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Altiva

zum 31, Dezember 2025

Angaben in €

A.  Anlagevermdogen

1 Grundstlcke und grundstlcks- 88.175.628,82 92,630,890,
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. BGrundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte 2.394.593,74 2.419,706,64
mit Geschdfts- und anderen Bauten

3. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte 125.163,24 890.682,87
ohne Bauten

4, Technische Anlagen und Maschinen 16.292,51 20.456,51

5. Betriebs- und Geschdftsausstattung 222.455,25 156.675,76

6. Anlagen in Bau 6.048.312,57 0,00

7. Bauvorbereitungskosten 357.957,50 97.340.403,63 1,239,856,93

W enomovlogen

1. Sonstige Ausleihungen 0,00 28.099,88

2. Andere Finanzanlagen 250,00 250,00 250,00
Anlagevermdgen insgesamt 97.344.580,63 97.387.963,70

B.  Umlaufvermégen

1 Unfertige Leistungen 3.623.763,54 3.584.456,42
2. Andere Vorrtite 40,938,83 24.581,66
3.664.702,37 3.609.038,08

1 Forderungen aus Vermietung 80.790,19 100.685,91
2. Forderungen an Gesellschafter 3.871,05 3.015,76
3. Sonstige Vermogensgegenstdnde 814,363,32 899,274,34

899.024,56 1.002.976,01

1. Kassenbestand, Guthaben 2.298.967,74 1.999.573,20
bel Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 882.800,03 956.631,63
Bilanzsumme 105.090.075,33 104.956.182,62

n
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Passiva

zum 31, Dezember 2025

PASSIVA Angaben in €

A.  Eigenkapital

1. Besellschaftsvertragliche Ricklage 3.451,000,00 3.411,.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 8.839,000,00 8.655,000,00
Freie Rlicklage 9,612.000,00 21.802.000,00 9.519.000,00
Gewinnvortrag 574,21 257,29
2. JahresUberschuss 374.371,26 223.316,92
3. Einstellungen in Rucklagen - 224.000,00 - 130.000,00
Eigenkapital insgesamt 35.322.777,47 34.994.186,21

Rickstellungen

Steuerrlickstellungen 0,00 0,00
2. Sonstige Ruckstellungen 1.223.474,96 2.460.147,68
1.228.474,96 2.460.147,68

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber 61.357.722,85 60.018.601,39
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentber 1.830.853,36 1.952.629,26
anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen 3.603.579,54 3.433,407,15

4, Verbindlichkeiten aus Vermietung 63.518,35 288.689,72

5. Verbindlichkeiten aus 29.762,47 21.024,47
Betreuungstdtigkeit

6. Verbindlichkeiten aus anderen 1.023.487,79 1.097.899,52
Lieferungen und Leistungen

7. Sonstige Verbindlichkeiten 43.140,78 38.418,35
davon aus Steuern: 25.918,03 €
(VJ: 34.381,65 €) 67.952.055,14 66.850.669,86

D.  Rechnungsabgrenzungsposten 591767,76 651.178,87

Bilanzsumme 105.090.075,33 104.956.182,62

(o]
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2025

Angaben in € GESCHAFTSJAHR VORJAHR
1. Umsatzerlgse
a) aus der Hausbewirtschaftung 12.124.798,59 11.488.152,55
D) aus Betreuungstdtigkeit 12.405,91 2312759
) Umsatzerlése aus anderen 21.817,76 20.811,22
Lieferungen und Leistungen
2. Verdnderungen des Bestandes 39.307,09 560.454,49
an unfertigen Leistungen und
Verkaufsgrundstlcken
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 33.570,33 0,00
4, Sonstige betriebliche Ertréige 958.157,77 466.314,14
5. Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Lelstungen
a) Aufwendungen fUr die 6.355,135,09 6.727.45152
Hausbewirtschaftung
b) Aufwand fur andere Lieferungen 0,00 6.355.135,09 350,63
und Leistungen
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter 1.123.018,38 1.191.175,57
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung 25274494 260.711,97
davon flr Altersversorgung 1.375.763,32 1.451.887,54
67.745,91 € (VJ: 79.390,61 €)
7. Abschreibungen auf Vermogens- 2.568,964,38 2.347.358,48
gegenstdnde des Anlagevermogens
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.370.197,28 739.353,60
9.  Ertrdge aus sonstigen Ausleihungen 132,89 10.140,87
10, Zinsen und thnliche Ertrage 12.211,71 16.111,54
11, Zinsen und ¢hnliche Aufwendungen 1.020.227,84 925.839,00
12, Steuern von Einkommen und Ertrag -51.378,27 -37.620,08
14, Sonstige Steuern 189.121,15 217.525,42
16, Gewinnvortrag 574,21 257,29
17, Einstellung in Ergebnisrtcklagen 224.,000,00 130.000,00

Bilanzgewinn 150.945,47 93.574,21
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Anhang

zum Jahresabschluss 2025

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
gemdn §§ 242 ff, und §§ 264 ff, HGB in der
Fassung der Bilanzrichtlinien - Umsetzungsge-
setzes (BilRUG) sowie nach den einschldgigen
Vorschriften des GmbHG und des Gesell-
schaftsvertrags aufgestellt. Es gelten die
Vorschriften flr groBe Kapitalgesellschaften.

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

Das Formblatt fUr die Gliederung des Jah-
resabschlusses flr 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 maRgebend.

Erworbene immaterielle Vermogensgegen-
stdnde sind zu Anschaffungskosten bilan-
ziert und werden, sofern sie der Abnutzung
unterliegen, entsprechend ihrer Nutzungs-
dauer um planm@Bige Abschreibungen
(33,3%; lineare Methade) vermindert.

Das Sachanlagevermoégen ist zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt
und wird so weit abnutzbar, um planmd@Bige
Abschreibungen vermindert. Grundstlcke
und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten werden unter Zugrundelegung einer
Restnutzungsdauer von 50 Jahren abge-
schrieben. Grundstiicke und grundstiicksglei-
che Rechte mit Wohnbauten werden nach
Abschluss von ModernisierungsmaBnahmen




Anhang

zum Jahresabschluss 2025

unter Zugrundelegung einer Restnutzungs-
dauer von 35 Jahren abgeschrieben. Neu
erstellte Mulleinhausungen werden mit einer
Nutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrie-
ben. Das im Geschdftsjahr 2013 fertig ge-
stellte Obdachlosenheim in der Biermannstr.
3 wird unter Zugrundelegung einer Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren abgeschrieben.
Saoweit der nach vorstehenden Grundsdtzen
ermittelte Wert von Gegensténden des
Anlagevermaogens Uber dem Wert liegt, der
ihnen am Abschlussstichtag beizulegen ist,
wird dem durch auBerplanmdBige Abschrei-
bungen Rechnung getragen.

Bei erworbenen Altbauten wird eine
Restnutzungsdauer von 5 bis 50 Jahren
zugrunde gelegt.
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Die ehemals bundeseigenen Objekte werden
mit 2 % abgeschrieben.

Grundstlcke und grundstlcksgleiche-
Rechte mit anderen Bauten werden unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdau-
er von 20 bis 33 Jahren abgeschrieben.

