Lagebericht

A. Grundlage des Unternehmens

Iweck unseres Unternehmens ist die Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit
Wohnraum. Zur Erreichung dieses Zieles erwerben, errichten und vermieten wir
Wohnbauten. Um Eigenmittel fUr die Bautatigkeit zu schaffen, sind wir im Bautréger-
geschaft tatig und betreiben die WEG- und Mietverwaltung, um Deckungsbeitrge
fUr unsere Verwaltungskosten zu erwirtschaften.

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 Produktqualitét investiert. Alle Investitionen sind dabei jeweils
eingebettet in ganzheitliche MaBnahmenkonzepte.

B. Wirschaftsbericht
I. Gesamiwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Einwohnerzahl Baden-Wirttembergs lag am 30. September2017 bei
11.010.202 Personen und hat damit erstmals die 11 Milionengrenze Uberschritten. Seit
der Grindung des Sudweststaats im Jahr 1952 erhdhte sich die Einwohnerzahl um
Ober 4 Millionen. Urs@chlich fUr die dynamische Bevélkerungsentwicklung im Land
war und ist vor allem der Zuzug; per Saldo waren dies seit 1952 rund 3 Millionen Men-
schen. Hinzu kam und kommt das relativ ginstige zahlenmdaBige Verhdlinis von Ge-
burten zu Sterbefdllen. Seit der Grindung des Landes kamen in Baden-Wirttemberg
etwa 1,4 Millionen Kinder mehr auf die Welt als Menschen gestorben sind. Vor allem
die enorme Zuwanderung hat dazu gefUhrt, dass die Alterung der Bevdlkerung im
SUdwesten langsamer als im Bundesdurchschnitt verlaufen ist. Baden-Wirttemberg
hat unter den Flachenl&dndern die jUngste Bevolkerung mit im Durchschnitt
43,3 Jahren.

Ausschlaggebend fUr die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
einer Verdffentlichung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg (12/2015)
soll - ausgehend von den Ergebnissen der Bevdlkerungsvorausrechnung - die Anzahl
der Haushalte im Bundesland noch bis 2030 um 240.000 auf dann 5,28 Mio. Haushalte
anwachsen (+4,7 %). Erst nach 2040 soll die Zahl der Haushalte zurickgehen. Die An-
gaben geben nur einen groben Gesamtranmen fir einen mdglichen zukUnftigen

Wohnungsbedarf an; bei einer kleinrGumigeren Betrachtung kénnen sich deutliche
regionale Unterschiede ergeben.

Die Wohnbau Stadt Lahr (Wohnbau) zé&hit mit ihren rund 1.300 eigenen Wohnungen
zu den gréBten Vermietern in Lahr und im Ortenaukreis. Der Wohnungsmarkt im Or-
tenaukreis hat sich in den letzten Jahren stark veréndert. Die Wohnungsmieten von
Neubauwohnungen und bei der Wiedervermietung von Wohnungen sind in den
vergangenen Wirtschaftsjahren kontinuierlich angestiegen. Ebenso war ein signifikan-
ter Anstieg der Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Ortenaukreis in den letzten
Jahren zu beobachten. Die Kaltmieten im Mietwohnungsneubau fir das Geschdfts-

gebiet des Unternehmens sind im Bereich zwischen 8,00 bis 10,50 €/m? Wohnfladche
angesiedelt.



Il. Geschadaftsverlauf

Die Wohnbau hat das Geschafisjahr 2018 mit einem positiven JahresUberschuss von
T€ 1.363 (V|. T€ 2.432) abgeschlossen. Der Geschdaftsverlauf wurde dabei von folgen-

den Faktoren beeinflusst:

Die planerische und bauliche Weiterentwicklung des Wohngebietes ,Kanadaring”
stand im Mittelpunkt der Geschdaftstatigkeit des Unternehmens im Wirtschaftsjahr
2018. Innerhalb des Stadtentwicklungsprogrammes ,,die soziale Stadi" sind einzelne
MaBnahmen férderféhig. Die Kosten der im Geschdaftsjahr begonnenen Modernisie-
rungsmaBnahmen Kanadaring 79 -21, Kanadaring 20-24 und Kanadaring 47-53 wer-

den innerhalb des Stadtentwicklungsprogrammes bezuschusst.
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| Bestand zum 31.12.2018 | 758 |

Von den 1.325 eigenen Wohnungen sind 8,7 % (115) preisgebunden und 91,3 %
(1.210) nicht preisgebunden.

