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Kennzahlen im Uberblick

Bilanzsumme

79.128.133,94 €

Anlagevermagen

71.910.283,78 €

Eigenkapital Bilanz
26.650.138,75 €

Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH ist bei der
Volksbank Lahr eG mit einem Geschdftsanteil
von 250,00 Euro beteiligt. Die Haftungssumme

9.505.49@,08 € betréigt ebenfalls 250,00 Euro.

Umsatzerlose

Gewerbeeinheiten

N
Wohnungen in der WEG-Verwaltung

Eigener Mietwohnungsbestand

95

Mitgliedschaften

Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH ist tber den
vbw Verband baden-wdirttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-unternehmen e.V.
Mitglied im GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. AuBerdem ist sie Mitglied in der Vereini-
gung baden-wdirttembergischer kommunaler
Wohnungsunternehmen und der DESWQS
Deutsche Entwicklungshilfe flr soziales Woh-
116 nungs- und Siedlungswesen e.V.

2 Mietverwaltung fir Dritte

Obdachlosenunterkunft
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Vorwort des
Aufsichtsratsvorsitzenden

Die Stadt Lahr und ihre knapp 47,000 Einwohner blicken auf ein ganz
besonderes Jahr zurlick, das zu gro3en Teilen von der Landesgarten-
schau und deren Uberregionaler Strahlkraft geprdgt war, Hinter uns
liegen einmalige Monate, in denen Lahr mehr denn je im Fokus der Of-
fentlichkeit stand. Auf die vielfdltigen Errungenschaften, die uns diese
Veranstaltung - insbesondere im Hinblick auf die stddtebauliche Ent-
wicklung - beschert hat, dirfen alle Beteiligten stolz sein, Ruckblickend
bleibt zwar eine gewisse Portion Wehmut, dass dieses bemerkenswer-
te Ereignis nach einer solch arbeitsreichen und intensiven Vorbereitung
schon wieder vortiber ist, Dennoch Uberwiegt die Dankbarkeit daflr,
dass die Landesgartenschau zu einem echten Erfolg geworden ist,

Das Projekt war von vornherein darauf ausgerichtet, mit neuen
Naherholungsrdumen und den Daueranlagen noch mehr Lebensgua-
litat in die Stadt zu bringen, Entstanden sind auf 38 Hektar drei neue
Parkbereiche mit einem Landschafts- und Badesee, diversen Sportmog-
lichkeiten, einer neuen Kindertagesstdtte, Kleingdrten und zahlreichen

Bereichen flir Erholung in der Natur, Auch viele der umfangreichen
BegleitmaBnahmen, wie beispielswelse die Sanierung des Stadtteils
Kanadaring, hdtten ohne die Landesgartenschau nicht in dieser Form
realisiert werden konnen.,

Vor diesem Hintergrund gilt mein Dank der Wohnbau Stadt Lahr,
die sich im Zuge dieses Prozesses einmal mehr als zuverldssiger
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und weitsichtig agierender Partner erwiesen hat, Beim Blick auf die
Entwicklung der Einwohnerzahl steht auBer Frage, dass unsere kom-
munale Wohnungsbaugesellschaft auch kiinftig eine wichtige Rolle in
der Stadtentwicklung einnehmen wird. Lahr ist in den vergangenen
Jahren Uberdurchschnittlich gewachsen und wird infolge einer hohen
Geburtenrate und des starken Zuzugs von auBen noch ldnger und
stdrker wachsen als bisher angenommen. Das zeigt: Ein ausrel-
chendes Angebot an zeitgemdaBRem Wohnraum ist wichtiger denn je,
weshalb die Wohnbau in enger Zusammenarbeit mit Stadtverwal-
tung und Aufsichtsrat flr die kommenden Jahre ein umfangreiches
MaBnahmenpaket geschndrt hat, das neben der konseguenten
Aufwertung des Immaobilienbestands auch die Schaffung zusatzlicher
offentlich geftrderter und frei finanzierter Mietwohnungen sowie
Eigentumswohnungen beinhaltet,

Eines der groBten und bedeutendsten Teilprojekte innerhalb dieser
langfristig angelegten Gesamtstrategie ist die stddtebauliche Neu-
ordnung des Wohnguartiers entlang der FlugplatzstraBe. Im Rahmen
des stddtebaulichen Wettbewerbs ,Neues Quartier Lahr-West" wer-
den die Grundlagen fur einen umfassenden Umgestaltungsprozess
geschaffen, in den die Anwohner von Beginn an eng eingebunden
sind. Ahnlich wie im Kanadaring wird auf diese Weise ein lebendi-

ges Quartier entstehen, das den Menschen vor Ort splrbar bessere
Lebensbedingungen verspricht, Einen ersten konkreten Ausblick liefert

der Siegerentwurf des stddtebaulichen Wettbewerbs, bevor voraus-
sichtlich ab 2021 mit den BaumaBnahmen begonnen werden kann.

Da ich zum 31, Oktober 2019 in den altersbedingten Ruhestand trete,
werde ich diesen weiteren Meilenstein in der wohnungswirtschaftli-
chen Entwicklung nicht mehr aktiv begleiten kénnen. Ich bin jedoch
Uberzeugt, dass auch die neue FlUhrungsspitze zusammen mit den
Verantwortlichen der Wohnbau und den stddtischen Gremien dieses
Projekt in bewdhrter Manier erfolgreich abschlieBen wird. In diesem
Sinne bedanke ich mich herzlich bel all meinen Mitstreitern flr deren
unermudliches Engagement sowie das gro3e Vertrauen, von dem
das gemeinsame Wirken geprdgt war. Ihnen allen winsche ich gutes
Gelingen bei der Erflillung der anstehenden Herausforderungen.

Ile, 4. Lol

Ihr Dr. Wolfgang G. Mller

Oberblirgermeister -
Vorsitzender des Aufsichtsrats




,Manche Fragen,
die das Teleskop stellt,
kann nur das Mikroskop

beantworten.”

Elmar Schenkel
Schriftsteller, Ubersetzer, Maler

LeopoldstraBe

FlugplatzstraBe

Kanadaring

Obere BergstraBe
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FriedrichstraBe

Waohnbau Stadt Lahr

Neue Perspelktiven

Gewachsen als Garnisons- und Industriestadt und eingebettet in weitldufi-
ge Wdlder und Reblandschaften, bildet Lahr heute den Lebensmittelpunkt
flr knapp 47.000 Menschen. Knapp 31.000 davon wohnen in der Kernstadt
und rund 16.000 in den sieben Stadtteilen Stadtteilen Reichenbach, Kuh-
bach, Sulz, Mietersheim, Hugsweier, Kippenheimweiler und Langenwinkel.
Sie alle tragen zum groBen Facettenreichtum Lahrs bei und sie alle eint der
Wunsch nach einem addquaten Zuhause, in dem sie sich rundum wohl-
fihlen kénnen. Als Motor der Stadtentwicklung und sozialer Dienstleister
macht es sich die Wohnbau Stadt Lahr auch kiinftig zur Aufgabe, diesem
Wunsch gerecht zu werden - durch die Bereitstellung zeitgemdBer Miet-
wohnungen, die kontinuierliche Pflege der Bestandsimmobilien, zukunfts-
weisende Neubauprojekte und nicht zuletzt zahlreiche Serviceangebote,
die das Zusammenleben erleichtern und einen splrbaren Mehrwert flr die
Menschen var Ort schaffen.
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Im Gesprdch mit Geschaftsfihrer Guido Echterbruch

,Wir wollen auch kunftig zur Entlastung
des Wohnungsmarkts beitragen*

AUCH KUNFTIG STEHT DIE WOHNBAU STADT LAHR VOR DER HERAUSFORDERUNG, DEM
STEIGENDEN BEDARF AN BEZAHLBAREM WOHNRAUM ZU BEGEGNEN. GESCHAFTSFUHRER
GUIDO ECHTERBRUCH SETZT ZUSAMMEN MIT SEINEM TEAM AUF EINE STIMMIGE KOMBINATI-

ON VON BESTANDSSANIERUNGEN, NEUBAUMASSNAHMEN UND STADTEBAULICHEN ENTWICK-
LUNGSPROJEKTEN.
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Herr Echterbruch, die Themen Bestandssanierung und sozialer
Wohnraum spielen eine ganz zentrale Rolle in der Geschdftspolitik
der Wohnbau Stadt Lahr. Durch welche MaBnahmen wollen Sie dieser
Herausforderung in den kommenden Jahren gerecht werden?

Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ist in Lahr - wie in vielen ande-
ren Kommunen auch - sehr hoch. Von Wohnungsnot zu sprechen, wdre
jedoch zu weit gegriffen, vielmehr haben wir es mit einer Wohnungs-
knappheit speziell im unteren Preissegment zu tun. Dieser Herausfor-
derung wollen wir zum einen durch zielgerichtete Bestandssanierun-
gen begegnen, indem wir jedes Jahr eines unserer Objekte auf einen
zeitgem@Ben energetischen Standard bringen und, falls ndtig, auch die
Bdder modernisieren, Dabei wird angestrebt, die Mieten nur moderat
anzupassen, ohne die Sieben-Euro-Grenze zu Uberschreiten. Zum ande-
ren muissen wir natdrlich auch zusdtzlichen neuen Wohnraum schaffen.
Deshalb werden wir zeitnah zwei Neubauprojekte realisieren - ein
Mehrfamilienhaus mit elf dffentlich gefdrderten Mietwohnungen in

der LeopoldstraBe und zwei weitere Stadthduser am Schutterufer mit
insgesamt 26 Mietwohnungen, ebenfalls nach Landeswohnraumférder-
programm. Unser Ziel ist es, mit diesen beiden Vorhaben auch kiinftig
zur Entlastung des Marktes beizutragen.

Der erfolgreiche Abschluss des ersten Sanierungsgebiets im Wohn-
gebiet Kanadaring markiert einen der gréBten Meilensteine der
Unternehmensgeschichte. Wie bewerten Sie personlich das bisher
Erreichte und inwiefern macht sich der angestrebte Imagewandel
bereits im Quartier bemerkbar?

Es ist offenkundig splrbar, dass sich das Quartier im Wandel befindet.
Wenn man am Kanadaring vorbeifdhrt, nimmt man auf den ersten
Blick wahr, dass viele Hduser nach der Sanierung von auBen deutlich
ansprechender wirken als zuvor, Dazu trdgt auch die bessere Anmu-
tung der AuBenanlagen bei. Unter anderem werden die begriinten
Innenhdéfe sukzessive von Parkpl@tzen befreit, was ebenfalls ein ganz
anderes Bild vermittelt. Gleichwohl wdre es sicher zu frih, van einem
vollzogenen Imagewandel des Wohngebiets zu sprechen. Das ist ein
Prozess, der aus meiner Sicht mehrere Jahre in Anspruch nimmt. Wir
stellen allerdings fest, dass zahlreiche Mietinteressenten inzwischen
auch Wohnungsangebote im Kanadaring in Betracht ziehen, was flr
eine deutlich positivere Wahrnehmung des Quartiers spricht, als das
in der Vergangenheit der Fall war. In diesem Zusammenhang ein ganz
wichtiges Signal war sicher auch der Beschluss des Gemeinderats, das
Sanierungsgebiet zu erweitern und weitere 120 Wohnungen in das
Programm ,Soziale Stadt" aufzunehmen. Auf diese Weise machen wir
den Menschen deutlich, dass es im Kanadaring weitergeht. Darlber
freuen sich nicht zuletzt die Bestandsmieter, deren Wohnungen bis-
lang nicht saniert worden waren. Unser Ziel ist, diese ZusatzmaBnah-
me, fur die in Summe nochmals 15,6 Millionen Euro investiert werden,
bis 2024 abzuschlieBen. Dieser ambitionierte Zeitplan ist nur moglich,

) weil die Stadt Komplementdrmittel von rund 2,5 Millionen Euro zur

¥ tellt und die Wohnbau gleichzeitig durch eine Eigenkapital-

von 1,8 Millionen Euro stdrkt,

hr-West steht bereits ein weiteres zukunft-

ekt in den Startlochern, in dessen Rahmen das
FlugplatzstraBe ein véllig neues Gesicht erhalten
hnungswirtschaftlichen Zielen gehen Sie dieses

Das Ubergeordnete Ziel aller Beteiligten ist, das Quartier komplett
neu aufzustellen. Derzeit finden sich dort ausschlieBlich sehr einfach
gusgestattete Wohnungen mit zum Teil prekdren Mietverhdltnis-
sen, wodurch der Ruf des Wohngebiets sicherlich nicht der beste

ist, Deshalb wollen wir ein neues Quartier schaffen, das von einer
stabilen sozialen Durchmischung geprdgt ist, Um das zu erreichen,
werden neben offentlich geférderter Mietwohnungen auch frei
finanzierte Mietwohnungen und Eigentumswohnungen entstehen.