Die AnlagegUter der Betriebs- und Ge-
schéftsausstattung werden linear unter Zu-
grundelegung von Abschreibungsstitzen von
4,0 % bis 33,3 % abgeschrieben. Technische
Anlagen werden mit einem Abschreibungs-
satz von 5 % abgeschrieben.

Seit dem Geschdftsjahr 2018 werden
die Geringwertigen Wirtschaftsglter mit
Nettoanschaffungskosten von 250 € bis

1,000 € in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a
EStG in einem jahrgangsbezogenen Sam-
melposten erfasst und linear (ber 5 Jahre
abgeschrieben.

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 enthal-
ten. Sie wurden mit den voraussichtlich abre-
chenbaren Kosten angesetzt,

Die Reparaturmaterialien Heizmaterialvorrdte
wurden zu Anschaffungskosten bewertet.
Forderungen und sonstige Vermtgensgegen-



stdnde sind zum Nennwert angesetzt. Allen
risikobehafteten Posten ist durch die Bildung
angemessener Einzelwertberichtigungen
Rechnung getragen.

Die flssigen Mittel sind zum Nennwert am
Bilanzstichtag angesetzt.

Zwischen Handels- und Steuerbilanz beste-
hen folgende Abweichungen, die zu Steuerla-
tenzen flhren:

Aktive Steuerlatenzen:

Der Ansatz der Immabilienbestdnde in der
Steuerbilanz liegt vielfach Uber dem in

der Handelshilanz, weil in der steuerlichen
Erdffnungsbilanz beim Ubergang von der
Steuerfreiheit nach dem Wohnungsge-
meinlitzigkeitsgesetz in die unbeschrdnkte
Steuerpflicht die Immobilienbestdnde mit
dem Teilwert angesetzt wurden.

Passive Steuerlatenzen:

Durch die Nutzung der steuerlichen Uber-
tragungsmadglichkeiten stiller Reserven ge-
mdR § 6b EStG ergeben sich in Einzelfdllen
niedrigere Wertansdtze bei Grundstlcken
und Gebduden in der Steuerbilanz.

Die aktiven Latenzen Uberwiegen die passiven
Latenzen, von dem Aktivierungswahlrecht
wird kein Gebrauch gemacht. Als Steuersatz
wird der kombinierte Ertragssteuersatz unter
Berlcksichtigung des Hebesatzes der Stadt
Lahr verwendet (derzeit ca. 29,5 %).

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert
bilanziert.

Die Bildung der sonstigen Rickstellungen
erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwen-
digen Erflllungsbetrages. Die erwarteten
kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen
wurden bei der Bewertung berUcksichtigt.
Sonstige Rickstellungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr wurden mit
den van der Bundesbank vergffentlichten
Abzinsungssttzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erflil-
lungsbetrag angesetzt, Die Restlaufzeiten

Wohnbau Stadt Lahr | Geschdftsbericht 2025

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
von T€ 1. 765 welche nicht innerhalb der
Bilanz ausgewiesen werden.

C: ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND
ZUR GEWINN -UND VERLUSTRECHNUNG

a.) Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermdgens ist unter Angabe der
Abschreibungen des Geschdftsjahres im
als Anlage 2 beigefligten Anlagespiegel
dargestellt.

Ricklagenspiegel

Die Position ,Unfertige Leistungen" in Héhe
von T€ 3.624 beinhaltet ausschlielich die noch
nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkos-
ten, die Fremdkosten und Eigenleistungen
umfassen. Es bestehen Forderungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe
von T€ 381.Es bestehen Forderungen gegen-
Uber Gesellschafter i.H. v, TE 4.

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 Energiever-
sorger flr den Ausbau der Nahwdrmeversor-
gung im Wohngebiet Kanadaring in Héhe von
T€ 868 enthalten.

o 45780 €
Kapitalriicklage 3.815.612 £ . 3.768.832 £
Entnahme gemdB Vertrag
Gesellschaftsvertragliche 40.000 €
. 3.411.000 € N 3.451.000 €
Ricklage aus JahresUlberschuss 2025
) 184.000 €
Bauerneuerungsriicklage 8.655.000 € . 8.839.000 €
aus JahresUlberschuss 2025
L 93.000 €
Freie Ricklage 9.519.000 € 9.612.000 €

aus Bilanzgewinn 2024

Es wurden im Wirtschaftsjahr 2025 RUckstellungen nach § 249 (1) ST HGB flr unterlassene In-
standhaltungen, die im folgenden Geschdftsjahr innerhalb von 3 Monaten nachgeholt werden,

in Hohe von T€ 156 gebildet.

Die Position ,Sanstige Rickstellungen" beinhaltet folgende Betrdge:

Rickstellung flr Jahresabschlussprifung 33.000,00 €
Rickstellung flr Prozesskosten 15.326,55 €
Rickstellung flr aufgelaufenen Urlaub 43.924,84 €
Rickstellung fiir aufgelaufene Uberstunden 1.627,83 €
Ruckstellung fir Aufbewahrung van Geschdftsunterlagen 35,490,77 €
Rickstellung flr Gestaltung Geschdftsbericht 16.000,00 €
Riickstellungen flr unterlassene Instandhaltungen 155.612,92 €
Rickstellungen flir Grundsteuer - Betriebskosten 49,997,38 £
Rickstellungen flr offentlich rechtliche Verpflichtungen 856.002,58 €
Ruckstellungen CO,-Abgabe 6.452,09 €
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Anhang

zum Jahresabschluss 2024

b.) Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Erlése aus Sollmieten, bevor Erlésschmdlerungen betrugen, im Jahr 2025 8,5 Mio. €.

Aus dem Abgang von Wohnungen, Garagen und Grundstlcken aus dem Anlagevermdgen wurden
sonstige betriebliche Ertrdge in H6he von T€ 318 erzielt. Abschreibungen auf Forderungen aus
Mietvertréigen wurden im Umfang T€ 70 vorgenommen. In den Zinsen und ¢hnlichen Ertrdgen
sind Zinsertrdge aus der Abzinsung von Rickstellungen in H6he von T € 11 enthalten. Kosten flir
die laufende und projektbezogene Instandhaltung des Wohnungsbestandes sind im Geschdfts-
jahr im Umfang von rd. T€ 2, 1 Mio.€ angefallen.

Aufsichtsrat

Markus Ibert

OberbUlrgermeister, Vorsitzender des Aufsichtsrats

Guido Schéneboom

Erster Blrgermeister, stellvertr, Varsitzender

llona Rompel

Rechtsanwadltin

Jorg Uffelmann

Rechtsanwalt

Roland Hirsch

Kriminalhauptkommissar a. D.

Annerose Deusch

Ortsvorsteherin

Rudolf Dorfler

Dachdeckermeister

Eberhard Roth

Dipl. Verwaltungswirt

Sven Tdubert Steuerberater
Markus Wurth Stadtkdmmerer
Thi Dai Trang Nyguyen Arztin

Sven Haller

Versicherungskaufmann

Hermann Kleinschmidt

Lehrer

Christine Amann-Vogt

Kauffrau bis 20.10.2025

Benjamin Rosch MdB-Mitarbeiter ab 20.10.2025

Mitglieder der Geschdftsfiihrung

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 8.950,00 €.

