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Lagebericht
A. Grundlage des Unternehmens

Iweck unseres Unternehmens ist die Versorgung breiter Bevélkerungsschichten mit
Wohnraum. Zur Erreichung dieses Zieles erwerben, errichten und vermieten wir Wohn-
bauten. Um Eigenmittel fir die Bautatigkeit zu schaffen, sind wir im Bautréagergeschaft
und Mietverwaltung tétig, um Deckungsbeitrage flr unsere Verwaltungskosten zu er-
wirtschaften.

Ziel unseres Unternehmens ist es, auch in den kommenden Geschdéftsjahren ausgegli-
chene bzw. leicht positive Ergebnisse zu erzielen um den Wohnungsbestand des Un-
temehmens nachhaltig weiter zu entwickeln und die langfristige Vermietbarkeit der
Immobilien zu gewdhrleisten. Zur Absicherung der Vermietbarkeit sowie zur Entwick-
lung und Stabilisierung unserer Wohnquartiere wird auch zukinftig nachhaltig in die
Verbesserung der Produktqualitat investiert. Alle Investitionen sind dabei jeweils einge-
bettet in ganzheitiche MaBnahmenkonzepte. Die nachfragegerechte Entwicklung
und Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes ist weiterhin Kerngeschdaft der Gesell-
schaft.

B. Wirschaftsbericht
l. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite Covid-19-Pandemie, verbunden mit Shut-
downs und dem Zusammenbruch von Lieferketten, hat im 1. Halbjahr 2020 weltweit zu
einem starken Wirtschaftseinbruch gefUhrt. Nachdem sich die Wirtschaft in Deutsch-
land im 2. Halbjahr bis November wieder etwas erholt hatte, stiegen die Infektionszah-
len erneut an und es kam ab November 2020 zundchst in Teilbereichen zu einem
neuen Shutdown, der dann im Dezember ausgeweitet wurde. Hoffnungsvoll stimmt,
dass zum Jahresbeginn 2021 erste Impfstoffe verfigbar sind und damit ggf. die Pan-
demie im Laufe des Jahre 2021 Uberwunden werden kann. Bedenklich ist, dass zum
Jahresende 2020 im Vereinigten Kénigreich eine Mutation des Virus auftauchte, die
deutlich ansteckender ist.

Lur Bekdmpfung der wirtschaftlichen Auswirkungen der Pandemie wurden von staatli-
cher Seite zahlreiche fiskalische MaBnahmen ergriffen, was zu einem Haushaltsdefizit
von Bund, Ladndern, Gemeinden und Sozialversicherungen von insgesamt 158,2 Mrd. €
fUhrte. So wurde der Regelumsatzsteuersatz befristet for das 2. Halbjahr 2020 von 19 %
auf 16 % gesenkt. Dies hat die Preise 2020 gedrickt. Nach vorlaufigen Daten des Sta-
tistischen Bundesamtes lag die Inflationsrate im Jahresschnitt 2020 bei 0.5 % (2019: 1,4
%). Zur Preisd&mpfung hat auch der Rickgang der Energiepreise beigetragen. Diese
verbiligten sich im Dezember 2020 im Vergleich zum Vorjahresmonat um 6 %. Nach
einer Pressemitteilung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg sanken die
Baupreise im 4. Quartal 2020 wegen der Umsatzsteuersenkung gegenUber dem Vor-
jahresquartal um 0,5 %; ohne die Senkung der Umsatzsteuer wéren die Baupreise rein
rechnerisch um 2,1 % gestiegen.

