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60 JAHRE WOHNUNGSBAU LUDWIGSBURG
EINE BESTANDIG WACHSENDE ERFOLGSGESCHICHTE

2013 feierte die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL)
ihr 60-jahriges Bestehen. Geboren aus der akuten Woh-
nungsnot der Nachkriegsjahre, wurde sie am 21. Januar
1953 von der Stadt Ludwigsburg und fuhrenden lokalen
Industrieunternehmen gegriindet, um der dramatischen
Lage am Wohnungsmarkt abzuhelfen. Bis Ende der 1960er-
Jahre baute die WBL circa 900 Neubauwohnungen im
Stadtgebiet, und insgesamt erreichte sie in dieser Zeit
einen Bestand von rund 2.000 Wohnungen.

Infolge der Entspannung des Wohnungsmarktes schieden
die ehemaligen Industriepartner aus, heute ist die Kreis-
sparkasse Ludwigsburg neben der Stadt einzige Gesell-
schafterin. In den folgenden Jahrzehnten konzentrierte
sich das Unternehmen bei reduziertem Neubauvolumen
auf Vermietung, Verwaltung sowie auf die partielle
Privatisierung des Bestands. 1992 tbernahm die WBL
zuséatzlich 1.050 stadtische Wohnungen. Bestandsopti-
mierung und Modernisierung wurden in dieser Ara zum
Aufgabenschwerpunkt.

Mit Beginn des neuen Jahrtausends entwickelte sich die
Wohnungsbau Ludwigsburg zunehmend vom Verwalter

zum Gestalter. 2006 stellte die strategische Neuausrich-
tung die Weichen flr ein innovatives Dienstleistungs- und
Stadtentwicklungsunternehmen. Die WBL spielt damit eine
entscheidende Rolle bei der zukunftsweisenden Projek-
tierung moderner stadtischer Quartiere, wie unter ande-
rem das gelungene Beispiel Sonnenberg zeigt. Zur Kern-
kompetenz bezahlbare Wohnraumversorgung flr breite
Bevdlkerungsschichten gesellte sich die Konzeptionierung
zukunftsfahiger Mietwohnungsmodelle, beispielsweise
,Fair Wohnen“ und ,Wohnen Plus”. Ein weiterer Bereich
ist die Entwicklung von Gewerbeimmobilien — vor allem
im Medienbereich — sowie Kauf, Instandsetzung und
Erweiterung historischer Gebadude, die — wie zum Beispiel
Scala oder MIK — der kulturellen Nutzung zugefuhrt
werden. Und nicht zuletzt genieen Mieter, Kunden und
Geschaftspartner ein vielfaltiges Serviceangebot rund
um die Immobilie.

Heute setzt sich die WBL als zukunftsfahiges Unterneh-
men in mannigfacher Weise fur Stadt und Blrger ein. Mit
Kompetenz und Engagement sowie stets geleitet von ihren
Maximen sozial, wirtschaftlich und 6kologisch.

Wohnraum schaffen: Die Kernaufgabe der WBL in den

Nachkriegsjahren und wéhrend des Wirtschaftswunders.



VORWORT

Sehr geehrte Kunden, Geschaftspartner und Freunde
der WBL,

das Jahr 2013 stand ganz im Zeichen des 60-jahrigen
Jubildums der Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH. Eine
gute Zeit also fur einen kleinen Ruckblick auf sechs
ereignisreiche Jahrzehnte, in denen die WBL als kom-
munale Wohnungsgesellschaft die Geschichte der Stadt
spUrbar mitgestaltet hat.

Menschen brauchen Rdume zum Wohnen, Leben und
Arbeiten, und seit 1953 ist es unsere origindre Aufgabe,
diese zu schaffen. Von Beginn an lag unsere Kernkom-
petenz darin, preiswerten Wohnraum fir breite Bevolke-
rungsschichten zur Verfigung zu stellen, und dabei vor
allem fur die Menschen, die einen erschwerten Zugang
zu erschwinglichen Wohnungen haben.

Dieser soziale Auftrag ist heute wieder brisanter denn je.
In Ludwigsburg wird neuer Wohnraum dringend bendtigt.
Deutlich sichtbar macht dies ein Blick in unsere Interes-
sentendatei, denn die Wohnungsanfragen stiegen inner-
halb nur eines Jahres von 2012 auf 2013 um mehr als 40
Prozent. Nicht nur Starterhaushalte, junge oder kinder-
reiche Familien sind auf der Suche nach bezahlbaren
Wohnungen. Vor allem der demografische Wandel hat
zur Folge, dass der Bedarf an kompakten, moglichst bar-
rierefreien Wohneinheiten im stadtischen Raum kontinu-
ierlich wachst. Diese enorme Nachfrage zu befriedigen ist

GESCHAFTSBERICHT 2013

Andreas Veit

Geschaéftsfihrer

eine unserer groBen Zukunftsaufgaben, und wir beziehen
die herrschenden Bedirfnisse am Wohnungsmarkt
vorrangig in unsere Planungen ein. Das zeigen — neben
den laufenden Bauprojekten — vor allem die aktuellen
Konzeptionen flr die neu zu entwickelnden Quartiere
Sonnenberg Sud-West und Grunbihl, die wir auf den
folgenden Seiten erstmals vorstellen.

Mit einer geordneten Finanz- und Vermogenslage sowie
einer erneut positiven Bilanz, die der vorliegende Ge-
schaftsbericht flr unser Jubildaumsjahr dokumentiert, sind
wir in der Lage, unseren Beitrag zur Entspannung der kri-
tischen Lage am Wohnungsmarkt zu leisten. Das werden
wir wie in den letzten Jahren engagiert anpacken.

Denn jetzt und in Zukunft lautet unser erklartes Ziel:
Wir schaffen Rdume mit guten Perspektiven.

Herzlichst, lhr
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PERSPEKTIVEN FUR DEN WOHNUNGSBAU
MODERNE KONZEPTE FUR BESTAND UND NEUBAU

Wohnraum schaffen fiir die Bevdlkerung Ludwigsburgs: Das war schon mit Griindung der Wohnungsbau
Ludwigsburg GmbH der Kernauftrag des Unternehmens. Und das gilt ohne Einschrankung bis heute. Die Begleit-
umstande zur Realisierung dieser Aufgabe haben sich seit den 1950er-Jahren drastisch verdndert, und neue
Herausforderungen — wie eine zukunftsorientierte Stadtentwicklung sowie eine Fiille an Dienstleistungen fiir
Mieter, Kunden und Geschéftspartner — sind hinzugekommen. So sind neue Konzepte gefragt, mit denen die WBL
einem Grundsatz konsequent folgt: Sowohl bei der Modernisierung des Bestands als auch bei der Sanierung und
Neukonzeption stddtischer Quartiere steht eine sozialvertragliche Gestaltung fiir die Mieter im Mittelpunkt.

