Lagebericht fur das Geschéaftsjahr 2018

A. Grundlagen der Gesellschaft

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL) ist seit Uber 65 Jahren ein soziales, modernes,
serviceorientiertes Dienstleistungs- und Wohnungsbauunternehmen. Sie steht fir Kontinuitat,
Verlasslichkeit, leistet einen unverzichtbaren Beitrag zur Stadtentwicklung und versteht sich als
Akteur des Ludwigsburger Stadtentwicklungskonzepts ,,Chancen fir Ludwigsburg®. Die immobi-
lienwirtschaftlichen Betatigungsfelder bestehen aus der Bewirtschaftung des eigenen Woh-
nungsbestandes, der WEG-Verwaltung, der Projektentwicklung, sowohl flr Neubauvorhaben
als auch in der Stadtentwicklung und dem Film- und Medienzentrum. In den letzten Jahren en-
gagierte sich die WBL zunehmend beim Ankauf und Neubau von Fliichtlingsunterkiinften. Der
Wohnungsbestand beschrankt sich auf das Stadtgebiet. Die WEG-Verwaltung betreut auch
Eigentiimergemeinschaften im weiteren Umkreis.

Die Kernaufgabe liegt in der sozial, 6kologisch und wirtschaftlich verantwortbaren Versorgung
von Wohnraum fir breite Schichten der Bevélkerung. Im Rahmen des strategisch angelegten
Portfoliomanagements, besonders unter der Maxime der Bezahlbarkeit, soll dies durch den ste-
tigen Bau von neuen, nachfrageorientierten Miet- und Eigentumswohnungen und die energeti-
sche Bestandsmodernisierung erreicht werden. Ein breites Angebot an Serviceleistungen run-
det das Unternehmensprofil ab.

Mit der Bereitstellung von Wohnraum fur Haushalte mit mittlerem und geringem Einkommen
nach dem von der WBL entwickelten ,Fair Wohnen“-Modell, dem Angebot der besonderen
Wohnform ,Wohnen Plus“ und der Optimierung der sozialen Infrastruktur durch Gestaltung des
Wohnumfeldes, werden auch nicht monetéar messbare positive Mehrwerte im Sinne einer Stadt-
rendite erzielt. Hierzu gehdren nicht nur die Forderung der lokalen Wirtschaft durch Auftrags-
vergaben, das Angebot von gunstigen Buroflachen fur Start-up-Unternehmen der Film- und Me-
dienbranche, die gezielte Unterstitzung diverser Einrichtungen, sondern auch das Sponsoring
im burgerschaftlichen Engagement sowie von Jugend, Sport und Kultur.

B. Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist 2018 so langsam gewachsen wie seit funf Jahren nicht mehr. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes stieg das Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 1,5 %. Es ist
das neunte Wachstumsjahr in Folge. Nach einem schwungvollen ersten Halbjahr und einer Del-
le im dritten Quartal gab es zum Jahresende Anzeichen einer leichten Erholung.

Die dennoch gute Konjunktur macht sich positiv im Staatshaushalt bemerkbar. Bund, Lander,
Kommunen und Sozialversicherung nhahmen zusammen 59,2 Milliarden Euro mehr ein als sie
ausgaben. Einen so hohen Uberschuss hat es noch nicht gegeben. Es ist bereits das fiinfte
Jahr in Folge mit schwarzen Zahlen.

Positive Wachstumsimpulse kamen vor allem aus dem Inland. Sowohl die privaten Konsum-
ausgaben (+1,0 %) als auch die staatlichen Konsumausgaben (+1,1 %) waren hdher als im Vor-
jahr. Die Zuwachse fielen jedoch deutlich niedriger aus als in den letzten drei Jahren. Die preis-
bereinigten Bruttoinvestitionen legten insgesamt im Vorjahresvergleich um 4,8 % zu. In Ausris-
tungen wurde 4,5 % mehr investiert als im Vorjahr. Die Bauinvestitionen stiegen um 3,0 %; vor
allem in den o6ffentlichen Tiefbau wurde deutlich mehr investiert als ein Jahr zuvor. Die sonsti-
gen Anlagen, zu denen unter anderem die Ausgaben fur Forschung und Entwicklung gehoren,
lagen um 0,4 % Uber dem Vorjahresniveau. Dartiber hinaus haben sich die Vorratsbestande in
der Wirtschaft erhoht, was ebenfalls zum Wachstum beigetragen hat.



Nahezu alle Wirtschaftsbereiche haben zur positiven wirtschaftlichen Entwicklung beigetragen.
Uberdurchschnittlich stark war der Zuwachs im Bereich Information und Kommunikation mit
+3,7 % und im Baugewerbe mit +3,6 %. In den Bereichen Handel, Verkehr und Gastgewerbe
stieg die preisbereinigte Bruttowertschopfung mit +2,1 % ebenfalls tiberdurchschnittlich.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2018 von 44,8 Millionen
Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Nach ersten Berechnungen waren das
rund 562.000 Personen mehr als ein Jahr zuvor. Dieser Anstieg von 1,3 % resultiert hauptsach-
lich aus einer Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung. Wie schon in den
Vorjahren glichen eine hohere Erwerbsbeteiligung sowie die Zuwanderung von Arbeitskraften
aus dem Ausland altersbedingte demografische Effekte aus.

Mit rund 193.000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten besitzt der Landkreis Ludwigsburg
heute nach der Landeshauptstadt Stuttgart und dem Landkreis Esslingen den gréf3ten Arbeits-
markt in der Region. Der rdumliche Schwerpunkt liegt dabei im Stden des Landkreises. Im Be-
reich Ludwigsburg/Kornwestheim arbeiten rund 56 % der Beschaftigten im Landkreis. Ein weite-
rer Arbeitsplatzschwerpunkt ist Bietigheim-Bissingen, auf den rund 13 % der Arbeitsplatze ent-
fallen.