Trofz der Pandemie herrschten auch 2020 gute konjunkiurelle Rahmenbedingungen
fdr den Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuzige, Trend zu kleineren HaushaltsgréBen),
dennoch sank die Zahl der Baugenehmigungen fir Wohnungen von 33.408 (Januar
bis Oktober 2019) auf 31.468 im Vergleichszeitraum des Jahres 2020,
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Die Zaht der Einwohner Baden-Wirttembergs hat sich im 1. Halbjahr 2020 nur noch um
etwa 1.600 auf 11.102.000 Personen erhoht. Damit hat die Einwohnerzahl einen neuen
H&chststand erreicht. Allerdings war das Plus im 1. Halbjahr 2020 das Geringste seit
2009. Damit sefzte sich der Trend aus den vergangenen Jahren zu ricklaufigen
Einwohnerzuwé&chsen fort. Gewonnen hat der landliche Raum, die Kommunen in
dUnner besiedelten Gebieten konnten im 1. Halbjahr 2020 ein Einwohnerplus von
6.500 Personen erzielen, in den BallungsrGumen ging dagegen die Einwohnerzahl um
8.900 zurGck. Bis zum Jahr 2017 hatten sich die Ballungsrdume dynamischer als der
l&ndliche Raum entwickelt.

Nach der Prognose des statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg soll die Bevél-
kerung bis zum Jahr 2030 auf 11,34 Mio. Personen anwachsen (+ 2,4 %). Der Anteil der
Personen, die alter 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 fir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 fast
3.3 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wirttemberg kdnnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf
knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter RUckgang erwartet. Die Haus-
haltszahl im Jahr 2050 k&nnte damit immer noch um fast 290.000 héher liegen als 2017

Die Wohnbau Stadi Lahr (Wohnbau) z&hlt mit ihren rund 1.300 eigenen Waohnungen
zu den gréBten Vermietern in Lahr und im Ortenaukreis. Der Wohnungsmarkt im Orten-
Qukreis hat sich in den letzten Jahren stark verdndert. Die Wohnungsmieten von Neu-
bauwohnungen und bei der Wiedervermietung von Wohnungen sind in den vergan-
genen Wirtschaftsjahren kontinuierlich angestiegen. Ebenso war ein signifikanter An-
stieg der Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Ortenaukreis in den letzten Jahren
zu beobachten. Die Kaltmieten im Mietwohnungsneubau fir das Geschéfisgebiet des
Unternehmens sind im Bereich zwischen 8,00 bis 11,50 €/m? Wohnfléche angesiedelt.

Il. Geschadaftsverlauf

Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH hat das Geschéftsiahr 2020 mit einem positiven Jah-
resUberschuss von T€ 902 (Vj. T€ 1.493) abgeschlossen. Der Geschéfisverlauf wurde da-
bei von folgenden Faktoren beeinflusst:

Die planerische und bauliche Weiterentwicklung des Wohngebietes +~Kanadaring"
stand im Mittelpunkt der Geschdftstétigkeit des Unternehmens im Wirtschaftsjahr 2020.
Innerhalb des Stadtentwicklungsprogrammes | die soziale Stadt" sind einzelne Mag-
nahmen férderfahig. Die Kosten der im Geschdéftsiahr angefallenen Modernisierungs-
maBnahmen im Wohngebiet Kanadaring werden innerhalb des Stadtentwicklungs-
programmes ,die soziale Stadt" bezuschusst.

Bautdtigkeit

Innerhalb der stédtebaulichen Umgestaltung des Wohngebietes Kanadaring wurde
mit dem Bau von 2 Stadth&usern mit jeweils 13 Wohneinheiten begonnen. Der Vermie-
tungsbeginn der insgesamt 26 &ffentlich geférderten Wohnungen ist fUr Januar 2022
vorgesehen. Beendet wurde im Geschaftsiahr 2020 die Modernisierung der Gebdude-
zellen Kanadaring 55-61: in die Modernisierung wurde die Neugestaltung der AuBen-
anlagenyund Stellpldize mit einbezogen.cAuBerhalbides Wohngebistés Kanadaring
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wurde die im Geschd&ftsjahr 2019 begonnene Modernisierung der Liegenschaft Fried-
richstr. 68-70 beendet. Innerhalb des Neubauprojekies Leopoldstr. 39 welches eben-
falls im Geschdaftsjahr 2020 begonnen wurde entstehen 11 neue &ffentlich gefdrderte
Wohnungen. Die Wohnungen der NeubaumaBnahme kénnen voraussichtlich Anfang
des Jahres 2022 bezogen werden. insgesamt wurden im Geschaftsjahr 2020 Investitio-
nen von rd. 9 Mio. € in die Modernisierung und die Instandhaltung des gesamten be-
stehenden Wohnungsbestandes sowie in den Neubau von Mietwohnungen getatigt.