Energetische Gebaudemodernisierung z&hlt zu den
zentralen Themen der letzten acht Jahre. Vor allem die
in den 1950er- bis 1970er-Jahren entstandenen Be-
standsgebdude sind auf moderne und energieeffiziente
Standards umzuristen. So investiert die Wohnungsbau
Ludwigsburg Jahr fur Jahr Betrage in Millionenhthe fur
energetische MaBnahmen und Instandsetzungen, im
Jahr 2013 belief sich der Einsatz auf 3,64 Millionen. Bis
heute wurden rund 500 Wohnungen im Bestand fit flr
die Zukunft gemacht, jahrlich kommen weitere Gebaude
dazu. 2013 wurde mit diesen MaBnahmen eine CO,-Ein-
sparung von rund 5,1 Millionen Kilogramm erzielt.

Die energetischen Vorkehrungen reichen je nach Objekt
vom Einbau moderner Heizanlagen Uber den Austausch
von Fenstern und TUren bis hin zur Dammung von Keller-
decken und Dachgeschossen sowie dem Vollwarme-
schutz der Fassaden.

Die Modernisierungen bieten Raum flr entsprechende
Mietanpassungen, doch auch hier wird die WBL ihrem
Sozialauftrag gerecht, indem sie freiwillig auf die Ausschop-
fung des moglichen Mieterhéhungspotenzials verzichtet.

Energetische Modernisierung mit Mietverzicht

Im Vorfeld jeder energetischen Modernisierung ladt die
WBL zu Mieterveranstaltungen ein. Dabei werden alle
Betroffenen ausfuhrlich sowohl Gber die geplanten MaR-

nahmen als auch (ber die damit verknUpften Mietan-
passungen informiert. Am Beispiel der Gottlieb-Dilger-
StraBe 3-7, die 2013 modernisiert wurde, lasst sich die-
se bewdhrte Vorgehensweise anschaulich demonstrieren.
Neben der Dammung von Kellerdecken und Dachge-
schossen wurden hier zuséatzlich rund neun Quadratmeter
groBe Balkone angebaut.

Allein die energetischen MaBnahmen fihren durchschnitt-
lich zu einer Reduktion der Warmmiete (Heiz- und Be-
triebskosten) um rund 0,50 €/m?, demgegeniber steht
eine monatliche Mieterhthung von nur 1,29 €/m?. Ent-
sprechend dem Modernisierungsaufwand, also der be-
trachtlichen Wohnwertsteigerung durch energieeffiziente
MaBnahmen und Balkonanbau, hatte die WBL in diesem
Fall die Miete im Einzelfall bis zu 3,78 €/m? steigern
kdnnen. Dies entspricht fast der dreifachen Summe der
tatsachlichen Mieterhdohung, wobei die erhdhte Miete
zudem erst drei Monate nach Abschluss der Modernisie-
rung fallig ist. Als positiver Nebeneffekt schldgt zudem
ein um 50 Prozent verringerter CO,-AusstoB zu Buche.
Die Gestaltung dieser mieterfreundlichen Mietanpassun-
gen ist einerseits moglich, weil die WBL gemdaB ihrem
Auftrag zwar wirtschaftlich, jedoch nicht profitmaxi-
miert arbeitet und andererseits, weil die Stadt Ludwigs-
burg als Gesellschafterin auf eine Abschoépfung der
Gewinne verzichtet.



Weitsichtige Konzeption fiir das Wohngebiet Sonnenberg
Siid-West

Nach dem erfolgreichen Abschluss der Entwicklung des
Areals Sonnenberg Sud-Ost im Jahr 2013 beschaftigt
sich die Wohnungsbau Ludwigsburg derzeit mit Konzep-
tion und Planung flr das Gebiet Sonnenberg Sud-West.
Anfanglich sollte nach Abriss der Bestandsblécke eine
Neubebauung ausschlieBlich mit Reihen-, Doppel- und
Einfamilienhdusern erfolgen. Doch im Hinblick auf den
erhdhten Bedarf an bezahlbaren Mietwohnungen erwa-
gen Stadtplanung und WBL jetzt eine teilweise Bebauung
des Areals mit Geschosswohnungsbauten. Auf diese
Weise konnten circa 42 Wohneinheiten mehr entstehen
als urspringlich vorgesehen. Die Beratung hierzu in den
stadtischen Gremien bleibt abzuwarten.

GESCHAFTSBERICHT 2013

Quartiere gestalten: Nach Abschluss der
MalBnahmen am Sonnenberg Stid-Ost steht nun
die Entwicklung des Areals im Siidwesten an.



WOHNUNGSBAU
i LUDWIGSBURG

Die kiinftige Entwicklung Griinbiihls

Im Sommer 2013 hat die WBL von der Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben (BIMA) 320 Einheiten, darunter acht
gewerbliche Einheiten, im Wohngebiet Grinbihl erworben.
Es handelt sich um ein 40 Hektar groBes Gelande, auf dem
seit 1951 zahlreiche Wohnblocks, zu groBen Teilen fir
Flichtlingsfamilien, entstanden. Ein Drittel der Bevélkerung
wohnt bereits seit mehr als 40 Jahren in diesem relativ
jungen Stadtteil, der lange Zeit als stigmatisiertes, flr po-
tente Mieter wenig attraktives Quartier am Stadtrand galt.
Die teilweise Privatisierung des groBen Wohnblocks ,Bunter
Elefant” sowie die Bestrebungen der Initiative ,Soziale
Stadt Grinbuhl-Sonnenberg® fihrten zu ersten Erfolgen
hinsichtlich der Attraktivitdtsverbesserung des Stadtteils.
Unter anderem entstand das Mehrgenerationenhaus als
Treffpunkt und sozialer Mittelpunkt des Stadtteils. Jetzt
stehen die von der WBL erworbenen Wohnblocks im Fo-
kus des wohl groBten Entwicklungsprojekts in Ludwigs-

burg flr die nachsten Jahre. Die Gebdude verfligen Uber
eine schlechte Bausubstanz und veraltete Heizungs- und
Elektrotechnik, ganz zu schweigen von der mangelhaften
energetischen Beschaffenheit sowie der fehlenden Barri-
erefreiheit, die flr die Altersstruktur der hier lebenden
Bevolkerung so wichtig ware.

Erklartes Ziel der Wohnungsbau Ludwigsburg bei diesem
Projekt ist eine zukunftsorientierte Stadtteilentwicklung
unter intensiver Einbeziehung der jetzigen Mieter und ihrer
Bedurfnisse. Diese Absicht signalisierte sie bereits in
einer ersten oOffentlichen Informationsveranstaltung im
Februar 2013, der weitere vertrauensbildende Aktionen
folgten. Unter anderem gibt es derzeit regelméaBige Be-
ratungstermine fur die Bewohner der ehemaligen BIMA-
Wohnungen im Mehrgenerationenhaus.