Die nachfragegerechte Entwicklung und Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes
ist weiterhin Kerngeschdaft der Gesellschaft.

Per 31.12.2018 waren 14 der 1.440 verwalteten Wohnungen nicht vermietet. Das ent-
spricht einer Leerstandquote von 0,97 % (V. 1,24 %). Die Fluktuationsrate betrégt 8,5
% (Vj. 8.8 %) und hat sich gegentber dem Vorjahr um 0,3 % reduziert.

Die Investitionen in den eigenen Wohnungsbestand wurden weiterhin auf hohem
Niveau im Umfang von rd. 7,0 Mio. € fortgefUhrt.

Bautdatigkeit

Innerhallb der stddtebaulichen Umgestaliung des Wohngebietes Kanadaring ist die
im Geschdafisjahr 2017 begonnene Modernisierung der Gebdudezeilen Kanadaring
20 bis 24 und Kanadaring 79-921 weiter fortigeschritten und wird im Geschdafisjahr 2019
beendet sein. Die ebenso im Geschdaftsjahr 2017 begonnene Modernisierung der
Gebdudezeilen Kanadaring 47-53 wurde im abgelaufenen Geschdaftsjahr abge-
schlossen. Die bis zum Dezember 2017 als Geschd&fisstelle genutzten RGumlichkeiten
der Liegenschaften Turmsir. 6-12 wurde zu Wohnraum umgebaut. Es entstanden ins-
gesamt 6 neue Wohnungen.

Eigentumsvertrieb und Grundstiicksentwicklung

Das Geschdftsfeld Eigentumsvertrieb konnte sich weiterhin als Baustein der aktiven
Unternehmensstrategie positiv weiterentwickeln.

Im Berichtsjahr wurden 10 Wohnungen aus dem Anlagevermdgen des Unternehmens
verkauft. Bei den Verkaufsobjekten handelte es sich um 2 Wohnungen der Liegen-
schaft Turmstr. 6 -10, welche insgesamt zur Vermarktung vorgesehen ist sowie die Ob-
jekte Moltkestr. 26 mit 3 Wohnungen und Kaiserstr. 64 mit insgesamt 5§ Wohnungen.
Ebenfalls wurden 10 Tiefgaragenstellplatze, 5 Stellplatze und 3 Garagen aus dem An-
lagevermdgen des Unternehmens erfolgreich vermarktet. Die Gewinne aus den Ver-
kdufen wurden in den Immobilienbestand des Unternehmens reinvestiert. Verk&aufe
von Immobilien aus dem Anlagevermdgen dienen lediglich der Bestandsbereini-
gung. Verkdufe von gréBeren Immobilienbestédnden sind nicht geplant und mit der
Unternehmensstrategie nicht vereinbar.

Um auf dem regionalen Mietwohnungsmarkt das Angebot an preisginstigen Wohn-
raum zu erhdhen plant das Unternehmen 2 Neubauprojekte. Im Rahmen der stadte-
baulichen Neugestaltung des Wohngebietes Kanadaring wurde die Entwicklung der
NeubaumaBnahme ,,Stadthduser an der Schutter” weiter vorangetrieben. Innerhalb
der NeubaumaBnahme sollen 2 mit Férdermitteln aus dem Landeswohnraumproe-
gramm Baden-Wirttemberg finanzierte Stadth&user mit 13 Wohneinheiten je Haus
entstehen. Im Rahmen NeubaumaBnahme , Leopoldstr.” wird ebenfalls durch das
Landeswohnraumprogramm Baden-Wirttemberg gefdrdert, ein Neubauobjekt mit
insgesamt 11 Wohneinheiten entstehen unter der Voraussetzung, dass die Stadt Lahr
das entsprechende Grundstick zur Bebauung zur Verfogung stellt.
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Die GeschdaftsfOUhrung der Wohnbau ist mit dem abgelaufenen Geschdftsjahr insbe-

