Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr — Halbjahresbericht 2013

1. Investitionen

o Investitionen in Ifd. Instandhaltung per 30.06.2013 529 T€. Voraussichtliche Uber-
schreitung des Budgets fUr Ifd. um 200 T€ bis zum Jahresende. Grund sind erhdh-
te Modernisierungskosten bei Mieterwechseln. Eine Strategie zur nachhaltigen
Senkung der Kosten fur Ifd. Instandhaltungen wurde erarbeitet.

e Investitionen in das Anlagevermégen. In den Neubau der Immobilien ,,Im Gol-
denen Winkel"; BismarcksiraBe/Doler Platz", ,Obdachlosenunterkunft Bier-
mannstraBe" und LeopoldstraBe 8/1" wurden bis zum 30.06.2013 ein Betrag von
rd.2,5 Mio.€ investiert. Bis zum Bilanzstichtag 2013 wird ein Betrag in Hohe von 5,3
Mio. € in das Anlagevermdgen investiert werden.

o Investitionen in das Umlaufvermogen: FUr die zum Verkauf bestimmien Woh-
nungen der NeubaumaBnahme ,,Im Goldenen Winkel” sind zum Berichtszeit-
punkt Investitionen in Hohe von rd. 2 Mio. € angefallen. Bis zum Ende des Ge-
schaftsjahres 2013 kann von einem Investitionsvolumen im Umfang von 2,7 Mio.
€ ausgegangen werden.

e Projektentwicklungskosten: Bauvorbereitungskosten fir die Entwicklung der
noch nicht begonnenen Projekte ,Kanadaring” und ,Goethestrae" sind per
Juni in Hohe von 387 T€ angefallen. Bis zum Jahresende werden sich die Bau-
vorbereitungskosten auf einen Betrag von 753 T€ erhdhen.

2.Vermietungsstand

Zum 30.06.2013 war eine Bestandswohnung nicht vermietet. FOr die 21 Wohnungen der
zum 01.05.2014 bezugsfertigen Wohnungen der NeubaumaBnahme ,Im Goldenen
Winkel" konnten bisher fir 18 Wohnungen Mietvertrige abgeschlossen werden. Von
den sich im Bau befindlichen 17 Wohnungen des Projektes ,,BismarckstraBe/Doler
Platz", welche zum 01.11.2014 bezugsfertig sind, konnten bereits 3 Wohnungen ver-
mietet werden. FUr 8 Wohnungen der am 01.10.2013 bezugsfertigen Liegenschaft , Le-
opoldstraBe 8/1" konnten bereits Mieter gefunden werden.

3. Verkaufstand - Verkaufe aus dem Umlaufvermoégen
Aus den Umlaufvermdgen konnten zum Berichfszeitpunkt 19 Wohnungen der Bautrg-
germaBnahme ,Im Goldenen Winkel" verkauft werden. Fir eine weitere Wohnung ist
bereits ein Notartermin vereinbart. Damit stehen lediglich noch 2 Wohnungen des Pro-
jektes ,Im Goldenen Winkel" zum Verkauf. Durch den Verkauf der Immobilien konnte
ein Umsatzvolumen von rd. 4,0 Mio.€ generiert werden.

4. Verkaufsstand ~ Verkaufe aus dem Anlagevermdgen
Die Immobilien ,,RoonstraBe 23" und ,Neuwerkhof 2" wurden per 01.01.2013 an einen
Investor verkauft. Ebenso konnten zwei Dachgeschosswohnungen der Liegenschaft



~TurmstraBe 6-10" verduBert werden, fUr eine dritte Wohnung haben wir eine mUndli-
che Zusage.

5. Mietrickstdnde

Zum Berichtszeitpunkt waren die Mieter mit einem Betrag in Héhe von rd. 67 T€ im Miet-
zahlungsrickstand. Der Betrag entspricht etwa 1,1% der jahrlichen Solimieten (ohne
Betriebskosten).

