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Lagebericht
A. Grundlage des Unternehmens

Iweck unseres Unternehmens ist die Versorgung breiter Bevdlkerungsschichten mit
Wohnraum. Zur Erreichung dieses Zieles erwerben, errichten und vermieten wir
Wohnbauten. Um Eigenmittel fir die Baut&tigkeit zu schaffen, sind wir im Bautr&ger-
geschdft und Mietverwaltung tatig, um Deckungsbeitrge fUr unsere Verwaltungs-
kosten zu erwirtschaften.

Ziel unseres Unternehmens ist es, auch in den kommenden Geschdftsjahren 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 zukinftig nachhaltig in
die Verbesserung der Produktqualitét investiert. Alle Investitionen sind dabei jeweils
eingebettet in ganzheitliche MaBnahmenkonzepte. Die nachfragegerechte Entwick-
lung und Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes ist weiterhin Kerngeschdft der
Gesellschaft.

B. Wirtschaftsbericht
|.Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg verdffentlichten Bau-
preisindex stiegen die Baupreise fir Wohngebdude in Baden-Wirttemberg im 4.
Quartal 2019 gegenUber dem Vorjahresquartal um 3 %, fir Gas-, Wasser- und Ent-
wdsserungsanlagen innerhalb von Gebd&uden sogar um 6,1 %. Die Preise fUr die In-
standhaltung von Wohngebduden stiegen im 4. Quartal 2019 um 3,2 % gegeniber
dem Vorjahresquartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute konjunkiurelle Rahmenbedingungen fir
den Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuzige, Trend zu kleineren HaushaltsgréBen),
dennoch sank die Zahl der Baugenehmigungen fUr Wohnungen von 34.3%4 (Januar
bis Oktober 2018) auf 33.408 im Vergleichszeitraum des Jahres 2019.

Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl Baden-Wirttembergs 11,07 Mio. Personen. Nach
der Prognose des statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg soll die Bevdlkerung
bis zum Jahr 2030 auf 11,34 Mio. Personen anwachsen (+ 2,4 %). Der Anteil der Perso-
nen, die dlter als 65 Jahre sind, soll sich von 2,23 Mio. Personen im Jahr 2018 auf 2,75
Mio. Personen im Jahr 2030 erhdhen (+ 23,3 %). Damit wird der Anteil dieser Alters-
gruppe an der Gesamtbevdlkerung von derzeit 20 % bis 2030 auf voraussichtlich 24 %
ansteigen.

Ausschlaggebend fUr die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus galb es im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte in
Baden-WUrttemberg. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Bao-
den-WUrttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf
knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter ROckgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch um fast 290.000 héher liegen
als 2017.

Die Wohnbau Stadt Lahr (Wohnbau) z&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 lefzten Jahren stark veréndert. Die Wohnungsmieten von
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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 fUr das Geschdéfts-
gebiet des Unternehmens sind im Bereich zwischen 8,00 bis 10,50 €/m? Wohnfl&che
angesiedelt.

Il. Geschdftsverlauf

Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH hat das Geschéftsiahr 2019 mit einem positiven Jah-
resUberschuss von T€ 1.493 (V]. T€1.363) abgeschlossen. Der Geschdéftsverlauf wurde
dabei von folgenden Faktoren beeinflusst:

Die planerische und bauliche Weiterentwicklung des Wohngebietes ,,Kanadaring”
stand im Mittelpunkt der Geschdftstétigkeit des Unternehmens im Wirtschaftsjahr
2019. Innerhalb des Stadtentwicklungsprogrammes ,,die soziale Stadt" sind einzelne
MaBnahmen férderféhig. Die Kosten der im Geschdftsjahr angefallenen Modernisie-
rungsmaBnahmen im Wohngebiet Kanadaring werden innerhalb des Stadtentwick-
lungsprogrammes ,die soziale Stadt" bezuschusst.