In der Gesamtplanung liegt unser Augenmerk natdrlich auch auf den
BedUrfnissen der Bestandsmieter, die dort bereits seit vielen Jahren
leben und sich im Quartier sehr wohl flhlen. Deshalb gilt es auch in
Zukunft, eine ausreichende Zahl kleiner preisglinstiger Wohnungen
bereitzustellen und zu verhindern, dass eine Verdréingung stattfindet.
Gerade darin liegt die gréBte Herausforderung flr die Teilnehmer des
stédtebaulichen Wettbewerbs. Vor diesem Hintergrund ist es uns
wichtig, einen Vertreter der Mieterschaft als stimmberechtigtes Mit-
glied des Preisgerichts dabei zu haben. Unterm Strich wiinschen wir
uns ein ganz normales urbanes Wohngebiet, in dem die Menschen
aus Lahr gerne leben. Will heiBen: Auch in der FlugplatzstraBe soll
ein Imagewandel forciert werden. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen,
dass die Ausgangssituation eine vollig andere ist als im Kanadaring,
da die Bestandsgebdude in der FlugplatzstraBe komplett abgerissen
werden, Das er6ffnet uns die Chance, stddtebaulich etwas komplett
Neues zu entwickeln.

Als sozialer Dienstleister arbeitet die Wohnbau Stadt Lahr konti-
nuierlich an der Optimierung ihres Kundenservices. Dazu zdhlen
unter anderem das bereits bewdhrte Online-Interessentenformular
fiir Wohnungssuchende und kiinftig auch ein mobiles Bestands-
management. Sehen Sie weitere Ansatzpunkte, wie Mieter und
Mitarbeiter von der Digitalisierung profitieren kdnnen?

Der Markt der Mdglichkeiten ist gigantisch, weshalb wir herausfiltern
mussen, was fur unsere Zwecke tatsdchlich sinnvoll ist. Wir werden in
jenen Bereichen in DigitalisierungsmaBnahmen investieren, in denen
Arbeitserleichterungen flr unsere Mitarbeiter und gleichzeitig ein
Komfortgewinn erzielt werden kénnen, Konkret sind wir aktuell damit
beschdftigt, simtliche Messeinrichtungen in den Wohnungen - von
der Wasseruhr bis zum Wdrmemengenzdhler - auf digitale Funk-
technologie umzuriisten, FUr die Mieter bedeutet das, dass kinftig
niemand mehr in die Wohnungen kommen muss, um die Zdhler abzu-
lesen. Auch die Rauchwarnmelder werden in diesem Zuge auf Funk-
technik umgestellt, wodurch der jdhrliche Wartungsdurchgang vor Ort
entfdllt. Unterm Strich entsteht so eine Win-Win-Situation fUr alle
Beteiligten, da die erhobenen Daten mithilfe unserer Verwaltungs-
Software direkt in eine integrierte Abrechnung einflieBen, was letzt-
lich nicht nur viel Zeit, sondern auch jede Menge Papier spart - ein
Effekt, der durch die Einfihrung der mobilen Wohnungsabnahme im
Jahr 2020 zusdtzlich verstdrkt wird. Dartiber hinaus wollen wir mit-
telfristig ein Mieterportal einrichten, sodass Mieter ihren Mietvertrag
und samtliche Nebenkostenabrechnungen online abrufen kénnen.
Das ist allerdings noch Zukunftsmusik. Derartige MaBnahmen mus-
sen wir zwangsldufig nach und nach umsetzen, da uns ansonsten die
personellen Ressourcen flr unser Kerngeschdft fehlen.
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Neues Quartier Lahr-West

Planung
mit Weitblick

MIT DER NEUGESTALTUNG DES WOHNGE-
BIETS AN DER FLUGPLATZSTRASSE STEHT

EIN WEITERES STADTEBAULICHES GROSS-
PROJEKT IN DEN STARTLOCHERN, DAS DIE
WOHNBAU STADT LAHR IN ENGER ZUSAM-
MENARBEIT MIT DER STADTVERWALTUNG UND
DEM CARITASVERBAND REALISIERT. IM ZUGE
DER MASSNAHME WERDEN UNTER ANDEREM
NEUN BESTANDSGEBAUDE AUS DEN 1960ER-
JAHREN ABGERISSEN UND DURCH NEUBAU-
TEN ERSETZT. DAS PLANUNGSKONZEPT FUSST
AUF DEM ERGEBNIS EINES STADTEBAULICHEN
WETTBEWERBS, AN DESSEN VORBEREITUNG
AUCH ZAHLREICHE BEWOHNER DES QUAR-
TIERS MITGEWIRKT HATTEN. DER BAUBEGINN
ERFOLGT VORAUSSICHTLICH 2020.
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Ende 2017 hatte die Stadt bei dem vom Land
Baden-Wirttemberg ausgeschriebenen Ideen-
wettbewerb ,Quartier 2020" ein Preisgeld in Hohe
von 25,000 Euro gewonnen. Damals wurde das
eingereichte Konzept zur Blrgerbeteiligung an der
Quartiersentwicklung zwischen der FlugplatzstraBRe
und dem Almweg préimiert, Das Projekt unter dem
offiziellen Arbeitstitel ,Neues Quartier Lahr-West"
startete am 23. April 2018 mit der Beteiligung der
ansdssigen Bewohner und dem ersten Informa-
tions- und Diskussionsabend.

Die Stadt Lahr hatte das Stadtteilzentrum ,0on
Bosco" des Caritasverbands damit beauftragt, die

Beteiligung der betroffenen Blrger zu koordinieren.

Wie genau das in der Praxis funktioniert, haben
Vertreter von Stadt, Wohnbau und Caritas sowie
zwei Jugendgemeinder(te unter anderem bei
einem Vor-0rt-Termin mit Staatssekretdrin Bdrbl
Mielich (Grline) aufgezeigt. In einem ersten Schritt
wurden zundchst die Bewohner des zukinftigen

Entwicklungsgebiets in die Planungen einbezo-
gen und Arbeitsgruppen zu den Themen Wohnen,
Wohnumfeld sowie Infrastruktur gebildet.

ZIEL: BESSERE BEDINGUNGEN
FUR DIE MENSCHEN VOR ORT

Das Wohngebiet an der FlugplatzstraBe hat derzeit
365 Einwohner und liegt am westlichen Stadtrand
Lahrs. Es grenzt im Westen an ein Gewerbegebiet
und ist vier Kilometer van der Innenstadt entfernt.
Auf einer Fldche von rund 6,3 Hektar finden sich
dort Ein- und Mehrfamilienhduser, Gewerbebe-
triebe, 6ffentliche Einrichtungen und neun in die
Jahre gekommene Zeilengebdude, die Eigentum
der Wohnbau Stadt Lahr sind. Die Wohnungen sind
nicht barrierefrei, werden Uber Holz6fen beheizt,
das Leitungssystem ist veraltet, die Bdder sind
sehr eng. Da eine Sanierung aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten nicht rentabel wdre, werden die
Gebdude durch Neubauten ersetzt.
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STADTE-
BAULICHER
WETT-
BEWERB

Ubergeordnete Ziele des stddte-

baulichen Planungswettbewerbs

sind die Verbesserung der allge-

meinen Lebensbedingungen im

bestehenden Quartier ,Im Eichert"

an der FlugplatzstraBe sowie die
Bereitstellung von zus@tzlichem
kostenglinstigem Wohnraum. Die

insgesamt 14 teilnehmenden Fachbliros
haben auf dieser Grundlage Ideen und
Vorschldge zur baulichen, gestalterischen und
funktionalen Neuausrichtung des Quartiers entwi-

ckelt, Wettbewerbsgegenstand ist die stddtebauliche

Lahr-West

. Obdachlosenunterkunft

£
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Kleinteilige Wohnbebay
(bleibt erhalten) -

und freirGumliche Planung sowie die Konzeption der Bauab-

schnittsplanung fUr das rund 6,3 Hektar groBe Areal. Der Siegerentwurf

wird im Rahmen einer Preisgerichtssitzung am 4. April 2019 gekdrt, Dieser stellt

die Grundlage fUr den von der Stadt Lahr aufzustellenden Bebauungsplan dar, Die Wohnbau
Stadt Lahr wird im Nachgang einen oder mehrere der Preistrdger mit weiteren Leistungen der

Bauwerksplanung beauftragen.

Aufgrund des glinstigen Mietpreises sind die
Wohnungen dennoch gefragt. Etwa 250 Menschen
wohnen in den neun Gebduden. Laut Stadt bezieht
mehr als die Halfte der Anwahner, von deren viele mit
dem Quartier eng verwurzelt sind, Sozialleistungen.
Insbesondere wegen dieser groRen Verbundenheit
wird angestrebt, die Menschen auf Basis des Ideen-
wettbewerbs ,Quartier 2020" mdglichst stark in die
Planungen einzubeziehen.

Der Abriss der Bestandsgebdude wird deshalb erst
beginnen, wenn eine ausreichende Zahl an Ersatz-
wohnungen geschaffen wurde - voraussichtlich also
nicht var 2022, Das erkidrte Ziel lautet, dass die
Menschen wdhrend und auch nach Abschluss der

BaumaBnahmen im Quartier bleiben kénnen, dort
aber kinftig bessere Bedingungen vorfinden. Um
dies zu gewdhrleisten, arbeiten Stadt und Wohn-
bau mit groBer Entschlossenheit darauf hin, dass
die Mietpreise auch nach der Neugestaltung des
Quartiers auf bezahlbarem Niveau bleiben. Weitere
Ziele sind - dhnlich wie bereits im Wohngebiet
Kanadaring erfolgreich angestoBen - die soziale
Durchmischung und die Forcierung eines Imagewan-
dels des Viertels.

Kindergarten

Flugplatzstrage



Kanadaring erfdhrt Imagewandel

Attraktives
Wohnquartier
mit vielfdltigen
Qualitdten

MEHR ALS 24 MILLIONEN EURD HAT DIE WOHNBAU STADT
LAHR IM RAHMEN DES STADTENTWICKLUNGSPROGRAMMS
,SOZIALE STADT" IN DIE MODERNISIERUNGSMASSNAH-
MEN IM WOHNQUARTIER KANADARING INVESTIERT. DIE
UMFANGREICHEN ARBEITEN IM ERSTEN SANIERUNGSGE- fraAn _
BIET, DAS RUND 16.000 QUADRATMETER WOHNFLACHE j.-'_. T
UMFASST, SIND PLANMASSIG ABGEWICKELT WORDEN. i :

DIE UMGESTALTUNG DER AUSSENANLAGEN STEHT EBEN-
a FALLS UNMITTELBAR VOR DEM ABSCHLUSS. IM ZUGE DER
o STADTEBAULICHEN NEUORDNUNG EROFFNET SICH NUN
7 T DIE PERSPEKTIVE, DEN KANADARING ALS ATTRAKTIVES
2 > QUARTIER ZU ETABLIEREN UND AUF DIESE WEISE AUCH

s I I EIN IMAGE ZU SCHAFFEN, DAS SEINEN VIELFALTIGEN
QUALITATEN ENTSPRICHT.







SCHMUCKSTUCKE
IN BESTLAGE

Direkt am Schutterufer
sind drei attraktive Mehr-
familienhduser mit hohem
Wohnkomfort entstanden
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Ein Wohngebiet im Wandel: Nachdem rechtzeitig zum

Auftakt der Landesgartenschau drei Stadthduser am
Schutterufer mit insgesamt 36 Neubauwohnungen
fertiggestellt und auch die umfangreichen Sanie-
rungsmannahmen an den Gebdudezeilen Kanadaring
20 bis 24, 79 bis 91 und 47 bis 53 mit Nachdruck
vorangetrieben worden waren, steht fur das Jahr
2019 bereits die Erweiterung des Sanierungsgebiets
auf dem Plan.

Die Finanzierung der bislang umgesetzten MaBnah-
men erfolgt mit Eigenkapital der Wohnbau in Héhe
von rund zehn Millionen Euro, Férdermitteln aus dem
Programm ,Soziale Stadt" von rund acht Millionen
Euro sowie Darlehen in H8he von rund sieben Millio-
nen Euro. Hinzu kommen die Aufwendungen fur das
neue Vereinsheim des Turnvereins Dinglingen beim
Sportplatz im Mauerfeld, den Neubau der Hausmeis-
terwerkstatt am Quartiers-Entrée und die fertig-
gestellten Hduser an der Schutter, von denen zwei
vollstéindig vermietet sind und eines verkauft wurde.

ERWEITERUNG DES SANIERUNGSGEBIETS
IN VORBEREITUNG

In den kammenden Jahren will die Wohnbau in
Summe weiter kréiftig in die stddtebauliche Wei-
terentwicklung des Kanadarings investieren. Im
Rahmen des erweiterten Sanierungsgebiets werden
zus@tzliche zehn Bestandsgebdude mit insgesamt
120 Wohnungen zwischen der StraBe Kanadaring und
dem Fluss Schutter madernisiert und darliber hinaus
vier weitere Stadthduser am Schutterufer neu er-
richtet. Zwei davon werden im Rahmen des sozialen
Mietwohnungsbaus realisiert. Rund 16 Millionen Euro
werden dabei flir die Sanierung der bestehenden
Zeilenhduser aufgewendet; weitere zehn Millionen
Euro sind fUr die vier Neubauten vorgesehen.

Dass sich im Kanadaring viel getan hat und auch
in Zukunft noch tun wird, machten Vertreter der
Wohnbau und der Stadt Lahr im September 2018
bei einem Rundgang durchs Wohngebiet deutlich.
Geschdftsflhrer Guido Echterbruch und Prokurist
Klaus Birkner flihrten Aufsichtsratsmitglieder und
Pressevertreter durch verschiedene Wohnungen,
darunter eine unsanierte Einheit, eine Wohnung,
deren Sanierung fast fertiggestellt ist, sowie ein
neues Penthaus in einem der Neubauten an der
Schutter.