sondere aufgrund der mit aus dem Verkauf von Immobilien aus Anlagevermdgen
erzielten Umsatze in Héhe von rd. 1,1 Mio. € welche als Eigenkapital zur Finanzierung
der weiteren Modernisierung des Wohngebietes Kanadaring eingesetzt werden koén-
nen zum Bilanzstichtag zufrieden.

lll. Lage
1. Ertragslage
Die Ertragslage wird auf Grundlage der internen Spartenrechnung dargestellt. Das

Ergebnis der einzelnen Sparten enthdlt Aufwendungen und ErirGge, die den einzel-
nen Sparten direkt zuordenbar sind

Die Erfragslage hat sich wie folgt entwickelt:

2018 2017 Verdnderungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Betriebsleistungen
Hausbewirtschaftung 2.126 2.512 - 386
Bau- Verkaufs - und
Betreuungstatigkeit 32 326 -294
Kapitalwirtschaft - 14 -8 -6
Deckungsbeitrag 2.144 2.830 -686
Gemeinkosten (Personal- 1.713 1.574 139
und Sachaufwendungen)
Ordentliches Ergebnis 432 1.256 -824
Sonstiges Ergebnis 977 1.256 - 279
Ergebnis vor Steuern 1.409 2.512 <1103
Steuern v. Ertrag - 46 - 80 34
JahresUberschuss 1.363 2.432 -1069

Die Ertragslage des Unternehmens stellte sich im Geschéftsjahr weiterhin positiv dar.
Die Erldse aus Solimieten erhdhten sich im Geschdéftsjahr 2018 um rd. T€ 29. Zum An-
stieg der Sollmieten frugen neben den mit Mieterwechseln verbundenen Mieterh&-
hungen die im Zuge der ModernisierungsmaBnahmen Kanadaring 79 bis 91, Kanada-
ring 20 — 24 und Kanadaring 47-53 ausgesprochenen Mieterhéhungen bei. Im Rah-
men der ModernisierungsmaBnahmen im Wohngebiet Kanadaring ausgesprochene
Mietminderungen minderten das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung um 90 T€.
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Die sonstigen betrieblichen Ertréige trugen in Hohe von T€ 1.032 zum Jahresergebnis
bei. Wesentlich beeinflusst wurde die Hohe der sonstigen betrieblichen Ertréige durch
Ertfrége aus Verk&ufen von Immobilien aus dem Anlagevermdgen des Unternehmens
in Hohe von T€ 887. Durch die Erldse aus den Verkdufen konnte die umfangreiche
Investitionstatigkeit des Unternehmens mit Eigenmitteln unterlegt werden.

Die bestandsorientierte Instandhaltungstatigkeit wurde im Berichtsjahr auf hohem
Niveau fortgesetzt. FUr die Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurde im Wirt-
schaftsjahr 2018 ein Betrag von T€ 1.507 (Vj. T€ 1.137) aufgewendet. Der Anstieg der
Instandhaltungsaufwendungen beeinflusst wesentlich den RUckgang des Ergebnisses
aus der Hausbewirtschaftung gegentber dem Vorjahr.