Grundsticksentwicklung

In der Planungsphase befindet sich die stédtebauliche Neugestaltung des Wohnge-
bietes Flugplatzstr. Unter dem Projektiitel ,Neues Quartier Lahr West" kénnen auf den
der Wohnbau Stadt GmbH und der Stadt Lahr zugreifbaren GrundstUcksfldichen ca.
210 Wohnungen neu entstehen, sodass die Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet
Flugplatzstr. durch deren RUckbau und anschlieBenden Neubau verdoppelt werden
kénnte. Durch die Wohnbau Stadt Lahr GmbH werden in 3 Bauabschnitten 105 neue
Wohnungen realisiert werden. Es ist geplant das dritte Investoren die restlichen 105
Wohnungen errichten. Mit den ersten BaumaBnahmen kann voraussichtlich im Ge-
schaftsjahr im Sommer 2022 begonnen werden.,

Die GeschéfisfUhrung der Wohnbau ist mit dem abgelaufenen Geschaftsiahr insbe-
sondere aufgrund der aus dem Verkauf von Immobilien aus Anlagevermdgen erziel-
ten Erlése in Héhe von rd. 1,1 Mio. € welche als Eigenkapital zur Finanzierung der wei-
teren Modernisierung des Wohngebietes Kanadaring eingesetzt werden kdnnen, zu-
frieden.
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. Lage
1. Erfragslage
Die Ertragslage wird auf Grundlage der internen Spartenrechnung dargestellt. Das Er-
gebnis der einzelnen Sparten enthdlt Aufwendungen und Ertréige, die den einzelnen

Sparten direkt zuordenbar sind

Die Erfragslage hat sich wie folgt entwickelt:

2019 2020 Verdnderung

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 2.072.9 1.283,2 -789,7
Betreuungstétigkeit 6,7 11.8 5.1
Kapitaldienst -7.0 658.2 665.2

2.072,6 12582 -119.4
Verwaltungskosten -1.772,0 -1.7920,3 -18.3
Betriebsergebnis 300,46 162,% -137.7
Ubrige Rechnung 1.231,0 877,3 -353,7
Jahresergebnis vor Steuern vom
Einkommen und Ertrag 1.531,6 1.040,2 -49 1.4
Stevern vom Einkommen und
vom Erfrag -38.7 -138,7 -100,0
JahresUberschuss 1.492,9 901,5 -591.4

Die Ertragslage des Unternehmens stellte sich im Geschaftsjahr weiterhin positiv dar.
Die Sollimieten verminderten sich im Geschaftsjahr um ca. T€ 20. Der Ruckgang der
Mieten ist in der Beendigung der Generalanmietung von Wohnungen begrindet de-
ren von den Mietern zu zahlenden Mieten in den Solimieterldsen enthalten waren. Die
im Anschluss an ModernisierungsmaBnahmen ausgesprochenen Mieterhdhungen und
mit Mieterwechseln verbundenen Mieterhdhungen konnten den RUckgang der Mie-
ten teilweise ausgleichen.

Die sonstigen betrieblichen Ertréige trugen in Hohe von T€ 807 zum Jahresergebnis bei.
Wesentlich beeinflusst wurde die H&he der sonstigen betrieblichen Ertrdge durch Er-
tfrage aus Verkaufen von Immobilien aus dem Anlagevermégen des Unternehmens in
Hohe von T€ 482. Das Ergebnis aus der Kapitalwirtschaft wird durch Zinsertrage fUr die
Verzinsung von an das Finanzamt in den Geschafisiahren 2012 und 2013 nach dama-
liger Rechtslage abgefUhrter Umsatzsteuver maBgeblich beeinflusst. Durch die zwi-
schenzeitlich geénderte Rechtsprechung flossen der Wohnbau Stadt Lahr GmbH ein-
malig Zinsertrge in Hohe von T€ 681 zu.