Bechdftigte

Kaufmdnnische Mitarbeiter 13
Technische Mitarbeiter 10
Geringfligig Beschdftigte 2
Gesamtzahl 25

Von den hier aufgeflhrten kaufmdnnischen Mitarbeitern sind 5 Mitarbeiter in Teilzeit beschdftigt.
2 Mitarbeiter befinden sich in Elternzeit.

@
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Haftungsverhdltnisse / sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus im Geschdftsjahr abgeschlossenen Bauvertrdgen wurden zum Bilanzstichtag Bauleistungen in Hohe
von T€ 11,021 noch nicht abgerechnet. Es wurden Leasingvertréige mit einer Restlaufzeit von 2 Jahren
abgeschlossen, aus denen sich zukiinftig finanzielle Verpflichtungen i. H. v. TE 23 ergeben. Es bestehen
Erbbaurechtsvertréige mit Restlaufzeiten von 16 bis 81 Jahren aus denen sich zuk{inftige finanzielle Ver-
pflichtungen i, H. v. TE 1.079 ergeben. Aus Generalmietvertrdgen flr Wohnungen, die im eigenen Namen
und flr eigene Rechnung der Gesellschaft vermietet werden, bestehen zum Stichtag Zahlungsverpflich-
tungen von T€ 449 pro Jahr. Die Restlaufzeit der Vertrdge bewegt sich zwischen einem und vier 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 Errichtung
von 42 Mietwohnungen im Wohngebiet FlugplatzstraBe innerhalb des 1. Bauabschnitts der Projekt-
entwicklung ,Gartenhodfe", Die Mieten der 42 Wohnungen werden nach der Wohnungsfertigstellung
unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Die Stadt Lahr leistet an die Wohnbau Stadt Lahr
GmbH flr die vorhergehend beschriebene Dienstleistung im allgemeinen wirtschaftlichen Interesse
eine Einlage in die Kapitalriicklage in Hohe von insgesamt T€ 750. Die Einzahlung erfolgt in 2 Raten
in Hohe von T€ 375 in den Geschdftsjahren 2023 und 2024, In einem weiteren Betrauungsakt, 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 wirt-
schaftlichem Interesse eine Sacheinlage in die Kapitalriicklage. Die im Betrauungsakt beschlossene
Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse wird durch die Ubertragung eines durch
Ver@inderungsnachweis noch neu zu bildenden Grundstlcks bzw. noch zu bildender Grundstlicke,
dessen/derer endgliltige GréBe derzeit noch nicht feststeht, unterstlitzt. 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€ 33. .

E: VERWENDUNG BILANZGEWINN

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen vom Bilanzgewinn 2025 150.000,00 € den
Freien Rlcklagen zuzuweisen und den verbliebenen Restbetrag von 945,47 € auf neue Rechnung
vorzutragen.

Lahr, den 10 Mdrz 2026
Waohnbau Stadt Lahr GmbH

Guido Echterbruch
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Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

) Stand zum . . Umbuchungen  Umbuchungen : Stand zum
Angaben in € Zugtinge* Abgdnge ) ) Zuschreibungen
01.01.2025 Zugdnge Abgtinge 31.12.2025

I. Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde

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

Rechten und Werten 276.420,57 4.210,40 0,00 0,00 0,00 0,00 280,630,97

Summe Immaterielle
276.420,57 4.210,40 280.630,97

Vermdgensgegenstdnde

IIl. Sachanlagen

1. Grundstiicke und 130.045.385,88 - 1.974.722,48 274.521,11 0.00 0,00 000  127.796.142,29

grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

5. Grundstiicke und 3.274.738,45 69.945,14 0,00 0,00 0,00 0,00 3.344,683,59

grundstlcksgleiche Rechte
mit anderen Bauten

3. Brundstiicke und 890,682,687 32.751,48 0,00 0,00 79827111 0,00 12516324

grundsttcksgleiche
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 965.286,75 12276787 0,57 0,00 0,00 0,00 1.088.054,11
Geschaftsausstattung

6. Anlagen in Bau 0,00 4,360.263,90 5.644,24 1.693.692,91 0,00 0,00 6.048.312,57
7. Bauvorbereitungskosten 1.239.856,93 13.622,37 0,00 0,00 895.421,80 0,00 357.957,50

Summe Sachanlagen 136.510.775,27  2.624.528,28 280.165,86 1.693.692,91 1.693.692,91 138.855.137,69

IIl. Finanzlagen
1. Sonstige Ausleihungen 28.099,88 0,00 28.099,88 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Andere Finanzanlagen 250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250,00

Anlagevermdgen gesamt 136.815.545,72  2.628.738,68 308.265,74 1.693.692,91 1.693.692,91 0,00 139.136.018,66
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(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert

Stand zum Abschreibungen Stand zum
5 . Umbuchungen Umbuchungen ,
01.01.2025 des Geschdfts- Abgtinge 5 5 Zuschreibungen 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
: : Zugtnge Abgdnge ,
(kumuliert) jahres (kumuliert)

275.075,57 1.628,40 0,00 0,00 0,00 0,00 276.703,97 3.927,00 1.345,00

275.075,57 1.628,40 276.703,97 3.927,00 1.345,00

37.414.495,77 2.411.126,07 205.108,37 0,00 0,00 0,00 39.620.513,47 88.175.628,82 92.630.880,11
855,031,81 95,058,04 0,00 0,00 0,00 0,00 550.089,85 2.394,693,74 2.419.706,64
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 125.163,24 890.682,87
74.367,88 4.164,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78.531,88 16,292,561 20.456,51
808.610,99 56.887,87 8.850,31 0,00 0,00 0,00 865.598,86 222.455,25 156.675,76
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 65.048.312,57 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 357.957,50 1.239.856,93

39.152.506,45 2.567.335,98 205.108,37 41.514.734,06 97.340.403,63 97.358.268,82

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.099,88

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

39.427.582,02 2.568.964,38 205.108,37 0,00 41.791.438,03  97.344.580,63 97.387.963,70
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Fristigkeiten der Verbindlichkeiten

sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit gesichert

61.357.722,85 4,330.186,47 14.957.841,28 42,069.695,10 58.635.804,74 GPR*
Verbindlichkeiten gegentber (4,010.302,95) (13 ) (42 51) 2,72 3,11 BU**
Kreditinstituten GPR*
BU**
Verbindlichkeiten gegentiber 1.830.853,36 137.381,03 521,603,99 1171.868,34 1.830.853,36 GPR*
anderen Kre[ﬂ‘[geberm (134.985,07) (51,53 ) (1.306.104,86) (1.952.629,26) GPR*
Erhaltene Anzahlungen 3.603.579,54 3.603.579,54 0,00 0,00 0,00
(3.433.407,15)
verbindlichkeiten 63.518,35 63.518,35 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (288.68972)
verbindlichkeiten aus 29.752,47 29,752,47 0,00 0,00 0,00
Betreuungstdtigkelt (21.024,47)
Verbindlichkeiten aus 1.023.487,79 1.023.487,79 0,00 0,00 0,00
—
Lieferungen und Leistungen (B 1EEE)
Sonstige Verbindlichkeiten 43.140,78 43.140,78 0,00 0,00 0,00
(54.902.98)
Itd. Jahr 67.952.055,14 9,231.046,43 15.479.445,27 43.241563,44 63.188.576,21
Vorjahr 350.6 4.727,23) (13.937.562,26) 7) (61.971.230,65)

* GPR = Grundpfandrechte

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

A. GRUNDLAGE DES UNTERNEHMENS

weck unseres Unternehmens ist die Ver-
sorgung breiter Bevolkerungsschichten mit
Wohnraum. Zur Erreichung dieses Zieles
erwerben, errichten und vermieten wir Wohn-
bauten. Um Eigenmittel fUr die Bautdatigkeit
zu schaffen, sind wir im Bautrdgergeschdft
und Mietverwaltung tdtig, um Deckungs-
beitrdge flr unsere Verwaltungskosten zu
erwirtschaften.