Die sonstigen befrieblichen Aufwendungen verstetigten sich auf dem Niveau des
Vorjahres und betrugen T € 767. Die gréBien, das Ergebnis mindernden Einzelposten
innerhalb der sonstigen betrieblichen Aufwendungen, waren im Geschdftsjahr 2018
die Abschreibungen auf Mietforderungen, Beratungskosten, Werbungs- und Reprd-
sentationskosten und die anfallenden EDV-Kosten. Im Geschdéftsjahr 2018 wurden
Wertberichtigungen auf Forderungen gegeniber enemaligen Mietern in H6he von
T€ 62 (Vj. T€ 111) vorgenommen.

Die MietrUckstdnde bewegen sich mit 0,88 % der Solimieten unter dem Niveau des
Vorjahres. Zum Stichtag sind Forderungen aus Mieten im Umfang von T € 62 (Vj. T€ 92)
ausgewiesen.

Die Kapitalkosten haben sich gegenlber dem Vorjahr um T€ 69 reduziert. Der RUck-
gang der Kapitalkosten ist durch die derzeitige Niedrigzinsphase an den Kapitalmark-
ten und in dem sich im Zeitablauf verminderten Zinsanteil der Darlehensannuitéten
begrindet. Die Wohnbau ist bestrebt, auch zukinftig die Hohe der Kapitalkosten
durch ein aktives Zinsmanagement positiv zu gestalten.

Die Abschreibungen auf Grundsticke und Bauten entwickelten sich planmé&Big auf
einen Betrag von T€ 1.572 (V]. T€ 1.493). Der Anstieg der Abschreibungen gegeniber
dem Vorjahr ist in der Aktivierung der ModernisierungsmaBnahmen der Gebdudezei-
len ,Kanadaring 47-53" begrindet. Ebenfalls wirkte sich die erstmalige ganzjdhrige
Abschreibung der im vergangenen Wirtschaftsjahr in Befrieb genommenen neuen
Firmengeschdftsstelle und des neuen HausmeisterstUtzpunktes auf die Hohe der Ab-
schreibungen aus.

Im Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs — und Betreuungstatigkeit sind die ErtrGge aus der
Verwaltung von Wohnungen fur fremde Dritte berUcksichtigt.

Die Gesellschaft hat einen Jahrestberschuss von T€ 1.363 (Vorjahr T€ 2.432) erzielt. Die
Ertragslage stellt sich vor dem Hintergrund des wirtschaftichen Umfelds sowie der
Zielsetzung der Gesellschaft weiter positiv dar.

2. Finanzlage

Die Eigenkapitalquote betrégt 33,7 % (Vj. 33,6 %). Die Eigenkapitalrendite liegt bei 5,1
% (Vj.9.6 %). Die Eigenkapitalquote wurde wesentlich durch die erzielten Ertrége aus
Immobilienverk&ufen aus dem Anlage- und Umlaufvermdgen des Unternehmens in
Hoéhe von rd. 1,4 Mio. gestdérkt.

Zur Finanzierung der umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte und die Sanie-
rung, Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes in Héhe von rd.
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7,0 Mio. € hat das Unternehmen im abgelaufenen Wirtschaftsjahr rd. 4,7 € Darle-
hensmittel neu valutiert. Darlehen in H&he von 5,7 Mio. € zu gUnstigeren Konditionen
umgeschuldet.

Die Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern der
Wohnbau betrugen am 31.12.2018 T€ 46.346 € (V]. T€ 43.778) und sind damit um T€
2.568 angestiegen. Die Zahlungsfahigkeit der Wohnbau war im Jahr 2018 jederzeit
gegeben. Die Gesellschaft verfigte zum Bilanzstichtag Uber liquide Mittel in Héhe

von T€ 2.962.

