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Altiva

zum 31, Dezember 2022

Angaben in €

Anlagevermdogen

1 Grundstlcke und grundstlcks- 76.003.480,64 54.949,224,10
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. BGrundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte 2.603.343,12 2.686.153,18
mit Geschdfts- und anderen Bauten

3. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte ohne 230.001,17 264.994,05
Bauten

4, Technische Anlagen und Maschinen 29.887,01 36.390,00

5. Betriebs- und Geschdftsausstattung 111.952,26 147.859,46

6. Anlagen in Bau 683.937,78 9,133.919,89

7. Bauvorbereitungskosten 898.036,97 80.560.648,35 304.872,97

W enomovlogen

1. Sonstige Ausleihungen 6564.235,99 956.290,47

2. Andere Finanzanlagen 250,00 664.485,99 250,00
Anlagevermdgen insgesamt 81.239.188,15 78.495.872,99

B.  Umlaufvermégen

1 Unfertige Leistungen 2.931.275,60 2.843.638,60
2. Andere Vorrtite 30.907,23 31.159,76
2.962.182,83 2.874.798,36

1 Forderungen aus Vermietung 48.400,04 102.807,01
2. Forderungen an Gesellschafter 977.088,25 927.320,68
3. Sonstige Vermogensgegenstdnde 342.643,59 313.781,52

1.368.131,688 1.343.909,21

1. Kassenbestand, Guthaben 1.036.745,14 114219269
bel Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.106.421,32 1.173.673,46
Bilanzsumme 87.711.669,32 85.030.446,71

n
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Passiva

zum 31, Dezember 2022

PASSIVA Ang ni ] AFTSJAHR

A.  Eigenkapital

1. Besellschaftsvertragliche Ricklage 3.315.000,00 3.250.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 8.205.000,00 7.870.000,00
Freie Ricklage 9.099.000,00 20,613.000,00 8.894.000,00
Gewinnvortrag 710,59 549,34
2. Jahresuberschuss 604.026,86 575.061,25
3. Einstellungen in Rucklagen - 400.000,00 - 470.000,00
Eigenkapital insgesamt 33.096.937,45 31.742.910,59

Rickstellungen

Steuerrlickstellungen 0,00 113.977,00
2. Sonstige Ruckstellungen 2.006.981,63 2.614.529,44
2.006.981,63 2.728.506,44

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber 46.325,194,89 44,261.250,83
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentber 2.189.177,17 2.304.038,99
anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen 3.254.057,95 3.106.587,85

4, Verbindlichkeiten aus Vermietung 93,326,711 99,302,70

5. Verbindlichkeiten aus 12.180,47 13.984,11
Betreuungstdtigkeit

6. Verbindlichkeiten aus 574.146,30 591,492,28
Lieferungen und Leistungen

7. Sonstige Verbindlichkeiten 59,728 ,61 72.580,99
davon aus Steuern: 4250197 €
(VJ: 58.257,00 €) 52.507.812,70 50.449.247,75

D.  Rechnungsabgrenzungsposten 99,937,54 109.781,93

Bilanzsumme 87.711.669,32 85.030.446,71

(o]
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar 2022 bis 31, Dezember 2022

Angaben in € GESCHAFTSJAHR VORJAHR
1. Umsatzerlgse
a) aus der Hausbewirtschaftung 11.073.142,89 10,655.781,99
D) aus Betreuungstdtigkeit 724591 7.280,45
) Umsatzerlése aus anderen 27.6739,83 26.336,39
Lieferungen und Leistungen
2. Verdnderungen des Bestandes 87.637,00 288.,590,24
an unfertigen Leistungen und
Verkaufsgrundstlcken
3. Sonstige betriebliche Ertrdge 1.039.274,73 1.062.076,11
4, Aufwendungen fUr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur die 6.619.201,01 6.438.742,58
Hausbewirtschaftung
b) Aufwand fur andere Lieferungen 473,67 6.619.674,62 2.769,59
und Leistungen
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter 1189.012,31 1.063.566,38
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen 262.458,12 22811372
flr Altersversorgung
davon fur Altersversorgung 1.451.470,43 1.291.680,70
78.867,74 € (VJ: 65.698,79 €)
6. Abschreibungen auf Vermogens- 1.883.675,30 1.865.982,26
gegenstdnde des Anlagevermogens
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 685.276,19 620.129,57
8. Ertrdge aus sonstigen Ausleihungen 45,155,96 61.231,61
9,  Zinsen und thnliche Ertrage 16.488,11 14.384,54
10, Zinsen und dhnliche Aufwendungen 790,182,445 882.153,29
11, Steuern von Einkommen und Ertrag - 54,749,97 125.836,91
13, Sonstige Steuern 217.069,65 213.325,18
15, Gewinnvortrag 710,00 649,34
16.  Einstellung in Ergebnisricklagen 400.000,00 470.000,00

Bilanzgewinn 204.736,86 205.710,59
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Anhang

zum Jahresabschluss 2022

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
gemdR §S 242 ff. und $$ 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 fr die Gliederung des Jah-
resabschlusses fUr Wohnungsunternehmen
wurde beachtet.

Geschdftsjahr ist das Kalenderjahr

B: ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
waren die nachfolgenden Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden 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
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
werden unter Zugrundelegung einer Restnut-
zungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben,
Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten werden nach Abschluss

von ModernisierungsmafBnahmen unter
Zugrundelegung einer Restnutzungsdauer




Anhang

zum Jahresabschluss 2022

von 40 Jahren abgeschrieben. Neu erstellte
MUlleinhausungen werden mit einer Nutzungs-
dauer von 20 Jahren abgeschrieben. Das im
Geschdftsjahr 2013 fertig gestellte Obdach-
losenheim in der Biermannstr. 3 wird unter
Zugrundelegung einer Restnutzungsdauer von
30 Jahren abgeschrieben. Soweit der nach
vorstehenden Grundsdtzen ermittelte Wert von
Gegenstdnden des Anlagevermd-gens (ber
dem Wert liegt, der ihnen am Abschlussstich-
tag beizulegen ist, wird dem durch auBerplan-
m@Bige Abschreibungen Rechnung getragen.

Bei erwarbenen Altbauten wird eine Restnut-
zungsdauer von 5 bis 50 Jahren zugrunde
gelegt Die ehemals bundeseigenen Objekte
werden mit 2 % abgeschrieben, Grundstlicke
und grundstlicksgleiche Rechte mit anderen
Bauten werden unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 20 bis 33 Jahren
abgeschrieben.
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Die Anlageglter 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.

Seit dem Geschdftsjahr 2018 werden die
Geringwertigen Wirtschaftsglter mit Netto-
anschaffungskosten von 250 € bis 1.000 €

in Ubereinstimmung mit $ 6 Abs. 2a ESTG in
einem jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteilsrech-
te zu Anschaffungskosten und die Ausleihun-
gen grundsdtzlich zum Nennwert angesetzt.
Unter den unfertigen Leistungen sind noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten
wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren
Kosten angesetzt,

Die Reparaturmaterialien und Heizdlvorrdte
wurden zu Anschaffungskosten bewertet,

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stdnde sind zum Nennwert angesetzt, Allen
risikobehafteten Posten ist durch die Bildung
angemessener Einzelwertberichtigungen Rech-
nung getragen.

Die fliissigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt,

Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen
folgende Abweichungen, die zu Steuerlatenzen
flhren:

Aktive Steuerlatenzen:
» Der Ansatz der Immabilienbestdnde in der

Steuerbilanz liegt vielfach Uber dem in der
Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Eroff-



nungsbilanz beim Ubergang von der Steu-
erfreiheit nach dem Wohnungsgemeintitzig-
keitsgesetz in die unbeschrdnkte Steuerpflicht
die Immabilienbesttinde mit dem Teilwert
angesetzt wurden.