Auch im Bereich der Energieversorgung wurden
neue Wege eingeschlagen: Inzwischen sind die
meisten Hduser im Kanadaring ans Blockheizkraft-
werk der Badenova im Mauerfeldpark angeschlos-
sen. Dadurch werden jdhrlich rund 1.000 Tonnen
CO, eingespart. Auch die Dachfldchen werden zum
Teil ans E-Werk Mittelbaden verpachtet, das darauf
Photovoltaik-Anlagen montiert,

Um den Zusammenhalt der bisherigen und neuen
Quartiersbewohner zu stdrken, hat die Wohn-

bau Stadt Lahr obendrein zwei Zusatzangebote
geschaffen, die flr erhdhte Familienfreundlichkeit
und bessere Chancen auf Teilhabe und Integration
sorgen sollen, Dazu z@hlt neben einem Gésteap-
partement, das Mietern exklusiv zur Unterbringung
ihrer Besucher zur Verfligung steht, auch der neue
barrierefreie Quartierstreff im Erdgeschoss des
Gebtudes Kanadaring 24. Die Rdumlichkeiten in
unmittelbarer Ndhe des Quartiersplatzes werden
von den Mitarbeitern des Blrgerzentrums verwal-
tet, Unter anderem werden die Quartiersmanager
dort Sprechstunden anbieten. Im Gruppenraum
mit kleiner Kiche sind auBerdem diverse Gemein-
schaftsangebote geplant.



FUR KLAUS BIRKNER, PROKURIST UND TECHNI-
SCHER LEITER DER WOHNBAU STADT LAHR, IST
NEBEN DER STEIGERUNG DES WOHNWERTS AUCH
DAS NEUE ENERGIEVERSORGUNGSKONZEPT EIN
ECHTER MEILENSTEIN.




GROSSZUGIGE FREIFLACHEN UND NEUE
WEGEFUHRUNG: DER AUFSICHTSRAT ZEIGT SICH
MIT DEM ERGEBNIS DER QUARTIERSERNEUERUNG
IM KANADARING ZUFRIEDEN,

AUS ALT MACH NEU:
IM ZUGE DER
MODERNISIERUNGS-
MASSNAHMEN
WURDEN DIE BADER
IN DEN BESTANDS-
WOHNUNGEN
SPURBAR GROSSER
UND MODERNER.




Generalsanierungen in der FriedrichstraBe und Oberen Bergstrai3e

Effizientere Technik,
komfortablere Ausstattung

DIE WOHNBAU STADT LAHR WIRD IN DEN KOMMENDEN JAHREN RUND 16 MILLIONEN
EURO IN DIE SANIERUNG IHRES IMMOBILIENBESTANDS INVESTIEREN. DIE ERSTEN
BEIDEN OBJEKTE, DIE IM RAHMEN DER GESAMTSTRATEGIE FUR DIE ZUKUNFT ER-
TUCHTIGT WERDEN, SIND DIE MEHRFAMILIENHAUSER IN DER FRIEDRICHSTRASSE
68/70 SOWIE IN DER OBEREN BERGSTRASSE 7 UND 9.
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GENERALSANIERUNGEN IN DER LAHRER INNENSTADT: DIE BEIDEN MEHRFAMILIEN-
HAUSER IN DER FRIEDRICHSTRASSE 68/70 (LINKS) SOWIE IN DER OBEREN BERG-
STRASSE 7 UND 9 (RECHTS) WERDEN IN DEN KOMMENDEN MONATEN AUFWENDIG
INSTANDGESETZT. DIE PROJEKTLEITUNG LIEGT DABEI IN HANDEN VON PROKURIST
KLAUS BIRKNER UND ARCHITEKTIN UTA MAIER-KOCH.

Seit jeher legt die Wohnbau ihr besonderes Augen-
merk auf den Zustand ihrer Bestandswohnungen.,
Denn Wohnraum muss zeitgemdB sein, wenn er
langfristig vermietbar sein soll. Ein Beispiel daflr
ist die Sanierung des Wohn- und Geschdftshau-
ses in der FriedrichstraBe - ein Varhaben, das
gleichzeitig als stddtebauliche Fortfliihrung der

neu gestalteten Achse vom Urteilsplatz her dient.
Nachdem die Planungsphase zur Generalsanierung
bereits Ende 2018 abgeschlossen werden konnten,
beginnen die Arbeiten an dem 1955 errichteten Ge-
btude mit zehn Wohn- und zwei Gewerbeeinheiten
im Frihsommer 2019 und werden varaussichtlich
im Winter 2019/2020 abgeschlossen sein.

Im Zuge der GesamtmaBnahme erhdlt der Gebdu-
dekomplex unter anderem eine Wdrmeddmmunag,
ebenso werden Haustechnik und Heizung erneuert.
Einen splrbar héheren Wohnkomfort versprechen
dardber hinaus die von Grund auf modernisierten
Bdder. Zusdtzlich werden teilweise die Fenster
und Tdren ausgetauscht, was den Wdrmeschutz
verbessert, ,Als flankierende MaBnahme zum
Wohnungsneubau der Wohnbau Stadt Lahr ist die
Generalsanierung des zentral gelegenen Wohn-
und Geschdftshauses FriedrichstraBe 68-70 eine
sinnvolle Ergdnzung", ist Prokurist Klaus Birkner
(iberzeugt, der gemeinsam mit seine Kollegin Uta
Maier-Kach fUr die Umsetzung des Varhabens
verantwaortlich zeichnet.

Ebenfalls im Jahr 2013 beginnen die Planungsvor-
bereitungen flr die energetische Sanierungsman-
nahme in der Oberen BergstraBe, deren Umsetzung
flir 2020 vorgesehen ist. Das 19-Familienhaus aus
dem Jahr 1969 soll im Rahmen dieses Vorhabens
ebenfalls flr die Zukunft ertlichtigt werden.
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Neubauprojekte in der LeopoldstraBe und im Kanadaring

37 offentlich geforderte
Wohnungen im Lahrer Westen

AUFGRUND DES STARKEN BEVOLKERUNGSZUWACHSES HABEN ES SICH
STADTVERWALTUNG UND WOHNBAU ZUR AUFGABE GEMACHT, IN DEN KOM-
MENDEN JAHREN DEN SOZIALEN WOHNUNGSBAU IN LAHR ZU FORCIEREN. MIT
DEM BAU VON ZWEI WEITEREN STADTHAUSERN AN DER SCHUTTER UND El-
NEM MEHRFAMILIENHAUS IN DER LEOPOLDSTRASSE WIRD DIESER STRATEGIE
RECHNUNG GETRAGEN.
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Wohnbau Stadl ahr G

Die Stadt Lahr erfdhrt seit Jahren einen starken
Bevolkerungsanstieg. Seit der Volkszdhlung im
Rahmen des Zensus 2011 wdchst Lahr im Schnitt
jedes Jahr um knapp 1,5 Prozent, das sind nahezu
600 Einwohner, Gleichzeitig sinkt jedoch die Anzahl
der mietpreisgebundenen Wohnungen, deren Anteil
am Gesamtwohnungsangebot derzeit bei ungefdhr
bei 2,5 Prozent liegt. Ziel der Stadtverwaltung ist
es, den Bundesdurchschnitt von knapp vier Prozent
zu erreichen. Innerhalb von fiinf Jahren sollen etwa
250 Sozialwohnungen geschaffen beziehungsweise
aus dem Leerbestand dem Wohnungsmarkt zuge-
flihrt werden. GroBer Bedarf besteht in erster Linie
bei kleinen, glinstigen Wohnungen - was unter
anderem die Zunahme der Anzahl der Wohnberech-
tigungsscheine um 37 Prozent in den Jahren 2014
bis 2018 widerspiegelt.

Vor diesem Hintergrund errichtet die Wohnbau
Stadt Lahr auf einem 1,230 Quadratmeter groBen
Grundstlck in der LeopoldstraBe ein dreigeschos-
siges Mehrfamilienhaus mit Flachdach, das elf
Wohneinheiten umfassen wird, Der Baubeginn ist im
Lauf des Jahres 2019, nach positivem Abschluss der
Denkmalgrabungen in diesem rémischen Siedlungs-

gebiet, vorgesehen, Verteilt auf eine Gesamtwohn-
fldche von rund 670 Quadratmetern entstehen zwei
1,5-Zimmer-Wohngen, sechs 2-Zimmer-Wohnungen
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e

sowie drei 3-Zimmer-Wohnungen, die allesamt mit
Terrasse beziehungsweise Balkon und ebenerdigen
Duschen ausgestattet werden. Um die Baukosten
und damit auch die Mietpreise niedrig halten zu
konnen, wird auf eine Unterkellerung und eine
Aufzugsanlage verzichtet, Die ErschlieBung der
Wohnungen erfolgt Uber Laubengdnge. Zwecks
Schallschutz sind in den Aufenthaltsrdumen keine
Fenster in Richtung BundesstraBe 3 vorgesehen.
Zum Parken stehen 14 oberirdische Stellpldtze zur
Verflgung. Die Kaltmiete wird voraussichtlich rund
sechs Euro pro Quadratmeter betragen und liegt
somit 33 Prozent unter dem Ublichen Marktpreis.

Weitere 26 6ffentlich geférderte Wohnungen ent-
stehen im Kanadaring: Bereits seit 2017 laufen die
Planungen zum Bau von zwei weiteren Stadthdu-
sern an der Schutter, die auf dem GeltGnde des
ehemaligen Vereinsheims des TV Dinglingen errich-
tet werden. Die beiden Wohngebdude bieten eine
Gesamtwohnfldche von jeweils 300 Quadratmetern,
verteilt auf vier Vollgeschosse und Dachgeschoss
sowie 13 Wohneinheiten. Flr das Projekt werden
offentliche Mittel gemdn Landeswohnraumférde-
rungsgesetz in Anspruch genommen. Auch bei die-
sem Projekt wird auf eine Unterkellerung verzichtet,
Zu den weiteren Ausstattungsmerkmalen zdhlen
Personenaufzlige und bodengleiche Duschen.

DIE ERSTEN DREI STADTHAUSER AN DER SCHUTTER STEHEN BEREITS (OBEN). NEUGESTALTETE
GRUNFLACHEN SORGEN FUR HOHE AUFENTHALTSQUALITAT. IN DEN KOMMENDEN JAHREN ER-

RICHTET DIE WOHNBAU VIER WEITERE MEHRFAMILIENHAUSER DIREKT AM SCHUTTERUFER.
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Digitalisierungsprozesse in der Wohnungswirtschaft

Neue Technik sorgt
fur Zeitersparnis und mehr Komfort

DIE DIGITALISIERUNG SCHREITET MIT HOHEM TEMPO VORAN UND HAT AUCH EINZUG IN DIE WOH-
NUNGSWIRTSCHAFT GEHALTEN. UM DEN ORGANISATORISCHEN AUFWAND RUND UM DIE WOHNUNGS-
SUCHE FUR ALLE BETEILIGTEN ZU MINIMIEREN, SETZT DIE WOHNBAU STADT LAHR BEWUSST AUF
INTELLIGENTE SOFTWARELOSUNGEN. SO VEREINEN EIN ONLINE-BASIERTES ANMELDEVERFAHREN FUR
WOHNUNGSSUCHENDE, DIE VERBRAUCHSDATENERFASSUNG PER FUNKTECHNIK SOWIE EIN MOBILES
BESTANDSMANAGEMENT ZAHLREICHE VORTEILE, VON DENEN KUNDEN UND MITARBEITER KUNFTIG
GLEICHERMASSEN PROFITIEREN.
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DANK MOBILER BESTANDSDATENPFLEGE LASSEN SICH ZAHL-
REICHE WICHTIGE INFORMATIONEN UBER EINZELNE WOHN-
OBJEKTE VIA TABLET ODER SMARTPHONE DIREKT VOR ORT
AUFNEHMEN, ABRUFEN ODER AKTUALISIEREN UND STEHEN
SOFORT FUR DIE WEITERVERARBEITUNG ZUR VERFUGUNG.

chen, Somit wird gewdhrleistet, dass Interessenten
gezielt Wohnungen angeboten bekommen, die ihren
Vorstellungen entsprechen. Das neue Verfahren
zeichnet sich besaonders kundenfreundlich aus, da
aufgrund der gezielten Interessentenauswahl zu
den Besichtigungen nur kleine Gruppen, bestehend

Beim digitalen Vermietungsprozess hilft die Vielzahl
der Informationen und deren Verknlpfung dabei,
die Wohnwiinsche zukiinftiger Mieter mit der flir sie
passenden Nachbarschaft zusammenzubringen, Die
Organisation der Vermietung wird damit sptirbar
einfacher, Zwar war die Immobilienverwaltung be-
reits in der Vergangenheit weit davon entfernt, eine
analoge Branche zu sein. Etablierte Verwaltungspro-
gramme gibt es schon seit Jahrzehnten, zusdtzlich
werden Inselldsungen flr einzelne Aufgaben einge-
setzt, Um aber das volle Potenzial der Digitalisierung
zu nutzen, gilt es dennoch, notwendige Verdnderun-
gen zu forcieren.