Folgende Kennzahlen spiegeln die Entwicklung der Finanzlage der letzten 5 Jahre

wider:
2014 2015 2016 2017 2018
JahresUberschuss in T€ 1.233 1.976 1.539 2.432 1.363
| Eigenkapital in T€ 19.340 21.317 22.586 25.287 26.650
Umsatzin T€ 12.863 10.007 9.128 11.732 9.506
Bilanzsumme in T€ 67.230 67.082 71.699 75.247 79.128
Zinsaufwand in T€ 1.425 1.341 1.384 1.223 1.154
Entwicklung der Soll-
mieten in T€ 7.185 7.433 7.445 7.847 7.970
Eigenkapitalguote 28,8 % 31.8% 31.9 % 33.6% 33.7%
Eigenkapitalrentabilitét 6.4 % 9.3% 6.7 % 9.6 % 51%
Umsatzrentabilitét 9.6 % 19.8 % 169 % 207 % 143 %
Zinsaufwandsquote 14,6% 13.3% 13.1 % 12,0 % 12,0 %

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Verénderung der liquiden Mittel im Ge-

schaftsjahr 2018.

2018

T€

Jahrestberschuss 1.363.1
Abschreibungen auf Gegenstéinde des Anlagevermdgens 1.672,9
Abschreibungen auf Forderungen 62,0
Zunahme der kurzfristigen RiUckstellungen 130.6
Gewinn aus Abgang von Gegensténden des Anlagevermdgens -886.7
Zunahme kurzfristiger Aktiva -79.6
Abnahme kurzfristiger Passiva -179.5
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrége 1.049.,0
Erfragssteveraufwand 45,8
Erfragssteuerzahlung -52,9
Cash-Flow aus laufender Geschafistatigkeit 3.124,7
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Auszahlungen fUr Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -2,9
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdinden des 1.809,7
Sachanlagevermdgens

Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermdgen -5.502,1
(einschl. Baukostenzuschuss von T€ 1.483,0)

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des 2124
Finanzanlagevermdgens

Erhaltene Zinsen 104.4
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -3.378,5
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 4.700,0
Planmd&Bige Tilgungen -1.989.5
AuBerplanmé&Bige Tilgungen -136,3
Gezahlte Zinsen -1.1534
Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit 1.420,8
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 1.167,0
Finanzmittelfonds zum 01.01.2018 1.794,8
Finanzmittelfonds zum 31.12.2018 2.961,8

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsféhigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit ge-

geben.

3. Vermégenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich zum 31.12.2018 im Vergleich zum Vor-

jahr wie folgt dar:

2018 2017 Veranderungen

Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

Anlagevermbgen 71.210 90.9 69.213 92,0 2.697

Umlaufvermbégen 5.794 7.3 4.525 6,0 1.269

Rechnungsab- 1.424 1,8 1.509 2,0 -85
grenzungsposten

Gesamtvermégen 79.128 100,0 75.247 100,0 3.881

Fremdmittel 52.478 66,3 49.960 66,4 2.518




Eigenkapital 26.650 33,7 25.287 33,6 1.363
Eigenkapital am 25.287 22.856 2.431
Jahresanfang

Vermoégenszuwachs 1.363 54 2.432 10,6 -1.069

Das Anlagevermdgen des Unternehmens hat sich gegenUber dem Vorjahr um T€
2.697 erhoht. Der Anstieg ist durch die im Wirtschaftsjahr getatigten Investitionen in
die Sanierung der Gebdudezeilen Kanadaring 20 -24, Kanadaring 79-21, Kanadaring
47 -53 begrindet.

Die Zunahme des Umlaufvermégens wird im Wesentlichen durch die Zunahme der
liguiden Mittel um T€ 1.167 erklart. Mit der weiterhin ambitionierten Investitionstatigkeit
des Unternehmens wird jedoch auch ein RUckgang der liquiden Mittel einhergehen.
In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind fir das kommende Wirtschaftsjahr
vorausbezahlte Versicherungsbeitrége, Mieten fUr durch das Unternehmen general-
angemietete Wohnungen sowie die an einen regionalen Energieversorger fir den
Aufbau der Nahwdrmeversorgung des Wohngebietes Kanadaring gezahlten Baukos-
tenzuschUsse enthalten.