Passive Steuerlatenzen:

+ Durch die Nutzung der steuerlichen LJbertra-
gungsmaoglichkeitens tiller Reserven geman

8 6b ESTG ergeben sich in Einzelfdllen nied-
rigere Wertans@tze bei Grundstiicken und
Gebduden in der Steuerbilanz.

Die aktiven Latenzen Uberwiegen die
passiven Latenzen, von dem Aktivierungs-
wahlrecht wird kein Gebrauch gemacht. Als
Steuersatz wird der kombinierte Ertragssteu-
ersatz unter Berlcksichtigung des Hebes-
atzes der Stadt Lahr verwendet (derzeit ca.
29,5 %). Das gezeichnete Kapital wird zum
Nennwert bilanziert, Die Bildung der sons-
tigen RUckstellungen erfolgte in H6he des
voraussichtlich notwendigen Erflillungsbe-
trages. Die erwarteten kinftigen Preis- und
Kostensteigerungen wurden bei der Bewer-
tung berlicksichtigt, Sonstige Rickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit den von der Bundesbank
vertffentlichten Abzinsungssdtzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erflil-
lungsbetrag angesetzt. Die Restlaufzeiten
und die Besicherung der Verbindlichkeiten
sind im als Anlage 1 beigefligten Verbindlich-
keitenspiegel dargestellt. Am Bilanzstichtag
bestanden aus von Mietern einbezahlten
Kautionszahlungen Verbindlichkeiten in Hohe
van T€ 1,678, 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.

Die Position ,Sonstige Ausleihungen* beinhal-
tet die Darlehensweitergabe fUr die Finan-
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zierung des Rathaus-Neubaus. Ausgewiesen
wird die Darlehensrestschuld (Ursprungsbe-
trag 4.300.000 €). Die Laufzeit endet am 28.
Februar 2025.

Die Position ,Unfertige Leistungen" in Hohe von
T€ 2.931 beinhaltet ausschlieBlich die nach nicht
abgerechneten Betriebs- und Heizkosten, die
Fremdkosten und Eigenleistungen umfassen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr bestehen nicht. Es beste-
hen Forderungen gegenUber Gesellschafter
i.H.v. T€ 977. Die Forderungen gegenlber
Gesellschafter setzen sich im Wesentlichen
aus folgenden Positionen zusammen: Zum
Bilanzstichtag waren der Wohnbau Stadt
Lahr GmbH vertraglich liguide Mittel in Hohe

Ricklagenspiegel

von T€ 750 zwecks Zuflihrung zur Kapital-
rlicklage zugesagt. Die Zuflihrung soll in 2
Raten in HBhe van T€ 375 in den Geschdfts-
jahren 2023 und 2024 erfolgen. Ebenso sind
in den Forderungen gegenUber der Gesell-
schafterin Zuschisse aus dem Fdrderpro-
gramm ,Soziale Stadt" in H6he von TE 222
enthalten.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten
sind Auszahlungen vor dem Abschlussstich-
tag angesetzt soweit sie Aufwand flr einen
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen. In der Position ist die Abschlags-
zahlung eines Baukostenzuschusses an
einen Energieversorger flir den Ausbau der
Nahwdrmeversorgung im Wohngebiet Kana-
daring in HBhe von T€ 1.086 enthalten.

. N 750.000 €
Kapitalrticklage 2.023.200€ ) . 2.773.200 €
aus Kapitalerhthung
Gesellschaftsvertragliche 65.000 €
. 3.250.000 € N 3.315.000 €
Ricklage aus Jahreslberschuss 2022
) 35,000 €
Bauerneuerungsriicklage 7.870.000 € R 8.205.000 €
aus Jahreslberschuss 2022
o 205,000 £
Freie Ricklage 8.894.000 € 9.099.000 €

aus Bilanzgewinn 2021

Es wurden im Wirtschaftsjahr 2022 Riickstellungen nach § 249 (1) STHGB fir unterlassene In-
standhaltungen, die im folgenden Geschdftsjahr innerhalb von 3 Monaten nachgeholt werden,

in Hohe von T€ 491 gebildet.

Die Position ,Sonstige Rickstellungen” beinhaltet folgende Betrdge:

Rickstellung fUr Jahresabschlussprifung 25.000,00 €
Rlckstellung fir Prozesskosten 4,000,00 €
Rlckstellung fir aufgelaufenen Urlaub 21.34271 €
Rickstellung fir Aufbewahrung

von Geschdftsunterlagen 31.844,32 €
Riickstellung flr Gestaltung Geschdftsbericht 25.000,00 €
Rlckstellungen fur unterlassene Instandhaltungen 491,056.51 €
Rickstellungen flr Betriebskosten 32.383,34 €

Rickstellungen flr offentlich rechtliche
Verpflichtungen

1.376.354.75 €
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Anhang

zum Jahresabschluss 2021

b.) Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Erlése aus Sollmieten bevor Erldsschmdlerungen betrugen im Jahr 2022 8,4 Mio. €.

Aus dem Verkauf von Wohnungen, Garagen und Grundstlicken aus dem Anlagevermdogen

wurden sonstige betriebliche Ertréige in Hohe von T€ 648 erzielt, Abschreibungen auf Forderun-

gen aus Mietvertrdgen wurden im Umfang T€ 23 vorgenommen. In den Zinsen und @hnlichen

Ertrdgen sind Zinsertrdge aus der Abzinsung von Rlckstellungen in Héhe von T€ 15 enthalten.

Kosten fUr die laufende und projektbezogene Instandhaltung des Wohnungsbestandes sind im
Geschdftsjahr im Umfang von rd. 2,8 Mio. € angefallen.

Markus Ibert

Oberblrgermeister, Vorsitzender des Aufsichtsrats

Guido Schéneboom

Erster Blrgermeister, stellvertr, Vorsitzender

llona Rompel

Rechtsanwdltin

Jorg Uffelmann

Rechtsanwalt

Roland Hirsch

Kriminalhauptkommissar a. D.

Annerose Deusch

Ortsvarsteherin

Rudolf Dorfler

Dachdeckermeister

Eberhard Roth

Dipl. Verwaltungswirt

Sven Tdubert Steuerberater
Markus Wurth Stadtkdmmerer (ab dem 28.06.2021)
Thi Dai Trang Nyguyen Arztin

Lukas 0Bwald

Forstwirtschaftsmeister

Hermann Kleinschmidt

Lehrer

Christine Amann-Vogt

Kauffrau

Mitglieder der Geschidftsfiihrung

Guido Echterbruch Dipl. Betriebswirt (FH), Bankkaufmann

Gesamtbeziige der Geschiftsfiihrung

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

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats

Die Bezlige des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschdftsjahr auf 10.600,00 €.

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

Kaufmdnnische Mitarbeiter 13
Technische Mitarbeiter 9
Geringfligig Beschdftigte 4
Gesamtzahl 26

Von den hier aufgeflhrten kaufmdnnischen Mitarbeitern sind 5 Mitarbeiter in Teilzeit beschdftigt,
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Haftungsverhdltnisse / sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus im Geschdftsjahr abgeschlossenen Bauvertrdgen wurden zum Bilanzstichtag Bauleistungen

in Hohe von T€ 10.346 noch nicht abgerechnet. Es wurden Leasingvertrdge mit einer Restlaufzeit von 1
bis 3 Jahren abgeschlossen, aus denen sich zukinftig finanzielle Verpflichtungen i. H. v. TE 848 ergeben.
Es bestehen Erbbaurechtsvertrdge mit Restlaufzeiten von 19 bis 84 Jahren aus denen sich zukiinftige
finanzielle Verpflichtungen i. H. v. TE 1.144 ergeben. Aus Generalmietvertrdgen flir Wohnungen, die im
eigenen Namen und flir eigene Rechnung der Gesellschaft vermietet werden, bestehen zum Stichtag
Zahlungsverpflichtungen von T€ 526 pro Jahr. Die Restlaufzeit der Vertrdge bewegt sich zwischen
einem und sechs Jahren.