Die bestandsorientierte Instandhaltungstétigkeit wurde im Berichtsjahr auf hohem Ni-
veau fortgesetfzt. FUr die Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurde im Wirt-
SCNoflsIan:. 2020 ein Befrag yon T€.2.643, (Vi€ 11497) qwfgewendehericht in Papierform
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen T € 740, Die gréBten betriebli-
chen. das Ergebnis mindernden Einzelposten innerhalb der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen waren im Geschdafisjahr 2020 die Abschreibungen auf Mietforderun-
gen, Beratungskosten, Werbungs- und Reprasentationskosten und die angefallenen
EDV-Kosten. In den EDV Kosten in Hohe von T € 202 sind Kosten die im Zusammenhang
mit der EinfUhrung der wohnungswirtschaftlichen Software Wodis Sigma stehen, im Um-
fang von T€ 92 enthalten.

Die Kapitalkosten haben sich gegenUber dem Vorjahr um T€ 29 reduziert. Der RUck-
gang der Kapitalkosten ist durch die derzeitige Niedrigzinsphase an den Kapitalmérk-
ten und in dem sich im Zeitablauf verminderten Zinsanteil der Darlehensannuitéiten be-
grindet. Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH ist bestrebt, auch zukinftig die Hohe der Ka-
pitalkosten durch ein aktives Zinsmanagement positiv zu gestalten.

Die Abschreibungen auf GrundstUcke und Bauten entwickelten sich planméBig auf
einen Belfrag von T€ 1.764 (Vj. T€ 1.751). Der Anstieg der Abschreibungen gegeniber
dem Vorjahr ist in der Aktivierung der ModernisierungsmaBnahmen der Gebdudezei-
len im Wohngebiet Kanadaring und der Liegenschaft Friedrichstr. 68 - 70 begrindet.

Im Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs — und Betreuungstatigkeit sind die Ertréige aus der
Verwaltung von Wohnungen fUr fremde Dritte berUcksichtigt

Die Geselilschaft hat einen JahresUberschuss von T€ 902 (Vorjahr T€ 1.492) erzielt. Die
Ertragslage stellt sich vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen Umfelds sowie der Ziel-
setzung der Geselischaft weiter positiv dar.

2. Finanzlage

Die Eigenkapitalquote betragt 36,8 % (V|. 36,0 %). Die Eigenkapitalrendite liegt bei 2,9
% (V).5,3 %) . Die Stérkung der Eigenkapitalquote wurde wesentlich durch Einlagen des
Gesellschafters in die Kapitalricklage im Umfang von rd. 2,0 Mio.€, sowie durch die
erzielten Ertrdge aus Immeabilienverkéufen aus dem Anlagevermdgen des Unterneh-
mens in Hohe von rd. T€ 482 beeinflusst.

FOr die Finanzierung der umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte und die Sa-
nierung, Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungsbestandes in Héhe von rd.
10,2 Mio. € wurden Darlehen in Hohe von 4,2 Mio. € neu valutiert.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern der
Wohnbau betrugen am 31.12.2020 T€ 45.820 € (V]. T€ 44.116) und sind damit gegen-
Uber dem Vorjahr um T€ 1.704 angestiegen. Die Zahlungsféhigkeit der Wohnbau war
im Jahr 2020 jederzeit gegeben. Die Gesellschaft verfugte zum Bilanzstichtag tber li-
quide Mittel in Héhe von T€ 1.749.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Veranderung der liquiden Mittel im Ge-
schéftsjahr 2020 im Vergleich zum Vorjahr.