Eine Befragung der Mieter erbrachte, dass zwei Drittel der
Bewohner alleinstehend sind, ein Drittel alter als 60 Jahre
ist und 70 Prozent Uber ein eigenes Einkommen verflgen,



davon wiederum zwei Drittel Gber ein geringes. Die meisten
der Befragten mochten weiterhin im eigenen Stadtteil
wohnen. Altersarmut wird zunehmend zum Thema, und
kompakte Zwei-Zimmer-Wohnungen sind gefragt.

Fur die Grundkonzeption der Planung ergeben sich dar-
aus folgende Eckpunkte: Eine Sanierung bestehender
Gebaude ist zwar nicht ausgeschlossen, aber aufgrund
der schlechten Bausubstanz und der zunehmend gefragten
Barrierefreiheit eher unwahrscheinlich. Prinzipiell soll der
griine Charakter des Stadtteils erhalten bleiben, sodass
eine weniger dichte Bebauung vorgesehen ist. Die
heute zweigeschossigen Blocks kdnnten so in Zukunft
viergeschossig werden. Auch hier sind alternative Wohn-
formen wie ,Fair Wohnen® und ,Wohnen Plus” sowie
offentlich geférderter Wohnraum im Gesprach. Gerade
zu selbstverstandlich ist eine energetisch weitsichtige
Bauweise, auch unter Nutzung des nahe gelegenen
Geothermiefelds.

GESCHAFTSBERICHT 2013

Perspektiven entwickeln: Unter Einbeziehung der
Bevélkerung werden in Griinbiih! bedarfsgerechte
Wohnkonzepte umgesetzt.

Die WBL will mit dem Abriss von drei Wohnblocks im
Stden des Areals starten, wo dann die ersten modernen
Mehrfamilienhduser entstehen sollen. Den betroffenen
Mietern wird — wie bereits am Sonnenberg erfolgreich
praktiziert — alternativer Wohnraum moglichst im selben
Stadtteil angeboten. Mit der Bebauung kénnte bereits
2015 begonnen werden.

Bedarfsorientierte und sozialvertrdagliche Zukunfts-
gestaltung

Integrative Mieterbeteiligung sowie vorausschauende
Wohnbauplanung mit auf die Bewohner zugeschnitte-
nen Mietmodellen und innovativen Energiekonzepten
sind die Grundsatze der Wohnungsbau Ludwigsburg
in einer progressiven Stadtentwicklung. Stets im Mittel-
punkt steht dabei das Wohlergehen der Ludwigsburger
Birgerschaft.
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LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2013

A. GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL) hat sich in
den vergangenen Jahren kontinuierlich zu einem strate-
gisch modernen Dienstleistungs- und Stadtentwicklungs-
unternehmen mit einer klaren Organisationsstruktur ent-
wickelt. Die Handlungsfelder gliedern sich in die vier
Sparten Hausbewirtschaftung, WEG-Verwaltung, Projekt-
entwicklung und Film- und Medienzentrum. Der Wir-
kungskreis in Bezug auf den Eigenbestand erstreckt sich
auf das Stadtgebiet, in der WEG-Verwaltung auch da-
rUber hinaus.

Die Kernaufgabe der WBL liegt in einer sozial, wirtschaft-
lich und 6kologisch verantwortbaren Wohnungsversorgung
fur breite Schichten der Bevdlkerung. Dazu zahlt der Bau
von neuen, nachfrageorientierten Wohnungen genauso
wie die energetische Modernisierung ausgewahlter Be-
standsimmobilien entsprechend dem strategischen Port-
foliomanagement. Gleichzeitig verfugt die WBL Uber ein
breites Angebot an Serviceleistungen rund ums Wohnen.
Mit diversen Strategien generiert die WBL einen Mehr-
wert fur die Stadt Ludwigsburg im Sinne einer Stadtren-
dite, deren Wert nicht nur monetdr messbar ist. Dies
geschieht durch eine Vielzahl von MaBnahmen wie zum
Beispiel der Wohnraumbeschaffung fir Haushalte mit
Marktzugangsschwierigkeiten, dem Angebot besonderer
Wohnformen (,,Fair Wohnen“ und ,Wohnen Plus“) oder
der Gestaltung des Wohnumfeldes durch Optimierung
der sozialen Infrastruktur. Auch die Férderung der lo-
kalen Wirtschaft durch bevorzugte Auftragsvergaben,
gezieltes Sponsoring verschiedener Einrichtungen und
die Unterstitzung kultureller Bereiche tragen zur Stadt-
rendite bei.

10

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHEN-
BEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN
Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2013 um
0,4 % gewachsen (Vorjahr 0,7 %), damit bleibt die deut-
sche Wirtschaft deutlich unter dem Durchschnittswert
der letzten 10 Jahre (+1,3 %). Die Grundsttcks- und
Wohnungswirtschaft konnte nach Berechnung des Statis-
tischen Bundesamtes ihre Wirtschaftsleistung Giberdurch-
schnittlich um 0,9 % steigern. Damit zeigt sich die Im-
mobilienwirtschaft als verlédssliche Stutze der deutschen
Wirtschaft.
Der AuBenbeitrag als Differenz der Importe von Waren
und Dienstleistungen abzlglich der Exporte lag mit einem
Plus von 167 Mrd. € nahe am bisher hochsten Wert
2007. Bund, Lander, Gemeinden und Sozialversicherung
wiesen nach Angaben des Statistischen Bundesamts mit
einem Finanzierungsdefizit von 1,7 Mrd. € einen fast aus-
geglichenen Haushalt auf. Gemessen am Bruttoinlands-
produkt in jeweiligen Preisen errechnet sich daraus ein
Saldo in Hohe von minus 0,1 %.
Die Arbeitslosigkeit war 2013 mit rund 3 Millionen auf
einem Tiefstand. Trotz der nur verhaltenen Konjunk-
turerholung hat es in Deutschland 2013 mit rund
41,8 Millionen Erwerbstatigen wieder einen Beschéfti-
gungsrekord gegeben. Mit circa 200.000 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten besitzt der Landkreis Lud-
wigsburg heute nach der Landeshauptstadt Stuttgart
und dem Landkreis Esslingen den groBten Arbeitsmarkt
in der Region. Der rdumliche Schwerpunkt liegt dabei im
Stiden des Landkreises. Die verfligbaren Nettoeinkom-
men der bundesweiten Haushalte sind laut Statistischem
Bundesamt um 2,1 % gestiegen. Im Vergleich zum Vor-
jahr wurde mehr konsumiert und weniger investiert. Die



privaten und ¢ffentlichen Konsumausgaben stiegen preis-
bereinigt um 0,9 %.