Beihilferechtliche Angaben

Die Stadt Lahr hat die Wohnbau Stadt Lahr GmbH mit der Erbringung von Dienstleistungen

im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse betraut. Der Betrauungsakt bezieht sich auf die Errich-
tung von 42 Mietwohnungen im Wohngebiet FlugplatzstraBe innerhalb des 1. Bauabschnitts der
Projektentwicklung ,Gartenhdfe”, Die Mieten der 42 Wohnungen werden nach der Wohnungsfertig-
stellung unter der ortstblichen Vergleichsmiete liegen. Die Stadt Lahr leistet an die Wohnbau Stadt
Lahr GmbH flr die vorhergehend beschriebene Dienstleistung im allgemeinen wirtschaftlichen In-
teresse eine Einlage in die Kapitalriicklage in H6he von insgesamt T€ 750. Die Einzahlung erfolgt in
2 Raten in Hohe von T€ 375 in den Geschdftsjahren 2023 und 2024. In einem weiteren Betrauungs-
akt, der sich ebenfalls auf die Errichtung von 42 Mietwohnungen im Wohngebiet FlugplatzstraBe
innerhalb des 1. Bauabschnitts der Projektentwicklung ,Gartenhofe” bezieht, leistet die Stadt Lahr
an die Wohnbau Stadt Lahr fUr die Erbringung der beschriebenen Dienstleistung von allgemeinem
wirtschaftlichem Interesse eine Sacheinlage in die Kapitalriicklage. Die im Betrauungsakt beschlos-
sene Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse wird durch die Ubertragung eines
durch Vertéinderungsnachweis noch neu zu bildenden Grundstlcks bzw. noch zu bildender Grundstu-
cke, dessen/derer endgliltige GréBe derzeit noch nicht feststeht, unterstiitzt. Die Ubertragung des
Grundstlicks/der Grundstiicke soll als Sacheinlage in die Kapitalrticklage der Wohnbau Stadt Lahr
GmbH erfolgen. Der Einlagewert bemisst sich nach der tatsdchlichen GrundstiicksgréBe und dem
von Gutachterausschuss festgelegten Grundstickswert, FUr beide Betrauungsakte wurde im Vorfeld
eine Kontrolle auf Uberkompensation im Rahmen einer Begutachtung vorgenommen. Die laufende
Uberkompensationskontrolle erfolgt alle drei Jahre.

Abschlusspriiferhonorare

Das im Geschdftsjahr als Aufwand erfasste Honorar des Abschlusspriifers betrdgt fur die
Abschlussprifung T€ 25.

E: VERWENDUNG BILANZGEWINN

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen vom Bilanzgewinn 2022 200.000,00 €
den Freien Rilcklagen zuzuweisen und den verbliebenen Restbetrag von 4.737,45 € auf neue
Rechnung vorzutragen.

Lahr, den 9. Mdrz 2023
Waohnbau Stadt Lahr GmbH

fot EdA_

Guido Echterbruch
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Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

) Stand zum . . Umbuchungen  Umbuchungen : Stand zum
Angaben in € Zugtinge* Abgdnge ) ) Zuschreibungen
01.01.2022 Zugdnge Abgtinge 31.12.2022

I. Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde

1. entgeltlich erworbene Konzes-
sionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen

Rechten und Werten 260.804,09 14.757,12 0,00 0,00 0,00 0,00 275.567,21

Summe Immaterielle
260.804,09 14.757,12 275.561,21

Vermdgensgegenstdnde

IIl. Sachanlagen

1. Grundstiicke und 97.012.057,63 197.932,19 7228441 1291965130 0,00 000  109.406.737,07

grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

5. Brundstiicke und 3.282.483,90 3.667,36 9.643,44 0,00 0,00 0,00 3.276.507,82

grundstlcksgleiche Rechte
mit anderen Bauten

3. Brundstiicke und 264,994,065 9.126,00 44,118,88 0,00 0,00 0,00 230.001,17

grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten

4, Technische Anlagen 94.824,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.824,39
und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und 819.655,06 1.767,45 0,00 0,00 0,00 0,00 831.422,51
Geschdftsausstattung

6. Anlagen in Bau 9133.919,89  4.458193,23 0,00 0,00 12,908.175,34 0,00 683.937,78
7. Bauvorbereitungskosten 304.872,97 610,503,571 5.863,65 0,00 11.475,96 0,00 898.036,97

Summe Sachanlagen 110.912.807,95 5.291.189,74 782.469,98 12.919.651,30 12.919.651,30 115.421.527,71

IIl. Finanzlagen
1. Sonstige Ausleihungen 956.290,47 0,00 292.054,48 0,00 0,00 0,00 664.235,99
2. Andere Finanzanlagen 250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250,00

Anlagevermdgen gesamt 112.130.152,51  5.305.946,86 1.074.524,46 12.919.651,30 12.919.651,30 0,00 116.361.574,91
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(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert

Stand zum Abschreibungen Stand zum
y . Umbuchungen Umbuchungen :
01.01.2022 des Geschdfts- Abgtinge 5 5 Zuschreibungen 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
: , Zugtinge Abgdnge :
(kumuliert) jahres (kumuliert)

244,885,22 16.622,78 0,00 0,00 0,00 0,00 261.508,00 14.053,21 16.918,87

244.885,22 16.622,78 261.508,00 14.063,21 15.918,87

32.062.833,59 1.826.398,46 486.925,62 0,00 0,00 0,00  33403.306/43 76.003.490,64 64.949.224,10
596.330,72 86.476,42 9.642,44 0,00 0,00 0,00 673.164,70 2.603.343,12 2.686.153,18
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 230.001,17 264.994,05
58.434,39 6.502,99 0,00 0,00 0,00 0,00 £4.937,38 259.887,01 36.390,00
671.795,60 47.674,65 0,00 0,00 0,00 0,00 719.470,25 111.952,26 147.858,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 683.937,78 9.133.919,89

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 898.036,97 304.872,97

33.389.394,30 1.967.052,52 495.568,06 34.860.878,76  80.560.648,35 77.523.413,65

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 664.235,99 956.290,47

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250,00 250,00

33.634.279,52 1.983.675,30 495.568,06 0,00 35.122.386,76 81.239.188,15 78.495.872,99



Wohnbau Stadt Lahr | Geschdftsbericht 2022

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit gesichert
46.325.194,89 2.785.377,41 9.890.652,30 33.649.165,18 42.852.589,71 GPR*
Verbindlichkeiten gegentiber (3.074.080,30) (9.082.180,92) (32.104.979,67) 3.47 518 BU**
Kreditinstituten (40.564.315,16) GPR*
(3.714.935,67) BU**
Verbindlichkeiten gegentiber 2.189.177,17 130.330,93 491,988,89 1.566.857,35 2.189.177,17 GPR*
anderen Kreditgebern (128.070,99) (482.495,67) (1.693.472,33) (2.304.038,99) GPR*
Erhaltene Anzahlungen 3.254,057,95 3.254,057,95 0,00 0,00 0,00
(3.106.587,85)
verbindlichkeiten 93.326,71 93.326/71 0,00 0,00 0,00
gus Vermietung (98.302,70)
Verbindlichkeiten aus 12.180,47 12.180,47 0,00 0,00 000
Betreuungstdtigkeit (13.984,11)
Verbindlichkeiten aus 574.146,30 ?74‘14?'9Q 0.00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (591.452,28)
Sonstige Verbindlichkeiten 59.728,61 59.728,61 0,00 0,00 0,00