2019 2020
T€ T€
JahresUberschuss 1.492,9 901,6
Abschrelbungen auf Gegensionde des Anlage-
INYEFRE88MNse elektronische Kopie malgeblich ist der Prifungsheguadt in Papsssfoim
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Aklivierie Eigenleistungen 0,0 -3,3
Abnahme langfristiger RUckstellungen -121,1 -9.9
Abschreibungen auf Forderungen 40,7 44,9
Zinsertrag § 233a AO 0,0 -680,9
Zunahme (Vj.: Abnahme) der kurzfristigen ROck-

stellungen -611,9 873.5
Gewinn aus Abgang von Gegenstéinden des An-

lagevermégens -602,8 -481,7
Zunahme kurzfristiger Aktiva -275.8 -2.132,6
Zunahme kurzfristiger Passiva 591.4 7392
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-er-

trége 871.2 852,3
Ertragssteveraufwand S1.2 138,6
Ertragssteuerzahlung -139.2 -17.6
Cashflow aus laufender Geschalstatigkeit 3.144,0 2.082,2

Auszahlungen fUr Investitionen in das immaterielle

Anlagevermogen -3.1 -9.8
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstéinden

des Sachanlagevermbgens 1.204,3 1.018,7
Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlage-

vermogen -5.133,4 -6.410,9
Einzahlungen aus Abgdéngen von Gegenstéinden

des Finanzanlagevermdgens 266,3 260,8
Erhaltene Zinsen 90.9 76,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit -3.575,0 -4.970,0
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 0,0 4.189,1
Planmd&Bige Tilgungen -2.266,4 -2.316,5
AuBerplanmdBige Tilgungen 0.0 -148,2
Gezahlte Zinsen -962,1 -928,5
Einzahlungen aus Baukostenzuschissen 1.854,7 0.0
Einzahlungen aus Kapitalzufihrungen 0,0 2.023,2
Zinsertrag § 233a AO 0,0 680,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.373,8 3.480,0

Zahlungswirksame Veranderungden des Finanz-

mittelfonds -1.804,8 5922
Finanzmittelfonds zum 01.01, 2.961,8 1.157,0
Finanzmitielfonds zum 31.12. 1.157,0 1.749,2

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsféihigkeit war im Berichiszeitraum jederzeit ge-
geben,
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Die Vermdgenslage der Gesellschaft stellt sich zum 31.12.2020 im Vergleich zum Vor-

jahr wie folgt dar:

2020 2019 Ver&nderungen

Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
Anlagevermogen 75.532 89,4 71.859 92,5 3.673
Umlaufvermdgen 7.738 9.2 5.001 5,8 2.737
Rechnungsab- 1.248 1.4 1312 lu# -64
grenzungsposten
Gesamtvermégen 84.518 100,0 78.172 100,0 6,346
Fremdmittel 53.450 6?;,2 50.029 64,4 3.42)
Eigenkapital 31.048 36,8 28.143 36,0 2.925
Eigenkapital am 28.143 26.650 1.493
Jahresanfang
Vermdégenszuwachs 2,925 10,4 1.493 5.6 1.432

Das Anlagevermdgen des Unternehmens hat sich gegentUber dem Vorjahrum T€ 3.673
erhdht. Den wesentlich in die Weiterentwicklung des Immobilienbestandes getatigten
Investitionen in Hohe von rd. 7,5 Mio.€ stehen die Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten mindernde, im Rahmen der Weiterentwicklung des Wohngebietes Kanadaring er-
haltene ZuschUsse in Hohe von rd. 1,2 Mio. € sowie Abschreibungen auf Gegenstdnde
des Anlagevermdgens in Umfang von rd. 1,9 Mio. € sowie Anlageabgdnge aus dem
Verkauf von Immobilien entgegen.

Die Zunahme des Umlaufvermégens wird durch die Zunahme der liquiden Mittel um
rd. T€ 592 und dem Anstieg der Forderungen gegenUber Geselischaftern im Umfang
T€ 2.085 erklart, Der Anstieg der Forderungen gegeniber Gesellschaftern wird durch in
stGdfebaulichen Vertrégen fur die Weiterentwicklung des Wohngebietes Kanadaring
Inverpinaliche elekironische Kopie - malsgeblich ISt der Frutungsbericnt in Fapieriorm

183 10245 J 20



Anlage 2/8

zugesagte Zuschisse und Forderungen aus von der Gesellschafterversammlung be-
schlossen Erhdhung des Eigenkapitals des Unternehmens bestimmt. In den aktiven
Rechnungsabgrenzungsposten sind fUr das kommende Wirtschaftsjahr vorausbezahlte
Aufwendungen sowie die an einen regionalen Energieversorger fUr den Aufbau der
Nahwdarmeversorgung des Wohngebietes Kanadaring gezahlten Baukostenzuschisse
enthaiten.