Die wesentlichen Bestandteile des ausgewiesenen Fremdkapitals sind Vorauszahlun-
gen von Mietern fUr noch nicht abgerechnete Betriebskosten, die zum Bilanzstichtag
aus der Investitionstatigkeit des Unternehmens resultierenden Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie die Darlehensverbindlichkeiten gegenUber Kredit-
gebern.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

C. Chancen -, Risiko- und Prognosebericht

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 Geschdaftsentwick-
lung.

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

FOr den Ortenaukreis wird ein Bevdlkerungswachstum bis zum Jahr 2030 von 1,7 %
vorausgesagt. Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken darin, dass
der Wohnungsbestand den zeitgemdaBen Wohnbedurfnissen nicht entsprechen kénn-
te und deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten ware. Folge hiervon
wdéren lange Leerstandszeiten, sinkende Mieten und ggf. Mietausfélle. Die Nachfrage
nach Mietwohnungen - vor allem im preisgUnstigen Segment — ist auf dem fUr die
Gesellschaft relevanten Markt nach wie vor groB. Aufgrund der stetigen Modernisie-
rung unseres Wohnungsbestandes und der momentanen Marktentwicklung sehen
wir das Risiko als gering an.
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Grundsatzlich zielt das Management darauf ab, Risiken aus der Verwendung von
Finanzinstrumenten zu vermeiden. Die originGren Finanzinstrumente auf der Akfivseite
der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und FlUssige Mittel. So-
weit bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch
Wertberichtigungen bericksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf
Geschdaftsbanken und Sparkassen werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll
genutzt. Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbe-
sondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzie-
rungen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich beziglich der Bankverbindlich-
keiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquidit&tsrisiken).
Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fUr die Darlehenslaufzeit kei-
nem Zins&nderungsrisiko ausgesetzt.

FOr uns als Unternehmen mit hohem Fremdkapitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen
eine Abnahme des Zinsaufwandes, wdhrend steigende Zinsen sich negativ auf unser
Jahresergebnis auswirken. Das Unternehmen verfUgt Uber ein aktfives Zinsmanage-
ment, die Zinsdnderungsrisiken der Zukunft sind bekannt. Durch die Streuung der Zins-
bindungsfristen sind diese Chancen und Risiken minimiert. Das Geschehen an den
Kapitalmérkten wird aufmerksam verfolgt, um rechtzeitig von fUr das Untenehmen
gunstigen 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 Geschéftsjahr wurden zur Finanzie-
rung der Neubautatigkeit im Wirtschaftsjahr 2018 Darlehen in Hohe von rd. 4,7 Mio. €
aufgenommen. Aufgrund der langfristigen Finanzierung der Wohnimmobilien ist der-
zeit keine Gefdhrdung der finanziellen Entwicklung unseres Unternehmens anzuneh-
men. Mittelfristig ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich die Finanzierungsbedin-
gungen unginstig entwickeln k&nnen. Deshalb hat der Finanzierungsbereich groBe
Bedeutung in unserem unternehmensinternen Risikomanagement, um rechizeitig
moglichen Liguiditatsengpdéssen oder Zinsénderungsrisiken vorbeugen zu kénnen. Zur
Vermeidung eines sogenannten "Klumpenrisikos" verteilen sich die Darlehensverbind-
lichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen
Laufzeiten Ein mdgliches Zinséinderungsrisiko sehen wir aufgrund der nicht immer vor-
hersehbaren Entwicklungen an den Kapitalmdrkten als mittel an.

Die umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte erfordern die permanente Kon-
trolle der anfallenden Kosten um das Risiko von BaukostenUberschreitungen zu mini-
mieren. Die Kostenkontrolle der durchgefUhrten BaumaBnahmen ist Bestandteil des
unternehmensinternen Risikomanagementsystems und soll mégliche BudgetUber-
schreitungen frihzeitig identifizieren und rechtzeitige GegenmaBnahmen ermdgli-
chen. Das Risiko der Uberschreitung der budgetierten Baukosten schétzen wir trotz
zum Berichtszeitpunkt steigender Baukosten aufgrund der permanenten Kostenkon-
trolle der Bauprojekie als mittel ein.