Auch in diesem Jahr stiegen die Preise fiirs Wohnen weiter
an. So haben sich die Mieten laut Gutachten im Auftrag
des Zentralen Immobilienausschusses (ZIA) 2013 um gut
3% verteuert — die Preise fur Eigentum um 3,5%. Ins-
gesamt sind 11 Stadte aus der Region Stuttgart — darunter
auch Ludwigsburg — unter den Top-30 Stadten mit dem
hdchsten Mietpreisniveau. Noch starker als die Mieten
stiegen jedoch die Energiekosten. Laut Deutschem
Mieterbund ist beispielsweise der Strom von 2010 bis
2013 um insgesamt 24 % teurer geworden.

2. GESCHAFTSVERLAUF
2.1 Bautatigkeit
2.1.1 Anlagevermégen

OBJEKTE BAUBEGINN
Am Sonnenberg 3/ WE 2011
In den Sonnengérten 11-13/1 TG 2011

ST 2011
Elfriede-Breitenbach-StraBe 25-33 WE 2012

TG 2012

ST 2012
BiihrerstraBe 40+42 WE 2012

ST 2012
Weinbergblick 5 WE 2013

TG 2013

ST 2013
Bietigheimer StraBe 17 WE 2013
EberhardstraBe 1 GE 2006
Stuttgarter StraBe 2 (Scala) GE 2012
GESAMT WE

TG

ST

GE

ANZAHL
EINHEITEN

35
34
19

32
37
10

4
4

21
16
8

10
1
3

102
87
41

4

WE = Wohnungen, TG = Tiefgaragenstellplatze, ST = Stellplatze, GE = gewerbliche Einheiten
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FERTIG-
STELLUNGEN

BY
34
19

20
37
0

o [N eoNe] EEES

59
71
23

UBERHANG

0
0
0

12
0
10

0
0

21
16
8

10
0
3

43
16
18

3
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Durch die hohe Nachfrage und die gute Ausstattung der
Wohnungen konnten alle fertiggestellten Einheiten zum
Zeitpunkt der Berichtserstellung vermietet werden.

Im Rahmen einer umfangreichen energetischen Moder-
nisierung der BUhrerstraBe 40+ 42 wurde das Dachge-
schoss mit vier Wohnungen ausgebaut. Diese Form der
innerstadtischen Nachverdichtung wird auch bei kinftigen
Modernisierungsobjekten geprift.

In der EberhardstraBe 1 konnte am 12. Mai 2013 das
Museum, in dem auch die Tourist Information, der
Kunstverein und ein Café untergebracht sind, ertffnet
werden.

2.1.2 Umlaufvermédgen

OBJEKTE BAUBEGINN
WilhelmstraBe 29 WE 2014
TG 2014
GE 2014
HauptstraBe 181 +181/1 WE 2013
TG 2013
ST 2013
Alt-Wiirttemberg-Allee 4 WE 2014
GESAMT WE
TG
ST
GE

ANZAHL FERTIG-
EINHEITEN STELLUNGEN UBERHANG
3 0 3
8 0 8
1 0 1
23 0 23
23 0 23
5 0 5
28 0 28
54 0 54
31 0 31
5 0 5
1 0 1

WE = Wohnungen, TG = Tiefgaragenstellpldtze, ST = Stellplatze, GE = gewerbliche Einheiten

Die WilhelmstraBe 29 befand sich bereits im Besitz der
WBL. Das Geb&ude wurde 2013 vollstandig abgebrochen.
Im Neubau sollen drei Wohnungen, eine Ladeneinheit
und acht Tiefgaragenstellplatze entstehen.

Das geplante Mehrfamilienhaus mit Eigentumswohnungen
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in der HauptstraBe 181 +181/1 liegt am Rand eines sich
neu entwickelnden Wohngebietes, welches an gewachsene
Strukturen des Stadtteils Neckarweihingen anschlieft.
Das Gesamtbild des neuen Wohngebietes, in dem auch
ein Supermarkt entstehen wird, ist derzeit fir den Einzelnen



noch schwer vorstellbar. Dies wird sich im Laufe des
Jahres 2014 deutlich andern.

Durch Umbau des ersten, zweiten und dritten Ober-
geschosses in der Alt-Wirttemberg-Allee 4 entstehen 28
betreute Eigentumswohnungen sowie die notwendigen
Allgemein- und Gemeinschaftsflachen. Das Gebaude ist
von der Tiefgarage bis ins dritte Obergeschoss vollkommen
barrierefrei erschlossen. Im Erdgeschoss verbleibt die
Zentrale der Kleeblatt Pflegeheime gGmbH. Die gute
innerstadtische Wohnlage und die unmittelbare Nahe zur
Innenstadt prégen diesen Standort. Obwohl mit der ak-
tiven Vermarktung noch nicht begonnen wurde, ist die
Nachfrage auf Grund diverser Presseartikel extrem hoch.

GESCHAFTSBERICHT 2013

2.1.3 GbR BW/WBL ,,Sonnenberg* Aldinger StraBe

Die GbR BW/WBL hat im Jahr 2011 mit dem Bau von 15
Wohneinheiten Am Sonnenberg 24 und 24/1 sowie 22
Wohneinheiten Am Sonnenberg 5 und 5/2 begonnen.
Das Grundstick Aldinger StraBe 13 in Ludwigsburg ging
2013 in die Bebauung. Es werden 13 Wohneinheiten er-
richtet. Im Berichtsjahr wurden sechs Wohneinheiten
(Vorjahr zehn) verkauft und drei Wohneinheiten (Vorjahr
34) Ubergeben.

Zum Bilanzstichtag waren 13 Wohneinheiten im Bestand,
von denen sechs verkauft waren.

Service bieten: Im Rahmen der Bautétigkeit entstehen 32 Wohnungen in der Elfriede-

Breitenbach-StraB3e, hier startet die WBL das erste Carsharing-Projekt fiir Mieter.
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2.2 Wohnungsbestand/gewerbliche Einheiten
2.2.1 Bestinde

WOHNUNGEN
EIGENER BESTAND AM 31.12.2012 1.991
Zugange im Jahr 2013
durch eigene BaumaBnahmen 59
durch Kauf 315
durch Balkon-/sonst. Flachendnderungen 0
durch neue Flachenaufteilung
Abgénge im Jahr 2013
durch VerduBerung 16
durch Abbruch 27
durch neue Flachenaufteilung
durch Umbau 9
EIGENER BESTAND AM 31.12.2013 2.313

Erlauterungen zu den wesentlichsten Veranderungen:

Zugénge durch BaumalBnahmen

Der Zugang durch eigene BaumaBnahmen betrifft die
Mehrfamilienobjekte Am Sonnenberg 3 und In den
Sonnengérten 11-13/1 mit insgesamt 35 Wohneinheiten.
An diesem Objekt wurde das ,Fair Wohnen“-Modell
im Neubau umgesetzt. In der Elfriede-Breitenbach-
StraBe 25-29 wurden weitere 20 Wohnungen mit hohem
Wohnkomfort erstellt, die zur freien Vermietung vorge-
sehen sind. Im Rahmen einer Modernisierung der Buhrer-
straBe 40+42 konnte das Dachgeschoss mit vier Ein-
heiten ausgebaut werden.