6. Personal

Das Unternehmen beschaftigte zum Berichtszeitpunkt 25 Mitarbeiter, davon 4 gering-
fUgig Beschdaftigte und 3 Auszubildende. Eine Mitarbeiterin beginnt alb Oktober mit der
Ruhephase ihres Altersteilzeitblockmodells. Die frei werdende Stelle wurde bereits neu
besetzt. Eine Mitarbeiterin befindet sich in Elternzeit, eine Mitarbeiterin wird im Juli aus
dem Unternehmen ausscheiden. Eine Neubesetzung der Stelle ist nicht vorgesehen.
Dadurch werden in der 2. Jahreshdlfte 2013 16 Mitarbeiter in Vollizeit bei der STW Lahr
arbeiten.

7.liquiditat

Die Liquiditat des Unternehmens ist zum Berichtszeitpunkt und auch fUr die vorherseh-
bare Zukunft gewdhrleistet. FUr die Finanzierung umfangreicher Geschdaftstatigkeit
werden neben Eigenmitteln Darlehensaufnahmen in Hohe von rd. 4,5 Mio. € notwen-
dig sein.

8. Sonstige Anmerkungen - Ausblick

Schwerpunkt neben der Verwaltung der Bestandsimmobilien wird im weiteren Verlauf
des Geschdftsjahres der Projektfortschritt der NeubaumaBnahmen ,,Im Goldenen Win-
kel*, ,BismarckstraBe/Doler Platz”, ,Obdachlosenunterkunft BiermannstraBe” und die
Fertigstellung der Wohnanlage , LeopoldstraBe 8/1" sein. Die Umsetzung der Ergebnis-
se des stadtebaulichen Wettbewerbes fUr das Wohngebiet ,,Kanadaring® und die
Weiterentwicklung der geplanten NeubaumaBnahme ,GoethestraBe" wird ebenfalls
im Fokus der Unternehmenstatigkeit des Geschdaftsjahres 2013 stehen. Die Bilanzsumme
des Unternehmens wird im Geschdaftsjahr 2013 gegeniber dem Vorjahr um rd. 6 Mio. €
ansteigen. Grund fUr den Anstieg der Bilanzsumme sind die Investitionen in das Anla-
ge- und Umlaufvermdgen des Unternehmens. Die Durchschnittsmiete aller vermiete-
ten Wohnungen betrégt 4,91€/m? Wil. und liegt damit weiterhin unter dem in Lahr gUl-
tigen sozialen Satz von 5,33 €/m? Wfl. Die wirtschaftliche Lage des Unternehmens ist
zum Berichtszeitpunkt und fUr die vorhersehbare Zukunft geordnet.

9. Informationen zu Positionen der Gewinn- und Verlusirechnung per 30.06.2013

s Sollmieten abzgl. Schmdlerungen: Der im Wirtschaftsplan fUr das Jahr 2013 vor-
sichtig kalkulierte Betrag in Hohe von 5.830 T€ wird im Geschdftsjahr 2013 vo-
raussichtlich um 25 T€ unterschritten. Grund fUr die Unterschreitung ist die Ver-
z6gerung der Fertigstellung des neuen Wohnheimes fUr obdachlose Men-
schen.



Erlése aus Umlagen: Die Erlése aus Umlagen stellen die Ertréige aus an die Mie-
ter abgerechnete Betriebskosten dar. Die umlageféhigen Betriebskosten wer-
den bis zur furnusmaBigen Abrechnung von der STW Lahr verauslagt. Dieser Er-
tragsposition steht eine Aufwandsposition in gleicher Hohe entgegen.

Erlése aus Wohnungsverkdaufen aus dem Umlaufvermégen: Im Geschdéftsjahr
2013 k6nnen keine Ertrdge aus dem Verkauf von Immobilien des Umlaufver-
mogens berlUcksichtigt werden. Erldse aus dem Verkauf von Umlaufvermdgen
diUrfen erst im Geschdaftsiahr der WohnungsUbergabe an die Kdufer erfolgs-
wirksam berUcksichtigt werden. Der Verkauf der Wohnungen der Bautrdger-
maBnahme ,Im Goldenen Winkel" wird somit das Ergebnis des Wirtschaftsjah-
res 2014 posifiv beeinflussen.