Ludwigsburg selbst z&hlt zum 30.06.2018 53.818 (Vorjahr 52.328) sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte. Die Unternehmen im Landkreis Ludwigsburg zeichnen sich auch im Berichtsjahr
durch ihre groRRe Leistungsfahigkeit und ihr hohes innovatives Niveau aus. Fortschritt hat im
Land der ,Tuftler und Schaffer® nach wie vor Tradition. Dadurch sind die Betriebe in der Lage,
ihre Stellung im Wirtschaftsleben trotz eines harten Wettbewerbs zu behaupten. Dies sichert
und schafft Arbeitsplatze und wirkt positiv auf den lokalen Arbeitsmarkt.

Einer Auswertung des Analysehauses Empirica zufolge mussten Wohnungssuchende 2018 ein
weiteres Mal deutlich mehr zahlen. Die Neuvertragsmieten in den sogenannten Top-7-Stadten
(Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kdln, Minchen und Stuttgart) stiegen im Mittel um 4,2
%. Die Preise fur Eigentumswohnungen sogar um 11,4 %. Stuttgart kann abermals die Nach-
frage nach Wohnraum nur teilweise bedienen, was den Bedarf und die Wohnkosten in den um-
liegenden Landkreisen weiter steigen lasst.

In Deutschland stiegen die Mieten 2018 kontinuierlich weiter. Das dynamische Wachstum der
Marktmieten bei der Neuvermietung wirkte sich sukzessive auch auf das Niveau der in den
Mietspiegeln dokumentierten Mieten aus. Die ortstiblichen Vergleichsmieten sind starker als im
Vorjahr um 2,2 % gestiegen. Dies ist das Ergebnis des aktuellen F+B-Mietspiegelindex 2018
(F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH aus Hamburg). Un-
ter den Top-30-Stadten mit dem hdchsten Niveau ortstiblicher Vergleichsmieten liegt Stuttgart
auf Rang 3 und Ludwigsburg auf Rang 9. Die ersten neun Rangplatzen betreffen ausschlieflich
Minchner und Stuttgarter Umlandgemeinden. Da die Zentren die Nachfrage nach Wohnraum
nur teilweise bedienen kdnnen, nimmt der Bedarf im Umland entsprechend zu. Das Umland von
Minchen und Stuttgart boomt. Unter den Top Ten befinden sich mit Dachau und Germering
noch zwei weitere Orte aus dem Munchner Umland und mit Leinfelden-Echterdingen, Ditzingen
und Ludwigsburg noch drei weitere aus der Umgebung Stuttgarts. Auf den Platzen 11 (Fell-
bach), 14 (Leonberg) und 16 (Esslingen am Neckar) folgen drei weitere Stuttgarter Umlandge-
meinden. Das spiegelt zum einen die wirtschaftliche Starke und Anziehungskraft der Region
wieder, zum anderen aber auch die enorm hohen Mieten in Stuttgart, die viele Menschen dazu
bringen, ins Umland auszuweichen.

Nach Mitteilung des Statistischen Bundesamtes lag in Deutschland die Inflationsrate durch-
schnittlich bei 1,9 % und damit so hoch, wie seit sechs Jahren nicht mehr. Energieprodukte ver-
teuerten sich kraftig (+4,9 %), wozu deutliche Preissteigerungen bei leichtem Heizdl (+21,7 %)
und Kraftstoffe (+7,8 %) beitrugen. Auch die Teuerungsrate bei Nahrungsmitteln (+2,5 %) lag
Uber dem Durchschnitt. Die Preise fur Bekleidung und Schuhe stiegen hingegen kaum (+0,3 %).



2. Geschéaftsverlauf
2.1 Bautatigkeit

2.1.1 Anlagevermégen

Bau- Anzahl Fertig- Uberhang
Objekte beginn Einheiten | stellungen
2018
Caerphillystr. 2-4 WE 2017 42 0 42
Am Sonnenberg 14 TG 2017 42 0 42
ST 2017 18 0 18
Abelstr. 59 WE 2017 2 2 0
ST 2017 5 5 0
Heinrich-Schweitzer-Str. 30 WE 2018 25 0 25
Steinstralle 3 TG 2018 27 0 27
Romeraue 9 u. 11 WE 2018 23 0 23
TG 2018 23 0 23
Theodor-Lorch-Weg / 29 UMA UMA 2018 1 0 1
13 Studentenplatze STU 2018 1 0 1
ST 2018 6 0 6
Gesamt WE 92 2 90
TG 92 0 92
ST 29 5 24
UMA 1 0 1
STU 1 0 1

WE=Wohneinheiten, TG=Tiefgaragenstellplatze, ST=Stellplatze, UMA=unbegleitete minderjahrige Fliichtlinge,

STU=Studentenplatze

2.1.2 Umlaufvermdgen

Bau- Anzahl Uber- Uberhang
Objekte beginn Einheiten gaben
2018

Caerphillystr. 6-8 WE 2017 18 0 18

TG 2017 18 0 18

ST 2017 12 0 12
Gesamt WE 18 0 18

TG 18 0 18

ST 12 0 12

WE=Wohnungen, TG=Tiefgaragenstellplatze, ST=Stellplatze

2.1.3 GbR BW/WBL ,,Sonnenberg“ Aldinger Stralle

Zum Bilanzstichtag waren noch zwei Kfz-Garagenstellplatze im Bestand. Die Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft wird voraussichtlich im Geschaftsjahr 2019 eingestellt flir das ein ausgegliche-
nes Ergebnis erwartet wird.