(72,590,99)

Ifd, Jahr 52.507.812,70 6.909.148,98 10.382.641,19 35.216.022,53 48.514.372,06

Vorjahr (50.449.247,75) (7.086.118,22) (9.564.676,59) (33.798.451,94) (46.565.289,82)

* GPR = Grundpfandrechte ** BU = Blrgschaften der Stadt Lahr
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A. Grundlage des Unternehmens & B. Wirtschaftsbericht

A. GRUNDLAGE DES UNTERNEHMENS

Zweck unseres Unternehmens ist die Versor-
gung breiter Bevolkerungsschichten mit Wohn-
raum, Zur Erreichung dieses Zieles erwerben,
errichten und vermieten wir Wohnbauten. Um
Eigenmittel fUr die Bautdtigkeit zu schaffen,
sind wir im Bautrdgergeschaft und Mietverwal-
tung tdtig, um Deckungsbelitrdge flir unsere
Verwaltungskosten zu erwirtschaften,

Ziel unseres Unternehmens ist es, auch in den
kommenden Geschdftsjahren ausgeglichene
bzw. leicht positive Ergebnisse zu erzielen,

um den Wohnungsbestand des Unterneh-
mens nachhaltig weiterzuentwickeln und die
langfristige Vermietbarkeit der Immobilien zu
gewdhrleisten, Zur Absicherung der Vermietbar-
kelt sowie zur Entwicklung und Stabilisierung
unserer Wohnguartiere wird auch zukUnftig
nachhaltig in die Verbesserung der Produktqua-
litdt investiert, Alle Investitionen sind dabei je-
weils eingebettet in ganzheitliche MaBnahmen-
lkonzepte, Die nachfragegerechte Entwicklung
und Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes
ist weiterhin Kerngeschdaft der Gesellschaft.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

I. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Mit dem am 24, Februar 2022 begonnenen
Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine ergab
sich nicht nur sicherheitspolitisch, sondern

auch in wirtschaftlicher Hinsicht eine Zeiten-
wende., Ausgehend von den Energiepreisen

(im Dezember 2022 + 24,4 % im Vergleich zum
\Vorjahresmonat) und Lebensmittelpreisen ergab
sich im Jahresverlauf die hochste Inflations-
rate (2022: 7,9 %, 2021 3, 1 %) seit Grindung
der Bundesrepublik. Von den drastischen
Preiserhthungen waren auch die Baupreise
betroffen; der Bauprelisindex im 4. Quartal

2022 des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg erhéhte sich um 14,5 % auf einen
Indexstand von 144,9, im Vergleichsquartal des
Vorjahres betrug der Indexstand noch 126,6. Die
Bundesregierung versucht Unternehmen und
Verbraucher zu entlasten (2022: z.8. befristete
Senkung der Mineraltlsteuer, S-Euro-Ticket,
befristete Senkung Umsatzsteuersatz auf Gas
und Fernwdrme, Ubernahme der Kosten flr

die Abschlagszahlungen auf Strom und Gas flr
Dezember; 2023: Preisbremsen auf Strom und
Gas). Durch diese MaBnahmen summierte sich
2022 das Finanzierungsdefizit der offentlichen
Haushalte auf fast 102 Mrd. €, dennoch hielt
Deutschland erstmals seit 2019 die europdische
Verschuldungsregel bezogen auf die gesamte
Wirtschaftsleistung mit 2,6 % (Vorjahr 3,7 %)
wieder ein.

Zur Eindémmung der Inflation hat die
Europtische Zentralbank seit Sommer 2022
Zinsanhebungen vorgenommen. Dadurch

kam es auch zu einem drastischen Anstieg

der Zinsen fUr Baufinanzierungen. Betrug der
Zinssatz fur 1 0jdhrige Baufinanzierungen zum
Jahresanfang nach 1% stieg er bis Jahresende
auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fuhrte zusammen mit dem
Anstieg der Baupreise dazu, dass Wohnbau-
projekte gestoppt bzw, zurlickgestellt wurden,
Aufgrund des Zinsanstiegs fielen nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes die Preise

fUr Bestandsimmoabilien im 3. Quartal 2022 im
Vergleich zum Vorjahresquartal um 0,4 Prozent,
flr 2023 wird mit einem beschleunigten Preis-
rickgang bei Bestandsimmabilien gerechnet.
Es wird aufgrund des Zinsanstiegs damit
gerechnet, dass mehr Houshalte Mietwohnun-
gen statt Wohneigentum nachfragen, wobel
diese Mietnachfrage auf ein geringes Angebot
treffen wird, well Wohnungsneubauten wegen
des Zinsanstiegs und der hohen Bauprelse
zurtickgestellt wurden, Von daher ist mit weiter
steigenden Mietpreisen zu rechnen,

Trotz des Preisanstiegs, Material- und Liefereng-
pdssen und Fachkrdftemangel ist das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022 nach
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes

um 19 % gegentber dem Vorjahr angestiegen. Flr
2023 wird mit einer leichten Rezession gerechnet,

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust. Die
Arbeitslosenguote in Deutschland sank 2022 im
Jahresdurchschnitt gegentiber dem Vorjahr um
0,4 Prozentpunkte auf 5,3 %. Die Zahl der Er-
werbstdtigen in Gesamt-Deutschland hat 2022 mit
rd. 45,6 Mio, Beschdftigten den hochsten Stand
seit der Wiedervereinigung erreicht, In Baden-

Wurttembergs lebten zum Ende des 3. Quartals
2022 rund 11,27 Mio. Personen, im Vorjohresguartal
waren es noch 11, 12 Mio. Personen, Der Anstieg er-
gab sich vor allem aus Zuzligen. Ausschloggebend
flr die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der
Haushalte, Nach den Ergebnissen des Mikrozensus
gab es in Baden-Wlrttemberg im Jahr 2017 fast
5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung
des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttem-
berg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um
anndhernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio, ansteigen,
erst danach wird ein leichter Ruckgang erwartet,
Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit
immer noch um fast 290,000 héher liegen als 2017,

Die Wohnbau Stadt Lahr (Wohnbau) zahlt mit
ihren rund 1.300 eigenen Wohnungen zu den groB-
ten Vermietern in Lahr und im Ortenaukreis, Der
Wohnungsmarkt im Ortenaukreis hat sich in den
letzten Jahren stark vertndert, Die Wohnungsmie-
ten von Neubauwohnungen und bei der Wiederver-
mietung von Wohnungen sind in den vergangenen
Wirtschaftsjahren kontinuierlich angestiegen.
Ebenso war ein signifikanter Anstieg der Kaufprei-
se von Eigentumswohnungen im Ortenaukreis in
den letzten Jahren zu beobachten. Die Kaltmieten
im Mietwohnungsneubau flr das Geschdftsgebiet
des Unternehmens sind im Bereich zwischen 8,00
bis 11,00 £/m2 Wohnfldche angesiedelt,

Il. Geschdftsverlauf

Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH hat das
Geschdftsjahr 2022 mit einem positiven
Jahrestiberschuss von T€ 604 (V). T€ 675) ab-
geschlossen, Der Geschdftsverlauf wurde dabei
von folgenden Faktoren beeinflusst:

Die planerische und bauliche Weiterentwicklung
des Wohngebietes ,Kanadaring" stand ebenso
m Mittelpunkt der Geschdftstdtigkeit des Unter-
nehmens im Geschdftsjahr 2022 wie der weitere
Projektfortschritt der stddtebaulichen Umage-
staltung des Wohngebietes , FlugplatzstraBe",
Innerhalb des Stadtentwicklungsprogrammes
,die sozigle Stadt" sind einzelne MaBnahmen
forderfdhig. Die Kosten der im Geschaftsjahr
angefallenen ModernisierungsmaBnahmen im
\Wohngebiet Kanadaring werden innerhalb des
Stadtentwicklungsprogrammes ,die soziale
Stadt" bezuschusst.
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Bautdtigkeit

Innerhalb der stddtebaulichen Umgestaltung
des Wohngebietes Kanadaring wurde im Ge-
schdftsjahr 2022 die im Jahr 2020 begonnene
NeubaumaBnahme , Stadthduser an der Schut-
ter" fertiggestellt, Insgesamt 26 Wohnungen in
2 Gebduden konnten damit dem lokalen Woh-
nungsmarkt zugeflhrt werden, Ebenso fertig-
stellt wurde das Neubauprojekt Leopoldstr, 38,
Durch die Umsetzung der Projektentwicklung
Leopoldstr, 39 entstanden 11 Neubauwohnun-
gen, die im Jahr 2022 bezogen wurden, Durch
die Realisation der Projektentwicklung Kanada-
ring 33/1 und Kanadaring 39/1 entstanden zu-
sdtzliche 26 Neubauwohnungen, die ebenfalls
im Geschaftsjahr 2022 bezogen wurden, Die im
Geschaftsjahr 2021 begonnenen Modernisierun-
gen der Gebdudezeilen Kanadaring 27-33,
Kanadaring 37-43 sowie Obere BergstraBe 7-9
wurde im Geschdftsjahr 2022 abgeschlossen.
Die ambitionierte Modernisierungstdtigkeit des
Immabilienbestandes wurde mit dem Start der
Modernisierung der Liegenschaft Bismarckstr.41
im Geschaftsjahr 2022 weiter vorangetrieben.
Insgesamt wurden im Geschdftsjahr 2022
Investitionen van rd. 8, 1 Mio. € in die Moderni-
sierung und die Instandhaltung des gesamten
bestehenden Wohnungsbestandes sowie in
den Neubau von Mietwohnungen getdtigt,

Grundstiicksentwicklung

In der Projektentwicklungsphase befindet sich
die stddtebauliche Neugestaltung des Wohn-
gebietes Flugplatzstr, Unter dem Projekttitel
,Gartenhofe" kénnen auf den der Wohnbau
Stadt GmbH und der Stadt Lahr zugreifbaren
Grundstlcksflachen ca, 220 Wohnungen neu
entstehen, sodass die Anzahl der Wohnungen
im Wohngebiet Flugplatzstr. durch deren Ruck-
bau und anschlieBenden Neubau verdoppelt
werden konnte. Durch die Wohnbau Stadt Lahr
GmbH werden in 3 Bauabschnitten 110 neue
Wohnungen redlisiert werden, Es ist geplant
das dritte Investoren die restlichen 110 Waoh-
nungen errichten, Mit den ersten BaumafRnah-
men kann voraussichtlich im 2, Quartal 2023
begonnen werden.

Die GeschaftsfUhrung der Wohnbau ist mit
dem abgelaufenen Geschdftsjahr insbesondere
gufgrund der aus dem Verkauf von Immobilien
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aus Anlagevermdgen erzielten Ertrdge in Hohe
von rd, T€ 648 welche als Eigenkapital zur
Finanzierung der weiteren Modernisierung des
Wohngebietes Kanadaring eingesetzt werden
konnen, zufrieden.

1ll. Lage

1. Ertragslage

Die Ertragslage wird auf Grundlage der inter-
nen Spartenrechnung dargestellt. Das Ergebnis
der einzelnen Sparten enthdlt Aufwendungen
und Ertréige, die den einzelnen Sparten direkt
zuordenbar sind

Die Ertragslage des Unternehmens stellte
sich im Geschaftsjahr weiterhin positiv dar.
Die Sollmieten erhdhten sich gegentber dem
Vorjahr ca. T€ 297. Der Anstieg der Sollmieten
resultiert wesentlich aus der Erstvermietung
der im Geschdaftsjahr 2022 fertiggestellten
Neubauobjekte Leopoldstr.39, Kanadaring
33/1, Kanadaring 39/1. Ebenso erhéhten die
nach Abschluss der Modernisierungsmag-
nahmen der Liegenschaften Kanadaring
27-33, Kanadaring 37-43 und Obere Bergstr.
7- 9 ausgesprochenen Mieterhthungen die
Sollmieten des Geschdftsjahres 2022,

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge trugen in
Hohe von T€ 1.039 zum Jahresergebnis bei,

Wesentlich beeinflusst wurde die H6he der
sonstigen betrieblichen Ertréige durch Ertrage
aus Verkdufen von Immabilien aus dem Anla-
gevermogen des Unternehmens in Hohe von
T€ 648 und durch Ertrage aus der Aufldsung
von Rickstellungen im Umfang von T€ 263.

Die bestandsorientierte Instandhaltungs-
tatigkeit wurde im Berichtsjahr auf hohem
Niveau fortgesetzt, Fur die Instandhaltung
des Wohnungsbestandes wurde im Wirt-
schaftsjahr 2022 ein Betrag von T€ 2.798 (V).
T€ 2.690) aufgewendet,

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
betrugen im Geschdftsjahr 2022 T€ 685 und
haben sich gegentiber dem Vorjahr um rd.
TE 65 erhoht, Die groBten betrieblichen, das
Ergebnis mindernden Einzelposten innerhalb
der sonstigen betrieblichen Aufwendungen
waren im Geschaftsjahr 2022 die Abschrei-
bungen auf Mietforderungen, Beratungskos-
ten, Werbungs- und Reprdsentationskosten
und die angefallenen EDV-Kosten.

Die Kapitalkosten haben sich gegentber dem
Varjahr um T€ 79 reduziert. Der Rickgang der
Kapitalkosten ist durch in der bis zum Jahr
2022 anhaltenden Niedrigzinsphase an den
Kapitalmdrkten abgeschlossenen Darlehen
und in dem sich im Zeitablauf verminderten
Zinsanteil der Darlehensannuitdten be-

Darstellung der Lage 2022 2021 Verdnderungen
Die Ertragslage hat sich
, ‘ £ £ £
wie folgt entwickelt;
Betriebsleistungen
Hausbewirtschaftung 1,321,600 1.318.000 3.600
Betreuungstdtigkeit 7,200 7.300 - 100
Kapitaldienst -18.000 - 34.000 - 16.000
1.310.800 1.291.300 19.500
Verwaltungskosten - 1.805.800 - 1.564.100 - 241,700
Betriebsergebnis - 495,000 - 272.800 -222.200
Ubrige Rechnung 1,136,600 1.073.700 62,900
Jahresergebnis vor Steuern
: 641,600 800.300 - 169.300
vom Einkommen und Ertrag
Steuern vom Einkommen
- 37600 - 125.800 88.200
und vom Ertrag
Jahresliberschuss 604.000 675.100 - 71100
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griindet. Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH ist
bestrebt, auch zukUnftig die Hohe der Kapi-
talkosten durch ein aktives Zinsmanagement
positiv zu gestalten,

Die Abschreibungen auf Grundstlcke und
Bauten entwickelten sich planmdRig auf
einen Betrag von T€ 1.913 (V). TE 1.790). Der
Anstieg der Abschreibungen gegentber dem
Vorjahr ist in der Aktivierung der Moderni-
slerungsmaBnahmen der Gebdudezellen im
Wohngebiet Kanadaring und der Liegen-
schaft Obere Bergstr.7-9 sowie der Aktivie-
rung der im Geschdftsjahr fertiggestellten
NeubaumaBnahmen Leopoldstr.39, Kana-
daring 33/7 und 39/1 begriindet.