Erfrage von Wohnungsverkaufen aus dem Anlagevermoégen: Durch Verkdufe
aus dem Anlagenvermdgen hat das Unternehmen per 30.06.2013 Erfrage in
Hbhe von 718 T€ erzielt. Durch weitere Verkdufe aus dem Anlagevermogen
werden im Geschdaftsjahr 2013 ErtrGge von insgesamt 952 T€ erzielt werden .Es
erfolgen jedoch nur Einzelverk&ufe aus dem Streubesitz des Unternehmens.
Paketverkaufe von Immobilienbestinden sind mit der Unternehmenssirategie
und Unternehmensphilosophie nicht vereinbar. Die erzielten Gewinne werden
ausschlieBlich fir MaBnahmen, die zur Verbesserung des Wohnungsbestandes
fUhren, verwendet.

Zinsen und dhnliche Erfrdge: Zinsen und ahnliche Ertradge beinhalten die Zinser-
tréige der STW Lahr von der Stadt Lahr aus der Finanzierung des Rathausneu-
baues, sowie in geringem Umfang Guthabenzinsen fUr Girokonten.

Betriebskosten: Es wird eine Steigerung der Betriebskosten gegenlber dem
Vorjahr auf 2.363 T€ unterstellt. Die Steigerung der Betriebskosten wurde kon-
servativ berechnet. Uber die Betriebskostenabrechnung wird der Kostenblock
an die Mieter weiter gegeben.

Instandhaltungskosten/Modernisierungskosten: Die Instandhaltungskosten und
die Modernisierungskosten enthalten die Kosten fir laufende Instandhaltungs-
maBnahmen. Die zum Berichtszeitpunkt angefallenen Instandhaltungskosten
machen eine Anpassung des Instandhaltungsbudget von 800 T€ auf 1.000 T€
notwendig. Kostenintensive SanierungsmaBnahmen im Zuge von Mieterwech-
seln sind fUr die Anpassung des Instandhaltungsbudgets verantwortlich. Das
Budget fUr projektbezogene InstandhaltungsmaBnahmen wird eingehalten
werden kdnnen.

Veririebskosten: Die Vertriebskosten blieben im 1. Halbjahr 2013 unter dem
Planansatz. Die VertriebsmaBnahmen zur Markteinfihrung des neuen Bautrd-
gerobjektes ,GoethestraBe" kann aber zu einem Anstieg der Veririebskosten
fGhren.

Personalkosten: Die Personalkosten entwickeln sich per 30.06.2013 planmdaBig.



o Abschreibungen: Die Abschreibungen entwickeln sich planmdBig. Die Hohe
der Abschreibungen wird im Geschdftsiahr 2013 nicht wie in den Vorjahren
durch Sonderabschreibungen beeinflusst.

o Sonstige betriebliche Aufwendungen: Der budgetierte Kostenansatz wird nach
derzeitigen Kenntnisstand eingehalten werden kdnnen.

o Kapitalkosten/Zinsaufwendungen: Die Kapitalkosten entwickeln sich planmd-
Big. Der Anstieg der Zinsen gegeniber dem Vorjahr ist in der Neuaufnahme
von Darlehen zur Finanzierung der BaumaBnahmen ,m Goldenen Winkel";
~Obdachlosenunterkunft BiermannstraBe" und LeopoldstraBe 8/1 begrindet.
Die Investitionstatigkeit der Gesellschaft kann einen Abruf bereits zugesagter
Darlehen in der 2. Jahreshdlfte notwendig machen. Die Auswirkungen eines
moglichen Abrufes von Darlehen sind im hochgerechneten Zinsaufwand fUr
das Jahr 2013 berUcksichfigt.

e Jahresuberschuss: Die STW Lahr wird im Geschdaftsjahr 2013 voraussichtlich ein
positives Jahresergebnis in Hohe von 181 T€ erzielen und damit besser als im
Wirtschaftsplan fUr das Jahr 2013 geplant, abschlieBen kdnnen. Die Uber dem
Planansatz liegenden Instandhaltungskosten und die durch Verzégerung des
Baufortschritts der neuen Obdachlosenunterkunft BiermannstraBe verursachte
Unterschreitung der geplanten Sollmieten, kbnnen durch die Erfolge im Ver-
kauf von Wohnungen aus dem Anlagevermdgen kompensiert werden. Die
anderen Ertrags- und Kostenpositionen entwickeln sich zum 30.06.2013 plan-
maBkig.