Ziel unseres Unternehmens ist es, auch in
den kommenden Geschdftsjahren ausgegli-
chene bzw. leicht positive Ergebnisse zu
erzielen, um den Wohnungsbestand des
Unternehmens nachhaltig weiterzuentwickeln
und die langfristige Vermietbarkelt der Im-
mobilien zu gewadhrleisten, Zur Absicherung
der Vermietbarkeit sowie zur Entwicklung
und Stabilisierung unserer Wohnquartiere
wird auch zuklnftig nachhaltig in die Verbes-
serung der Produktgualitdt investiert, Alle
Investitionen sind dabel jewells eingebettet
in ganzheitliche MaBnahmenkonzepte. Die
nachfragegerechte Entwicklung und Be-
wirtschaftung des Wohnungsbestandes ist
weiterhin Kerngeschdft der Gesellschaft,

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

I. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Noch stdrker als in den Vorjahren wirkte sich
2025 die Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands
gegen die Ukraine, Verhalten der US-Regie-
rung und ihre Zollpalitik, Spannungen im Std-
chinesischen Meer, Kriege im Nahen Osten)
hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung
aus, so dass das Geschdftsjahr erneut durch
ein herausforderndes Marktumfeld gekenn-
zeichnet war.

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug
2025 nach vorldufigen Zahlen der deutschen
Bundesbank 2,3 % (Vorjahr 2,2 %), Flr 2026
wird mit einem Anstieg um 2,2 %gerechnet,
Der Anstieg der Baupreise flr Wohngebdude
lag mit 3,2 % im Jahresdurchschnitt abermals
(ber dem Anstieg der Verbraucherpreise,

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Europdischen
Zentralbank den Hauptrefinanzierungssatz
in zwel Schritten auf 2,15 % gesenkt, Seit
Juni 2025 sind keine Zinssenkungen mehr
erfolgt. Es besteht die Erwartung, dass der
ndchste Zinsschritt eine Zinserhohung sein
wird, wenn auch nicht in naher Zukunft. Lag
der effektive Jahreszins fur ein Darlehen mit
zehn Jahren Zinsbindung Anfang 2025 nach
bei 3.2 %, sind es Ende 2025 3,8 %. Es wird
beflrchtet, dass die Bauzinsen 2026 welter
steigen, was negative Auswirkungen auf den
Wohnungsbau hdtte.

Die deutsche Wirtschaft kdmpft nicht nur mit
hartndckigem konjunkturellem Gegenwind,
sondern auch mit strukturellen Problemen.
FUr 2025 geht man erstmals nach 2 Jahren
wieder von einem positiven Wirtschafts-
wachstum von 0,2 % aus. Nach den Be-
rechnungen der Deutschen Bundesbank soll
das Bruttoinlandsprodukts 2026 um 0,6 %
und 2027 um 1,3 % steigen.

Die konjunkturelle Ddmpfung schldgt sich
guch auf dem Arbeitsmarkt nieder. Nach
Angaben der Bundesagentur fur Arbelt
waren im Dezember 2025 2,9 Mio, Menschen
arbeitslos gemeldet, was den héchsten Wert
seit 2010 darstellt, Die Arbeitslosenquote be-
trug im Dezember 2025 6,2 % und ist gegen
Uber 2024 leicht gestiegen, damals betrug
sie 6, 1%.

Die schlechte Konjunktur und die Belastung
der 6ffentlichen Haushalte fur Investitionen
und Verteidigung fUhren dazu, dass im Bun-
deshaushalt 2026 Ausgaben von 524,5 Mrd, €
vorgesehen sind - etwa 21,5 Milliarden mehr
als im Vorjahr, Die geplante Neuverschuldung
in Hohe von 181,6 Mrd. € Ist der zweithochste
Wert in der Geschichte der Bundesrepublik,
Das statistische Landesamt hat im Jahr
2025 eine Bevolkerungsvorausberechnung
vorgenommen, Dabel wurden drei Varianten
berechnet, die sich vor allem in den An-
nahmen zur Zuwanderung aus dem Ausland
unterscheiden. Danach wirde die Bevdl-
kerung in Baden-Wurttemberg von 11,2 Mio.

im Jahr 2023 auf 11,3 bis 11,5 Mio. Personen
im Jahr 2030 anwachsen. Bis 2040 kommt
man dann auf eine Bevolkerungszahl von 11,3
Mio. bis 11, 9 Mio., wobei nach der Hauptvari-
ante die Bevolkerung auf 11,6 Mio. Personen
ansteigen soll,

Ausschlaggebend fUr die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zah!l der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es

in Baden-WUrttemberg im Jahr 2024 rund
5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der Varaus-
rechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wurttemberg aus dem Jahr 2024
kénnte die Zahl der Haushalte bis 2035 auf
rd. 5,5 Mio, bis 5,7 Mio. ansteigen. Vor dem
Hintergrund dieser Haushaltsentwicklung

ist langfristig weiterhin von einer stabilen
bzw. tendenziell steigenden Nachfrage nach
Wohnraum auszugehen, selbst wenn die
Zuwanderung wegen der nun schlechteren
wirtschaftlichen Aussichten nicht in dem vom
statistischen Landesamt erwarteten Umfang
erfolgen sollte,

Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH bewirtschaf-
tet in Lahr rund 1.300 eigene Wohnungen.
Der Wohnungsmarkt im Ortenaukreis hat sich
in den letzten Jahren stark verdndert. Die
Wohnungsmieten von Neubauwohnungen
und bei der Wiedervermietung von Woh-
nungen sind in den vergangenen Wirtschafts-
jahren kontinuierlich angestiegen. Der in

den vergangenen Jahren zu beobachtende
signifikante Anstieg der Kaufpreise von
Eigentumswohnungen im Ortenaukreis ist

im Jahr 2025 aufgrund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, insbesondere dem
Anstieg der Finanzierungskosten, nicht weiter
fortgeschritten. Die Kaltmieten im Mietwoh-
nungsneubau flr das Geschdaftsgebiet des
Unternehmens sind im Bereich zwischen 9,00
bis 13,00 €/m? Waohnflache angesiedelt.
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Il. Geschdftsverlauf

Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH hat das
Geschdftsjahr 2025 mit einem positiven
JahresUberschuss von T€ 374 (V). T€ 223)
abgeschlossen. Der Geschdftsverlauf wurde
dabel von folgenden Faktoren beeinflusst:

Die planerische und bauliche Weiterentwick-
lung des Wohngebietes ,Kanadaring" stand
ebenso im Mittelpunkt der Geschaftstdtigkeit
des Unternehmens im Geschdftsjahr 2025
wie der weitere Projektfortschritt der stddte-
baulichen Umgestaltung des Wohngebietes
JFlugplatzstraBe". Innerhalb des Stadtent-
wicklungsprogrammes , die soziale Stadt"
sind einzelne MaBnahmen forderfthig. Die
Kosten der im Geschdftsjahr angefallenen
ModernisierungsmaBnahmen im Wohngebiet
Kanadaring werden innerhalb des Stadtent-
wicklungsprogrammes , die soziale Stadt"
bezuschusst.