Bautdtigkeit

Innerhalb der stddtebaulichen Umgestaltung des Wohngebietes Kanadaring wurde
die im Geschdftsjahr 2017 begonnene Modernisierung der Gebd&udezeilen Kanadao-
ring 20 bis 24 und Kanadaring 79-91 im Geschdftsjahr 2019 beendet. In die Moderni-
sierungsmaBnahme wurde zus&izlich zu den Geb&udemodernisierungen auch die
Neugestaltung der AuBenanlagen und Stellpl&tze mit einbezogen. AuBerhalb des
Wohngebietes Kanadaring wurde im Geschdftsjahr 2019 mit der Modernisierung der
Liegenschaft Friedrichstr.68-70 begonnen. Die ModernisierungsmaBnahme wird im
Geschdftsjahr 2020 beendet sein. Insgesamt wurden im Geschdftsjahr 2019 Investitio-
nen von rd. 6,6 Mio.€ in die Modernisierung und die Instandhaltung des gesamten
Wohnungsbestandes getatigt.

Grundsticksentwicklung

Um auf dem regionalen Mietwohnungsmarkt das Angebot an preisgUnstigen Wohn-
raum zu erhdhen plant das Unternehmen 2 Neubauprojekte. Im Rahmen der stddte-
baulichen Neugestaltung des Wohngebietes Kanadaring wurde die Entwicklung der
NeubaumaBnahme ,Stadthduser an der Schutter” weiter vorangetrieben. Innerhalb
der NeubaumaBnahme sollen 2 mit Fdérdermitteln aus dem Landeswohnraum-
progamm Baden -Wirttemberg finanzierte Stadth&user mit 13 Wohneinheiten je
Haus entstehen. Im Rahmen NeubaumaBnahme , Leopoldsir.” wird ebenfalls durch
das Landeswohnraumprogramm Baden-Wirttemberg gefordert, ein Neubauobjekt
mit insgesamt 11 Wohneinheiten entstehen. In der Planungsphase befindet sich die
st@dtebavuliche Neugestaltung des Wohngebietes Flugplatzstr. Mit den ersten Bau-
maBnahmen kann voraussichtlich im Geschdéftsjahr 2021 begonnen werden.

Die GeschdaftsfOhrung der Wohnbau ist mit dem abgelaufenen Geschdéftsjahr insboe-
sondere aufgrund der mit aus dem Verkauf von Immobilien aus Anlagevermdgen
erzielten Umsdatze in H6he von rd. 1,2 Mio. € welche als Eigenkapital zur Finanzierung
der weiteren Modernisierung des Wohngebietes Kanadaring eingesetzt werden kén-
nen, zufrieden.
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lll.Lage
1. Etragslage
Die Ertragslage wird auf Grundlage der internen Spartenrechnung dargestellf. Das

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

Die Ertragslage hat sich wie folgt entwickelt:

2019 2018 Verdnderungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Betriebsleistungen
Hausbewirtschaftung 2.073 2.126 - 53
Bau- Verkaufs - und
Betreuungstatigkeit 7 24 =7
Kapitalwirtschaft -7 -14 4
Deckungsbeifrag 2.073 2.136 -63
Gemeinkosten (Personal- 1.772 1413 59
und Sachaufwendungen)
Qrdentliches Ergebnis 301 428 -122
Sonstiges Ergebnis 1.231 986 245
Ergelbnis vor Steuern 1.9382 1.409 123
Steuern v. Erfrag - 39 - 46 -7
JahresUberschuss 1.493 1.363 130

Die Ertragslage des Unternehmens stellte sich im Geschdftsjahr weiterhin positiv dar.
Die Mieterldse erhdhten sich im Geschdftsjahr um rd. T€ 318 Zum Anstieg der Mieten
trugen neben den mit Mieterwechseln verbundenen Mieterhdhungen wesentlich die
im Geschdftsjahr 2018 ausgesprochenen, im Geschdftsjahr 2019 erstmalig ganzjdhrig
wirksamen, Mieterhbhungen im Zusammenhang mit den ModernisierungsmaBnah-
men Kanadaring 792 bis 91, Kanadaring 20 - 24 und Kanadaring 47-53 bei.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége trugen in Héhe von T€ 1.396 zum Jahresergebnis
bei. Wesentlich beeinflusst wurde die Hohe der sonstigen betrieblichen Ertrdge durch
Ertrége aus Verkdufen von Immobilien aus dem Anlagevermdgen des Unternehmens
in H&he von T€ 660 und durch Ertr&ige aus der Aufldsung von RUckstellungen im Um-
fang von T€ 435.