2.2 Wohnungsbestand / gewerbliche Einheiten

2.2.1 Bestande

Wohnungen m?2 Gewerbe m?2
Eigener Bestand am 31.12.2017 | 2.256 | 147808 | 145 | 36589 |
Zugange 2018
Fertigstellungen 2 188 0 0
Kauf 13 908 0 0
Flachenaufteilung 0 0 3
Abgénge 2018
Abbruch 113 4.917 0 0
Flachenaufteilung 0 53 7 0
Bestand am 31.12.2018 | 2.158 | 143.93¢ | 141 | 36589 |

Der Zugang von zwei Wohnungen betrifft die Abelstral3e 59 (Anbau). Durch Ankauf der Gre-
gor-Mendel-Str. 34 und Alter-ORweiler-Weg 34-36/1 erhthte sich der Wohnungsbestand um
weitere 13 Einheiten. Abgebrochen wurden die Geb&ude Heinrich-Schweitzer-Str. 20-22 und
30-32 sowie die Steinstr. 1-4 mit insgesamt 32 Einheiten. Die restlichen Abbriiche mit 81 Ein-
heiten erfolgten im Entwicklungsgebiet Griinbihl West.

Wohnungen m2 Gewerbe / m2

Flachtlings-

unterkunfte
Bauten auf fremden Grundstiicken am
31.12.2017 0 0 80 12.658
Abgénge 2018
Pachtende | 0 | 0 | 57 | 4.010 |
Bestand am 31.12.2018 | 0 | 0 | 23 | 8.648 |

Weggefallen durch Pachtende sind die Objekte ,Medias-Residenz* und Luitpoldkaserne. Beim
Bestand handelt es sich um die gewerblichen Objekte Jagerhofpalais, das eigene Verwal-
tungsgebaude in der Mathildenstral3e 21 und die Fluchtlingsunterkiinfte im Erlenweg, in der
Brucknerstrafl3e und der Bebenhauser Stralie.

Wohnungen m?2 Gewerbe m?2
Gepachteter Bestand am 31.12.2018 | 9 | 821 | 0 | 0

2.2.2 Vermietungsstatus

Im Berichtsjahr wurden 99 Mietvertrdge abgeschlossen. Davon 88 auf Grund von Mieter-
wechseln, zehn fir die Mieterumsetzungen aus dem neu zu entwickelnden Wohngebiet in
Grunbuhl und ein Mietvertrag betraf die kurzfristige Vermietung an Studenten.

Aus dem Gesamtbestand sind 639 Wohnungen (Stand 31.12.2018) an einkommensschwache
Haushalte vermietet. Hierin sind sowohl offentlich oder kommunal geforderte als auch freiwil-
lig durch die WBL subventionierte Wohnungen enthalten. Zudem enthélt das ,Fair Wohnen*-
Modell 80 Wohnungen, von denen im Berichtsjahr 39 Einheiten freiwillig preisreduziert ver-
mietet werden. Zusatzlich stehen noch knapp 130 Wohnungen aus der Neubegriindung von
Belegungsrechten zur Verfigung. Insgesamt ergibt sich so ein Potential von derzeit iber 800
Wohnungen fir den sozialen Bedarf.

Die durchschnittliche Kaltmiete des Gesamtbestandes liegt 2018 bei 7,03 €/m?, die der 6ffent-
lich, kommunal und freiwillig preisgedampften Wohnungen bei 6,00 €/m? und somit deutlich
unter dem Durchschnitt des Mietspiegels von 8,74 €/m? der Stadt Ludwigsburg, der fir Neu-
vermietungen ermittelt wird. Die Durchschnittsmiete der preisreduzierten ,Fair Wohnen®-
Einheiten betragt 7,93 €/m=.



2.3 Interessentendatei

Zum Jahresende 2018 lagen 1.490 (Vorjahr 1.278) Mietanfragen in der Interessentendatei
vor. Die Nachfrage verteilt sich mit 52 % (Vorjahr 57 %) auf den Bereich der preisgedampften
und mit 48 % (Vorjahr 43 %) auf den der frei finanzierten Wohnungen.

2.4 Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen

Der Schwerpunkt bei den Instandhaltungen lag bei den Gewerken Sanitar-, Elektro-, Maler-,
Heizungsarbeiten und Flachdachabdichtungen mit Gesamtaufwendungen von rd. 3,3 Mio. €.
Insgesamt wurden 4,8 Mio. € bzw. 25,31 € pro m? Wohn- und Nutzflache in den Bestand in-
vestiert. Die gesamten Instandhaltungs- und Modernisierungskosten verteilen sich auf den
Wohnungsbestand mit 4,3 Mio. € und auf die gewerblichen Objekte mit 0,5 Mio. €.

2.5 Verwaltungstatigkeiten

Zum 31.12.2018 verwaltete die WBL 49 Wohnungseigentimergemeinschaften sowie eine
Bruchteilseigentimergemeinschaft (Stellplatzgemeinschaft) mit insgesamt 1.235 Wohn- und
Gewerbeeinheiten, 629 Garagen und 82 Stellplatzen. Zum 31.12.2018 wurden 13 Wohn- und
17 Gewerbeeinheiten fur private Eigentimer verwaltet. Ferner wurden die stadtischen Obdach-
losenunterkinfte ,Riedle* mit insgesamt funf Gebduden und 80 Platzen sowie ein Gebaude in
der ,Teinacher Stral3e” mit 44 Platzen bewirtschaftet.