Flr die Wohnbau Stadt Lahr war die Einflhrung ei-
nes neuen Softwareprogramms ein erster wichtiger
Schritt auf dem Weg zur Digitalisierung der Prozes-
se, Infolge dieser Umstellung hat sich im Mdrz 2018
auch das Anmeldeverfahren fiir Wohnungssuchende
gedndert: Statt einen Fragebogen in Papierform
ausfullen zu missen, ist nun die Datenerfassung
(ber eine eigens daflir entwickelte Schnittstelle auf
der Unternehmens-Website moglich. Sobald diese
Daten ins System eingespielt wurden, werden die
Suchwdinsche des Interessenten mit den Woh-
nungsdaten der freiwerdenden Wohnung abgegli-

aus rund zehn Teilnehmern, eingeladen werden.
Gleichzeitig werden lange Wartezeiten vermieden.
Eine weitere Neuerung ist die Einflihrung einer
Mess- und Zdhlertechnik Uber Fernauslese per
Funk - ebenfalls eine sehr bewchnerfreundliche
Losung, weil die RGume zwecks Ablesung nicht mehr
betreten werden mussen. Darlber hinaus ist auch
die Fernwartung der Rauchwarnmelder auf diese
Weise gewdhrleistet, Bei der Umsetzung setzt die
Wohnbau auf die bewdhrten Partnerunternehmen
Kalo, Ista und Qivalo.

GroBe Vorteile bei Objektpflege, Modernisierung und
Vertrieb sehen die Verantwortlichen der Wohnbau
(iberdies im mobilen Bestandsdatenmanagement.
Dank mobiler Bestandsdatenpflege lassen sich die
Informationen via Tablet oder Smartphone direkt
var Ort aufnehmen, abrufen oder aktualisieren

und stehen sofort flir die Weiterverarbeitung zur
Verfligung. Die Daten werden an allen Ecken und
Enden gebraucht: Im Rahmen der Verkehrssicherung
mussen Prifpflichten definiert sein, um Kontrollen
durchftihren und dokumentieren zu kénnen. Bei

der Abnahme oder Ubergabe von Wohnungen sind
Ausstattungseinheiten und Zusténde zu beurteilen,
ebenso bei anstehender Modernisierung. Mittelfris-
tig fdllt so kein Objekt, keine Wohnung, kein Bauteil
mehr aus dem Raster, womit das Team der Wohn-
bau fur kinftige Herausforderungen im Rahmen der
Digitalisierung bestens aufgestellt ist.
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Unterstltzung fur ortliche Vereine und Institutionen

Investitionen in die Vielfalt

ALS KOMMUNALES WOHNUNGSUNTERNEHM
IST ES DER WOHNB/ DT
VEREINE UND INSTITUTIONEN F




SPORTCLUB LAHR:
JUGEND-STADTMEISTERSCHAFT 2018

Unter Schirmherrschaft von Oberblrgermeister Dr.
Wolfgang G. Muller hat der Sportclub Lahr vom 2.
bis 4, Februar 2018 die 38. Lahrer Jugend-Stadt-
meisterschaft ausgetragen. Mehr als 800 junge
Hobbysportler traten im Hallensportzentrum an, um
den begehrten Titel des ,Lahrer Stadtmeisters 2018"
auszuspielen. Wie in den Vorjahren ist die Wohnbau
Stadt Lahr als Sponsor aufgetreten, um das GroBer-
eignis finanziell zu untersttzen.

SPORTCLUB LAHR:
BREITENSPORT UND INTEGRATION

Der Sportclub Lahr wurde 2015 aus den Lahrer Tradi-
tionsvereinen Lahrer FV und SpVagg Lahr gegriindet
und zdhlt derzeit rund 750 Mitglieder. Allein der Ju-
gendabteilung gehdren derzeit mehr als 350 Kinder
und Jugendliche im Alter von vier bis 18 Jahren an.
Um beim Thema Integration neue Impulse setzen zu
kénnen, hat der Verein im September 2017 erneut
eine Stelle im Rahmen des Bundesfreiwilligen-
diensts geschaffen - ein Projekt, das die Wohnbau
gerne unterstiitzt,

RINGERGEMEINSCHAFT LAHR:
NACHWUCHSFORDERUNG

Die Ringergemeinschaft Lahr blickt auf eine sportlich
erfolgreiche Zeit zurlick, als deren Hohepunkt der
Aufstieg in die Verbandsliga gelten darf. Um die
Nachwuchsarbeit intensivieren zu kénnen, mussten
zuletzt Mannschaftsanziige, Trikots, Hanteln und
weitere Trainingsgerdte angeschafft werden. Zur
nachhaltigen Forderung der Jugendarbeit hat die
Wohnbau Stadt Lahr beschlossen, dem Verein mit
einer Spende unter die Arme zu greifen.

GEFLUGELZUCHTVEREIN LAHR UND UMGEBUNG:
JUGENDARBEIT

Der Gefllgelzuchtverein Lahr und Umgebung
besteht bereits seit 1303 und ist damit einer der dl-
testen Vereine im Stadtgebiet. Seit einigen Jahren

veranstaltet er eine Kikenschau sowie eine Lokal-
schau, jeweils ohne Eintrittsgebthren. AuBerdem ist
der GZV in der Jugendarbeit sehr aktiv. Um dieses
Engagement zu wirdigen und den Verein finanziell
zu entlasten, hat sich die Wohnbau Stadt Lahr
bereit erkldrt, eine Spende zu tdtigen.

KATHOLISCHE KINDERTAGESSTATTE
ST. RAPHAEL: ERLEBNISWOCHE

Um Kindern umfassende Einblicke in die Tier-
haltung und Lebensmittelproduktion geben zu
kénnen, hat die katholische Kindertagesstdtte St.
Raphael eine Erlebniswoche auf dem Bauernhof
der Familie Ehret in Niederschopfheim veranstal-
tet. Gerne erkl@rte sich die Wohnbau Stadt Lahr
bereit, dieses Vorhaben zu unterstitzen. Ein Teil
der Spende wurde auBerdem flr die Anschaffung
hochwertiger Ostheimer Figuren verwendet,

MELANCHTONGEMEINDE LAHR-DINGLINGEN:
ARBEIT MIT KINDERN UND JUNGEN FAMILIEN

Bereits seit vielen Jahren engagiert sich die
Melanchton-Gemeinde Lahr-Dinglingen aktiv flr
Kinder und junge Familien. Zu den Angeboten
zdhlen unter anderem eine wdchentliche Krabbel-
gruppe und ein offenes Eltern-Kind-Café., Um den
daflr genutzten kleinen Veranstaltungsraum im
Gemeindezentrum mit neuen Mobeln und Vorhdn-
gen ausstatten zu kénnen, hat die Wohnbau Stadt
Lahr ihre finanzielle Unterstlitzung zugesichert,

THEODOR-HEUSS-SCHULE LAHR:
TRINKBRUNNEN

Die Theodor-Heuss-Werkrealschule hat es sich

zur Aufgabe gemacht, den Schulalltag fUr alle am
Schulleben Beteiligten gesiinder zu gestalten.

Um dem UbermdRigen Konsum von zuckerhal-
tigen Getrdinken entgegenzuwirken, wurde ein
JGranderwasser"-Trinkbrunnen aufgestellt, der frei
zugdnglich ist. Die Wohnbau Stadt Lahr unterstitzt
diese gesundheitsfordernde MaBnahme gerne mit
einer Spende.

MUSIKVEREIN LAHR-REICHENBACH:
UNIFORMEN

Der Musikverein Lahr-Reichenbach blickt auf eine
mehr als 150-jdhrige Geschichte zurlick. Das Haupt-
archester besteht derzeit aus 45 aktiven Musikern
und meistert neben dem bekannten Friihjahres-
konzert zahlreiche weitere Auftritte im Umland. Um
dabei ein einheitliches Bild abgeben zu kénnen,
werden neue Uniformen als Ersatz flr die aktuel-
len, mittlerweile 45 Jahren alten Outfits bendtigt.
Die Wohnbau tritt hierflr gerne als Sponsor auf.
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Quartiersfeste der Wohnbau Stadt Lahr

Eine starke Gemeinschaft

DIE TRADITIONELLEN QUARTIERSFESTE AN DER FLUGPLATZSTRASSE, DER
ALBERT-SCHWEITZER-STRASSE UND IM KANADARING HABEN AUCH IM JAHR
2018 WIEDER ZAHLREICHE GASTE ANGELOCKT. VERSCHIEDENE EINRICHTUN-

GEN UND EHRENAMTLICHE HELFER SORGTEN GEMEINSAM MIT DEN ORGANISA-
TOREN FUR DAS LEIBLICHE WOHL DER BEWOHNER UND MIT IHREN VORFUH-
RUNGEN FUR EIN ABWECHSLUNGSREICHES, BUNTES PROGRAMM.
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Zwanglose Begegnungen unter Nachbarn, die den
sozialen Zusammenhalt und interkulturellen férdern
- dieses Konzept hat sich flr die Wohnbau Stadt
Lahr seit langem bewdchrt: Dank des unermUdlichen
Engagements vieler ehrenamtlicher Helfer diirfen
sich die Besucher der Quartiersfeste Jahr flir Jahr
auf eine reichhaltige Bewirtung, verschiedene Mit-
machangebote sowie ein einfallsreiches Blihnen-
programm mit Tanzvorfhrungen und musikalischen
Beitrdgen freuen. GroBen Zuspruchs erfreut sich
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ebenfalls die alljdhrliche Tombola, die regelmdBig
attraktive Preise fur die Gewinner bereithdlt.

Die Wohnbau Stadt Lahr ist stolz darauf, mit den
Quartiersfesten dazu beizutragen, dass die Anwoh-
ner bei dieser Gelegenheit bestehende Kontakte
vertiefen und neue Bekanntschaften knipfen
kénnen. Das dabei entstehende Wir-Geflihl beweist
jedes Mal aufs Neue, dass Mieter und Wohnbau eine
starke Gemeinschaft bilden.



,Soziale Gerechtigkeit
und wirtschaftliche
Vernunft schlieBen

sich nicht aus.”

Guido Westerwelle (1)
ehemaliger AuBenminister
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Jahresabschluss 2018

Solide Basis
fur die Zukunft

Mit seriésen und innovativen Bau- und SanierungsmaBnahmen leistet die
Wohnbau Stadt Lahr einen wichtigen Beitrag, dass die Stadt flr die Zu-
kunft und ihre Herausforderungen wie beispielsweise den demografischen
Wandel und den Zuzug von NeubUlrgern gewappnet ist. Um dies zu ge-
wadhrleisten, hat das kommunale Unternehmen in den vergangenen Jahren
konseguent neue Geschdftsfelder erschlossen und zahlreiche GroBprojekte
im Bereich Neubau umgesetzt, dabei aber ihr eigentliches Kerngeschdft

- die Bewirtschaftung von mehr als 1.300 Wohnungen - nie aus dem Blick
verloren. Auf diese Weise ist es gelungen, das Eigenkapital kontinuierlich zu
steigern. Dank dieser Entwicklung ist die Wohnbau auch in Zukunft in der
Lage, gréBere Investitionen tdtigen zu kénnen, um Lahr in Zusammenarbeit
mit der Stadtverwaltung noch lebenswerter zu machen.
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Alktiva

zum 31, Dezember 2018

I, Immaterielle Vermogensgegenstande 2.745,27 10.974,44

Il Sachanlagen

Grundstlcke und grundstlcks- 54.083.124,81 651.906.975,61
gleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte 2.929.413,91 3.023.399,10
mit Geschdfts- und anderen Bauten
3. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte ohne 1.399,537,82 1.401.438,65
Bauten
4, Technische Anlagen und Maschinen 45,426,40 49,587,55
5 Betriebs- und Geschdftsausstattung 319.428,17 336.254,94
6. Anlagen in Bau 1.070.360,34 240.886,00
7 Bauvorbereitungskosten 300.593,09 70.147.884,54 271.879,61
IIl.  Finanzanlagen
1 Sonstige Ausleihungen 1.759.403,97 1.971.779,59
2. Andere Finanzanlagen 250,00 1.759.653,97 250,00
Anlagevermdgen insgesamt 71.910.283,78 69.213.425,49

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen 2.319.435,94 2.209.526,10
2. Andere Vorrtite 15.024,44 9,072,61
2.334.460,38 2.218.598,71
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstdnde
Forderungen aus Vermietung 62.386,05 91,784,55
2. Forderungen an Gesellschafter 38.230,09 12.87594
3. Sonstige Vermogensgegenstdnde 396.590,97 406.285,02

497.207,11 510.945,51

Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben 2.961.800,78 1.794.766,86
bel Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.424,381,89 1.5609.152,66
Bilanzsumme 79.128.133,94 75.246.889,23
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Passiva

zum 31, Dezember 2018

abenin €

Eigenkapital

I, Gezeichnetes Kapital 9.500.000,00 9.,500.000,00

Il Gewinnrlcklagen

1 Gesellschaftsvertragliche Rucklage 2.710.000,00 2.560.000,00

2. Bauerneuerungsrucklage 6.670.000,00 6.155.000,00

3. Freie Rucklage 7.070.000,00 16.450.000,00 5.880.000,00

Il Bllanzgewinn

1 Gewinnvortrag 2.078,71 569,86

2. JahresUberschuss 1.363.061,04 2.431.508,85

3. Einstellungen in Rucklagen - 665.000,00 -1.240,000,00
Eigenkapital insgesamt 26.650.139,75 25.287.078,71
Rlckstellungen