Die bestandsorientierte Instandhaltungstatigkeit wurde i Berichtsjahr auf hohem
Niveau fortgesetzt. FUr die Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurde im Wirt-
schaftsjahr 2019 ein Betrag von T€ 1.497 (V]. T€ 1.507) aufgewd&ndet.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen T € 1.029. Die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen wurden im Geschdéftsiahr 2019 wesentlich durch einmalig an-
fallende Kosten wie die Aufwendungen fOr den RUckbau der Gebdude Kindergarten
Kanadaring 45 und Vereinsheim TV Dinglingen in Hohe von T€ 157 sowie die Aufwen-
dungen fuUr die EinfUhrung wohnungswirtschaftlichen Software Wodis Sigma in Hohe
von T€ 187 gepr&gt. Ohne die genannten Einmaleffekte wirden die sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen T€ 683 betragen und unter dem Vorjahreswert in Hohe
von T€ 766 liegen. Die groBten betrieblichen das Ergebnis mindernden Einzelposten
innerhalb der sonstigen betrieblichen Aufwendungen ohne Einmaleffekte, waren im
Geschdftsjahr 2019 die Abschreibungen auf Mietforderungen, Beratungskosten,
Werbungs- und Reprdsentationskosten und die anfallenden laufenden EDV-Kosten.

Die Kapitalkosten haben sich gegenUber dem Vorjahr um T€ 192 reduziert. Der RUck-
gang der Kapitalkosten ist durch die derzeitige Niedrigzinsphase an den Kapitalmérk-
ten und in dem sich im Zeitablauf verminderten Zinsanteil der Darlehensannuitéten
begrindet. Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH ist bestrebt, auch zukUnftig die Hohe der
Kapitalkosten durch ein aktives Zinsmanagement positiv zu gestalten.

Die Abschreibungen auf GrundstUcke und Bauten entwickelten sich planmdBig auf
einen Betrag von T€ 1.751 (V]. T€ 1.572). Der Anstieg der Abschreibungen gegenlber
dem Vorjahr ist in der Aktivierung der ModernisierungsmaBnahmen der Gebdudezei-
len im Wohngebiet Kanadaring begrindet.

Im Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs — und Betreuungstatigkeit sind die Ertr&ge aus der
Verwaltung von Wohnungen fOr fremde Dritte berUcksichtigt. Da das Unternehmen
zu Beginn des Geschdftsjahres 2019 das Geschdftsfeld WEG-Verwaltung einstellte
reduzierten sich die Erldse aus der Bau-, Verkaufs- und Betreuungstétigkeit gegen-
Uber dem Vorjahr um T€ 22.

Die Gesellschaft hat einen JahresUberschuss von T€ 1.024 (Vorjahr T€ 1.363) erzielt. Die
Ertragslage stellt sich vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen Umfelds sowie der
Zielsetzung der Gesellschaft weiter positiv dar.

2. Finanzlage

Die Eigenkapitalquote betrégt 36,0 % (V. 33,7 %). Die Eigenkapitalrendite liegt bei 5,3
% (Vj.5.1 %). Die Eigenkapitalquote wurde wesentlich durch die erzielten Ertrége aus
Immobilienverk&ufen aus dem Anlage- und Umlaufvermédgen des Unternehmens in
Hohe von rd. T€ 660. gestdrki.