Prognosebericht

FUr die Stadt Lahr wird in den n&chsten 15 Jahren ein Bevdlkerungswachstum von 6,8
% prognostiziert. Mit dem Anstieg der Bevdlkerungszahlen wird auch ein Anstieg der
Haushaltszahlen einhergehen. Die Standortvorteile fir 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 daher aus demografischen
als auch aus qualitativen Grinden in den kommenden Jahren von einem nachhailti-
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gen Bedarf an neuen Wohnungen und insgesamt von einer starken Nachfrage
nach Wohnraum in Lahr ausgegangen werden.

Im Rahmen einer Portfolioanalyse hat die Wohnbau ihren gesamten Wohnungsbe-
stand untersucht. Im Zeitraum zwischen 2018 bis 2022 wurde ein Investitionsvolumen
von insgesamt 43 Mio.€ ermittelt.

Die Bestdnde der Wohnbau kénnen durch die geplanten Investitionen zukunftsfahig
gehalten und die langfristige Vermietbarkeit somit sichergestellt werden. Die Bautd-
tigkeit und Modernisierungstatigkeit in den zukUnftigen Wirtschaftsjahren, welche
nicht aus dem Cash-Flow des Unternehmens finanziert werden kann, wird durch die
Neuaufnahme von Darlehen sichergesiellt werden. Eine Steigerung des vom Unter-
nehmen zu tragenden Zinsaufwandes wird mit der regen Bautdtigkeit des Unterneh-
mens einhergehen. Fir die Investitionen in das Wohngebiet Kanadaring kénnen 35 %
des Investitionsvolumens durch Férdermittel abgedeckt werden.

In den folgenden Geschdéftsjahren werden sich die Sollmieten bedingt durch mode-
rate Mieterhdhungen bei Mieterwechsel und im Anschluss an SanierungsmaBnah-
men erhdhen.

Weiterhin soll die Verkaufstatigkeit aus dem Umlaufvermdgen durch die Projektierung
neuver Bautr&gerprojekte zum Unternehmenserfolg beitragen. Das Unternehmen wird
jedoch nur neue BautrGgermaBnahmen projektieren, wenn von einer ausk&mmli-
chen Rendite ausgegangen werden kann. Da die Bestandsbereinigung des Immobi-
lienportfolios durch Verkdufe aus dem Anlagevermdgen nahezu abgeschlossen ist,
kann mittelfristig von einem RUckgang der Erlése von Verkéufen aus dem Anlage-
vermdgen ausgegangen werden.

Im Wirtschaftsjahr 2019 wird die Wohnbau Stadt Lahr voraussichtlich einen Betrag von
rd. 9,1 Mio. € in den Wohnungsbestand des Unternehmens investieren. Die méglichen
Erlése aus dem Verkauf von Wohnungen aus dem Anlagevermdgen des Unterneh-
mens sowie der geplante Verkauf von GrundstUcken aus dem Unternehmensbe-
stand an Investoren, werden die Ertragskraft und die LiguiditGtsausstattung nachhal-
tig starken. Zur Stérkung der LiquiditGtsausstattung tfragen auch die Férdermittel des
Programmes ,die soziale Stadt" bei und die nach Abschluss der Modernisierungs-
maBnahmen im Wohngebiet Kanadaring angekindigten Mieterhdhungen. Diese
MaBnahmen sollen einen JahresUberschuss von 0,5 Mio. € bis 0,7 Mio.€ ermdglichen.
Durch die ambitionierte Geschaftstatigkeit des Unternehmens werden auch in den
zukUnftigen Wirtschaftsjahren positive Jahresergebnisse erzielt werden.

Lahr, den 15.04.2019

Wohnbau Stadt Lahr GmbH

Guido Echterbruch