1 Steuerrlckstellungen 121.087,00 140,259,77

2. Sonstige Ruckstellungen 2.340.596,77 2.197.870,15

2.461.683,77 2.338.129,92
vindlichkeiten

1 Verbindlichkeiten gegentber 43,744.732,81 41,130.088,91
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenlber 2.60163182 2.648.102,47
anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen 2.834.542,48 2.549,476,84

4, Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.653,30 2.653,30

5 Verbindlichkeiten aus 10.470,00 65.805,68
Betreuungstdtigkeit

6. Verbindlichkeiten aus 491,789,177 996.083,42
Lieferungen und Leistungen

7. Sonstige Verbindlichkeiten 129.721,70 78.890,09
davon aus Steuern: 39.534,13 €
(VJ: 37.176,47 €) 48,815.54128 47.412.100,71

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme 79.128.133,94 75.246.888,23
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

Angaben in €

1. Umsatzerlgse

a) aus der Hausbewirtschaftung 9.441,685,44 9.316.926,11
b) aus Verkauf von Grundsticken 0,00 2.350.000,00
) aus Betreuungstdtigkeit 31.440,48 33.430,12
d) Umsatzerltse aus anderen 32.364,16 31.702,31
Lieferungen und Leistungen
2. Verdnderungen des Bestandes 109.909,84 - 1.571.506,87
an unfertigen Leistungen und
Verkaufsgrundstlcken
3. Sonstige betriebliche Ertrdge 1.019.283,44 1.438.463,89
4,  Aufwendungen flr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fUr die 4,304.037,08 3.914.553,10
Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen flr 7.764,67 4,311.801,75 284.218,16
Verkaufsgrundstlcke
Rohergebnis 6.322.881,61 I 7.400.244,30
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter 972.588,91 959.208,48
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen 259.037,62 264,893,33
fUr Altersversorgung
davon flr Altersversorgung 1.231.626,53 122410181
60.320,45 € (VJ: 58.750,51 €)
6. Abschreibungen auf Vermogens- 167287673 1.567.842,55
gegenstdnde des Anlagevermogens
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 766.459,11 786.161,08
8, Ertrdge aus sonstigen Ausleihungen 104.341,57 107.875,74
9, Zinsen und ¢hnliche Ertrdge 34.672,06 170324
(davon negative Zinsertrdge: - 442,39 €)
10, Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1153.760,88 122256372
11, Steuern von Einkommen und Ertrag 45,809,00 80.392,18

Ergebnis nach Steuern

13, Sonstige Steuern

Jahrestiiberschuss

1.591.362,99
228.301,95
1.363.061,04 I

2.628.761,94
197.2563,09
2.431,508,85

15, Gewinnvortrag 2.078,71 569,86
16,  Einstellung in Ergebnisricklagen 6565.000,00 1,240.000,00
Bilanzgewinn 700.139,75 1.192.078,71
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Anhang

zum Jahresabschluss 2018

A: ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnbau Stadt Lahr Gesellschaft mit
beschrdnkter Haftung, Goethestr,13 in 77933
Lahr ist beim Amtsgericht Freiburg i. Br. unter
der Nummer HRB 390248 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde
gemdnR §§ 242 ff, und 85 264 ff, HGB in der
Fassung des Bilanzrichtlinien - Umsetzungs-
gesetzes (BilRUG) sowie nach den einschld-
gigen Vorschriften des GmbHG und des Ge-
sellschaftsvertrags aufgestellt, Es gelten die
Vorschriften flr groBe Kapitalgesellschaften.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach
dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs.
2 HGB aufgestellt,

Das Formblatt fir die Gliederung des Jahres-
abschlusses flir Wohnungsunternehmen in
der Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Geschdftsjahr ist das Kalenderjahr,

B: ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
waren die nachfolgenden Bilanzierungs- und
Be-wertungsmethoden maBgebend.

Erworbene immaterielle Vermégensgegen-
stdnde sind zu Anschaffungskosten bilanziert
und werden, sofern sie der Abnutzung un-
terliegen, entsprechend ihrer Nutzungsdauer
um planmdBige Abschreibungen (33,3%;
lineare Methode) vermindert.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt
und wird soweit abnutzbar, um planmdBige
Abschreibungen vermindert. Grundstiicke und
grund-stlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten
werden unter Zugrundelegung einer Restnut-
zungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben.
Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten werden nach Abschluss von
ModernisierungsmaBnahmen unter Zugrun-
delegung einer Restnutzungsdauer von 40

(o]
=



Anhang

zum Jahresabschluss 2018

Jahren abgeschrieben. Das im Geschdftsjahr
2013 fertig gestellte Obdachlosenheim in der
Biermannstr. 3 wird unter Zugrundelegung
einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren ab-
geschrieben. Soweit der nach vorstehenden
Grundsdtzen ermittelte Wert von Gegenst@n-
den des Anlagevermdgens (ber dem Wert
liegt, der ihnen am Abschlussstichtag beizu-
legen ist, wird dem durch auBerplanmdBige
Abschreibungen Rechnung getragen.

Bei erworbenen Altbauten wird eine Restnut-
zungsdauer von 5 bis 50 Jahren zugrunde
gelegt.

Die ehemals bundeseigenen Objekte werden
mit 2 % abgeschrieben.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit anderen Bauten werden unter Zugrunde-
legung einer Gesamtnutzungsdauer von 20
bis 33 Jahren abgeschrieben.

Die Anlagegliter der Betriebs- und Geschdfts-
ausstattung werden linear unter Zugrundele-
gung von Abschreibungssdtzen von 4,0 % bis
33,3 % abgeschrieben. Technische Anlagen
werden mit einem Abschreibungssatz von 5
% abgeschrieben.
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Im Geschdftsjahr 2018 werden die Gering-
wertigen Wirtschaftsglter mit Nettoanschaf-
fungskosten von 250 € bis 1.000 € in Uber-
einstimmung mit § 6 Abs, 2a EStG in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst
und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben. In
den Geschdftsjahren 2014 bis 2017 wurde

flr die Geringwertigen Wirtschaftsgliter mit
Nettoanschaffungskosten von 150 € bis 1.000
€ ein Sammelposten gebildet.

Bei den Finanzanlagen werden die An-
teilsrechte zu Anschaffungskosten und die
Ausleihungen grundsdtzlich zum Nennwert
angesetzt, Unter den unfertigen Leistungen
sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten. Sie wurden mit den varaussicht-
lich abrechenbaren Kosten angesetzt,

Die Reparaturmaterialien und Heizélvorrdte
wurden zu Anschaffungskosten bewertet,

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stdnde sind zum Nennwert angesetzt. Allen
risikobehafteten Posten ist durch die Bildung
angemessener Einzelwertberichtigungen
Rechnung getragen. Die fllissigen Mittel sind
zum Nennwert am Bilanzstichtag ange-
setzt. Zwischen Handels- und Steuerbilanz

bestehen folgende Abweichungen, die zu
Steuerlatenzen flhren:

Aktive Steuerlatenzen:

+ Der Ansatz der Immobilienbesténde in der
Steuerbilanz liegt Uber dem in der Handelsbi-
lanz, weil in der steuerlichen Erdffnungsbilanz
beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach
dem Wohnungsgemein(itzigkeitsgesetz in die
unbeschrdnkte Steuerpflicht die Immobilienbe-
stdnde mit dem Teilwert angesetzt wurden.

Passive Steuerlatenzen:

» Keine passiven Steuerlatenzen. Die aktiven
Latenzen Uberwiegen die passiven Latenzen,
vaon dem Aktivierungswahlrecht wird kein
Gebrauch gemacht.

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert
bilanziert.

Die Bildung der sonstigen Rickstellungen er-
folgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erfillungsbetrages. Die erwarteten kinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung berlcksichtigt. Sonstige Rickstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-




nem Jahr wurden mit den von der Bundesbank
verdffentlichten Abzinsungssdtzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erfll-
lungsbetrag angesetzt. Die Restlaufzeiten
und die Besicherung der Verbindlichkeiten
sind im als Anlage 1 beigefligten Verbindlich-
keitenspiegel dargestellt. Am Bilanzstichtag
bestanden aus van Mietern einbezahlten
Kautionszahlungen Verbindlichkeiten in Hohe
van 1.603 T€, welche nicht innerhalb der Bilanz
ausgewiesen werden.

C: ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND
ZUR GEWINN -UND VERLUSTRECHNUNG

a.) Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des An-
lagevermogens ist unter Angabe der Abschrei-
bungen des Geschdftsjahres im als Anlage 2
beigefligten Anlagespiegel dargestellt. In den
aktivierten Modernisierungskosten des Sanie-
rungsgebietes Kanadaring sind Zuschiisse der
Stadt Lahr im Umfang von 1.483 T€ abgezogen.

Die Position ,Sonstige Ausleihungen" beinhal-
tet die Darlehensweitergabe flr die Finan-
zierung des Rathaus-Neubaus. Ausgewiesen
wird die Darlehensrestschuld (Ursprungsbetrag
4.300.000 €). Die Laufzeit endet am 28. Febru-
ar 2025,

Die Position ,Unfertige Leistungen" in Hohe
von 2.319 T€ beinhaltet ausschlieBlich die noch
nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkos-
ten, die Fremdkosten und Eigenleistungen
umfassen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr bestehen nicht. Es bestehen
Forderungen gegenlber Gesellschafter i.H.v.
38 TE.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag an-
gesetzt soweit sie Aufwand flr einen bestimm-
ten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
In der Position ist die Abschlagszahlung eines
Baukostenzuschusses an einen Energieversor-
ger fUr den Ausbau der Nohwdrmeversorgung
im Wohngebiet Kanadaring in Hohe von 1.377
T€ enthalten.

Wohnbau Stadt Lahr | Geschdftsbericht 2018

Ricklogenspiegel

Bestand am Ver@nderungen 2018 Bestand am
Ende des Ende des Ge-
Vaorjahres schaftsjahres
Gesellschaftsvertragliche aus Jahrestberschuss 2018
. 2.560.000 € 2,710,000 €
Ricklage 150.000 €
; aus Jahrestberschuss 2018
Bauerneuerungsrlicklage 6.155.000 € 6.670.000 €
515.000 €
o aus Bilanzgewinn 2017
Freie Rucklage 5.880.000 € 7.070.000 €
1.190.000 €

Die Rlckstellungen flr voraussichtlich zu zahlende Steuern betragen 121 T€ und verminderten

sich damit gegentber dem Vorjahr um 19 T€, Es wurden im Wirtschaftsjahr 2018 Rckstellun-
gen nach § 249 (1) S1 HGB flr unterlassene Instandhaltungen, die im folgenden Geschdftsjahr
innerhalb von 3 Monaten nachgeholt werden, in H6he von 343 T€ gebildet, Fiir drohende

Verluste aus schwebenden Geschdften wurde eine Rickstellung in Héhe von 4 T€ gebildet.
Flr mogliche sich aus dem Geschdftsfeld Wohnungseigentumsverwaltung ergebende Verbind-
lichkeiten wurde eine Rickstellung flr sonstige Verbindlichkeiten in Hohe von 25 T€ gebildet.

Die Position ,Sonstige Ruckstellungen" beinhaltet folgende Betrdge:

Riickstellung flr Jahresabschlussprifung 26.000,00 €
Rickstellung flr Prozesskosten 7.000,00 €
Rickstellung flir aufgelaufenen Urlaub 16.245,67 €
Rickstellung fur Aufbewahrung
) 27.306,50 €

von Geschdftsunterlagen
Rickstellung flr Gestaltung Geschdftsbericht 15.100,00 €
Rickstellung fur drohende Verluste 3.896,80 €
Rickstellungen flr Gewdhrleistungen aus

. 198.646,94 €
BautrdgermaBnahmen
Rickstellungen flr unterlassene Instandhaltungen 342.612,99 €
Rickstellungen flr Betriebskosten 7.500,00 €
Sonstige Ruckstellungen fir ungewisse Verbindlichkeiten 25.000,00 £

Rickstellungen fUr éffentlich rechtliche
Verpflichtungen

1.671.287,87 €

b.) Erléuterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Aus dem Verkauf von Wohnungen aus dem

Anlagevermogen wurden Ertrdge in Hohe von
887 T€ erzielt. Abschreibungen auf Forderun-
gen aus Mietvertrtigen wurden im Umfang 62
T€ vorgenommen. In den sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen sind Aufwendungen flir

die Erstellung von Energieausweisen und flr
die Digitalisierung von Wohnungsgrundris-
sen im Umfang von 82 T€ enthalten. In den
Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind
1T€ aus der Abzinsung von Ruckstellungen
enthalten. In den sonstigen Zinsen und dhn-
lichen Ertrdgen sind 35 T€ aus der Abzinsung
von Ruckstellungen enthalten.
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Anhang

zum Jahresabschluss 2018

D: SONSTIGE ANGABEN

Vorgdnge von besonderer Bedeutung fiir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage nach dem
Bilanzstichtag haben sich nicht ereignet.

Aufsichtsrat

Or. Wolfgang G. MUller

Oberblrgermeister, Vorsitzender des Aufsichtsrats

Guido Schéneboom

Erster BUrgermeister, stellvertr. Vorsitzender

llona Rompel

Rechtsanwdltin

Jorg Uffelmann

Rechtsanwalt

Roland Hirsch

Kriminalhauptkommissar a. D.

Dr. Walter Caroli

MdL a. D.

Annerose Deusch

Ortsvorsteherin

Hermann Burger

Konditormeister

Hermann Kleinschmidt

Schulrektor a.D.