Die gewerbliche Einheit betrifft das Museum (MIK) in
der EberhardstraBBe 1.

Zugénge durch Kauf
Im Sommer 2013 hat die WBL von der Bundesanstalt
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m? GEWERBE m?
137.987 127 22.291
5.308 1 2.040
13.935 8 691
158 20
23
1.113
2916
2
634
152.725 157 25.042

fur Immobilienaufgaben (BIMA) 312 Wohnungen und
acht gewerbliche Einheiten im Wohngebiet Grianbuhl-
Sonnenberg Std-West erworben.

Die restlichen drei Wohneinheiten konnten aus den zum
Abbruch vorgesehenen Wohnblécken am Sonnenberg
zurlckerworben werden.

Abgénge durch VerduBerung

Aus den zur Mieterprivatisierung vorgesehenen Objekten
konnten 16 Bestandswohnungen, die alle im Stadtteil
Eglosheim liegen, verduBert werden.

Abgénge durch Abbruch

Die Abgénge betreffen den Wohnblock Am Sonnenberg
16-16/2 mit 24 Wohnungen und die WilhelmstraBe 29
mit drei Wohnungen.



Abgang durch Umbau

Mit dem Umbau der Bietigheimer Strae 17 gehen vor-
erst neun Wohnungen verloren. Durch Veranderung des
Bestandes werden gréBere Einheiten geschaffen. Zusam-
men mit einem neuen Anbau an dieses Objekt werden
dann ab Anfang 2015 wieder zehn teils groBzlgige Woh-
nungen flr kinderreiche Familien zur Verfligung stehen.

GESCHAFTSBERICHT 2013

WOHNUNGEN m? GEWERBE m?
GEPACHTETER BESTAND AM 31.12.2012 1 98 71 9.473
Zugange im Jahr 2013
durch neue Pachtvertrage 5 474
GEPACHTETER BESTAND AM 31.12.2013 6 572 71 9.743

Im Sonnenhof 3 wurden elf Eigentumswohnungen erstellt
und verkauft. Die WBL hat funf Pachtvertrage mit Inves-
toren abgeschlossen und damit die Hausverwaltung der
betreffenden Wohnungen Gbernommen.

2.2.2 Vermietungsstatus

Von den im Berichtsjahr 161 neu abgeschlossenen Miet-
vertragen wurden 61 Wohnungen erstmalig vermietet und
100 Wohnungen auf Grund von Mieterwechseln wiederbe-
legt. Die Vermietungen verteilen sich auf 116 Einheiten aus
dem Bereich des ungebundenen Wohnungsbestandes und
45 Wohnungen aus dem Bestand flr den sozialen Bedarf.
30% des Gesamtbestandes der WBL sind fur die Ver-
mietung an einkommensschwache Haushalte reserviert.
Hiervon sind 85 % offentlich geférdert. 3% sind nach
dem Modell , Fair Wohnen* vermietet. Diese Mieten sind
erheblich glnstiger, als nach dem Mietspiegel der Stadt
Ludwigsburg angesetzt werden kann.

2.3 Interessentendatei/Vermietung

Zum Jahresende 2013 hatte die WBL 1.494 Anfragen in
der Interessentendatei (Vorjahr 868). Die stark erhohte
Nachfrage verteilt sich mit 41 % (Vorjahr 48 %) auf den
Bereich der sozial gebundenen und mit 59 % (Vorjahr
52 %) auf die frei finanzierten Wohnungen.

2.4 Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
In diesem Jahr wurden zwei Objekte mit insgesamt 26
Wohnungen und 1.781,60 m2 Wohnflache energetisch
modernisiert. Neben den Ublichen DammmaBnahmen
wurden bei einem Objekt Balkone angebaut, deren Fla-
che in vorgenannter Wohnflache enthalten ist.

Im Geschéaftsjahr 2013 wurden 3,64 Mio. € in den Bestand
investiert. Davon entfallen 0,78 Mio. € auf die Moder-
nisierungsmaBnahmen. Die Instandhaltungskosten ver-
teilen sich auf den Wohnungsbestand mit 2,27 Mio. €
und die gewerblichen Objekte mit 0,59 Mio. €.
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2.5 Verwaltungstatigkeiten

Die WBL verwaltete zum 31.12.2013 insgesamt 38 Woh-
nungseigentiimergemeinschaften sowie zwei Bruchteils-
eigentumergemeinschaften (Garagen- und Stellplatzge-
meinschaft) mit 772 Wohn- und Gewerbeeinheiten, 264
Garagen und 82 Stellplatzen.

Zum 31.12.2013 wurden 13 Wohn- und 16 Gewerbe-
einheiten flr zwei private Eigentiimer verwaltet.

Ferner bewirtschaftet die WBL die stadtischen Obdach-
losenunterkinfte ,Riedle” mit insgesamt finf Gebauden
und 80 Platzen sowie ein Gebdude in der ,,GansfuBallee”
mit 40 Platzen.

3. LAGE DER GESELLSCHAFT

3.1 Ertragslage

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit stellt
sich wie folgt dar:

Umsatzerlose

Bestandsveranderungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Durch Zukauf der Wohnungen in Griinbthl und die Vollaus-
wirkung der im letzten Jahr neu gebauten und vermieteten
Wohnungen haben die Sollmieterlése um rund 1.260 T€
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2013 2012
T€ T€
19.784 22.107
5.993 -1.321
1.474 2.663
15.123 10.656
1.938 1.826
2.883 3.709
1.465 1.207
81 778
103 179
1.998 2.076
4.028 4.932

zugenommen. Die Betriebskostenerldse haben sich um
rund 615 T€ erhoht. Auch die Erlése aus anderen Lie-
ferungen und Leistungen konnten um rund 225 T€



GESCHAFTSBERICHT 2013

Modern wohnen: In der HauptstraBBe im Baugebiet Neckarterrasse entsteht derzeit
ein Mehrfamilienhaus mit 23 barrierefrei erschlossenen Eigentumswohnungen,

die zudem mit einer attraktiven, natur- und stadtnahen Infrastruktur (iberzeugen.

gesteigert werden. Im Gegenzug dazu verminderten sich,
mangels vorhandener Grundstlcke, die Erlése aus dem
Verkauf von Grundstiicken um rund 4.425 T€.