Bautdtigkeit und Grundstiicksentwicklung

Unter dem Projekttitel ,Gartenhofe" konnen
aguf dem Areal des Wohngebietes Flug-
platzstr, auf den der Wohnbau Stadt Lahr
BmbH und der Stadt Lahr zugreifbaren
Brundstlcksflachen ca. 220 Wohnungen neu
entstehen, sodass die Anzahl der Woh-
nungen im Wohngebiet Flugplatzstr. durch
deren Rickbau und anschlieBenden Neubau
verdoppelt werden konnte. Durch die Wohn-
bau Stadt Lahr GmbH werden in 2 Bauab-
schnitten 120 neue Wohnungen realisiert
werden. Es ist geplant das dritte Investoren
die restlichen 110 Wohnungen errichten. Die
Realisierung von 42 Neubauwohnungen des
im Geschdftsjahr 2023 begonnen 1. Bauab-
schnittes der Projektentwicklung Garten-
héfe wurde bereits im Geschdftsjahr 2024
beendet. Mit dem Bau der 78 Wohnungen
des 2.Bauabschnittes der Projektentwicklung
Gartenhofe wurde im Jahr 2025 begonnen.
Insgesamt wurden im Geschdftsjahr 2025
Investitionen von rd. 7,7 Mio. € in die Moderni-
sierung und die Instandhaltung des gesam-
ten bestehenden Wohnungsbestandes sowie
in den Neubau von Mietwohnungen getdtigt.
Das ursprunglich fur das Jahr 2025 geplante
Investitionsvolumen in H6he von rd. 11,3 Mio.€
wurde somit nicht vollstdndig umgesetzt,
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Die Geschaftsfihrung der Wohnbau ist mit
dem abgelaufenen Geschaftsjahr insbe-
sondere gufgrund des in einem schwierigen
immobilienwirtschaftlichen Marktumfeld
erzielten positiven Jahresabschlusses in
Hohe von T€ 374 zufrieden.

1ll. Lage

1. Ertragslage

Die Ertragslage wird auf Grundlage der internen
Spartenrechnung dargestellt, Das Ergebnis

der einzelnen Sparten enthalt Aufwendungen
und Ertrdge, die den einzelnen Sparten direkt

zuordenbar sind.

Die Ertragslage hat sich wie folgt entwickelt:

Immobilie wahrgenommen. Dadurch vermin-
derten sich die Sollmieten der Wohnbau Stadt
Lahr um rd. T€ 330. Gleichzeitig verminderten
sich im Wirtschaftsjahr 2025 durch den Ankauf
der Immabilie durch die Stadt Lahr die von der
Wohnbaou Stadt Lahr zu tragenden Leasing-
kosten um T€ 341 gegentiber dem Vorjahr, Die
gusgesprochenen Modernisierungsmieterht-
hungen der Liegenschaften Kanadaring 63-69
sowie die erstmalige ganzjdhrige Vermietung
der 42 Wohnungen der NeubaumaBnahme
Eichertsgrund 2 - 8 trugen zur Erhohung der
Sollmieten bel.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge trugen
in Hohe von T€ 958 zum Jahresergebnis bei.
Wesentlich beeinflusst wurde die Hohe der
sonstigen betrieblichen Ertréige durch die

Darstellung der Lage 2025 2024 Verdnderungen
Die Ertragslage hat sich
, : 1ES) k3 1k
wie folgt entwickelt:
Betriebsleistungen
Hausbewirtschaftung 1.738,8 17410 -22
Bau- und Verkaufstatigkelt 336 00 336
Betreuungstatigkeit 124 23/ -10,7
Kapitaldienst 4.1 -16 -25
1.780,7 1.762,5 18,2
Verwaltungskosten - 22824 -2.0029 = 278)%
Betriebsergebnis - 5017 - 2404 - 2613
Ubrige Rechnung 824,7 4261 398,6
Jahresergebnis vor Steuern
‘ 323,0 1857 137,3
vom Einkommen und Ertrag
Steuern vom Einkommen
51,4 376 13.8
und vom Ertrag
Jahresiberschuss 374,4 223,3 1511

Die Ertragslage des Unternehmens stellte
sich im Geschdftsjahr weiterhin positiv dar.
Die Sollmieten verringerten sich gegentiber
dem Vorjahr um ca. T€ 192, Der Rickgang der
Sollmieten resultiert wesentlich aus der Be-
endigung der Vermietung des Nordfllgels des
Rathauses der Stadt Lahr an die Stadt Lahr.
Das Rathaus wurde von der Wohnbau Stadt
Lahr von einem privaten Leasinggeber geleast
und an die Stadt Lahr weitervermietet. Die
Stadt Lahr hat im Geschdaftsjahr das ihr
vertraglich zustehende Ankaufsrecht der

Ertrdge aus der Aufldsung von Ruckstellungen
im Umfang von T £ 427 und durch Ertrdge dem
Verkauf der Liegenschaft Kaiserstr.104 in Hohe
von T € 318 aus dem Anlagevermogen des
Unternehmens.

Die bestandsorientierte Instandhaltungs-
tdtigkeit wurde im Berichtsjahr auf hohem
Niveau fortgesetzt, FUr die Instandhaltung des
Wohnungsbestandes wurde im Wirtschaftsjahr
2025 ein Betrag von T€ 2,100 (V). T€ 2.273)
aufgewendet,
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
betrugen im Geschdftsjahr 2025 T€ 1.370 und
haben sich gegentber dem Vorjahr um rd.

TE 637 erhoht. Wesentlich beeinflusst wurde
die Erhohung der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen im Geschdftsjahr durch Kosten
flir die Sanierung einer Brlicke im Wohngebiet
KruttenaustraBe 19, Uber die Briicke wird,

die sich im Besitz der Wohnbau Stadt GmbH
befindende Liegenschaft Kruttenaustrasse 19
erschlossen. Die Sanierungskosten der sich im
Elgentum der Stadt Lahr befindenden Brucke
werden durch einen sttdtebaulichen Vertrag an
die Wohnbau Stadt Lahr GmbH weitergereicht

Die Kapitalkosten haben sich gegentber
dem Vorjahr um T€ 95 erhoht. Der Anstieg
der Kapitalkosten ist durch den Zinsan-
stieg an den Kapitalmdrkten und durch die
Neuvalutierung von Darlehen zur Finanzie-
rung der Investitionstdatigkeit begriindet.
Die Wohnbau Stadt Lahr GmbH ist bestrebt,
auch zukUnftig die Hohe der Kapitalkosten

durch ein aktives Zinsmanagement positiv zu
gestalten.

Die Abschreibungen auf Vermogensgegen-
stdnde des Anlagevermogens entwickelten
sich planmaBig auf einen Betrag von T€ 2.569
V], TE 2.347). Der Anstieg der Abschreibungen
gegentber dem Vorjahr ist signifikant in der
Aktivierung der ModernisierungsmaBnahmen
der Liegenschaft Bismarckstr.41 und in

der Aktivierung der NeubaumaBnahme im
Eichertsgrund 2-8 begrindet.