Rudoalf Dorfler

Dachdeckermeister

Eberhard Roth

Hauptamtlicher Vorstand

Sven Tdubert

Steuerberater

Jurgen Trampert

Stadtverwaltungsdirektor (Stadtkdmmerer)

Roland Wagenmann

Dipl.-Malermeister

Mitglieder der Geschdftsfiihrung

Guido Echterbruch

Dipl. Betriebswirt (FH), Bankkaufmann

Gesamtbeziige der Geschiftsfiihrung

Von der Schutzklausel gem. 286 Abs. 4 HGB ist Gebrauch gemacht worden.

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats

Die Bezlige des Aufsichtsrat beliefen sich im Geschdftsjahr auf 13.419,90 €.




Wohnbau Stadt Lahr | Geschdftsbericht 2018

Die durchschnittliche Zahl der wdhrend des Geschdftsjahres beschdftigten Mitarbeiter setzt sich wie
folgt zusammen:

Kaufmdnnische Mitarbeiter 10
Technische Mitarbeiter 10
Geringfligig Beschdftigte 3
Gesamtzahl 23

Haftungsverhdltnisse / sonstige finanzielle Verpflichtungen

Als Sicherheit flr die Erflillung der Leistungsverpflichtungen aus Bautrdgervertrdgen bestehen insge-
samt 5 Vertragserflillungsblrgschaften in Héhe von 54 TE,

Aus im Geschdftsjahr abgeschlossenen Bauvertréigen wurden zum Bilanzstichtag Bauleistungen in Hohe
von 3.900 T€ noch nicht abgerechnet. Es wurden Leasingvertrdge mit einer Laufzeit von 2 bis 7 Jahre
abgeschlossen, aus denen sich zukiinftig finanzielle Verpflichtungen i. H.v. 2.356 T€ ergeben. Es bestehen
Erbbaurechtsvertrdge mit Restlaufzeiten von 10 bis 88 Jahren aus denen sich zuk{inftige finanzielle
Verpflichtungen i. Hv. 1156 T€ ergeben.

Abschlusspriiferhonorare

Das im Geschdftsjahr als Aufwand erfasste Honorar des Abschlussprifers betrdgt fUr die
Abschlusspriifung 26,000 €.

E: VERWENDUNG BILANZGEWINN

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen vom Bilanzgewinn 2018 700.000,00 €
den Freien Ricklagen zuzuweisen und den verbliebenen Restbetrag von 139,75 € auf neue
Rechnung vorzutragen.

Lahr, 8. Mdrz 2019
Waohnbau Stadt Lahr GmbH

[ EpAA_

Guido Echterbruch
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Entwicklung des Anlagevermogens

A Stand zum . : Umbuchungen  Umbuchungen _ :
aben in € Zugdnge* Abgdnge ) ) Zuschreibungen

I. Immaterielle
Vermogensgegenstdnde

1. entgeltlich erworbene Kon-
zessionen, gewerbliche Schutz-
rechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an

solchen Rechten und Werten 237.468,80 250628 0,00 0,00 0,00 0,00 240.375,08

Summe Immaterielle
237.468,80 2.906,28 240.375,08

Vermdgensgegenstdnde

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und 88.167.954,42 4,265.921,23 955,324,73 192.912,97 0,00 0,00 91.671.463,83
grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

o, Grundstiicke und 3.284.724,28 26.411,60 44,347,80 0,00 0,00 0,00 3.266.788,08

grundstucksgleiche Rechte
mit anderen Bauten

3. Grundstuicke und 1.401.438,65 90.41318 92.314,01 0,00 0,00 0,00 1,399.537,82

grundsttcksgleiche
Rechte ohne Bauten

4, Technische Anlagen 84.185,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.185,06
und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- 685.410,86 68.325,58 0,00 0,00 0,00 0,00 753.736.44
und Geschdftsausstattung

6. Anlagen in Bau 240.886,00 1.002.557,80 0,00 0,00 173.083,46 0,00 1.070.360,34
7. Bauvorbereitungskasten 271.879,61 4854299 0,00 0,00 19.829,51 0,00 300.593,09

Summe Sachanlagen 94.136.478,88 5.502.172,38 1.091.986,54 192.912,97 192.912,97 98.546.664,72

Summe Immat. VG

+ Sachanlagen 94,373.947,68 5.505.078,66 1.091.986,54 192.912,97 192.912,97 0,00 98,787.039,80
Il Finanzlagen

1. Sonstige Ausleinungen 11971.7/9'88 0,00 212.375,62 0,00 0,00 0,00 1,759.403,97
2, Andere Finanzanlagen 250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250,00
Summe Finanzanlagen 1.972.029,59 0,00 212.375,62 0,00 0,00 0,00 1.759.653,97

Anlagevermégen gesamt 96.345.977,27  5.505.078,66 1.304.362,16 192.912,97 192.912,97 100.546.693,77
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(Kumulierte)

Stand zum
Umbuchungen Umbuchungen :
) chreibungen

(kumuliert)

226.494,36 11.135,45 0,00 0,00 0,00 0,00 237.629,81 2.745,27 10.974,44

226.494,36 11.135,45 237.629,81 2.745,27 10.974,44

26.260.978,81 1.484.73179 157.371,52 0,00 0,00 0,00 27.588.339,08 54.083.124,81 61.906.975,61
261.355,18 87.69539 11.677,00 0,00 0,00 0,00 337.374,17 2.929.413,91 3.023.399,10
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.399.537,82 1.401.438,65
34.597,51 416115 0,00 0,00 0,00 0,00 38.758,66 456.426,40 49,587,556
0,00
349.155,92 85.152,35 0,00 0,00 0,00 0,00 434,308,227 319.428,17 336.254,94
952.054,00 0,00 0,00 0,00 952,054,00 0,00 0,00 1.070.360,34 240.886,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 300.593,09 271.879,61

27.858.141,42 1.661.741,28 169.048,52 952.054,00 28.398.780,18 70.147.884,54 67.230.421,46

28.084.635,78 1.672.876,73 169.048,52 0,00 952.054,00 0,00 28.636.409,99 70.150.629,81 67.241.395,90
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.759.403,97 19717859
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250,00 250,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.759.653,97 1.972.029,59

28.084.635,78 1.672.876,73 169.048,52 952.054,00 28.636.409,99 71.910.283,78 69.213.425,49
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Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte

Verbindlichkeiten insgest davon Restlaufzeit gesichert

abenin € nter 1Jahr e y Jahre Euro

43.744.732,81 2.126.280,93 8.408.196,10 33.210.255,/8 39.344.732,81 GPR*
Verbindlichkeiten gegentber (1.872.616,84) (7 2,19) (31.931.229,92) 4,400.000,00 BU**
Kreditinstituten (36.604.680,32) GPR*
(4.525.408,59) BU**
Verbindlichkeiten gegentber 2.601.631,82 1.356.525,33 226.704,92 2.601.631,82 GPR*
anderen Kreditgebern (49.470,63) (207.440,85) (¢ [2.648.102,47) GPR*
Erhaltene Anzahlungen 2.834.542,48 2.834.542,48 0,00 0,00 0,00
(2.549.476,84)
verbindlichkeiten 2.653,30 2.653,30 0,00 0,00 0,00
gus Vermietung (265330)
Verbindlichkeiten aus 10.470,00 10.470,00 0,00 000 0,00
Betreuungstdtigkeit (6.805,88)
Verbindlichkeiten aus 491,789,717 481,789,17 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen 936.083,42)
Sonstige Verbindlichkeiten 129.721,70 129.721,70 0,00 0,00 0,00
(78.890,09)

Ifd. Jahr 49,815.541,28 6.951.982,91 8.633.901,02 34.225.657,35 46.346.364,63

(43.778.191,38)

(89]

Varjahr (47.412.100,71) (5.552.996,80) (7.533.683,00) (3¢

* GPR = Grundpfandrechte




Lagebericht
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A. Grundlage des Unternehmens & B. Wirtschaftsbericht

A. GRUNDLAGE DES UNTERNEHMENS

Zweck unseres Unternehmens ist die
Versorgung breiter Bevolkerungsschichten
mit Wohnraum. Zur Erreichung dieses Zieles
erwerben, errichten und vermieten wir Wohn-
bauten. Um Eigenmittel flir die Bautdtigkeit
zu schaffen, sind wir im Bautrdger-geschdft
tdtig und betreiben die WEG- und Mietver-
waltung, um Deckungsbeitrdge flir unsere
Verwaltungskosten zu erwirtschaften.

Ziel unseres Unternehmens ist es, auch in
den kommenden Geschdftsjahren ausge-
glichene bzw. leicht positive Ergebnisse zu
erzielen um den Wohnungsbestand des Un-
ternehmens nachhaltig weiter zu entwickeln
und die langfristige Vermietbarkeit der Im-
mobilien zu gewdhrleisten, Zur Absicherung
der Vermietbarkeit sowie zur Entwicklung
und Stabilisierung unserer Wohnquartiere
wird auch zuklnftig nachhaltig in die Verbes-
serung der Produktqualitdt investiert. Alle
Investitionen sind dabei jeweils eingebettet
in ganzheitliche MaBnahmenkonzepte.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

I. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Einwohnerzahl Baden-Wrttembergs lag
am 30. September 2017 bei 11.010.202 Perso-
nen und hat damit erstmals die 11 Millionen-
grenze Uberschritten. Seit der Griindung des
Stdweststaats im Jahr 1952 erhohte sich die
Einwohnerzahl um tber 4 Millionen. Ursdchlich
flr die dynamische Bevdlkerungsentwicklung
im Land war und ist vor allem der Zuzug; per
Saldo waren dies seit 1952 rund 3 Millio-

nen Menschen. Hinzu kam und kammt das
relativ glinstige zahlenmdBige Verhdltnis von
Geburten zu Sterbefdllen. Seit der Griindung
des Landes kamen in Baden-Wlrttemberg
etwa 1,4 Millionen Kinder mehr auf die Welt
als Menschen gestorben sind. Vor allem die
enorme Zuwanderung hat dazu geflihrt, dass
die Alterung der Bevolkerung im Stdwesten

langsamer als im Bundesdurchschnitt verlau-
fen ist, Baden-Wrttemberg hat unter den
Fldchenldndern die jiingste Bevolkerung mit
im Durchschnitt 43,3 Jahren.

Ausschlaggebend fUr die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
einer Verdffentlichung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wlirttemberg (12/2015)
soll - ausgehend von den Ergebnissen der
Bevolkerungsvorausrechnung - 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 zurlickgehen. Die Anga-
ben geben nur einen groben Gesamtrahmen
flr einen moglichen zukinftigen Woh-
nungsbedarf an; bei einer kleinrdumigeren
Betrachtung kénnen sich deutliche regionale
Unterschiede ergeben.

Die Wohnbau Stadt Lahr (Wohnbau) zdhlt
mit ihren rund 1.300 eigenen Wohnungen
zu den groBten Vermietern in Lahr und

im Ortenaukreis, Der Wohnungsmarkt im
Ortenaukreis hat sich in den letzten Jahren
stark verdndert, Die Wohnungsmieten von
Neubauwohnungen und bei der Wiederver-
mietung von Wohnungen sind in den ver-
gangenen Wirtschaftsjahren kontinuierlich
angestiegen, Ebenso war ein signifikanter
Anstieg der Kaufpreise von Eigentums-
wohnungen im Ortenaukreis in den letzten
Jahren zu beobachten. Die Kaltmieten im
Mietwohnungsneubau flr das Geschdfts-
gebiet des Unternehmens sind im Bereich
zwischen 8,00 bis 10,50 €/m? Wohnfltéche
angesiedelt,

Il. Geschiftsverlauf

Die Wohnbau hat das Geschdéftsjahr 2018
mit einem positiven Jahresiberschuss von
1.363 T€ (V). 2.432 T€) abgeschlossen. Der
Geschdftsverlauf wurde dabei von folgenden
Faktaren beeinflusst:

Die planerische und bauliche Weiterentwick-
lung des Wohngebietes ,Kanadaring” stand
im Mittelpunkt der Geschdftstdtigkeit des
Unternehmens im Wirtschaftsjahr 2018, In-
nerhalb des Stadtentwicklungsprogrammes
,die soziale Stadt" sind einzelne MaBnahmen
forderfdhig. Die Kosten der im Geschdftsjahr
begonnenen ModernisierungsmaBnahmen
Kanadaring 79 -91, Kanadaring 20-24 und
Kanadaring 47-53 werden innerhalb des
Stadtentwicklungsprogrammes bezuschusst.
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Die Wohnbau Stadt Lahr bewirtschaftet im Geschaftsjahr nachfolgend aufgefihrten

Immobilienbestand:

Immobilienbestand

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

Wohnungen preisgebunden.

Bestand 31.12.2017 1.329

Abgang wegen Wohnunaszusammenleguna 0 Die nachfragegerechte Entwicklung und

Zugang durch Kauf . Bewirtschaftung des Wohnungsbestan-des ist
weiterhin Kerngeschdft der Gesellschaft.

Zugang durch Bautdtigkeit 5

Abgang durch Verkauf 10 per 3112.2018 waren 14 der 1.440 verwalteten

Abgang wegen Abbruch 0 Wohnungen nicht vermietet, Das entspricht

Bestand 31.12.2018 1.325 einer Leerstandguote von 0,97 % (V). 124 %).
Die Fluktuationsrate betrdgt 8,5 % (V). 8,8 %)

Wohnungsbestand nach der Zimmeranzahl und hat sich gegentiber dem Vorjahr um 0.3 %

1-Zimmer-Wohnungen 107 reduziert.