10. Informationen zu Positionen der Bilanz per 30.06.2013

e Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten: Die Bilanzposi-
tion erhdht sich durch die Fertigstellung der Immobilie ,,LeopoldstraBe 8/1“ um
rd. 1,5 Mio. €. Die Position ,Anlagen im Bau" vermindert sich dadurch um die
gleiche Summe.

e Bauvorbereitungskosten: Der Anstieg der Bauvorbereitungskosten resultiert aus
den Projektentwicklungskosten und Planungskosten fUr die Enfwicklung des
Wohngebietes Kanadaring, sowie die Entwicklung der NeubaumaBnahme
~GoethestraBe". Bei Baubeginn werden die bis dahin angefallenen Kosten auf
die BaumaBnahme umgebucht.

e Anlagen im Bau: Der Anstieg der Position ,Anlagen in Bau" wird verursacht
durch die bis zum 30.06.2013 angefallenen bzw. bis zum Bilanzstichtag 2013
noch anfallenden Investitionen in die Neubauprojekte ,Im Goldenen Winkel-
Mietwohnungsbau®, BismarckstraBe/Doler Platz und Obdachlosenunterkunft
BiermannstraBe.

e Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten: Die Bi-
lanzposition enthdlt die voraussichtlich bis zum 31.12.2013 angefallenen neuen
Baukosten des 1. Bauabschnittes der BautrdgermaBnahme ,,Im Goldenen Win-
kel®.
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Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten: Die Verbindlichkeiten gegenUber
Kreditinstituten erhdhen sich durch die Neuaufnahme von Darlehen zur Finan-
zierung der BaumaBnahmen ,Im Goldenen Winkel-Mietwohnungsbau®, ,, Ob-
dachlosenunterkunft BiermannstraBe", BismarckstraBe/Doler Platz* und ,Leo-
poldstraBe 8/1 um rd. 4,5 Mio. € Die planmdaBigen Tilgungen vermindern die
Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten um rd. 1 Mio. €. VerfUgt die STW
zum Bilanzstichtag Uber LiquiditGtsreserven, wird die Moglichkeit der Sondertil-
gung von Darlehensbetrdgen ausgenutzt werden.

Erhaltene Anzahlungen: Die Bilanzposition erhaltene Anzahlungen enthdlt von
Mietern bezahlte Vorauszahlungen auf Betriebskosten, sowie von Kdufern von
Bautrdgerobjekten bezahlte Abschlagszahlungen gemd&B Baufortschritt. Zum
31.12.2013 sind neben Vorauszahlungen auf Betriebskosten von K&ufern der
BautrdgermaBnahme ,Im Goldenen Winkel" bezahlte Anzahlungen in der Bi-
lanz enthalten.

Haftungsverhalinisse: Die Haftungsverhdlinisse enthalten die vorgeschriebene
Stellung von VertragserfGllungsbUrgschaften fUr die Bautr&germaBnahme ,,Im
Goldenen Winkel“. Die VertragserfUllungsbirgschaften fir die Bautrdgermal-
nahme ,Im Goldenen Winkel" erldschen mit der Ubergabe der Wohnungen
an die Kaufer.

Eigenkapital: Die Verwendung des Bilanzgewinnes wurde, wie in den Gremien
der STW Lahr beschlossen, verbucht.

Sonstige Rickstellungen: Die sonstigen RUckstellungen beinhalten RUckstel-
lungen fUr Altersteilzeit, GewdhrleistungsrUckstellungen fOr BautrdgermaBnah-
men sowie RUckstellungen fUr Jahresabschlusskosten und die Erstellung des
Geschdaftsberichtes. ZufUhrungen zu RUckstellungen fUr InstandhaltungsmaB-
nahme sind nicht geplant.