3. Lage der Gesellschaft

3.1 Ertragslage

Das Ergebnis nach Steuern stellt sich wie folgt dar:

2018 2017

T€ T€

Umsatzerlose 24.214 20.968
Bestandsveranderungen 2.373 5.433
Sonstige betriebliche Ertrage 592 2.015
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 13.825 16.013
Personalaufwand 2.913 2.776
Abschreibungen 3.752 3.643
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.961 1.536
Ertrage aus Beteiligungen 9 31
Sonstige Zinsen u. ahnliche Ertrage 13 11
Zinsen u. édhnliche Aufwendungen 1.758 1.712
Steuern vom Einkommen und Ertrag 222 0
Ergebnis nach Steuern 2.770 2.778

Erlossteigerungen gab es bei der Hausbewirtschaftung (rd. 690 T€), dem Verkauf von Grund-
sticken (rd. 1.870 T€), der Betreuungstatigkeit (rd. 125 T€) und den anderen Lieferungen und
Leistungen (rd. 560 T€).

Die Bestandsveranderungen wurden hauptsachlich durch die Zugdnge und Abgange im Bau-
trdgergeschaft beeinflusst.

Im Berichtsjahr fanden keine Bestandsverkdufe statt. Dies fuhrte hauptséchlich zu den gerin-
geren sonstigen betrieblichen Ertragen.

Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen verringerten sich um 2.188 T€
auf 13.825 T€. Wesentliche Anderungen innerhalb dieser Position ergaben sich bei den In-
standhaltungen mit einem Minus von rd. 940 T€, den Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke
mit einem Minus von rd. 1.600 T€ und einem Plus von rd. 430 T€ bei den anderen Aufwen-
dungen fir Lieferungen und Leistungen.



Die Personalkosten stiegen von 2.776 T€ auf 2.913 T€, was der Anpassung des Personalbe-
standes an den erhéhten Aufgabenumfang der WBL, tariflichen Erhéhungen und sonstigen
Gehaltsanpassungen entspricht.

Der Anstieg der Abschreibungen 2018 auf 3.752 T€ resultiert aus dem Ankauf einer gewerbli-
chen Einheit.

Abbruchkosten von Bestandsgebauden zur Neubebauung und héhere Personalentwicklungs-
und Einstellungskosten lieRen die sonstigen betrieblichen Aufwendungen auf 1.961 T€ an-
steigen.

Die Ertrage aus Beteiligungen stammen aus der GbR Sonnenberg wie unter Punkt 2.1.3 be-
reits dargestellt.

Trotz der Aufnahme langfristiger Objektfinanzierungsmittel in Hohe von rd. 18,8 Mio. € stiegen
die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen lediglich um 46 T€. Ursachlich dafir ist das immer
noch gunstige Zinsniveau und zwei Prolongationen 2018 mit rd. 6,0 Mio. € zu einem deutlich
geringeren Zinssatz.

Der erreichte Jahrestberschuss 2018 von 2.283 T€ liegt um rd. 190 T€ Uber dem Planansatz.
Im Plan-Ist-Vergleich weichen naturgemal} alle Ertrags- und Aufwandspositionen mehr oder
weniger voneinander ab. Die wesentlichen positiven Abweichungen mit plus 955 T€ ergaben
sich bei den sonstigen betrieblichen Ertrédgen, den Betreuungsgebiihren und den geringeren
Zinsaufwendungen. Mal3gebend bei den Aufwendungen mit insgesamt rd. 705 T€ waren Ab-
bruchkosten im Berichtsjahr und noch anfallende Baukosten fiir ein Objekt, bei dem bereits
alle Einheiten verkauft waren. Wegen der noch angefallenen Baukosten befindet sich die WBL
in Verhandlungen mit der Versicherung des externen Bauleiters.

Die Geschaftsfilhrung beurteilt die Ertragslage der WBL als geordnet.

3.2 Finanzlage

Die Finanzlage ergibt sich aus nachfolgender verkirzter Kapitalflussrechnung:

2018 2017
T€ T€
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit [ 05829 ] 4.824]
Einzahlungen aus dem Abgang von Sachanlagevermdgen 126 1.960
Auszahlungen(-) fiir Investitionen ins Anlagevermdgen -17.189 -16.735
Erhaltene Zinsen 9 6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit [ -17.054 | -14.769 |
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 20.787 13.000
PlanméaRige Tilgungen(-) -3.586 -3.177
AuRerplanmaRige Tilgungen bzw. Darlehensriickzahlungen(-) -8.000 0
Gezahlte Zinsen -1.731 -1.708
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit [ 7.470] 8115 ]
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 245 -1.830
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 8.813 10.643
Finanzmittelfonds am Ende der Periode [ 9058 ] 8813]

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betragt 49,68 %. Die Eigenkapital-
rentabilitat liegt bei 2,3 %. Erhaltene Anzahlungen aus der Bautragertatigkeit steigerten den
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit auf 9.829 T€. Das Verhaltnis von Eigenkapital zu
Fremdkapital betragt 1,0 (Verschuldungsgrad).



Die Investitionen in das Anlagevermoégen bestehen gréf3tenteils aus der Neubautatigkeit wie
unter Punkt 2.1.1 dargestellt. Hinzu kommt der Ankauf von zwei Mietwohngebduden und der
Ausbau eines gewerblichen Objektes. Fir die Bauvorbereitung verschiedener Objekte wurden
weitere Investitionen getatigt. Gunstige Zinskonditionen machten es mdglich, diese Investitio-
nen mit einem hohen Anteil an langfristigen Darlehen und den Rest mit Eigenmitteln zu finan-
zieren.