Im Vergleich zum Vorjahr stehen den umfangreichen
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke der Neubauobjek-
te WilhelmstraBe 29, HauptstraBe 181 u. 181/1 und des
Umbauobjektes Alt-Wirttemberg-Allee 4 keine nennens-
werten Herstellkosten fur verkaufte Einheiten gegentber.
Zusammen mit dem Anstieg der laufenden Betriebs-
kosten fuhrte dies zur Bestandserhdhung von 5.993 T€.
Die sonstigen betrieblichen Ertrage sanken auf 1.474 T€.

Wahrend 2012 noch 19 gebrauchte Wohnungen aus dem
Bestand und diverse unbebaute Grundstlicke verkauft
wurden, konnten auf Grund der geringen Fluktuation
lediglich noch 16 Wohnungen verkauft werden.

Die Ertrédge aus Beteiligungen stammen aus der GbR Son-
nenberg wie unter Punkt 2.1.3 bereits dargestellt.

Trotz Neuvalutierungen reduzierten sich die Zinsen und
ahnlichen Aufwendungen auf 1.998 T<€. Dies ergibt sich
aus den Regeltilgungen (rund 2.270 T<€) und insbeson-
dere durch die Zinsanpassung eines groBen Darlehens von
4,65 % auf 3,00 %. Die Ertragslage der WBL ist geordnet.
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3.2 Finanzlage
Die Finanzlage ergibt sich aus nachfolgender verkUrzter
Kapitalflussrechnung:

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
PlanmanBige Tilgungen (-)

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach Tilgung

Einzahlungen aus dem Abgang von Sachanlagevermogen
Auszahlung (-) fur Investitionen ins Anlagevermogen
Sonstige Ein- und Auszahlungen saldiert

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen
AuBerplanmaéBige Tilgungen bzw. Darlehensriickzahlungen (-)

Einzahlungen aus Kapitalerhohungen (und Gesellschafterzuschtissen)

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote
betragt 49,9 %. Die Eigenkapitalrentabilitat liegt mit 4,3 %
deutlich Uber dem allgemeinen Kapitalmarktzins fir lang-
fristige Anlagen. Das Verhaltnis von Eigenkapital zu Fremd-
kapital betragt 1,0 (Verschuldungsgrad).

Den umfangreichen Investitionen in das Anlagevermdgen
stehen entsprechend langfristige Mittel aus dem Cashflow
der Finanzierungstatigkeit gegentber. Der verbleibende
Betrag wird Uber Eigenmittel finanziert.
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2013 2012
T€ T€
13.430 3.287
2271 -1.936
11.159 1.351
1613 3.907
-25.528 -12.808
0 1
-23.915 -8.900
14.464 1.530
0 -1.070
700 0
15.164 460
2.408 -7.089
6.354 13.443
8.762 6.354

Die Liquiditatslage der WBL ist gut. Es sind derzeit keine
Engpasse zu erwarten. Bei Bedarf stehen ausreichend
Kreditlinien und die Méglichkeit der Aufnahme von kurz-
fristigen Kassenkrediten zur Verfligung.
Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsféhigkeit war
im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.



3.3 Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich wie folgt dar:

Bilanzsumme
Anlagevermogen
Umlaufvermdgen
Fremdkapital
Eigenkapital
Flissige Mittel
Eigenkapitalquote

GESCHAFTSBERICHT 2013

31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011
166.774 T€ 138.990 T€ 139.208 T€
146.301 T€ 124.109 T€ 114.365 T€

20342 T€ 14.655 T€ 24.784 T€
82.420 T€ 58.622 T€ 63.388 T€
83.152 T€ 78.898 T€ 74351 T€
8761 T€ 6.354 T€ 13.443 T€
499 % 56,8 % 53,4 %

Die Veranderungen des Anlagevermogens sind auf aktivierte
Neubaukosten, Ankauf von Wohnungen und Abschrei-
bungen zurtckzufihren. Das Anlagevermogen ist unver-
andert langfristig finanziert.

Das Umlaufvermogen setzt sich im Wesentlichen aus ,Zum
Verkauf bestimmten Grundstlicken“ (rund 5.670 T€),
LUnfertigen Leistungen“ (rund 2.750 T€), ,Forderungen
und sonstigen Vermogensgegenstanden® (rund 2.470 T€)
und den ,Flussigen Mitteln“ (8.760 T€) zusammen.

Gute Jahresergebnisse der letzten Jahre machten es
moglich, die Investitionen mit einem hohen Anteil an
Eigenkapital zu finanzieren. Dies fUhrte dazu, dass trotz
erstaunlicher Ausgaben von rund 25,5 Mio. € in das
Sachanlagevermogen die Eigenkapitalquote bei rund
50 % gehalten werden konnte.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Die Ge-
schaftsfihrung der WBL beurteilt die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens positiv.
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4. FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren unseres
Unternehmens sind:

2013 2012
RENTABILITATSKENNZAHLEN
Gesamtkapitalrentabilitat Jahrestberschuss + Fremdkapitalzinsen o 33 48
Bilanzsumme
Eigenkapitalrentabilitat Jahrestiberschuss % 43 58
Eigenkapital It. Bilanz
Return On Investment Jahrestiberschuss % 2,1 33
Bilanzsumme
VERMOGENS- UND FINANZIERUNGSKENNZAHLEN
Anlagenintensitat Anlagevermogen % 87,7 89,3
Bilanzsumme
' - Umlaufvermégen
Umlaufintensitat % 12,3 10,7
Bilanzsumme
Langfristiges Fremdkapital
Langfristiger Fremdkapitalanteil angiTistiges fremdkapita % 38,8 37,8
Bilanzsumme
Tilgungskraft Cashflow % 3,0 4.3
planméBige Tilgungen
Kapitaldienstdeckung Zinsen + Tilgungen flr langfristiges Fremdkapital % 282 296
Sollmieten
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Zinsdeckung fur langfristiges Fremdkapital % it 15,1
Sollmieten
WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN
Instandhaltungs- und Modernisierungs- Instandhaltung + Modernisierung € 19,35 24,36
kosten je m2 Wohn- und Nutzflache Wohn- und Nutzflache
Erlésschmalerungen Erlésschmélerung % 5,6 6,0
Sollmieten
Fluktuationsrate Wohnungen Mieterwechsel % 4.3 6,8

Anzahl der Wohnungen
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C. NACHTRAGSBERICHT

Nach Abschluss des Geschéaftsjahres sind der Ge-
schaftsleitung keine Vorgdnge bekannt geworden, die
von besonderer Bedeutung fir den Jahresabschluss
2013 und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der
Gesellschaft sind.

D. PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

1. PROGNOSEBERICHT

Den Presseberichten zufolge wird die deutsche Wirt-
schaft im kommenden Jahr in Schwung kommen. Die
Konjunkturaussichten werden duBerst positiv beschrie-
ben. Die Firmen seien nicht mehr so verunsichert, ent-
sprechend sollen die Aussichten der Menschen auf stei-
gende Einkommen gut sein, und die Perspektiven far
Arbeitslose werden sich allméhlich wieder verbessern.
Nicht jeder sieht das so optimistisch, aber insgesamt
bleibt die Prognose positiv.

Trotzdem wird es selbst fur Menschen mit mittlerem Ein-
kommen immer schwieriger, eine bezahlbare Wohnung in
den Stadten und stadtnahen Randzonen zu bekommen.
Stuttgart kann die Nachfrage nach Wohnraum bei Weitem
nicht mehr decken und hat auf Grund der geografischen
Lage nur begrenzte Méglichkeiten, neue Baugebiete aus-
zuweisen. Der Marktmechanismus aus Angebot und Nach-
frage wird die Mieten unweigerlich weiter steigen lassen.
Dieser ungeheure Nachfragedruck wird sich somit stetig
auch auf Ludwigsburg auswirken.

In dieser Marktsituation sieht die Geschaftsleitung der
WBL die Chance und die kommunalpolitische Aufgabe,
konsequent an der Erweiterung des Wohnungsportfolios
mit fairem und nachfragegerechtem Wohnraum festzu-
halten.

GESCHAFTSBERICHT 2013

Auf Basis dieser Markteinschatzungen ist es vorgesehen,
rund 15.900 T<€ in den Erwerb und Neubau von Miet- und
Eigentumswohnungen zu investieren. Fir den Um- und
Neubau sowie den Erwerb von gewerblichen Mietein-
heiten sind Ausgaben in Héhe von rund 4.390 T€ geplant.
Die Energiekosten sind in den letzten Jahren erheblich
starker gestiegen als die Kaltmieten, was die Warmmieten
geradezu explodieren lieB. Im Hinblick auf die soziale Ver-
antwortung wird die WBL, wie schon in den Jahren zuvor,
weiterhin den Wohnungsbestand, dort wo wirtschaftlich
sinnvoll, energetisch modernisieren. 2014 ist hierfir ein
Budget von rund 1.600 T€ vorgesehen. Die Finanzierung
erfolgt mit zinsglnstigen KfW-Mitteln, der Rest durch
erwirtschaftete Eigenmittel.

Das Budget fur bestandserhaltende MaBnahmen belauft
sich auf rund 2.600 T€ und wird komplett durch Eigen-
mittel finanziert.

Fur die Vermietung von Wohn- und Geschéftseinheiten,
die Verwaltung von Eigentimergemeinschaften und die
Bautragertatigkeit werden Umsatzerlose in Hoéhe von
rund 20.600 T€ erwartet.

Auf Basis des Wirtschaftsplanes und der zugrunde ge-
legten Pramissen erwartet die Geschéftsfihrung ein
positives Ergebnis in 2014 von rund 3,5 Mio.€.

2. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

2.1 Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem der WBL entspricht der Be-
triebsgroBe des Unternehmens. Es ist sichergestellt, dass
der Geschéftsfihrung alle bestehenden Risiken kommuni-
ziert werden. Wesentliche Elemente dieses Systems sind
die vom Unternehmen eingesetzten Controllinginstrumente,
hier vor allem der funfjéhrige Wirtschaftsplan und das inter-
ne Kontrollsystem, mit dem sich etwaige negative Einfllisse
durch EDV-gestitzte Ablaufe auf ein Minimum reduzieren
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lassen. Vervollstandigt wird das Risikomanagement durch
monatliche Plan-Ist-Vergleiche der wichtigsten Einnahmen-
und Ausgabenpositionen des Unternehmens, der Sparten
und, dort wo nétig, auch der einzelnen Objekte. Die latenten
Risiken der kostenintensiven Handlungsfelder, wie Instand-
haltungen, Modernisierungen und Neubauten lassen sich
durch die im ERP-System budgetierten MaBnahmen und
Auftrdge in Verbindung mit laufendem Kostencontrolling
auf ein Uberschaubares Mal3 reduzieren.

Im Geschaftsjahr sind keine substanziellen oder sonstigen
bestandsgefahrdenden Risiken eingetreten.

2.2 Chancen und Risiken der einzelnen Geschiftsfelder
Bei den einzelnen Geschéaftsfeldern ergeben sich folgende
Chancen und Risiken.

2.2.1 Immobilienbewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes
Die Immobilienbewirtschaftung ist das Kerngeschaft der
WBL und bildet die finanzielle Basis. Als Tochterunter-
nehmen Gbernimmt die WBL eine der wichtigen Aufga-
ben der Stadt in der Daseinsvorsorge. Zum Unternehmen
haben die Mieter eine hohe Bindung, da sie auf Grund
ihrer Einkommenssituation von dem fairen Mietangebot
der WBL profitieren.
Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes
ist einer Vielzahl von Risiken ausgesetzt. Wesentliche
Risiken liegen in der Nachfragestruktur und in der Aus-
pragung des Objektbestandes selbst. Einseitige Ange-
botsstrukturen, die Uberwiegend auf die Versorgung sozial
schwéacherer Schichten ausgelegt sind, fuhren langfristig
zu einseitigen Bewohnerstrukturen. Die Ausdehnung
solcher Bestande in einem Wohnquartier fuhrt zu einem
sozialen Ungleichgewicht und in der Folge daraus auch
zu Imageverlusten beim Unternehmen.
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Da die WBL derzeit nur im Stadtgebiet Ludwigsburg tatig
ist, treffen lokale bestandsgeféahrdende Ereignisse das
komplette Unternehmen. Hierunter fallen zum Beispiel
lokale wirtschaftliche Veranderungen und regionale An-
passungen der sozialrechtlichen Bedingungen, die sich
nachteilig auf Transferleistungsempfanger auswirken.
Durch aktive Einflussnahme in die Bestdnde des Unter-
nehmens in den Stadtteilen, zum Beispiel durch Mieter-
privatisierungen, Klassifizierung der einzelnen Objekte
und bedarfsgerechtes Vermietungsmanagement, werden
die vorgenannten Risiken minimiert.

Ludwigsburg ist eine attraktive Stadt in einer starken
Region mit stabilem Arbeitsmarkt und hervorragender
Infrastruktur. Das Wohnen in der Stadt ist beliebt und
die Nachfrage ist hoch, auch von Interessenten mit gu-
tem Einkommen. Die WBL hat in ihrem Wohnungsbe-
stand zunehmend auch fur diese Nachfragegruppen
das passende Angebot.