Im Ergebnis aus der Bau-, Verkaufs - und
Betreuungstatigkeit sind die Ertréige aus der

Verwaltung von Wohnungen fUr fremde Dritte

berlicksichtigt
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Die Gesellschaft hat einen Jahrestberschuss
von T€ 604 (Vorjahr T€ 675) erzielt. Die Er-
tragslage stellt sich vor dem Hintergrund des
wirtschaftlichen Umfelds sowie der Zielset-
zung der Gesellschaft weiter positiv dar,

2. Finanzlage

Die Elgenkapitalguote betrdgt 37,7 % (V). 37,3
%) und erhohte sich geringfligig gegentber
dem Vorjahr, Die Hohe der Eigenkapitalguote
wird signifikant durch die erzielten Ertrdge
aus Immobilienverkdufen aus dem Anlagever-
mogen des Unternehmens in Hohe von rd. T€
6548 und eine Bareinlage des Gesellschafters
in die Kapitalrticklage im Umfang T€ 750
beeinflusst. Die Eigenkapitalrendite liegt bel
18 % (Vj.2, 1%) .

Fur die Finanzierung der umfangreichen
Investitionen in Neubauprojekte und die Sa-

nierung, Modernisierung und Instandhaltung
des Wohnungsbestandes in Hohe von rd. 8, 1
Mio. €wurden Darlehen in Hohe von T€ 4.587
neu valutiert.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern der
Wohnbau betrugen am 31.12.2022 T€ 48,514
£ (V). T€ 46.565) und sind damit gegentiber
dem Vorjahr um T€ 1.949 angestiegen, Die
Zahlungsfdhigkeit der Wohnbau war im Jahr
2022 jederzeit gegeben. Die Gesellschaft ver-
fligte zum Bilanzstichtag Uber liquide Mittel
in Hohe von T€ 1.037.
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Kapitalflussrechnung

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Verdnderung

der liquiden Mittel im Geschdftsjahr 2022 im Vegleich zum Vorjahr in €

Jahrestberschuss 604.000 675100
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 1.983.700 1.866.000
Abschreibungen auf Forderungen 23.300 9.500
Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Ruckstellungen - 607.500 22.200
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens - 648.300 - 891,600
Zunahme (Vj: ABhahme) kurzfristiger Aktiva - 66.800 555,500
Zunahme (Vj: Abnahme) kurzfristiger Passiva 109.000 - 763.800
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrdge 743100 820.500
Steuerertrag (V). Ertragssteueraufwand) - 33.200 125.800
Ertragssteuerzahlung - 80.800 - 45,800

Auszahlungen fUr Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen - 14.800 - 7.600

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden

) 1.376.100 2.018.100
des Sachanlagevermogens
Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermdgen - 5743.300 - 6,225,200
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden
‘ ) 292,100 276.000
des Finanzanlagevermogens
Erhaltene Zinsen 46.900 61.300

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 4,587.300 4,037.000
PlanmdBige Tilgungen - 2,451,500 - 2,266,500
AuBerplanmdBige Tilgungen -184.800 -1119.700
Gezahlte Zinsen - 790,000 - 881,800
Einzahlungen aus Kapitalzufihrungen 750.000 1.200.000

Finanzmittelfonds zum 01.01.2022 1.142.200 1.749.200

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

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich zum
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31.12.2022 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar: @ % = % 2
Anlagevermogen 81.239.000 92,6 /8.496.000 92,3 2.743.000
Umlaufvermogen 5.368.000 6,1 5.360.000 6,3 8.000
Rechnungsabgrenzungsposten 1.105.000 1.3 1.174.000 14 £59.000
Gesamtvermdgen 87.712.000 100,0 85.030.000 100,0 2.682.000
Fremdmitte 54.,615.000 62,3 53.287.000 62,7 1.328.000
Eigenkapital 33.097.000 37,7 31.743.000 37,3 1.354.000
Eigenkapital am Jahresanfang 31.743.000 31.068.000 675.000
Vermodgenszuwachs 1.354.000 4,3 675.000 2,2 679.000

Das Anlagevermogen des Unternehmens

hat sich gegentber dem Varjahr um T€ 2.743
erhéht. Den wesentlich in die Weiterentwick-
lung des Immabilienbestandes getdtigten
Investitionen in Hohe von rd. 5,3 Mio.€ stehen
Abschreibungen auf Gegenstdnde des An-
lagevermogens in Umfang von rd. 2,0 Mio. €
sowie Anlageabgdnge aus dem Verkauf von
Immobilien entgegen.

Das Umlaufvermogen verstetigte sich bei
einer Erhéhung von T€ 8 im Geschdftsjahr

auf dem Niveau des Vorjahres., Der Abnahme
der liquiden Mittel um T€ 105 und der Forde-
rungen gegeniiber Mietern T€ 54 stehen die

Erhéhung von unfertigen Leistungen welche
die im Geschdftsjahr 2022 umlagefdhigen und
damit gegenlber den Mietern abrechenbaren
Betriebskosten in H6he von T€ 88 ,die Erho-
hung der Forderungen gegenlber Gesell-
schafter um T€ 50 sowie die Erhéhung der
sonstigen Vermogensgegenstdnde um T€ 29
entgegen. In den aktiven Rechnungsabgren-
zungsposten sind, die an einen regionalen
Energieversorger flr den Aufbau der Nahwdr-
meversorgung des Wohngebietes Kanadaring
gezahlten Baukostenzuschiisse 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 Liefe-
rungen und Leistungen sowie die Darlehens-
verbindlichkeiten gegentber Kreditgebern
und sonstigen Kreditgebern. Aufgrund der
Investitionstdtigkeit wurden Darlehen in
Hthe von T€ 4,6 Mio. € neu valutiert. Die
Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitute und
sonstige Kreditgeber erhéhten sich um rd.
T€ 1.949 €.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist
geordnet.
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C. Chancen-, Risiko- und Prognosebericht

Il

C. PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
Prognosebericht

FUr die Stadt Lahr wurde fUr den Zeitraum von
2012 bis 2030 ein Bevolkerungswachstum von 6,8
% prognostiziert, Mit dem Anstieg der Bevolke-
rungszahlen wird auch ein Anstieg der Haus-
haltszahlen einhergehen. Die Standortvorteile fur
Unternehmen, welche die Stadt Lahr aufgrund
ihrer hervorragenden Verkehrslage und einer
groBRen Anzahl von Industrie- und Gewerbefldchen
anbieten kann, fUhren zu der Neuansiedlung vieler
Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen. Es
kann daher aus demografischen als auch aus gua-
litativen Grinden in den kammenden Jahren von
einem nachhaltigen Bedarf an neuen Wohnungen
und insgesamt van einer starken Nachfrage nach
Wohnraum in Lahr ausgegangen werden,

Im Rahmen der mittelfristigen Wirtschafts- und
Finanzplanung fur den Zeitraum zwischen 2022
bis 2026 wurde ein Investitionsvolumen von insge-
samt 38,8 Mio.€ ermittelt.

Die Bestdnde der Wohnbau kénnen durch die ge-

planten Investitionen zukunftsfahig gehalten und

die langfristige Vermietbarkeit somit sichergestellt
werden. Die Bautdtigkeit und Modernisierungs-
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tatigkeit in den zukUnftigen Wirtschaftsjahren,
welche nicht aus dem Cash-Flow des Unter-
nehmens finanziert werden kann, wird durch

die Neuaufnahme von Darlehen sichergestellt
werden, Eine Steigerung des vom Unternehmen
Zu tragenden Zinsaufwandes wird mit der regen
Bautdtigkeit des Unternehmens einhergehen. Fur
die Investitionen in das Wohngebiet Kanadaring
kdnnen 35 % des Investitionsvalumens durch

Fordermittel abgedeckt werden.