Die Finanzlage ist geordnet. Angebotene Skontomdéglichkeiten wurden ausgenutzt. Die Zah-
lungsfahigkeit war im Berichtsjahr stets und uneingeschrankt gegeben. Sie ist auch fir die
Uberschaubare Zukunft gewéhrleistet. Bei Bedarf stehen ausreichend Kreditlinien und die
Moglichkeit der Aufnahme von kurzfristigen grundschuldgesicherten Krediten zur Verfliigung.

3.3 Vermdgenslage

Die Vermogenslage stellt sich wie folgt dar:

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
Bilanzsumme 200.923 T€ 183.697 T€ 169.038 T€ 173.389 T€
Anlagevermégen 176.165 T€ 162.844 T€ 151.843 T€ 149.353 T€
Umlaufvermdgen 24.647 T€ 20.739T€ 17.074 T€ 23.910T€
Eigenkapital 99.828 T€ 97.544 T€ 95.238 T€ 92.046 T€
Verbindlichkeiten 96.835 T€ 84.034 T€ 71.763 T€ 79.169 T€
Flussige Mittel 9.058 T€ 8.813 T€ 10.643 T€ 12.635 T€
Eigenkapitalquote 49,68 % 53,1 % 56,3 % 53,1 %

Abschreibungen in Hohe von rd. 3.752 T€ und ein Saldo aus Zu- und Abgangen von rd.
+17.073 T€ erhdhten das Anlagevermdgen.

Das Anlagevermdgen ist unverandert langfristig finanziert.

Das Umlaufvermdgen setzt sich im Wesentlichen aus zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
(rd. 8.126 T€), unfertigen Leistungen (rd. 3.358 T€), geleisteten Anzahlungen (rd. 617 T€),
Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstanden (rd. 3.423 T€) und den flissigen Mitteln
(rd. 9.058 T€) zusammen.

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten erhéhten sich um rd. 15.860 T€, die der an-
deren Kreditgeber reduzierten sich hauptsachlich durch die Rickzahlung eines kurzfristigen
Kredites um rd. 6.780 T€. Auf Grund der Verkaufe aus dem Umlaufvermégen nahmen die
erhaltenen Anzahlungen um rd. 6.400 T€ zu. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen gingen um rd. 1.760 T€ zurick. Die im Vorjahr ausgewiesene Verbindlichkeit gegentber
Gesellschafter wurde im Berichtsjahr ausgeglichen.

Investitionen ins Anlagevermégen, verbunden mit entsprechenden Darlehensaufnahmen,
steigerten die Bilanzsumme, was einen Riickgang der Eigenkapitalquote auf 49,7 % zur Folge
hatte.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Die Geschéftsfiihrung beurteilt die wirt-
schaftliche Lage des Unternehmens positiv.



4. Finanzielle Leistungsindikatoren
Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren des Unternehmens sind:

Rentabilitatskennzahlen

| 2018 [ 2017 |
Gesamtkapitalrentabilitat Jahresiberschuss +
Fremdkapitalzinsen % 2,0 2,2
Bilanzsumme
Eigenkapitalrentabilitat Jahresiiberschuss % | 23 | 2,4 |
Eigenkapital It. Bilanz
Return On Investment Jahresiiberschuss % | 1,1 | 1,3 |
Bilanzsumme
Vermdgens- und Finanzierungskennzahlen
| 2018 | 2017 |
Anlagenintensitat Anlagevermégen % | 87,7 | 88,6 |
Bilanzsumme
Umlaufintensitéat Umlaufvermégen % | 12,3 | 11,3 |
Bilanzsumme
Langfristiger Fremdkapitalanteil Langfristiges Fremdkapital % | 40,2 | 39,0 |
Bilanzsumme
Tilgungskraft Cashflow % | 1,8 | 1,9 |
planmé&Rige Tilgungen
Kapitaldienstdeckung Zinsen +Tilgungen fir langfristiges
Fremdkapital % 31,0 28,8
Sollmieten
Zinsdeckung Zinsen u. &hnliche Aufwendungen fiir
langfristiges Fremdkapital % 10,3 10,0
Sollmieten
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
| 2018 | 2017 |
Instandhaltungs- u. Modernisierungskos- Instandhaltung +
ten je m2 Wohn- u. Nutzflache Modernisierung € 25,31 29,06
Wohn- u. Nutzflache
Erlésschmalerungen Erlésschmalerungen % | 3,6 | 4,2 |
Sollmieten
Fluktuationsrate Wohnungen Mieterwechsel % | 41 | 3,3 |

Anzahl der Wohnungen

C. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
1. Prognosebericht

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist die zentrale Grol3e der ,Volkswirtschaftlichen Gesamtrech-
nung“. Regierungen, internationale Organisationen und Wirtschaftsforscher versuchen regel-
maRig die konjunkturelle Entwicklung anhand verschiedener Annahmen moéglichst genau vor-
herzusagen. Prognosen bilden dabei unter anderem die Grundlage fur die Steuerschatzungen
und die Haushaltsplanung des Staates.

Die Vorhersagen fur das Wirtschaftswachstum schwanken teilweise stark und werden im Laufe
eines Jahres regelméafig nach oben oder unten korrigiert. Die Spanne der Prognosen zur Ent-
wicklung des deutschen Bruttoinlandprodukts reicht von +0,70 % (OECD Organisation fur wirt-
schaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung / Stand Marz 2019) bis +1,9 % (Gemeinschaftsdi-



agnose der fuhrenden Wirtschaftsforschungsinstitute / Stand September 2018). Die Prognose
der Bundesregierung vom Januar 2019 liegt bei +1,0 %.