2-Zimmer-Wohnungen 346

3-Zimmer-Wohnungen 592 Die Investitionen in den eigenen Wohnungsbe-

4-Zimmer-wohnungen 50q stand wurden weiterhin auf hohem Niveau im

5-Zimmer-wohnungen e Umfang von rd. 7,0 Mio. € fortgeflhrt,

6-Zimmer-Wohnungen 7

7-Zimmer-Wohnungen und groBer 2

Bestand per 31.12.2018 1.325

Gewerblich genutzte Einheiten

Bestand 31.12.2017 1

Laden 1

Ausstellungsraum / Versammlungsraum 3

BUros / HausmeisterstUtzpunkt 5

Friseurgeschdft 1

Dienstleistungsbetrieb 1

Bestand 31.12.2018 n

Verwaltung

Bestand 31.12.2017 1539

\Wohnungsverwaltung 1.325

Mietverwaltung fUr Dritte 16

Wohneigentumsverwaltung (ohne eigene Einheiten) 95

Bestand 31.12.2018 1.536

Bestand 31.12.2017 776

Garagen 220

Stellpladtze 538

Bestand 31.12.2018 758
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Bautdtigkeit

Innerhalb der stddtebaulichen Umgestaltung
des Wohngebietes Kanadaring ist die im Ge-
schdftsjahr 2017 begonnene Modernisierung
der Gebdudezeilen Kanadaring 20 bis 24 und
Kanadaring 79-91 weiter fortgeschritten und
wird im Geschdftsjahr 2019 beendet sein.
Die ebenso im Geschdftsjahr 2017 begon-
nene Modernisierung der Gebdudezeilen
Kanadaring 47-53 wurde im abgelaufenen
Geschdftsjahr abgeschlossen. Die bis zum
Dezember 2017 als Geschdftsstelle genutz-
ten Rdumlichkeiten der Liegenschaften
Turmstr, 6-12 wurde zu Wohnraum umge-
baut. Es entstanden insgesamt 6 neue
Wohnungen.

Eigentumsvertrieb und
Grundstiicksentwicklung

Das Geschdftsfeld Eigentumsvertrieb konnte
sich weiterhin als Baustein der aktiven
Unternehmensstrategie positiv weiterent-
wickeln.
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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
Objekte Moltkestr. 26 mit 3 Wohnungen und
Kaiserstr. 64 mit insgesamt 5 Wohnungen.
Ebenfalls wurden 10 Tiefgaragenstellpldtze,
5 Stellpldtze und 3 Garagen aus dem Anla-
gevermdgen des Unternehmens erfolgreich
vermarktet. Die Gewinne aus den Verkdu-
fen wurden in den Immobilienbestand des
Unternehmens reinvestiert. Verkdufe von Im-
mobilien aus dem Anlagevermdgen dienen
lediglich der Bestandsbereinigung. Verkdufe
von gréBeren Immobilienbestdnden sind
nicht geplant und mit der Unternehmens-
strategie nicht vereinbar.

Um auf dem regionalen Mietwohnungsmarkt
das Angebot an preisglinstigen Wohnraum
zu erhohen plant das Unternehmen 2
Neubauprojekte. Im Rahmen der stddtebau-
lichen Neugestaltung des Wohngebietes

Kanadaring wurde die Entwicklung der
NeubaumaBnahme ,Stadthduser an der
Schutter" weiter vorangetrieben. Innerhalb
der NeubaumaBnahme sallen 2 mit Férder-
mitteln aus dem Landeswohnraumprogamm
Baden-Wirttemberg finanzierte Stadthduser
mit 13 Wohneinheiten je Haus entstehen.
Im Rahmen NeubaumaBnahme ,Leopoldstr.”
wird ebenfalls durch das Landeswohnraum-
programm Baden-Wdrttemberg gefdrdert,
ein Neubauobjekt mit insgesamt 11 Wohn-
einheiten entstehen unter der Vorausset-
zung das die Stadt Lahr das entsprechende
Grundstlck zur Bebauung zur Verfligung
stellt.

Die Geschdftsflhrung der Wohnbau ist mit
dem abgelaufenen Geschdftsjahr insbeson-
dere aufgrund der mit aus dem Verkauf von
Immobilien aus Anlagevermdgen erzielten
Umsdtze in Héhe von rd. 1,1 Mio. € wel-

che als Eigenkapital zur Finanzierung der
weiteren Modernisierung des Wohngebietes
Kanadaring eingesetzt werden kdnnen zum
Bilanzstichtag zufrieden.




Lagebericht

B. Wirtschaftsbericht

lll. Lage

Darstellung der Lage

Wohnbau Stadt Lahr | Geschdftsbericht 2018

Die Ertragslage hat sich

; : € £ £
wie folgt entwickelt:
Betriebsleistungen
Hausbewirtschaftung 2.126.000 2.512.000 - 386.000
Bau-, Verkaufs- und
o 32,000 326.000 - 294,000
Betreuungstdtigkelit
Kapitalwirtschaft - 14,000 - 8.000 - 6.000
Deckungsbeitrag 2.144.000 2.830.000 - 686.000
Gemeinkosten (Personal-
1.713.000 1.574.000 139.000
und Sachaufwendungen)
Ordentliches Ergebnis 432,000 1,256,000 - 824,000
Sonstiges Ergebnis 977.000 1.256.000 - 279.000
Ergebnis vor Steuern 1.409.000 2.512.000 - 1103.000
Steuern v, Ertrag - 46.000 - 80.000 34,000
Jahresiiberschuss 1.363.000 2.432.000 -1.069.000

1. Ertragslage

Die Ertragslage wird auf Grundlage der
internen Spartenrechnung dargestellt. Das
Ergebnis der einzelnen Sparten enthdlt Auf-
wendungen und Ertréige, die den einzelnen
Sparten direkt zuordenbar sind

Die Ertragslage des Unternehmens stellte
sich im Geschdftsjahr weiterhin positiv dar.
Die Erl6se aus Mieten erhohten sich im Ge-
schaftsjahr 2018 um rd. 125 T€, Zum Anstieg
der Mieten trugen neben den mit Mieter-
wechseln verbundenen Mieterhthungen die
im Zuge der ModernisierungsmaBnahmen
Kanadaring 79 bis 91, Kanadaring 20-24 und
Kanadaring 47-53 ausgesprochenen Mieter-
héhungen bei. Im Rahmen der Modernisie-
rungsmannahmen im Wohngebiet Kana-
daring ausgesprochene Mietminderungen
minderten das Ergebnis aus der Hausbewirt-
schaftung um 90 T€,

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge trugen in
Hohe von 1.019 T€ zum Jahresergebnis bei.
Wesentlich beeinflusst wurde die HGhe der
sonstigen betrieblichen Ertrdge durch Ertrd-
ge aus Verkdufen von Immobilien aus dem
Anlagevermdogen des Unternehmens in Hohe
vaon 887 T€. Durch die Erlse aus den Verkdu-
fen konnte die umfangreiche Investitionstd-

tigkeit des Unternehmens mit Eigenmitteln
unterlegt werden.

Die bestandsorientierte Instandhaltungs-
tdtigkeit wurde im Berichtsjahr auf hohem
Niveau fortgesetzt, FUr die Instandhaltung des
Wohnungsbestandes wurde im Wirtschaftsjahr
2018 ein Betrag von 1507 T€ (V). 1137 T€) auf-
gewendet, Der Anstieg der Instandhaltungs-
aufwendungen beeinflusst wesentlich den
Rickgang des Ergebnisses aus der Hausbe-
wirtschaftung gegentber dem Vorjahr,

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
verstetigten sich auf dem Niveau des Vorjah-
res und betrugen 767 T€. Die groBten, das Er-
gebnis mindernden Einzelposten innerhalb der
sonstigen betrieblichen Aufwendungen, waren
im Geschdftsjahr 2018 die Abschreibungen auf
Mietforderungen, Beratungskosten, Werbungs-
und Reprdsentationskosten und die anfal-
lenden EDV-Kosten. Im Geschdftsjahr 2018
wurden Wertberichtigungen auf Forderungen
gegentiber ehemaligen Mietern in Hohe von 62
TE (Vj. 11 T€) vorgenommen.

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

Die Kapitalkosten haben sich gegentiber dem
Vorjahr um 69 T€ reduziert. Der Rickgang der
Kapitalkosten ist durch die derzeitige Niedrig-
zinsphase an den Kapitalmdrkten und in dem
sich im Zeitablauf verminderten Zinsanteil der
Darlehensannuitdten begrindet. Die Wohnbau
ist bestrebt, auch zukiinftig die Hohe der Kapi-
talkosten durch ein aktives Zinsmanagement
positiv zu gestalten.

Die Abschreibungen auf Bauten entwickelten
sich planmdBig auf einen Betrag von 1572 T€
(Vj. 1.493 T€). Der Anstieg der Abschreibungen
gegeniiber dem Vorjahr ist in der Aktivie-
rung der ModernisierungsmaBnahmen der
Gebdudezeilen ,Kanadaring 47-53" begriindet.
Ebenfalls wirkte sich die erstmalige ganz-
jdhrige Abschreibung der im vergangenen
Wirtschaftsjahr in Betrieb genommenen
neuen Firmengeschdftsstelle und des neuen
Hausmeisterstlitzpunktes auf die Hohe der
Abschreibungen aus.

Im Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs - und
Betreuungstdtigkeit sind die Ertrége aus der
Verwaltung von Wohnungen flr fremde Dritte
berlicksichtigt.

Die Gesellschaft hat einen Jahrestiberschuss
von 1.363 T€ (Vorjahr 2.432 T€) erzielt. Die Er-
tragslage stellt sich vor dem Hintergrund des
wirtschaftlichen Umfelds sowie der Zielsetzung
der Gesellschaft weiter positiv dar.
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2. Finanzlage

Die Eigenkapitalguote betragt 33,7 % (V).
33,6 %). Die Eigenkapitalrendite liegt bei 5,1
% (V}.9,6 %). Die Eigenkapitalquote wurde
wesentlich durch die erzielten Ertrtige aus
Immobilienverkdufen aus dem Anlage- und
Umlaufvermogen des Unternehmens in Hohe

von rd. 1,4 Mio. gestdrkt,

Zur Finanzierung der umfangreichen Investi-
tionen in Neubauprojekte und die Sanierung,
Modernisierung und Instandhaltung des
Wohnungsbestandes in Hohe von rd. 7,0 Mio.
€ hat das Unternehmen im abgelaufenen
Wirtschaftsjahr rd, 4,7 € Darlehensmittel neu
valutiert. Darlehen in Hohe von 5,7 Mio. € zu
glinstigeren Konditionen umgeschuldet,

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinsti-
tuten und anderen Kreditgebern der Wohn-
bau betrugen am 31.12.2018 46.346 T€ (V).
43,778 T€) und sind damit um 2.568 T€ ange-
stiegen. Die Zahlungsfdhigkeit der Wohnbau
war im Jahr 2018 jederzeit gegeben. Die Ge-
sellschaft verfligte zum Bilanzstichtag Uber
liguide Mittel in H6he von 2.962 TE.

Folgende Kennzahlen sp

ung der Finanzla

Angaben in € 2014 20715 2016 2017 2018
Jahrestberschuss 1.233.000 1.976.000 1.539.000 2.432.000 1.363.000
Eigenkapital 19.340.000 21,317.000 22.586.000 25,287.000 26.650.000
Umsatz 12.863.000 10.007.000 9,128.000 11.732.000 9.506.000
Bilanzsumme 57.230.000 57.082.000 71.699.000 75.247.000 79.128.000
Zinsaufwand 1.425.000 1.341.000 1.384.000 1.223.000 1154.000
Entwicklung der Sollmieten 7.185.000 7.433.000 7.445,000 7.826.000 7,848,000
Eigenkapitalguote 28,80 % 318 % 319 % 336 % 337 %
Figenkapitalrentabilitdt 64 % 9,3 % 6,7 % 96 % 51%
Umsatzrentabilitat 9,6 % 19.8 % 16,9 % 20,7 % 14,3 %
Zinsaufwandsquote 14,6 % 13,3 % 131 % 12,0 % 12,0 %

49
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Kapitalflussrechnung

Jahresuberschuss 1.363.100
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens 1.672.900
Abschreibungen auf Forderungen 652.000
Zunahme der kurzfristigen Rlckstellungen 130,600
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens - 886.700
Zunahme kurzfristiger Aktiva -79.600
Abnahme kurzfristiger Passiva - 179,500
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrdge 1.049.000
Ertragssteueraufwand 45,800
Ertragssteuerzahlung - 52,900
Cashflow aus laufender Geschdftstdtigkeit 3.124.700
Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen - 2,900

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden

) 1.809.700
des Sachanlagevermogens
Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlogevermogen = EE 0
(einschl. Baukostenzuschuss von 1.483.000 € ) o
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden

) . 212.400
des Finanzanlagevermdgens
Erhaltene Zinsen 104.400
Cashflow aus Investitionstdtigkeit - 3,378.500
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 4,700,000
PlanmaBige Tilgungen - 1.989.500
AuBerplanmdBige Tilgungen - 136,300
Gezahlte Zinsen - 1.153.400
Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit 1.420.800
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 1.167.000
Finanzmittelfonds zum 01.01.2018 1.794.800
Finanzmittelfonds zum 31.12.2018 2.961.800

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfdhigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.
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3. Vermogenslage
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Vermogenslage 2018

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich zum

31.12.2018 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar: o % e % o
Anlagevermogen 71.910.000 909 £69.213.000 92,0 2.697.000
Umlaufvermdgen 5.794.000 7.3 4,525,000 6,0 1.268.000
Rechnungsabgrenzungsposten 1,424,000 18 1,509.000 2,0 - 85,000
Gesamtvermdgen 79.128.000 100,0 75.247.000 100,0 3.881.000
Fremdmittel 52.478.000 66,3 49,960.000 66,4 2,518,000
Eigenkapital 26.650.000 337 25.287.000 33,6 1.363.000
Eigenkapital am Jahresanfang 25.287.000 22.856.000 2.431.000
Vermdgenszuwachs 1.363.000 54 2.432.000 10,6 1.069.000

Das Anlagevermdgen des Unternehmens
hat sich gegendber dem Vorjahr um 2,697
TE erh6ht, Der Anstieg ist im Wesentlichen
durch die im Wirtschaftsjahr getdtigten
Investitionen in die Sanierung der Gebdude-
zeilen Kanadaring 20-24, Kanadaring 79-97,
Kanadaring 47-53 begrlndet.