Die Finanzierung der umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte und die Sanie-
rung, Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes in Hohe von rd.
6,6 Mio. € konnte im Geschdftsjahr aus Eigenmitteln ohne die Neuaufnahme von Dar-
lehen finanziert werden. Ein Darlehen in Héhe von rd. 1,3 Mio. € wurde zu gUnstigeren
Konditionen umgeschuldet.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern der
Wohnbau betrugen am 31.12.2019 T€ 44.116 € (V|. T€ 46.344) und sind damit um T€
2.230 gesunken. Die Zahlungsf&higkeit der Wohnbau war im Jahr 2019 jederzeit ge-
geben. Die Gesellschaft verfigte zum Bilanzstichtag Uber liquide Mittel in Héhe von
T€ 1.157.
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Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Verdnderung der liquiden Mittel im Ge-
schdftsjahr 2019 im Vergleich zum Vorjahr,

2018 2019
T€ T€

JahresUberschuss 1.024,4
Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermbgens 1.846,7
Abnahme langfristiger RUckstellungen -121,1
Abschreibungen auf Forderungen 40,7
Abnahme der kurzfristigen RUckstellungen -611,9
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermogens - 602,8
Zunahme kurzfristiger Aktiva 192,7
Zunahme kurzfristiger Passiva 591.,4
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrdge 871,2
Ertragssteuveraufwand 38,7
Ertragssteuerzahlung -126,0
Cash-Flow aus laufender Geschdftstdtigkeit 3.144,0
Auszahlungen fUr Investitionen in das immaterielle Anlagevermédgen -3,1
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des 1.204,3
Sachanlagevermdgens
Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermébgen -5,133,4
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegensténden des 266,3
Finanzanlagevermdbgens
Erhaltene Zinsen 90,9
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -3.575,0
Planmd&Bige Tilgungen -2.266,4
Gezahlte Zinsen -962,1
Einzahlungen aus Baukostenzuschissen 1.854,7
Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit -1.373,8
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -1.804,8
Finanzmittelfonds zum 01.01.2019 2.961.8
Finanzmittelfonds zum 31.12.2019 1.157,0

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit ge-
geben.

3. Vermdgenslage

Die Vermégenslage der Gesellschaft stellt sich zum 31.12.2019 im Vergleich zum Vor-
jahr wie folgt dar:
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2019 2018 Veranderungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Anlagevermdbgen 71.852 92,5 L0110 209 -51
Umlaufvermodgen 5.001 5,8 5.794 7.3 -793
Rechnungsab- 1:312 1.7 1.424 1.8 -113
grenzungsposten
Gesamivermoégen 78.172 100,0 79.128 100,0 -956
Fremdmittel 50.029 64,4 52.478 66,3 -2.449
Eigenkapital 28.143 36,0 26.650 33,7 1.493
Eigenkapital am 26.650 25.587 1363
Jahresanfang
Vermdégenszuwachs 1.493 3,9 1.363 5.4 130

Das Anlagevermbgen des Unternehmens hat sich gegentber dem Vorjahr um T€ 51
vermindert. Den wesentlich in die Weiterentwicklung des Immobilienbestandes getd-
tigten Investitionen in H&he von rd. 5,1 Mio.€ stehen die Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten mindernde im Rahmen der Weiterentwicklung des Wohngebietes Kana-
daring erhaltene Zuschisse in Hohe von 2,4 Mio. € sowie Abschreibungen auf Ge-
gensténde des Anlagevermdgens in Umfang von rd.1,8 Mio. € sowie Anlageabgdn-
ge aus dem Verkauf von Immobilien entgegen.

Die Abnahme des Umlaufvermdgens wird durch die Abnahme der liquiden Mittel um
rd.1,8 Mio.€ und der Zunahme der Forderungen gegenlber Gesellschaftern im Um-
fang T€ 695 erklart. Der Anstieg der Forderungen gegenUber Gesellschaftern wird
wesentlich durch in stédtebaulichen Vertrdigen fUr die Weiterentwicklung des Wohn-
gebietes Kanadaring zugesagte ZuschUsse bestimmt. Mit der Investitionstdtigkeit des
Unternehmens ging ein RUckgang der liquiden Mittel einher. In den aktiven Rech-
nungsabgrenzungsposten sind for das kommende Wirtschaftsjahr vorausbezahite
Aufwendungen sowie die an einen regionalen Energieversorger fOr den Aufoau der
Nahwdrmeversorgung des Wohngebietes Kanadaring gezahlten BaukostenzuschUs-
se enthalten.