Der Klub der Industrielander (OECD) hat die Wachstumsprognose fir die deutsche Wirtschaft
mehr als halbiert. Das Bruttoinlandsprodukt werde im laufenden Jahr lediglich um 0,7 % wach-
sen. Als Hauptgrund fur die Schwache soll die langsamer wachsende Weltkonjunktur, von der
Deutschland als Exportland besonders abhangig ist, verantwortlich sein. Die globale Expansion
verliere angesichts erhohter politischer Unsicherheit, anhaltender Handelsspannungen und
fortgesetzter Riickgange des Vertrauens von Unternehmen wie Verbrauchern weiter an Dyna-
mik. Auch die Aussichten flr andere européische Lander sind ebenfalls eingetriibt, heif3t es
weiter.

Wie bereits dargestellt, wird die Wirtschaft in Deutschland 2019 nicht mehr so stark wachsen.
Die niedrigen Bauzinsen, ein starker Motor fir den seit Jahren anhaltenden Immobilienauf-
schwung, kénnen eigentlich nur noch steigen. Ein Haus mieten oder kaufen ist fir viele Men-
schen unbezahlbar geworden. Trotzdem sehen Experten keine Trendwende. In den sieben
Metropolstadten Berlin, Hamburg, Munchen, Stuttgart, Frankfurt, Disseldorf und Koln wird es
auch im neuen Jahr teurer. Im dritten Quartal 2018 erhdhten sich zum Beispiel die angebotenen
Kaufpreise flr Eigentumswohnungen binnen zwolf Monate um fast zwdlf Prozent. Die inserier-
ten Mietpreise hinken nach Angaben des unabhangigen Empirica-Instituts mit einem Plus von
knapp sechs Prozent etwas hinterher. Einig sind sich die Experten, dass es in diesen Top-7-
Stadten mit den Preisen weiter aufwarts geht, wenn auch wahrscheinlich nicht mehr so rasant
wie bisher. Nach wie vor wird zu wenig gebaut und fir Durchschnittsverdiener gibt es zu wenig
bezahlbaren Wohnraum.

Ziel der WBL ist es, im Rahmen der Mdglichkeiten, durch das mittel- bis langfristig geplante
Neubauvolumen von tber 800 Wohnungen, den angespannten Wohnungsmarkt in Ludwigsburg
zu entlasten. Es werden unterschiedliche Wohnformen entstehen. Ein erheblicher Anteil wird zu
bezahlbaren bzw. preisgedampften Mietkonditionen angeboten. Dabei wird auf eine ausgewo-
gene soziale Mischung in den Stadtteilen geachtet, weshalb es auch Eigentumswohnungen
geben wird. Damit erfullt die WBL ihren Auftrag, Wohnraum fur breite Schichten der Bevdlke-
rung zur Verfligung zu stellen und fur einen tragfahigen sozialen Mix zu sorgen.

Der Wirtschafts- und Finanzplan 2019 hat ein Investitionsvolumen von rund 45,6 Mio. €. Das
sind Anfangsinvestitionen flr mehrere hundert neue Wohnungen, die in den néachsten Jahren in
Ludwigsburg entstehen werden. Ein groRer Teil davon wird preisgedampft Gber die Landes-
wohnraumférderung und durch unser weiterentwickeltes Fair-Wohnen Modell zur Miete angebo-
ten. Enthalten sind auch Neubauten zur Nachfolgeunterbringung von Flichtlingen. Modelle zum
betreuten bzw. ambulantem Wohnen sind ebenfalls vorgesehen. MalRnahmen fir den Be-
standserhalt inklusive gewerblicher Objekte haben ein Gesamtbudget von rund 6,0 Mio. €. Die
geplanten Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung, dem Verkauf von Grundstiicken, der Be-
treuungstatigkeit und aus anderen Lieferungen und Leistungen betragen zusammen rund 34,1
Mio. €. Auf Basis des Wirtschaftsplanes und der zugrunde gelegten Pramissen geht die Ge-
schéaftsfihrung von einem positiven Jahresergebnis 2019 von rund 3,6 Mio. € aus.

2. Chancen- und Risikobericht

Risikomanagementsystem

Das Risikomanagement ist ein zentraler Baustein um Risiken sichtbar zu machen. Die Ge-
schéftsfihrung hat insbesondere die Pflicht, Risiken zu kontrollieren und Risikomanagement
zu betreiben. Die wesentlichen Sicherungselemente der WBL sind vor allem der finfjahrige
Wirtschafts- und Finanzplan und das interne Kontrollsystem, mit dem sich latente Risiken
durch EDV-gestitzte Ablaufe auf ein Minimum reduzieren lassen. Regelmafige Jourfix-
Termine auf allen Unternehmensebenen gewéhrleisten, dass der Geschaftsfihrung etwaige
negative Einflisse rechtzeitig kommuniziert werden. Monatliche Plan-Ist-Vergleiche der wich-
tigsten Einnahmen- und Ausgabenpositionen des Unternehmens, der Sparten und sofern n6-
tig, auch der einzelnen Objekte, runden das Risikomanagementsystem der WBL ab.



Chancen und Risiken der einzelnen Geschaéftsfelder

Die Geschaftsfelder gliedern sich in die Sparten Hausbewirtschaftung, WEG-Verwaltung, Bau-
trdgergeschéaft und gewerbliche Vermietungen.

Hausbewirtschaftung
Die Hausbewirtschaftung ist das Kerngeschaft der WBL und zugleich finanzielle Basis. Die
Mieter profitieren von fairen und gunstigen Mietangeboten, was eine hohe Bindung an das
Unternehmen bewirkt.

Die nennenswerten Risiken der Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes sind eine
abnehmende Nachfrageentwicklung und ein nicht mehr zeitgeméfles Angebot. Beide Félle
haben hohere Leerstandsquoten und geringere Umsatzerldse zur Folge.