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

Die Gesellschaft hat einen Jahrestberschuss
von T€ 374 (Vorjahr T€ 223) erzielt, Die Er-
tragslage stellt sich vor dem Hintergrund
des wirtschaftlichen Umfelds sowie der Ziel-
setzung der Gesellschaft weiter positiv dar.

2. Finanzlage

Die Eigenkapitalguote betrtgt 33,6 % (V). 33,3
%) und erhohte sich um 0,3 % gegenliber dem
Vorjahr, Die Eigenkapitalrendite liegt bei 11 %
(Vj. 0,6 %) und hat sich damit gegentber dem
Vorjahr um 0,5 % erhoht,

Fur die Finanzierung der umfangreichen
Investitionen in Neubauprojekte und die Sa-
nierung, Modernisierung und Instandhaltung
des Wohnungsbestandes in Hohe von rd. 7,7
Mio. € wurden Darlehen in Hohe van T€ 4.048
neu valutiert.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern der Wohnbau be-
trugen am 31.12.2025 T€ 63.189 € (V). T€ 61.971)
und sind damit gegentiber dem Vorjahr um T€
1218 angestiegen. Die Zahlungsfahigkeit der
Waohnbau war im Jahr 2025 jederzeit gegeben.
Die Gesellschaft verflgte zum Bilanzstichtag
Uber liguide Mittel in Hohe von T€ 2,299,
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Kapitalflussrechnung

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Verdnderung

der liquiden Mittel im Geschdftsjahr 2024 im Vegleich zum Vorjahr in T€

Jahrestberschuss 374,4 223,3
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 2.5689 2.347,5
Aktivierte Eigenleistungen = 336 0.0
Abschreibungen auf Mietforderungen 696 26,5
Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Ruckstellungen -1.236,6 950,7
Gewinn aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 3635 0.0
Abnahme kurzfristiger Aktiva 45,3 230,3
Zunahme (Vj.: Zunahme) kurzfristiger Passiva - 2145 48,2
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrdge 1.020,6 915,1
Steuerertrag (Vj. Ertragssteueraufwand) - 514 - 376
Ertragssteuerzahlung 58,9 57,5

Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen - 4.2 -08
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermbgens 438,5 2949
Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermdgen - 4.787,2 - 11.806,0
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden

‘ . 28,1 3271
des Finanzanlagevermogens
Erhaltene Zinsen =09 10,2

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 4,048,3 1.242,2
PlanmaBige Tilgungen - 2.837,7 - 3.750,6
AuBerplanmdBige Tilgungen 0,0 - 3102
Gezahlte Zinsen -1.0187 29253
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 2.196,1 769,2
Einzahlungen aus Kapitalzufihrungen 0.0 4281

Finanzmittelfonds zum 01.01.2025 1999 6

959,3

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

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich zum
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31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar: e % e % e
Anlagevermogen 97.345 92,6 97.388 92,8 - 43
Umlaufvermdgen 6.862 66 6671 63 251
Rechnungsabgrenzungsposten 883 08 957 09 -74
Gesamtvermdgen 105.090 100,0 104.956 100,0 134
Fremdmittel 69.767 664 69.962 66,/ - 195
Eigenkapital 35.323 33,6 34.994 33,3 329
Eigenkapital am Jahresanfang 34,994 34,343 657
Gesamtkapital 105.090 100,0 104.956 100,0 134

Das Anlagevermodgen des Unternehmens

hat sich gegentber dem Vorjahr um T€ 43 €
vermindert. Den wesentlich in die Weiterent-
wicklung des Immobilienbestandes getdtigten
Investitionen in HBhe von rd. 5,6 Mio. € stehen
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlage-
vermdgens in Umfang von rd. 2,6 Mio. € und
das Anlagevermdgen mindernde Zuschusse in
HBhe von 2,2 Mio. € entgegen. Die Aufldsung
einer im Geschdftsjahr 2024 gebildeten R{ck-
stellung flr erbrachte Bauleistungen reduzier-
te das Anlagevermdgen um 0,9 Mio. €.

Das Umlaufvermdgen erhohte sich im Ge-
schdftsjahr um T€ 251 gegenUber dem Vorjahr.
Der Erhthung des Umlaufvermdgens resultiert
wesentlich aus der Erhthung der liquiden

Mittel um T€ 299 gegenlber dem Vorjahr, Die
unfertigen Leistungen, welche Das Umlauf-
vermogen erhohte sich im Geschdaftsjahr um
T€ 251 gegenliber dem Vorjahr. Der Erh6hung
des Umlaufvermdgens resultiert wesentlich
aus der Erhéhung der liguiden Mittel um T€
299 gegenliber dem Vorjahr. Die unfertigen
Leistungen, welche die im Geschdftsjahr
2025 umlagefdhigen und damit gegentber
den Mietern abrechenbaren Betriebskasten
darstellen, erh6hten sich gegenliber dem
Vorjahr T€ 39. In den aktiven Rechnungs-
abgrenzungsposten sind, 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 Unter-
nehmens resultierenden Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sowie

die Darlehensverbindlichkeiten gegentber
Kreditgebern und sonstigen Kreditgebern.
Aufgrund der Investitionstdtigkeit wurden
Darlehen in HBhe van 4,0 Mio. € neu valu-
tiert. Die Verbindlichkeiten gegen Kreditinsti-
tute und sonstige Kreditgeber erhthten sich
um rd. T€ 1.218.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist
geordnet.
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C. PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Prognosebericht

FUr die Stadt Lahr wurde flr den Zeitraum von
20712 bis 2030 ein Bevolkerungswachstum von 6,8
% prognostiziert, Mit dem Anstieg der Bevolke-
rungszahlen wird auch ein Anstieg der Haus-
haltszahlen einhergehen. Die Standortvorteile fir
Unternehmen, welche die Stadt Lahr aufgrund
ihrer hervorragenden Verkehrslage und einer
groBen Anzahl von Industrie- und Gewerbefldchen
anbieten kann, fihren zu der Neuansiedlung vieler
Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen. Es
kann daher aus demografischen als auch aus qua-
litativen Griinden in den kommenden Jahren von
einem nachhaltigen Bedarf an neuen Wohnungen
und insgesamt von einer starken Nachfrage nach
Wohnraum in Lahr ausgegangen werden.

Im Rahmen der mittelfristigen Wirtschafts- und
Finanzplanung wurde flr den Zeitraum zwischen
2025 bis 2029 ein Investitionsvolumen von rd. 25
Mio. € fur die Realisation van Neubau- und Moder-
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nisierungsmannahmen ermittelt. Zusdtzlich wird
flr den Zeitraum von 2025 bis 2023 von einem
Investitionsbedarf in Hohe zwischen 1,7 Mio. £ und
2.2 Mio. £ jahrlich fur kleinere Instandhaltungspro-
jekte und loufende InstandhaltungsmaBnahmen
gusgegangen.