Die Zunahme des Umlaufvermdgens wird

im Wesentlichen durch die Zunahme der
liguiden Mittel um 1,167 T€ erkldrt, Mit der
weiterhin ambitionierten Investitionstdtig-
keit des Unternehmens wird jedoch auch ein
Rlckgang der liquiden Mittel einhergehen. In
den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
sind flr das kommende Wirtschaftsjahr vo-
rausbezahlte Versicherungsbeitrdge, Mieten
flr durch das Unternehmen generalange-
mietete Wohnungen sowie die an einen

regionalen Energieversorger flr den Aufbau
der Nohwdrmeversorgung des Wohngebietes
Kanadaring gezahlten Baukostenzuschisse
enthalten.

Die wesentlichen Bestandteile des ausgewie-
senen Fremdkapitals sind Vorauszahlungen
von Mietern flir noch nicht abgerechnete
Betriebskosten, die zum Bilanzstichtag aus
der Investitionstdtigkeit des Unternehmens
resultierenden Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen sowie die Darlehensver-
bindlichkeiten gegentiber Kreditgebern.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist
geordnet,
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C. CHANCEN-, RISIKO- UND PROGNOSEBERICHT

Unser bestehendes internes Risikomanage-
mentsystem entspricht den aktuellen An-for-
derungen an die UnternehmensgroBe. Es stellt
eine Identifizierung, Messung, Steuerung und
Uberwachung aller fiir das Unternehmen we-
sentlichen Risiken sicher. Wichtige Bestandteile
des Systems sind regelmdBige Auswertungen
zur Geschdftsentwicklung.

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

Flr den Ortenaukreis wird ein Bevdlkerungs-
wachstum bis zum Jahr 2030 von 1,7 %
vorausgesagt. Trotz der positiven Nachfrage-
aussichten bestehen Risiken darin, dass der
Wohnungsbestand den zeitgemdBen Wohn-
bedirfnissen nicht entsprechen kénnte und
deshalb nachhaltig nicht oder nur schwer zu
vermieten wdre. Folge hiervon wdren lange
Leerstandszeiten, sinkende Mieten und ggf.
Mietausfdlle, Die Nachfrage nach Mietwohnun-
gen - vor allem im preisglinstigen Segment

- ist auf dem flr die Gesellschaft relevanten
Markt nach wie vor groB. Aufgrund der stetigen
Modernisierung unseres Wohnungsbestandes
und der momentanen Marktentwicklung sehen
wir das Risiko als gering an.

Grundsdtzlich zielt das Management darauf ab,
Risiken aus der Verwendung von Finanzinstru-
menten zu vermeiden. Die origindren Finanzin-
strumente auf der Aktivseite der Bilanz umfas-
sen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen
und FlUssige Mittel, Soweit bei den Vermdgens-
werten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden
diese durch Wertberichtigungen berlicksichtigt.
Durch Streuung der angelegten Finanzmittel
auf Geschdftsbanken und Sparkassen werden
die verschiedenen Sicherungssysteme voll ge-
nutzt. Auf der Passivseite der Bilanz bestehen
origindre Finanzinstrumente insbesondere in
Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu
ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen.
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Wesentliche Risiken ergeben sich bezliglich
der Bankverbindlichkeiten insbesondere aus
Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken,
Liquiditdtsrisiken). Aufgrund festverzinslicher
Darlehen ist die Gesellschaft fur die Darlehens-
laufzeit keinem Zinsdnderungsrisiko ausge-
setzt,

FUr uns als Unternehmen mit hohem Fremdka-
pitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen eine Ab-
nahme des Zinsaufwandes, wihrend steigende
Zinsen sich negativ auf unser Jahresergebnis
auswirken, Das Unternehmen verfiigt Uber ein
aktives Zinsmanagement, die Zinsdnderungs-
risiken der Zukunft sind bekannt. Durch die
Streuung der Zinsbindungsfristen sind diese
Chancen und Risiken minimiert. Das Gesche-
hen an den Kapitalmdrkten wird aufmerksam
verfolgt, um rechtzeitig von flr das Unteneh-
men glinstigen Entwicklungen profitieren zu
kdnnen. Mittelfristig ist mit einem Anstieg

der Kapitalkosten zu rechnen, da die geplan-
ten Neubau- und Instandhaltungsprojekte
teilweise mit Fremdkapital finanziert werden.
Im Geschdftsjahr wurden zur Finanzierung der
Neubautdtigkeit im Wirtschaftsjahr 2018 Dar-
lehen in Hohe von rd. 4,7 Mio. € aufgenommen.
Aufgrund der langfristigen Finanzierung der
Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefdhrdung
der finanziellen Entwicklung unseres Unterneh-
mens anzunehmen. Mittelfristig ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass sich die Finanzierungs-
bedingungen ungtinstig entwickeln kénnen.
Deshalb hat der Finanzierungsbereich groBe
Bedeutung in unserem unternehmensinternen
Risikomanagement, um rechtzeitig mdglichen
Liquiditdtsengpdssen oder Zins@nderungsri-
siken vorbeugen zu kénnen. Zur Vermeidung
eines sogenannten ,Klumpenrisikos" vertei-
len sich die Darlehensverhbindlichkeiten der
Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber
mit unterschiedlichen Laufzeiten Ein mdgliches
Zinsdnderungsrisiko sehen wir aufgrund der
nicht immer vorhersehbaren Entwicklungen an
den Kapitalmdrkten als mittel an.

Die umfangreichen Investitionen in Neubau-
projekte erfordern die permanente Kontrolle
der anfallenden Kosten um das Risiko von
BaukostenUberschreitungen zu minimieren. Die
Kostenkaontrolle der durchgefiihrten Bauman-
nahmen ist Bestandteil des unternehmensin-
ternen Risikomanagementsystems und soll
magliche Budgetiberschreitungen frihzeitig
identifizieren und rechtzeitige GegenmafBnah-
men ermdglichen. Das Risiko der Uberschreitung
der budgetierten Baukosten schdtzen wir trotz
zum Berichtszeitpunkt steigender Baukosten
aufgrund der permanenten Kostenkontrolle der
Bauprojekte als mittel ein.
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Lagebericht

C. Chancen-, Risiko- und Prognosebericht

Prognosebericht

Flr die Stadt Lahr wird in den ndchsten 15
Jahren ein Bevolkerungswachstum von 6,8 %
prognostiziert. Mit dem Anstieg der Bevolke-
rungszahlen wird auch ein Anstieg der Haus-
haltszahlen einhergehen. Die Standortvortei-
le fir Unternehmen, welche die Stadt Lahr
aufgrund ihrer hervorragenden Verkehrslage
und einer groBen Anzahl von Industrie- und
Gewerbefldchen anbieten kann, flhren zu
der Neuansiedlung vieler Unternehmen aus
unterschiedlichen Branchen. Es kann daher
aus demografischen als auch aus qualitati-
ven Gridnden in den kammenden Jahren van
einem nachhaltigen Bedarf an neuen Woh-
nungen und insgesamt von einer starken
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Nachfrage nach Wohnraum in Lahr ausge-
gangen werden.

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

Die Bestdnde der Wohnbau kénnen durch die
geplanten Investitionen zukunftsfdhig gehal-
ten und die langfristige Vermietbarkeit somit
sichergestellt werden. Die Bautdtigkeit und
Modernisierungstdtigkeit in den zukinftigen
Wirtschaftsjahren, welche nicht aus dem

Cash-Flow des Unternehmens finanziert wer-
den kann, wird durch die Neuaufnahme von
Darlehen sichergestellt werden. Eine Stei-
gerung des vom Unternehmen zu tragenden
Zinsaufwandes wird mit der regen Bautdtig-
keit des Unternehmens einhergehen. Flr die
Investitionen in das Wohngebiet Kanadaring
kénnen 35 % des Investitionsvolumens durch
Fordermittel abgedeckt werden.

In den folgenden Geschdftsjahren werden
sich die Sollmieten bedingt durch moderate
Mieterh6hungen bei Mieterwechsel und im
Anschluss an SanierungsmaBnahmen er-
héhen. Weiterhin soll die Verkaufstdtigkeit



aus dem Umlaufvermdgen durch die Projek-

tierung neuer Bautrdgerprojekte zum Unter-
nehmenserfolg beitragen. Das Unternehmen
wird jedoch nur neue BautrdgermaBnahmen
projektieren, wenn von einer auskémmlichen
Rendite ausgegangen werden kann. Da die
Bestandsbereinigung des Immobilienportfo-
lios durch Verkdufe aus dem Anlagevermo-
gen nahezu abgeschlossen ist, kann mittel-
fristig von einem RUckgang der Erldse van
Verkdufen aus dem Anlagevermégen ausge-
gangen werden.

Im Wirtschaftsjahr 2019 wird die Wohnbau
Stadt Lahr voraussichtlich einen Betrag von
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rd. 9,1 Mio. £ in den Wohnungsbestand des
Unternehmens investieren. Die moglichen Er-
|6se aus dem Verkauf von Wohnungen aus
dem Anlagevermdgen des Unternehmens so-
wie der geplante Verkauf von Grundstiicken
agus dem Unternehmensbestand an Investo-
ren, werden die Ertragskraft und die Liqui-
ditdtsausstattung nachhaltig stdrken. Zur
Stdrkung der Liguiditdtsausstattung tragen
auch die Fordermittel des Programmes ,die
soziale Stadt" bei und die nach Abschluss der
ModernisierungsmagBnahmen im Wohngebiet
Kanadaring angeklndigten Mieterh6hungen.
Diese MaBnahmen sollen einen Jahreslber-
schuss von 0,5 Mio. € bis 0,7 Mio., € ermdg-

lichen. Durch die ambitionierte Geschdftstd-
tigkeit des Unternehmens werden auch in
den zuklnftigen Wirtschaftsjahren positive
Jahresergebnisse erzielt werden.

Lahr, 8. Mdrz 2019

Waohnbau Stadt Lahr GmbH
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Guido Echterbruch
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Bestdatigungsvermerk
des unabhdngigen
Abschlussprufers

Der Jahresabschluss zum 31, Dezember 2018 einschlieBlich des Lageberichts flr das Jahr
2018 sind vom unabhdngigen Abschlusspriifer vbw Verband baden-wdirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V geprlift worden. Der Bestdtigungsvermerk wurde
unter dem Datum des 22. Mdrz 2019 erteilt.
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Aufsichtsrats

Der Geschdftsfihrer hat den Aufsichtsrat regelmdBig
Uber die Entwicklung und die Lage sowie (ber alle
wichtigen Vorgdnge und grundsdtzlichen Fragen
informiert, Nach Beratungen mit dem Geschdfts-
flhrer hat der Aufsichtsrat in vier Sitzungen die
erforderlichen Beschliisse gefasst. Der Aufsichtsrat
hat die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag
obliegenden Aufgaben, die Beratung und Uber-
wachung der Geschdftsflihrung wahrgenommen.
Uberdies befassten sich der Priifungs-, Bau- und
der Wohnungsvergabe-Ausschuss mehrfach mit den
ihnen (bertragenen Aufgaben.

Der Verband baden-wirttembergischer Wohnungsun-
ternehmen e, V., Stuttgart, hat den Jahresabschluss
zum 31, Dezember 2018 geprUft und auftragsgemadn
auch die Priifungen nach den Vorschriften des § 53
Haushaltsgrundsdtzegesetz sowie den Vorschriften
der Makler- und Bautrdgerverordnung vorgenommen.
Der Buchflhrung, dem Jahresabschluss und dem
Lagebericht wurde der uneingeschrdnkte Bestdti-
gungsvermerk erteilt,

In seiner Sitzung am 2. Mai 2019 hat der Aufsichts-
rat den Jahresabschluss zustimmend zur Kenntnis
genommen und empfiehlt der Gesellschafterver-
sammlung, ihn in der vorgelegten Form festzustellen.
Der Aufsichtsrat dankt der gesamten Belegschaft fur
ihren Einsatz und die geleistete Arbeit.

Lahr, 2. Mai 2019
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

ol 4. ol

Dr. Wolfgang G. MUller
Oberblirgermeister
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