Die wesentlichen Bestandteile des ausgewiesenen Fremdkapitals sind Vorauszahlun-
gen von Mietern fUr noch nicht abgerechnete Betriebskosten, die zum Bilanzstichtag
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aus der Investitionstétigkeit des Unternehmens resultierenden Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie die Darlehensverbindlichkeiten gegenUber Kredit-
gebern und sonstigen Kreditgebern. Trotz der regen Investitionstdtigkeit auf die
Neuvalutierung von Darlehen verzichtet werden. Die Verbindlichkeiten gegen Kredit-
institute und sonstige Kreditgeber, wurden um rd. 2,2 Mio. € reduziert. €

Die Vermbgenslage 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 regelmd&Bige Auswertungen zur Geschéftsentwick-
lung.

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

FUr den Ortenaukreis wird ein Bevdlkerungswachstum bis zum Jahr 2030 von 1.7 %
vorausgesagt. Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken darin, dass
der Wohnungsbestand den zeitgemd&Ben WohnbedUrfnissen nicht entsprechen kénn-
te und deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten wdre. Folge hiervon
wdren 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 grof3. Aufgrund der stetigen Modernisie-
rung unseres Wohnungsbestandes und der momentanen Marktentwicklung sehen
wir das Risiko als gering an.

Grundsdtzlich zielt das Management darauf ab, Risiken aus der Verwendung von
Finanzinstrumenten zu vermeiden. Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite
der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und FlUssige Mittel. So-
weit bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch
Wertberichtigungen berUcksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf
Geschdftsbanken und Sparkassen werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll
genutzt. Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originére Finanzinstrumente insbe-
sondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzie-
rungen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich bezlglich der Bankverbindlich-
keiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken).
Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fUr die Darlehenslaufzeit kei-
nem Zins&nderungsrisiko ausgesetzt,

FUr uns als Unternehmen mit hohem Fremdkapitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen
eine Abnahme des Zinsaufwandes, wéhrend steigende Zinsen sich negativ auf unser
Jahresergebnis auswirken. Das Unternehmen verfUgt Ober ein aktives Zinsmanage-
ment, die Zins&inderungsrisiken der Zukunft sind bekannt. Durch die Streuung der Zins-
bindungsfristen sind diese Chancen und Risiken minimiert. Das Geschehen an den
Kapitalmdrkten wird aufmerksam verfolgt, um rechizeitig von fOr 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. Aufgrund der langfristigen Finanzierung
der Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefdhrdung der finanziellen Entwicklung unse-
res Unternehmens anzunehmen. Mittelfristig ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich
die Finanzierungsbedingungen ungUnstig entwickeln kdnnen. Deshalb hat der Finan-
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zierungsbereich groBe Bedeutung in unserem unternehmensinternen Risikoma-
nagement, um rechtzeitig moglichen LiquiditGtsengpdssen oder Zinsé&nderungsrisiken
vorbeugen zu kénnen. Zur Vermeidung eines sogenannten "Klumpenrisikos" verteilen
sich die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensge-
ber mit unterschiedlichen Laufzeiten. Ein mdgliches Zinsdnderungsrisiko sehen wir
aufgrund der nicht immer vorhersehbaren 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 mi-
nimieren. Die Kostenkonftrolle der durchgefUhrten BaumaBnahmen ist Bestandteil des
unternehmensinternen Risikomanagementsystems und soll mégliche BudgetUber-
schreitungen frUhzeitig identifizieren und rechtzeitige GegenmaBnahmen ermégli-
chen. Das Risiko der Uberschreitung der budgetierten Baukosten schdizen wir trotz
zum Berichiszeitpunkt steigender Baukosten aufgrund der permanenten Kostenkon-
trolle der Bauprojekte als mittel ein.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl
im sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefUhrt. Von einer Eintribung der gesamt-
wirtschafilichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung
macht es schwierig, die Auswirkung zuverl@ssig einzuschétzen; es ist jedoch mit Risi-
ken fOr den zukUnftigen Geschdaftsverlauf des Unternehmens zu rechnen. Zu nennen
sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchfhrung von Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen
und der Verzdgerung von geplanten Einnahmen. DarUber hinaus ist mit einem An-
stieg der Mietausfdlle zu rechnen.