Wir férdern schon seit Jahren anhand des eigenen Wohnungsbestandes, mittels bedarfsge-
rechtem Vermietungsmanagement, eine ausgewogene soziokulturelle Mischung in den Stadt-
teilen. Durch AbbruchmaRnahmen alter Bestande und vertraglicher Nachverdichtung wird der
Bestand nachfrageorientiert mit neuen Einheiten und optimierten Grundrissen erweitert. Dazu
gehdrt auch der Ausbau von Dachgeschossen.

Bei den geplanten Neubaumaflinahmen wird ein beachtlicher Anteil an Wohnungen nach dem
Landeswohnraumforderprogramm erstellt. Zusammen mit der Fortfihrung und Neubegrin-
dung von Belegungshindungen im Bestand und der Weiterentwicklung unseres Fair-Wohnen-
Modells, wird sich der Bestand an preisgedampften Wohnungen der WBL auf lange Sicht wei-
ter erhdhen.

Die Nachfrage nach Wohnraum bei der WBL nimmt stetig zu. Die Interessentendatei hat in-
zwischen einen Stand von Uber 1.700 Wohnungssuchenden erreicht. Vor allem Menschen mit
unterem und mittlerem Einkommen haben deutlich zugenommen. Eine abnehmende Entwick-
lung dieser Wohnungsnachfrage ist mittelfristig nicht zu erkennen. Hier nutzen wir die Mdg-
lichkeit, im Rahmen unserer sozialen Verantwortung, mit unserem breit angelegten Wohnung-
sportfolio, allen Schichten der Bevdlkerung ein entsprechendes Wohnungsangebot anzubie-
ten zu konnen.

Gewerbliche Vermietungen — Film- und Medienzentrum (FMZ)

Risiken der gewerblichen Vermietung ergeben sich hauptsachlich aus der allgemeinen wirt-
schaftlichen Lage, dem Standort und der Flachenflexibilitéat der jeweiligen Immobilie. Einen
passenden Nachmieter zu finden erfordert erheblich mehr Aufwand, dauert langer und ist mit
einem hoheren wirtschaftlichen Risiko verbunden als in der reinen Wohnungsverwaltung.

Das FMZ bewirtschaftet einen Bestand von rd. 24.000 m2 gewerblichen Flachen. Alle Objekte
befinden sich in Ludwigsburg. Das Flachenangebot reicht von kleinen, kurzfristig anmietbaren
Arbeitsplatzen bis hin zu Objekten mit weit GUber hundert bzw. tausend Quadratmeter. Lage
des Mietobjektes, GrofRe der gewiinschten Mietflache und Mietdauer bestimmen dabei den
Mietpreis.

Der Kreis Ludwigsburg ist nicht nur Teil des wirtschaftsstarken Ballungsraums rund um die
Landeshauptstadt Stuttgart, sondern auch selbst begehrter Wirtschaftsstandort fir weltbe-
kannte Unternehmen sowie flr zahlreiche mittelstdndische Betriebe. Dies macht sich an der
positiven Auslastung der gewerblichen Flachen im FMZ bemerkbar. Es gibt derzeit keinen
Leerstand. Auch die Event-Location ,Reithaus® hat schon seit Jahren eine kontinuierliche und
gute Auslastung. Insgesamt ist eine Veranderung dieser Situation nicht erkennbar.

Gepréagt durch die besondere Lage des Film- und Medienzentrums und das vor Ort bestehen-
de Netzwerk der Firmen und Hochschulen ergibt sich ein gewichtiger Standortvorteil. Die
hochmoderne Infrastruktur mit Glasfasernetz und die Neuerdffnung des Casinos mit einem
breiten Speise- und Serviceangebot bis hin zum Catering von Seminaren sowie verschiede-
nen Veranstaltungen werden den Standort zusatzlich starken.



Mietwohnungsbau / Bautragergeschéft

Das Kerngeschéft der WBL bei den Neubauten liegt im Geschosswohnungsbau. Damit ein
groRBer Anteil dieser Wohnungen auch weiterhin zu bezahlbaren Mietkonditionen angeboten
werden kann, sind Erldse aus dem Bautrdgergeschéaft unverzichtbar. Das erforderliche Eigen-
kapital fur die Neubauinvestitionen muss zudem im Wesentlichen aus der Hausbewirtschaf-
tung und den gewerblichen Vermietungen generiert werden.

Sollten die Baukosten im gleichen Mal3e wie in den Vorjahren steigen, erfordert dies eine
adaquate Anpassung auf der Einnahmenseite. Dies kann nur aus dem Bautragergeschaft, der
Baubetreuung und dem freifinanzierten Mietwohnungsbau erfolgen.

Mit unserem zukunftsweisendem Konzept CUBE 11, das hohe Anspriche an eine nachhaltige
Bauweise erflillt, gelingt es der WBL in kurzer Bauzeit kostenginstige und trotzdem qualitats-
volle Wohnungen mit einem energieeffizienten Gebaudebetrieb herzustellen.

Beim Eigentums- als auch im Mietwohnungsbau liegen die entscheidenden Risiken in einer
negativen Veranderung der Vermarktungsmaoglichkeiten sowie in der Uberschreitung von Kos-
tenanséatzen und Bauzeiten. Die Risikominimierung kann nur durch eine grindliche Auswahl
der anstehenden Projekte, prazise Planung und Projektsteuerung der Verantwortlichen gelin-
gen. Im Verlauf dieser Prozesse werden Termine, Kosten und Renditen durch die Geschafts-
leitung und die Mitarbeiter der WBL tberwacht. Dies ist unabdingbar fur den wirtschaftlichen
Erfolg des Unternehmens.