Die wesentlichen Bestandieile 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 und sonstigen Kreditgebern. Aufgrund der regen Investitionstatigkeit wurden
Darlehen in Hohe von T € 4,1 Mio. € neu valutiert. Die Verbindlichkeiten gegen Kredit-
instifute und sonstige Kreditgeber erhdhten sich umrd. 1,7 Mio. €.

Die Vermd&genslage der Gesellschaft ist geordnet.

C. Prognose- Chancen - und Risikobericht
Prognosebericht

FOr die Stadt Lahr wurde fUr den Zeitraum von 2012 bis 2030 ein Bevélkerungswachstum
von 6,8 % prognostiziert. Mit dem Anstieg der Bevolkerungszahlen wird auch ein An-
stieg 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, fihren zu der Neuansiedlung vieler
Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen. Es kann daher aus demografischen als
auch aus qualitativen Grinden in den kommenden Jahren von einem nachhaltigen
Bedarf an neuen Wohnungen und insgesamt von einer starken Nachfrage nach
Waohnraum in Lahr ausgegangen werden.

Im Rahmen der mittelfristigen Wirtschafts- und Finanzplanung fUr den Zeitraum zwi-
schen 2021 bis 2025 wurde ein Investitionsvolumen von insgesamt 46 Mio.€ ermittelt,

Die Besténde der Wohnbau kénnen durch die geplanten Invesfitionen zukunftsféhig
gehalten und die langfristige Vermietbarkeit somit sichergestellt werden. Die Bautétig-
keit und Modernisierungstatigkeit in den zukinftigen Wirtschaftsiahren, welche nicht
aus dem Cash-Flow des Unternehmens finanziert werden kann, wird durch die Neu-
aufnahme von Darlehen sichergestellt werden. Eine Steigerung des vom Unternehmen
2u fragenden Zinsaufwandes wird mit der regen Bautétigkeit des Unternehmens ein-
hergehen. Fir die Investitionen in das Wohngebiet Kanadaring kénnen 35 % des Inves-
titionsvolumens durch Fordermittel abgedeckt werden.

In den folgenden Geschaftsiahren werden sich die Sollmieten bedingt durch mode-
rate Mieterhéhungen bei Mieterwechsel und im Anschluss an SanierungsmaBnahmen
erhéhen.

Weiterhin soll zukUnftig die Verkaufstatigkeit aus dem Umlaufvermdgen durch die Pro-
jektierung neuer Bautragerprojekte zum Unternehmenserfolg beitragen. Das Unterneh-
men wird jedoch nur neue BautrdgermaBnahmen projektieren, wenn von einer aus-
kdbmmlichen Rendite ausgegangen werden kann. Da die Bestandsbereinigung des
Immobilienportfolios durch Verkdufe aus dem Anlagevermégen nahezu abgeschlos-
sen ist, kann mittelfristig von einem Ruckgqng der Eriose von Verkaufen aus dern Anlc:-
Ligevermdgen alusgegangen wearden! geblic L der Fruiungsbericl - rm
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Im Wirtschaftsjahr 2021 wird die Wohnbau Stadt Lahr voraussichtlich einen Betrag von
rd. 9,5 Mio. € in den Wohnungsbestand des Unternehmens investieren. Die moglichen
Erldse aus dem Verkauf von Wohnungen aus dem Anlagevermégen des Unterneh-
mens sowie der geplante Verkauf von Grundsticken aus dem Unternehmensbestand
an Investoren, werden die Ertragskraft und die Liquiditatsausstattung nachhaltig stér-
ken. Zur Starkung der Liquidit&tsausstattung tragen auch die Férdermittel des Program-
mes ,die soziale Stadt" sowie die Geldzuflisse der vom Gesellschafter Stadt Lahr
durchgefUhrten KapitalmaBnahmen bei. Diese MaBnahmen sollen in ihrer Gesamtwir-
kung einen JahresUberschuss von 0,3 Mio. € bis 0,6 Mic.€ ermdglichen. Durch die am-
bitionierte Geschaftstatigkeit des Unternehmens werden auch in den zukiinftigen Wirt-
schaftsiahren positive Jahresergebnisse erzielt werden.