Prognosebericht

FUr die Stadt Lahr wurde fUr den Zeitraum von 2015 bis 2030 ein Bevdlkerungswachs-
tum 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 Gewerbefl&dchen anbieten kann, fihren zu der Neuansied-
lung vieler Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen. Es kann daher aus demo-
grafischen als auch aus qudlitativen Grinden in den kommenden Jahren von einem
nachhaltigen Bedarf an neuen Wohnungen und insgesamt von einer starken Nach-
frage nach Wohnraum in Lahr ausgegangen werden.

Im Rahmen der mittelfristigen Wirtschafts -und Finanzplanung fUr den Zeitraum zwi-
schen 2020 bis 2023 wurde ein Investitionsvolumen von insgesamt 42 Mio.€ ermitteit.

Die Bestéinde der Wohnbau kédnnen durch die geplanten Investitionen zukunftsf&hig
gehalten und die langfristige Vermietbarkeit somit sichergestellt werden. Die Baut&-
tigkeit und Modernisierungstétigkeit in den zukUnftigen Wirtschaftsjahren, welche
nicht aus dem Cash-Flow des Unternehmens finanziert werden kann, wird durch die
Neuaufnahme von Darlehen sichergestellt werden. Eine Steigerung des vom Unter-
nehmen zu tragenden Zinsaufwandes wird mit der regen Bautétigkeit des Unterneh-
mens einhergehen. FUr die Investitionen in das Wohngebiet Kanadaring kédnnen 35 %
des Investitionsvolumens durch Férdermittel abgedeckt werden.

163 10245 J 19



Anlage 2/9

In den folgenden Geschdftsjahren werden sich die Sollimieten bedingt durch mode-
rate Mieterh&éhungen bei Mieterwechsel und im Anschluss an SanierungsmaBnah-
men erhdhen.

Weiterhin soll zukOnftig die Verkaufstdtigkeit aus dem Umlaufvermdgen durch die
Projektierung neuer Bautrégerprojekte zum Unternehmenserfolg beitragen. Das Un-
ternehmen wird jedoch nur neue BautrGigermaBnahmen projektieren, wenn von ei-
ner auskdmmlichen Rendite ausgegangen werden kann. Da die Bestandsbereini-
gung des Immobilienportfolios durch Verkéufe aus dem Anlagevermbgen nahezu
abgeschlossen ist, kann mittelfristig von einem RUckgang der Erlése von Verk&ufen
aus dem Anlagevermdgen ausgegangen werden.

Im Wirtschaftsjahr 2020 wird die Wohnbau Stadt Lahr voraussichtlich einen Betrag von
rd. 11,0 Mio. € in den Wohnungsbestand des Unternehmens investieren. Die mdgli-
chen Erldse aus dem Verkauf von Wohnungen aus dem Anlagevermdgen des Unter-
nehmens sowie der geplante Verkauf von GrundstUcken aus dem Unternehmensbe-
stand an Investoren, werden die Ertragskraft und die Liquiditatsausstattung nachhal-
tig stérken. Zur Starkung der Liquiditatsausstattung fragen auch die Férdermittel des
Programmes , die soziale Stadt" Diese MaBnahmen sollen einen JahresUberschuss
von 0,5 Mio. € bis 0,7 Mio.€ ermdglichen. Durch die ambitionierte Geschdaftstétigkeit
des Unternehmens werden auch in den zukUnftigen Wirtschaftsjahren positive Jah-
resergebnisse erzielt werden.

Lahr, den 06.04.2020

Wohnbau Stadt Lahr GmbH

Z"’h 2 & MK
dEchteroruch 7/

163 10245 J 19