In den folgenden Geschdftsjahren werden sich

die Sollmieten bedingt durch moderate Mieterho-
hungen bei Mieterwechsel und im Anschluss an
SanierungsmaBnahmen erhthen sowie nach der
Fertigstellung der sich im derzeit im Bau befindli-
chen und geplanten NeubaumaBnahmen erhohen.

Weiterhin soll zukinftig die Verkaufstatigkeit aus
dem Umlaufvermogen durch die Projektierung
neuer Bautragerprojekte zum Unternehmenser-
folg beitragen. Das Unternehmen wird jedoch nur
neue BautrdgermaBnahmen projektieren, wenn
van einer auskdmmlichen Rendite ausgegangen
werden kann. Die Bestandsbereinigung des Im-
mobilienportfolios durch Verkdufe von Bestand-
simmobilien aus dem Anlagevermogen ist nahezu
abgeschlossen. Innerhalb der stddtebaulichen Um-

gestaltung des Wohngebietes Flugplatzstr. sind
Verkdufe von unbebauten Grundsticken an Inves-
toren vaorgesehen, Daher kann auch in zukdnftigen
Wirtschaftsjahren von Erlosen aus Verkdufen aus
dem Anlagevermogen ausgegangen werden,

Im Wirtschaftsjahr 2023 wird die Wohnbau Stadt
Lahr voraussichtlich einen Betrag von rd. 13,2 Mio.
€ in den Wohnungsbestand des Unternehmens
investieren. VerduBRerungen von Immobilien aus
dem Anlagevermogen des Unternehmens sind

im Wirtschaftsjahr 2023 nicht geplant, Moglichen
Liguiditdtsengpassen konnte aber durch eine
kurzfristige Realisation von mittelfristig geplanten
Immobilienverkdufen aus dem Anlagevermogen
begegnet werden, Zur Starkung der Liguidi-
tatsgusstattung tragen auch die Fordermittel
des Programmes ,die soziale Stadt" sowie die
Geldzuflisse der vam Gesellschafter Stadt Lahr
durchgeflhrten KapitalmaBnahmen bei, Diese
MaBnahmen sollen in ihrer Gesamtwirkung

einen Jahresuberschuss von 0,3 Mio. € bis 0,6
Mio. € ermoaglichen. Es wird varaussichtlich eine
Eigenkapitalguote von 34,8 % im Geschdftsjahr
2023 erreicht werden, Durch die ambitionierte
Geschaftstatigkeit des Unternehmens werden
auch in den zukinftigen Wirtschaftsjahren positive
Jahresergebnisse erzielt werden.



Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-
Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch
nicht verldsslich maglich. Diese hdngen von dem
Ausman und der Dauer des Krieges und die dar-
auffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen
ab. Negative Abweichung bei einzelnen Kenn-
zahlen kénnen nicht ausgeschlossen werden.
Neben den aufgeflihrten Leistungsindikatoren hat
der Ukraine-Krieg aufgrund der Fluchtbewegungen
voraussichtlich Auswirkungen auf die Umsatzziele,
falls sich die Gesellschaft an der Aufnahme und
Unterbringung von Kriegsfliichtlingen beteiligt,
Sofern die Sollmieten fUr diese Wohneinheiten
nicht durch die offentliche Hand getragen bzw.
Mietausfdlle nicht erstattet werden, kann sich dies
negativ auf die Ertragslage auswirken,

Chancenbericht

Der Cash-Flow des Unternehmens zur Finanzie-
rung der Geschdftstatigkeit soll durch die Pro-
jektierung neuer BautrdgermaBnahmen und den
Verkauf von Immaobilien aus dem Anlagevermdgen
gestarkt werden. Auch in dem sich derzeit vertn-
dernden, schwieriger werdenden Marktumfeld fiir
den Vertrieb von Neubau - und Gebrauchtimmabi-
len kann mittelfristig aufgrund des bestehenden
Mangels von Wohnraum, vor allem im niedrigen
und mittleren Preissegment, von einer erfolgrei-
chen Platzierung der zur Vermarktung vorgesehe-
nen Immobilien am regionalen Immaobilienmarkt
ausgegangen werden, Bel erfolgreichen und noch
nicht in der Prognose berticksichtigten Bestands-
verkaufen aufgrund derzeit noch unerkannter
Marktchancen kann das Ergebnis gegenliber der
Prognose spurbar besser ausfallen,

Weitere positive Abweichungen von unse-

rer Prognose konnen sich durch die Nutzung

von Einsparpotentialen bei der Durchfiihrung

der geplanten Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen ergeben. Aufgrund der
derzeitigen Entwicklung der Baukosten sehen wir
hierflir jedoch nur eine sehr niedrige Eintrittswahr-
scheinlichkeit und im Ergebnis nur eine niedrige
Chance flir eine geringe positive Ergebniswirkung.

Risikobericht

Unser bestehendes internes Risikomanage-
mentsystem entspricht den aktuellen An-
forderungen an die Unternehmensgroie. Es
stellt eine Identifizierung, Messung, Steuerung
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und Uberwachung aller fur das Unternehmen
wesentlichen Risiken sicher, Wichtige Bestand-
teile des Systems sind regelmdBige Auswertun-
gen zur Geschdftsentwicklung,

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

Berelts seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit
drastisch steigender Energiepreise, Sollte dieser
Trend anhalten oder sich gar verstdarken, kénnte
die Bruttowarmmiete die Zahlungsfdhigkeit
einzelner Mieter, insbesondere Einpersonen-
und Alleinerziehendenhaushalte in groBen
Wohnungen, Ubersteigen, Hieraus konnen
Erlésausfdlle resultieren. Um das Risiko von
Erlésausfdllen aufgrund steigender Energie-
preise zu verringern, passt die Wohnbau Stadt
Lahr GmbH seit dem Jahr 2021 im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung die Vorauszahlungen
fUr die verbrauchsabhdngigen Betriebskosten
an. Mit der Strategie der energetischen Moder-
nisierung unter Einsatz offentlicher Férderung
verfolgt die Gesellschaft daher konsequent das
Ziel, den Betriebskostenanstieg fir die Mieter
dauerhaft zu ddmpfen. Die Gesamtbelastung
flr Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird
jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich
weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg weiterhin

zu neuen Versorgungsengpdssen und zu-
sdtzlich steigenden Energiekosten und mithin
Betriebskosten der Mieter flihren. Dartber
hinaus ist zunehmend mit sich verschlechter-
ten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

Die Geschaftsfihrung beobachtet laufend die
weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikoranagement-
systems des Unternehmens mit angemessenen
MaBnahmen zum Umgang mit den identifizier-
ten Risiken.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung

der Versorgungssicherheit im Energiesektor
zelgt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen
Transformation der Wirtschaft derzeit Uberdacht
werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem
MaBnahmen ergriffen werden missen, die die
Abhdngigkeit vom Energietrdger Gas mildern.
infolgedessen wird die Wohnbau Stadt Lahr
GmbH ihre Klimastrategie unter Ber(icksichti-

gung der jeweils aktuellen Gesetzeslage regel-
manig Uberarbeiten bzw, anpassen,

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung
von Lieferketten (Lieferengpdsse bei verschie-
denen Baumaterialien) mit Auswirkungen

auf bestehende und geplante Bau-projekte
und deren Kaosten. Dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es
zu Verzogerungen und damit insbesondere zu
einem Instandhaltungsstau kommen,

FUr den Ortenaukreis wird ein Bevolkerungs-
wachstum bis zum Jahr 2030 von 2, 1%
vorausgesagt, Trotz der positiven Nachfrage-
aussichten bestehen Risiken darin, dass der
Wohnungsbestand den zeitgemdBen Wohn-
bedlrfnissen 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 fur die Gesellschaft relevanten Markt
nach wie vor groB. Aufgrund der stetigen Mo-
dernisierung unseres 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.