Die Bestdnde der Wohnbau kénnen durch die ge-
planten Investitionen zukunftsfdhig gehalten und
die langfristige Vermietbarkeit somit sichergestellt
werden. Die Bautdtigkeit und Modernisierungsta-
tigkeit in den zuk(nftigen Wirtschaftsjahren, wel-
che nicht aus dem Cash-Flow des Unternehmens
finanziert werden kann, wird durch die Neuauf-
nahme von Darlehen sichergestellt werden. Eine
Steigerung des vam Unternehmen zu tragenden
Zinsaufwandes wird mit der regen Bautdtigkeit
des Unternehmens einhergehen,

Weiterhin soll zuklnftig die Verkaufstdtigkeit aus
dem Umlaufvermogen durch die Projektierung

neuer Bautrdgerprojekte zum Unternenmenser-
folg beitragen. Das Unternehmen wird jedoch nur
neue BautrdgermaBnahmen projektieren, wenn
von einer auskémmlichen Rendite ausgegangen
werden kann. Die Bestandsbereinigung des Im-
mobilienportfolios durch Verkdufe von Bestand-
simmobilien aus dem Anlagevermdgen ist nahezu
abgeschlossen. Innerhalb der stddtebaulichen Um-
gestaltung des Wohngebietes Flugplatzstr. sind
Verkdufe von unbebauten Grundsticken an Inves-
toren vorgesehen. Daher kann auch in zukdnftigen
Wirtschaftsjahren von Erldsen aus Verkdufen aus
dem Anlagevermogen ausgegangen werden,

Im Wirtschaftsjahr 2026 wird die Wohnbau Stadt
Lahr voraussichtlich einen Betrag von rd. 14,4
Mio.€ in den Wohnungsbestand des Unter-
nehmens investieren, Zur Unterstltzung der
Eigenkapitalausstattung des Unternehmens ist die
VerduBerung von Immobilien aus dem Anlagever-
mdgen mit einem Ertragsvolumen von rd, T€ 500
geplant Zur Stdrkung der Liquiditdtsausstattung
des Unternehmens sallen die Sallmieten bis zum
Geschdftsjahr 2028 durch Mieterhéhungen bis zur
ortstiblichen Vergleichsmiete im gesamten Woh-
nungsbestand um | 0 % erhoht werden. Die ersten
Mieterhthungen zur ortsliblichen Vergleichsmiete
wurden zum 01.01.2026 ausgesprochen. Diese
MaBnahmen sollen in ihrer Gesamtwirkung einen
Jahrestberschuss van 0, 1 Mio. € bis 0,2 Mio. €

im Geschdftsjahr 2026 ermdglichen. Es wird vor-
gussichtlich eine Eigenkapitalguote von 314 % im
Geschdftsjahr 2026 erreicht werden, Durch die am-
bitionierte Geschaftstatigkeit des Unternehmens
werden auch in den zukinftigen Wirtschaftsjahren
positive Jahresergebnisse erzielt werden.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-
Kriegs und anderer derzeit weltweit ausgetra-
gener kriegerischer Konflikte bzw. geopalitischer
Spannungen auf die beobachteten Kennzahlen
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lagebe-
richts noch nicht verldsslich moglich. Diese hdngen
von dem AusmaR und der Dauer des Krieges und
die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen
Folgen ab. Negative Abweichung bei einzelnen
Kennzahlen kdnnen nicht ausgeschlossen werden,

Chancenbericht

Der Cash-Flow des Unternehmens zur Finan-
zierung der Geschdftstdtigkeit soll durch die
Projektierung neuer BautrdgermaBnahmen und
den Verkauf von Immobilien aus dem Anlage-



vermogen gestdrkt werden. Auch in dem sich
derzeit verdndernden, schwieriger werdenden
Marktumfeld fir den Vertrieb van Neubau - und
Gebrauchtimmobilen kann mittelfristig aufgrund
des bestehenden Mangels von Wohnraum, vor
allem im niedrigen und mittleren Preissegment
sowie fUr Kapitalanleger interessanter Immobi-
lien von einer erfolgreichen Platzierung der zur
Vermarktung vorgesehenen Immobilien am regi-
onalen Immobilienmarkt ausgegangen werden,
Bei erfolgreichen und noch nicht in der Prognose
beriicksichtigten Bestandsverkdufen aufgrund
derzeit noch unerkannter Marktchancen kann das
Ergebnis gegentiber der Prognose splrbar besser
ausfallen.

Weitere positive Abweichungen von unse-

rer Prognose konnen sich durch die Nutzung
von Einsparpotentialen bei der Durchfliihrung
der geplanten Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmannahmen ergeben. Aufgrund
der derzeitigen Entwicklung der Baukosten
sehen wir hierflr jedoch nur eine sehr niedrige
Eintrittswahrscheinlichkeit und im Ergebnis nur
eine niedrige Chance flr eine geringe positive
Ergebniswirkung.

Risikobericht

Unser bestehendes internes Risikomanagement-
system entspricht den aktuellen Anforderungen
an die Unternehmensgréie, Es stellt eine
Identifizierung, Messung, Steuerung und Uber-
wachung aller fiir das Unternehmen wesentli-
chen Risiken sicher, Wichtige Bestandteile des
Systems sind regelmdBige Auswertungen zur
Geschdftsentwicklung.

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

Ein bedeutender Bestandteil der vom Unterneh-
men vereinnahmten Bruttowarmmieten sind

die verbrauchsabhdngigen Nebenkosten und die
verbrauchsunabhdngigen Nebenkosten, fiir welche
im Wirtschaftsjahr 2025 und den vergangenen
wirtschaftsjahren ein kontinuierlicher Anstieg
beobachtet werden konnte. Sollte dieser Trend
anhalten oder sich gar verstdrken, kénnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerzie-
hendenhaushalte in groBen Wohnungen, Uberstei-
gen. Hieraus konnen Erlésausfdlle resultieren.
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Um das Risiko von Erlésausfallen aufgrund stei-
gender Energiepreise zu verringern, passt die
Wohnbau Stadt Lahr GmbH im Rahmen der Be-
triebskostenabrechnung die Vorauszahlungen
fUr die verbrauchsabhdngigen Betriebskosten
an. Mit der Strategie der energetischen Moder-
nisierung unter Einsatz dffentlicher Forderung
verfolgt die Gesellschaft daher konsequent das
Ziel, den Betriebskostenanstieg fir die Mieter
douerhaft zu ddmpfen. Die Gesamtbelastung
flr Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird
jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich
weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg sowie weitere
zum Berichtszeitpunkt ausgetragene kriegeri-
sche Konflikte bzw. geopolitischer Spannungen
weiterhin zu neuen Versorgungsengpdssen und
zus@tzlich steigenden Energiekosten und mithin
Betriebskosten der Mieter fuhren. Dariber
hinaus ist zunehmend mit sich verschlechterten
Finanzierungsbedingungen zu rechnen,

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

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der
Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Trans-
formation der Wirtschaft derzeit Uberdacht
werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem
MaBnahmen ergriffen werden mussen, die die
Abhdngigkeit vom Energietrdger Gas mildern,
infolgedessen wird die Wohnbau Stadt Lahr
GmbH inre Klimastrategie unter Berlcksichti-
gung der vom Unternehmen im Geschdftsjahr
2023 erstellten CO,-Bilanz sowie der jewelils
aktuellen Gesetzeslage regelmdBig Uberarbei-
ten bzw. anpassen.