Chancenbericht

Der Cash-Flow des Unternehmens zur Finanzierung der Geschdafistétigkeit soll durch die
Projektierung neuer BautrdgermaBnahmen und den Verkauf von Immobilien aus dem
Anlagevermdgen gestérkt werden. Begrindet in der derzeit groBen Nachfrage nach
Neubau - und Gebrauchtimmobilen kann von einer erfolgreichen Platzierung der zur
Vermarktung vorgesehenen Immobilien am regionalen Immobilienmarkt ausgegan-
gen werden. Bei erfolgreichen und noch nicht in der Prognose bericksichtigten Be-
standsverkaufen aufgrund derzeit noch unerkannter Marktchancen kann das Ergebnis
gegenUber der Prognose spUrbar besser ausfallen.

Weitere positive Abweichungen von unserer Prognose kénnen sich durch die Nutzung
von Einsparpotentialen bei der DurchfUhrung der geplanten Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen ergeben. Aufgrund der derzeitigen Entwicklung der Baukos-
fen sehen wir hierfir jedoch nur eine sehr niedrige Eintrittswahrscheinlichkeit und im
Ergebnis nur eine niedrige Chance fUr eine geringe positive Ergebniswirkung.

Risikobericht

Unser bestehendes internes Risikomanagementsystem entspricht den aktuellen An-
forderungen an die UnternehmensgréBe. Es stellt eine Identifizierung, Messung, Steue-
rung und Uberwachung aller fir das Unternehmen wesentlichen Risiken sicher. Wich-
tige Bestandteile des Systems sind regelmdaBige Auswertungen zur Geschéftsentwick-
lung.

Nachfolgend werden die Risiken entsprechend inrer Bedeutung aufgefohrt, wobei
die hohen Risiken zuerst genannt werden.

FUr den Ortenaukreis wird ein Bevélkerungswachstum bis zum Jahr 2030 von 2,1 % vo-
rausgesagt. Trotz der positiven Nachfrageaussichten bestehen Risiken darin, dass der
Wohnungsbestand den zeitgemdaBen Wohnbedurfnissen nicht entsprechen kénnte
und deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten wére. Folge hiervon wéren
lange Leerstandszeiten, sinkende Mieten und ggf. Mietausfélle. Die Nachfrage nach
Mietwohnungen - vor allem im preisgUnstigen Segment - ist auf dem fUr die Gesell-
schaft relevanten Markt nach wie vor groB. Aufgrund der stetigen Modernisierung un-
seres Wohnungsbestandes und der momentanen Marktentwicklung sehen wir nur eine
geringe Eintrittswahrscheinlichkeit mit ebenfalls nur geringen negativen Effekten auf
das prognostizierte Jahresergebnis und somit das Risiko als gering an.

nverbindliche elektronische Kopie - mafligeblich ist der Prifungsbericht in Papierform
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Grundsalzich ziell das Management darauf ab, Risiken aus der Verwendung von Fi-
nanzinstrumenten zu vermeiden. Die origin@ren Finanzinstrumente auf der Aktivseite
der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und FlUssige Mittel, So-
weit bei den Vermdégenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch
Wertberichtigungen berUcksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf
Geschdaftsbanken und Sparkassen werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll
genutzt. Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbeson-
dere in Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierun-
gen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich bezlglich der Bankverbindlichkeiten
insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Auf-
grund festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fUr die Darlehenslaufzeit keinem
Zins&nderungsrisiko ausgesetzt.