Grundsatzlich zielt dos Management darauf
ab, Risiken aus der Verwendung von Fi-
nanzinstrumenten zu vermeiden, Die origind-
ren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der
Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige
Forderungen und flissige Mittel. Soweit bei
den Vermdgenswerten Ausfallrisiken erkennbar
sind, werden diese durch Wertberichtigungen
berlicksichtigt, Durch Streuung der angelegten
Finanzmittel auf Geschdftsbanken und Spar-
kassen werden die verschiedenen Sicherungs-
systeme voll genutzt, Auf der Passivseite der
Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente
insbesondere in Farm von Bankverbindlichkeiten,
die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierungen
betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich
bezlglich der Bankverbindlichkeiten insbeson-
dere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungs-
risiken, Liguiditdtsrisiken), Aufgrund festver-
zinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fur die
Darlehenslaufzeit keinem Zinsdnderungsrisiko
ausgesetzt.



FUr uns als Unternenmen mit hohem Fremdka-
pitaleinsatz bedeuten sinkende Zinsen eine Ab-
nahme des Zinsaufwandes, wdhrend steigende
Zinsen sich negativ auf unser Jahresergebnis
auswirken, Das Unternehmen verflgt Uber ein
aktives Zinsmanagement, die Zinsdnderungsri-
siken der Zukunft sind bekannt. Durch die Streu-
ung der Zinsbindungsfristen sind diese Chancen
und Risiken minimiert. Das Geschehen an den
Kapitalmdrkten wird aufmerksam verfolgt, um
rechtzeitig von fur das Unternehmen glnstigen
Entwicklungen profitieren zu kénnen. Mittel-
fristig ist mit einem Anstieg der Kapitalkosten
zu rechnen, da die geplanten Neubau- und In-
standhaltungsprojekte teilweise mit Fremdkapi-
tal finanziert werden. Aufgrund der langfristigen
Finanzierung der Wohnimmabilien ist derzeit
keine Gefdhrdung der finanziellen Entwicklung
unseres Unternehmens anzunehmen. Mittel-
fristig ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass

sich die Finanzierungsbedingungen unglnstig
entwickeln kénnen. Deshalb hat der Finanzie-
rungsbereich groBe Bedeutung in unserem
unternenmensinternen Risikomanagement, um
rechtzeitig moglichen Liquiditdtsengpdssen oder
Zinsdnderungsrisiken vorbeugen zu konnen.,

Zur Vermeidung eines sogenannten ,Klumpen-
risikos" verteilen sich die Darlehensverbindlich-
keiten der Gesellschaft auf verschiedene Dar-
lehensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten.
Ein mogliches Zinsdnderungsrisiko sehen wir
aufgrund der augenblicklichen Entwicklungen an
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den Kapitalmdrkten derzeit als realistisch an.
Die umfangreichen Investitionen in Neubaupro-
jekte und Instandhaltungsprojekte erfordern die
permanente Kontrolle der anfallenden Kosten,
um das Risiko von Baukostenuberschreitungen
zu minimieren. Die Kostenkontraolle der durch-
geflihrten BaumaBnahmen ist Bestandteil des
unternehmensinternen Risikomanagementsys-
tems und soll mégliche BudgetUberschreitun-
gen fruhzeitig identifizieren und rechtzeitige
GegenmaBnahmen ermdglichen. Die Eintritts-
wahrscheinlichkeit von Uberschreitungen der
budgetierten Baukosten schdtzen wir zum
Berichtszeitpunkt aufgrund steigender Bau-
kosten trotz der permanenten Kostenkontrolle
der Bauprojekte als hoch ein, bei signifikanten
Auswirkungen auf das prognostizierte Jahreser-
gebnis. Im Ergebnis sehen wir ein mittleres bis
haohes Risika.

Gesamtaussage zu Chancen und Risiken

Die dargestellten Chancen und Risiken

weisen insgesamt mittlere bis hohe Eintritts-
wahrscheinlichkeiten bzw. Ergebnisauswirkun-
gen auf, so dass wir in der Gesamtbetrachtung
ein realistisches Risika fUr eine wesentliche
Abweichung von unserer Prognose flr das
Geschdftsjahr 2023 sehen. Gravierende Risi-
lken fur die zukinftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind jedoch nicht
erkennbar.

Risiken in Bezug auf Finanzinstrumente

Grundsdtzlich zielt das Management darauf ab, Ri-
siken aus der Verwendung von Finanzinstrumenten
zu vermeiden, Die origindren Finanzinstrumente auf
der Aktivselte der Bilanz umfassen im Wesentli-
chen kurzfristige Forderungen und FlUssige Mittel,
Soweit bei den Vermogenswerten Ausfallrisiken er-
kennbar sind, werden diese durch Wertberichtigun-
gen berlcksichtigt, Durch Streuung der angelegten
Finanzmittel auf Geschdftsbanken und Sparkassen
werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll
genutzt. Auf der Passivseite der Bilanz bestehen
origindre Finanzinstrumente insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlie3-
lich Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezliglich der Bankverbindlich-
keiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zin-
sanpassungsrisiken, Liguiditdtsrisiken). Aufgrund
festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fur
die Darlehenslaufzeit keinem Zins@nderungsrisiko
ausgesetzt,

Lahr, den 8. Mdrz 2023
Wohnbau Stadt Lahr GmbH
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Guido Echterbruch

Bestdtigungsvermerk
des unabhdngigen Abschlussprufers

Der Jahresabschluss zum 31, Dezember 2022 einschlieBlich des Lageberichts flr das Jahr 2022 sind vom
unabhdngigen Abschlusspriifer vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immaobilienunter-
nehmen e.V gepriift worden. Der Bestdtigungsvermerk wurde unter dem Datum des 28. April 2023 erteilt.
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Bericht des

Aufsichtsrats

Der Geschdftsflhrer hat den Aufsichtsrat regelmdBig Uber
die Entwicklung und die Lage sowie (ber alle wichtigen
Vorgdnge und grundsdtzlichen Fragen informiert. Nach Bera-
tungen mit dem Geschdftsfilhrer hat der Aufsichtsrat in fUnf
Sitzungen die erforderlichen Beschllisse gefasst. Der Auf-
sichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag
obliegenden Aufgaben, die Beratung und Uberwachung der
Geschdftsfihrung wahrgenommen. Uberdies befassten sich
der Prifungs-, Bau- und der Wohnungsvergabe-Ausschuss
mehrfach mit den ihnen Ubertragenen Aufgaben.

Der Verband baden-wlrttembergischer Wohnungsunter-
nehmen e. V., Stuttgart, hat den Jahresabschluss zum

31. Dezember 2022 gepriift und auftragsgemdB auch die
Prifungen nach den Vorschriften des § 53 Haushaltsgrund-
sdtzegesetz vorgenommen, Der Buchfiihrung, dem Jahres-
abschluss und dem Lagebericht wurde der uneingeschréinkte
Bestdtigungsvermerk erteilt.

In seiner Sitzung am 13. Juni 2023 hat der Aufsichtsrat
den Jahresabschluss zustimmend zur Kenntnis genommen
und empfiehlt der Gesellschafter-versammlung, ihn in der
vorgelegten Form festzustellen, Der Aufsichtsrat dankt der
gesamten Belegschaft flr ihren Einsatz und die geleistete
Arbeit.

Lahr, 13. Juni 2023
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
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Markus Ibert
Oberbiirgermeister
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