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

auf bestehende und geplante Bauprojekte

und deren Kosten. Dies betrifft den Bereich
Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohnaobjekten. Hier kann es
zu Verztgerungen und damit insbesondere zu
einem Instandhaltungsstau kommen,

FUr den Ortenaukreis wird ein Bevolkerungs-
wachstum bis zum Jahr 2030 von 17 %
vorausgesagt, Trotz der positiven Nachfrage-
aussichten bestehen Risiken darin, dass der
Wohnungsbestand den zeitgemdBen Wohnbe-
dirfnissen nicht entsprechen kénnte und deshalb
nachhaltig nicht oder nur schwer zu vermieten
wdre, Folge hiervon wdren lange Leerstandszei-
ten, sinkende Mieten und ggf. Mietausfdlle. Die
Nachfrage nach Mietwohnungen - vor allem im
preisglinstigen Segment - ist auf dem fUr die
Gesellschaft relevanten Markt nach wie vor groB3.
Aufgrund der stetigen Modernisierung unseres
Wohnungsbestandes und der momentanen
Marktentwicklung sehen wir nur eine geringe
Eintrittswahrschelinlichkeit mit ebenfalls nur
geringen negativen Effekten auf das prognosti-
zierte Jahresergebnis und somit das Risiko als
gering an.

Grundsdtzlich zielt das 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 Vermogenswerten Ausfallrisiken erkennbar
sind, werden diese durch Wertberichtigungen
berlicksichtigt, Durch Streuung der angelegten
Finanzmittel auf Geschdftsbanken und Spar-
lkassen werden die verschiedenen Sicherungs-
systeme voll genutzt, Auf der Passivseite der
Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente
insbesondere in Form von Bankverbindlichkeiten,
die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierungen
betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich be-
zUglich der Bankverbindlichkeiten insbesondere
aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken,
Liguiditatsrisiken). Aufgrund festverzinslicher
Darlehen ist die Gesellschaft fir die Darlehens-
laufzeit keinem Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt,

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



konnen, Mittelfristig ist mit einem Anstieg der
Kapitalkosten zu rechnen, da die geplanten Neu-
bau- und Instandhaltungsprojekte teilweise mit
Fremdkapital finanziert werden. Aufgrund der
langfristigen Finanzierung der Wohnimmabilien
ist derzeit keine Gefthrdung der finanziellen Ent-
wicklung unseres Unternehmens anzunehmen.
Mittelfristig ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass
sich die Finanzierungsbedingungen unglnstig
entwickeln kénnen. Deshalb hat der Finanzie-
rungsbereich grof3e Bedeutung in unserem
unternehmensinternen Risikomanagement, um
rechtzeitig maoglichen Liguiditdtsengpdssen oder
Zinsa@nderungsrisiken vorbeugen zu kénnen. Zur
Vermeidung eines sogenannten ,Klumpenrisikos"
verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der
Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber
mit unterschiedlichen Laufzeiten. Ein mdgliches
Zinsa@nderungsrisiko sehen wir aufgrund der
augenblicklichen Entwicklungen an den Kapital-
markten derzeit als realistisch an.

Die aktuellen Rahmenbedingungen stellen hohe
Anforderungen an das Liguiditdtsmanagement,
Neben operativen unterjdhrigen Liquiditdtspla-
nungen ist auch die mehrjahrige, strategische
Liguiditdtsplanung ein wichtiger Baustein des
Risikomanagements des Unternehmens. Die
Liguiditdt des Unternehmens wird laufend
Uberwacht und ist durch dauerhafte Erlose aus
allen Geschdftsbereichen gegeben. Insbesondere
durch die in der Hausbewirtschaftung auf den
Mietvertrdgen beruhenden festen Zahlungs-
konditionen sind die Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen als gering anzusehen. Zudem
stehen Kreditlinien seitens der Banken zur
Verflgung.

Die umfangreichen Investitionen in Neubaupro-
jekte und Instandhaltungsprojekte erfordern die
permanente Kontrolle der anfallenden Kosten,
um das Risiko von BaukostenUberschreitungen
zu minimieren. Die Kostenkontrolle der durch-
geflUhrten BaumaBnahmen ist Bestandtell des
unternehmensinternen Risikomanagementsys-
tems und soll mdgliche Budgetlberschreitun-
gen frlihzeitig identifizieren und rechtzeitige
GegenmaBnahmen ermoglichen. Die Eintritts-
wahrscheinlichkeit von Uberschreitungen der
budgetierten Baukosten schdtzen wir zum
Berichtszeitpunkt trotz der permanenten Kos-
tenkontrolle der Bauprojekte als mittel ein, bel
signifikanten Auswirkungen auf das prognosti-
zierte Jahresergebnis.
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Schon seit Jahren prdgt der Fachkraftemangel
den Arbeitsmarkt entscheidend. Durch ver-
schiedene Einflussfaktoren wie den demografi-
schen Wandel, die Globalisierung und auch die
Digitalisierung verdndern sich die Anforderungen
an aktuelle und potentielle Mitarbeitende des
Unternehmens dynamisch. Die Nachwuchsfor-
derung und Fortbildung von Mitarbeitenden

ist daher ein zentrales Thema um den mittel

- und langfristigen Personalbedarf addquat
besetzen zu kénnen. Um auch zukUnftig den
Personalbedarf in notwendigen Umfang decken
zu kdnnen setzt das Unternehmen konsequent
auf die Nachwuchsférderung und die berufliche
Fortbildung der Mitarbeitenden. Die Gesell-
schaft beschdftigt derzeit eine Auszubildende
im Berufsbild Immabilienkauffrau/-kaufmann.
Ebenso wurden im Geschaftsjahr 2025 von den
Mitarbeitenden an einer Vielzahl van Farthil-
dungsmaBnahmen teilgenommen.

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 2026 sehen. Gravierende Risi-
lken fur die zukinftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind jedoch nicht
erkennbar.

Risiken in Bezug auf Finanzinstrumente

Grundsatzlich zielt das Management darauf

ab, Risiken aus der Verwendung von Fi-
nanzinstrumenten zu vermeiden, Die origing-
ren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der
Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige
Forderungen und FlUssige Mittel, Soweit bei
den Vermogenswerten Ausfallrisiken erkennbar
sind, werden diese durch Wertberichtigungen
berlicksichtigt, Durch Streuung der angelegten
Finanzmittel auf Geschdaftsbanken 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
bezliglich der Bankverbindlichkeiten insbeson-
dere aus Finanzierungsrisiken [Zinsanpassungs-
risiken, Liguiditatsrisiken), Aufgrund festver-
zinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fur die
Darlehenslaufzeit keinem Zinsdnderungsrisiko
ausgesetzt,

Lahr, den 10. Mdrz 2026
Wohnbau Stadt Lahr GmbH

Guido Echterbruch

Bestdtigungsvermerk
des unabhdngigen
Abschlussprufers

tum des 10. April 2026 erteilt.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 einschlieBlich des Lagebe-
richts flr das Jahr 2025 sind vom unabhdngigen Abschlussprifer vbw
Verband baden-wlirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e,V geprlift worden. Der Bestdtigungsvermerk wurde unter dem Da-
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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 Geschdftsflihrer hat der Aufsichtsrat in drei
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 2025 gepriift und auftragsgemdn 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 11. Juni 2026 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, 11. Juni 2026

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Markus Ibert
Oberbiirgermeister
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