FUr uns als Unternehmen mit hohem Fremdkapitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen
eine Abnahme des Zinsaufwandes, wahrend steigende Zinsen sich negativ auf unser
Jahresergebnis auswirken. Das Unternehmen verfigt Ober ein aktives Zinsmanage-
ment, die Zins&nderungsrisiken der Zukunft sind bekannt. Durch die Streuung der Zins-
bindungsfristen sind diese Chancen und Risiken minimiert. Das Geschehen an den Ko-
pitalmarkten wird aufmerksam verfolgt, um rechizeitig von fir das Unternehmen gins-
figen Entwicklungen profitieren zu kénnen. Mittelfristig ist mit einem Anstieg der Kapi-
falkosten zu rechnen, da die geplanten Neubau- und Instandhaltungsprojekte teil-
weise mit Fremdkapital finanziert werden. Aufgrund der langfristigen Finanzierung der
Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unseres Un-
ternehmens anzunehmen. Mittelfristig ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich die Fi-
nanzierungsbedingungen unglnstig entwickeln kdnnen. Deshalb hat der Finanzie-
rungsbereich groBe Bedeutung in unserem unternehmensinternen Risikomanage-
ment, um rechtzeitig moglichen Liquiditatsengpdssen oder Zinsanderungsrisiken vor-
peugen zu kdnnen. Zur Vermeidung eines sogenannten "Klumpenrisikos" verteilen sich
die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit
unterschiedlichen Laufzeiten. Ein mogliches Zinséinderungsrisiko sehen wir aufgrund

der nicht immer vorhersehbaren Entwicklungen an den Kapitalmérkten derzeit als ge-
ring an.

Die umfangreichen Investitionen in Neubauprojekte erfordern die permanente Kon-
frolle der anfallenden Kosten, um das Risikko von Baukostentberschreitungen zu mini-
mieren. Die Kostenkontrolle der durchgefUhrten BaumaBnahmen ist Bestandteil des
unternehmensinternen Risikomanagementsystems und soll mégliche Budgetiber-
schreitungen frihzeitig identifizieren und rechtzeitige GegenmaBnahmen ermdgli-
chen. Die Eintrittswahrscheinlichkeit von Uberschreitungen der budgetierten Baukos-
ten schatzen wir zum Berichtszeitpunkt aufgrund steigender Baukosten trotz der per-
manenten Kostenkonirolle der Bauprojekte als mittel ein, bei geringen Auswirkungen
auf das prognostizierte Jahresergebnis. Im Ergebnis sehen wir ein mittleres Risiko.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowonl im
sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefUnrt. Von einer Eintribung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage ist daher auszugenen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht
es schwierig, die Auswirkung zuverldssig einzuschdétzen; es ist jedoch mit Risiken fir den
zukUnftigen Geschdftsverlauf des Unternehmens zu rechnen. Zu nennen sind Risiken
aus der Verzégerung bei der DurchfUhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Ver-

zogerung von geplanten Einnahmen. DarUber hinaus ist mit einem Anstieg der Miet-
ausfélle zu rechnen.
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Gesamtaussage zu Chancen und Risiken

Die dargesteliten Chancen und Risiken weisen insgesamt nur Uberschaubare Einfritts-
wahrscheinlichkeiten bzw. Ergebnisauswirkungen auf, so dass wir in der Gesamtbe-
trachtung nur ein geringes Risiko fUr eine wesentliche Abweichung von unserer Prog-
nose fUr das Geschaftsiahr 2021 sehen. Gravierende Risiken fur die zukUnftige Entwick-
lung oder den Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

Risiken In Bezug auf Finanzinstrumente

Grundséatzlich zielt das Management darauf ab, Risiken aus der Verwendung von Fi-
nanzinstrumenten zu vermeiden. Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite
der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und FlUssige Mittel. So-
weit bei den Vermbgenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch
Wertberichtigungen berlcksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf
Geschaftsbanken und Sparkassen werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll
genutzt. Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbeson-
dere in Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierun-
gen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich bezUglich der Bankverbindlichkeiten
insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquidit&tsrisiken). Auf-
grund festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fir die Darlehenslaufzeit keinem
Zinsénderungsrisiko ausgesetzt.

Lahr, den 26.03.2021

Wohnbau Stodl Lahr GmbH

G doEcht luch
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