WEG-Verwaltung

Durch das eigene Bautragergeschaft wird 2019 eine Wohnungseigentimergemeinschaft mit
18 Einheiten zugehen. Die WBL wird in den kommenden Jahren zur Quersubventionierung
des preisgedampften Mietwohnungsbaues weitere Eigentumswohnungen bauen und verwal-
ten, weshalb eine aktive Bewerbung um externe Gemeinschaften nicht geplant ist.

Die allgemeinen Risiken aus der Verwaltertatigkeit sind durch bestehende Versicherungen
abgedeckt. Das zentrale Risiko ist jedoch, dass nach Zeitablauf der Verwaltervertrag nicht
mehr verlangert wird. Die maximale Laufzeit der Verwalterbestellungen betragt fiinf Jahre. Bei
12 Gemeinschaften sind im Berichtsjahr die Bestellungen ausgelaufen. Alle Vertrage, bei de-
nen sich die WBL wieder beworben hat, konnten verlangert werden. Die Eigentiimer schatzen
die Kompetenz und hohe Sicherheit des Unternehmens. Bei Uber 70 % der verwalteten
Wohnanlagen betréagt die aktuelle Bestelldauer noch ein bis drei Jahre, so dass die Zusam-
menarbeit mittelfristig gesichert ist.

Gesamtbeurteilung der Chancen und Risiken

Die WBL ist ein modernes Dienstleistungsunternehmen rund um die Immobilie mit ausge-
zeichneter personeller und wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit. In enger Zusammenarbeit mit
dem Gesellschafter Stadt Ludwigsburg tGbernimmt sie darlber hinaus auch wichtige Stadt-
entwicklungsaufgaben, die sich aus dem von der Stadt aufgestellten Masterplan ergeben.

Fur diese umfangreiche Aufgabenstellung steht der WBL ein breites Fundament verlasslicher
Geschaftsbeziehungen von zu finanzierenden Banken, Bauhandwerkern und Behérden auf
kommunaler und regionaler Ebene zur Verfligung.

Die WBL verfugt in der Sparte Hausbewirtschaftung tUber eine Ertragsreserve, die sich aus
der Differenz der derzeitigen durchschnittlichen Kaltmiete von 7,03 €/m? und der durchschnitt-
lichen Miete des aktuellen Mietspiegels der Stadt Ludwigsburg von 8,74 €/m? ergibt. Unsere
gelebte soziale Verantwortung gebietet es, diese Reserve nicht auszuschoépfen.

Das FMZ mit seinen gewerblichen Vermietungen lasst gegenwartig keine wesentlichen Risi-
ken erkennen. Hin und wieder kommt es jedoch vor, das ein Mieter teilweise oder auch ganz
seinen vertraglichen Verpflichtungen nicht mehr nachkommt. In diesen Fallen werden ent-
sprechende Wertberichtigungen vorgenommen. Die Nachfrage nach Buiroflachen ist auf



Grund der exponierten Lage, des flexiblen Mietangebots und des bestehenden Netzwerkes
der Firmen vor Ort, héher als das Angebot.

Im Bautragergeschaft werden nicht nur die Verkaufspreise kalkuliert, sondern auch eine Kalt-
miete, die eine angemessene, wenn auch geringe Verzinsung des eingesetzten Kapitals mog-
lich macht. Diese VorsichtsmalBhahme verbunden mit der guten finanziellen Situation der
WBL macht es moglich, eventuell nicht verkaufte Einheiten problemlos in den Bestand zur
Vermietung zu Ubernehmen. Die Geschéaftsfihrung geht auf Grund der starken Nachfrage
nach Eigentumswohnungen davon aus, dass mittelfristig keine Einheiten aus dem Bautrager-
geschéft in den Bestand Ubernommen werden missen.

Die WEG-Verwaltung wird weiterhin einen Beitrag zur positiven Unternehmensleistung leisten.

Zentrale Einflussgrof3en auf das geplante Jahresergebnis 2019 werden die Handwerkerver-
flgbarkeit, weitere Baukostensteigerungen und die tatsachliche Héhe der Instandhaltungskos-
ten sein.

Zusammenfassend erwartet die Geschaftsfiihrung keine bestandsgeféahrdenden oder entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage haben.

D. Risikoberichterstattung tUber die Verwendung von Finanzinstru-
menten

Die wesentlichen Finanzinstrumente bestehen aus kurzfristigen Forderungen, sonstigen Ver-
mogensgegenstanden, liquiden Mitteln sowie Bankverbindlichkeiten. Erkennbare Ausfallrisi-
ken bei den Vermdgenswerten werden durch entsprechende Wertberichtigungen bericksich-
tigt. Die liquiden Mittel verteilen sich auf zwei Geschaftsbanken. Die Bankverbindlichkeiten
betreffen ausschlieZlich mittel- bis langfristige Objektfinanzierungen bei verschiedenen Darle-
hensgebern, sodass kein ,Klumpen-Risiko* besteht.

Entscheidende Risiken sind das Zinsanderungs- und das Liquiditatsrisiko. Die Zinsentwick-
lung wird laufend Uberwacht, damit rechtzeitig bei anstehenden Prolongationen das Zinsan-
passungsrisiko so gering wie moglich gehalten werden kann. Mit dem Cashflow konnten zu
jeder Zeit die planméaRigen Tilgungen erwirtschaftet werden.

Rein spekulative und derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Ludwigsburg, 29. Marz 2019

Andreas Veit Konrad Seigfried
Vorsitzender der Geschéftsfihrung Geschaftsfuhrer