Die Chance besteht darin, mittels strukturierten Bele-
gungsmanagements zielgerichtet eine ausgewogene so-
ziale Mischung in den Wohngebieten herbeizufihren.
Dies fuhrt zu stabilen Quartieren, geringen Leerstanden,
hoher Mieterzufriedenheit und einem guten Image des
Unternehmens. Gleichzeitig ergibt sich daraus eine wirt-
schaftliche Balance, die langfristig den Erfolg des Unter-
nehmens sichert.

2.2.2 Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
Der Aufwand fur Instandhaltung und Modernisierung des
eigenen Bestandes ist mit durchschnittlich 4 Mio. € (seit
2002 bis 2013 insgesamt rund 47,8 Mio. €) eine der
groBen jahrlich wiederkehrenden Ausgabenpositionen
des Unternehmens. Der zielgerichtete Mitteleinsatz sowie
das planvolle Vorgehen beeinflussen maBgeblich den
wirtschaftlichen Erfolg.



Ein Hauptrisiko besteht darin, keine definierten Prozesse
far kurzfristig auftretende oder langerfristig sich abzeich-
nende Instandhaltungen definiert zu haben. Viele Gebaude
des Unternehmens sind seit langen Jahren im Bestand,
eine Instandhaltungsbedirftigkeit ist baualtersbezogen
absehbar. Instandhaltungsbedarfe werden Uberwiegend
durch altersbedingten VerschleiB oder durch Mieterwech-
sel ausgeldst. Das Durchschnittsalter der Bestandsmieter
nimmt zu, dies lost zuséatzliche Anforderungen, zum Bei-
spiel durch zunehmende Altersgebrechen, aus.

Ohne zyklische Betrachtung und Bewertung der Gebaude
und hieraus abgeleitete MaBnahmenentscheidungen far
Modernisierung oder Instandhaltung besteht die Gefahr,
dass Objekte oder gar Quartiere aus einer guten Vermarkt-
barkeit herauswachsen.

Sich andernde Gesetze, Verordnungen und Vorgaben zur
Gebaudeerhaltung oder Sanierung, wie zum Beispiel
die anstehende Verscharfung der EnEV oder die im Koa-
litionsvertrag vorgesehenen Anderungen im Mietrecht,
schranken langfristige Planungsprozesse ein. Heute ge-
troffene Entscheidungen kénnen in kurzer Zeit nicht mehr
ausreichend sein. Die Folgen daraus sind ungeplante
Nachinvestitionen.

Zur Risikoeinschrankung und zur Vermeidung von Fehl-
investitionen missen mangelnde Bausubstanzen, unattrak-
tive Wohnstandorte oder langfristig nicht nachgefragte
Wohnungszuschnitte identifiziert werden. Zum Zeitpunkt
der Berichtserstellung hat die WBL die Objekte daraufhin
bewertet und dem Aufsichtsrat eine langfristige Strategie
zur Bestandsentwicklung vorgeschlagen. Damit lassen sich
strukturelle Leerstédnde vermeiden und eréffnet die Mog-
lichkeit, langfristig bedarfsgerechte Wohnungen dem Markt
anzubieten. Dies bedeutet auch, dass keine wesentlichen
Investitionen in die Verbesserung bei Gebduden vorgenom-
men werden, die mittelfristig nicht im Bestand verbleiben.
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Energetisch modernisieren: Die WBL hat ihre Be-
standsgebédude in den letzten Jahren fit fiir die Zukunft
gemacht, wie hier in der Gottlieb-Dilger-StraBe.

Die WBL wickelt bereits EDV-gestitzt die Zustandskontrolle
und die zyklische Betrachtung der Gebdude ab. Hieraus
werden die jahrlichen Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsplanungen abgeleitet. Rahmenvereinbarungen mit
Handwerkern in den Hauptgewerken der Instandhaltung
tragen zuséatzlich zur Optimierung bei.

Im Fokus stehen der Erhalt und die Verbesserung der
Objekte. Dies kann zum Beispiel durch altersgerechte
AnpassungsmaBnahmen oder durch den nachtraglichen
Anbau von Balkonen erfolgen. Die energetischen MaBnah-
men reduzieren im Wesentlichen die Verbrauchskosten des
Gebadudes und tragen zur Kostenddmpfung der sogenannten
zweiten Miete, den Nebenkosten, bei. Ein einwandfreier
optischer Zustand der Gebdude und der AuBenanlagen so-
wie die geplante Durchfihrung der notwendigen Wartungs-
maBnahmen garantieren einen langen Werterhalt. Belohnt
wird dies durch hohe Vermietbarkeit und Mieterzufriedenheit.
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2.2.3 Gewerbliche Vermietung - Film- und
Medienzentrum (FMZ)
Die Risiken der gewerblichen Vermietung liegen in der
Wiederbelegung leer werdender Flachen. Einen passen-
den Nachmieter zu finden erfordert erheblich mehr
Aufwand und dauert auch langer als in der Wohnungs-
verwaltung. Insbesondere haben allgemeine wirtschaft-
liche Entwicklungen direkten Einfluss auf die Auslas-
tung des vorhandenen Angebotes. Ein Angebotsmix aus
zu vielen groBen, schwer aufteilbaren Flachen birgt
weitere Risiken.
In den letzten Jahren wurde einiges investiert, um klein-
teiligere Vermietungen vornehmen zu kénnen. Diese
Investitionen erhdhten den Vermarktungserfolg. So ist
es gelungen, eine grdBere Firma, die ihre Dienstleis-
tungen weltweit anbietet, als Mieter zu gewinnen.
Durch die einzigartige Lage des Film- und Medienzent-
rums und der stetig wachsenden Vernetzung mit den
Unternehmen aus der Region konnte fir das Studio
wieder ein Mieter gefunden werden. In Zusammenarbeit
mit einem im FMZ ansassigen Unternehmen entstand
der ,Landeplatz”. Es ist ein Co-Working-Modell und
versteht sich als eine neue Art bedarfsorientierter Blro-
vermietung. Mit diesem Projekt besteht die Chance, auf
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Vernetzt arbeiten: Im Film- und Medienzentrum in
der Kdnigsallee findet die Medienbranche ein aus-
gezeichnetes, synergetisches Arbeitsklima.

groBen Bdarofldchen, die nicht oder nur schwer in klei-
nere Blroeinheiten teilbar sind, Miniarbeitsplatze auf
dem Markt anzubieten. Durch das projektbezogene
und sehr flexible Anmieten ergeben sich voéllig neue
Moglichkeiten fur den Neugrinder einer Firma, den
Teilzeitselbststandigen oder auch den Profi, der sein Geld
nicht in eine neue Infrastruktur investieren muss, sondern
auf eine vorhandene Struktur aufsetzen kann.

Ziel ist es, im Film- und Medienzentrum die Kunden
langerfristig an das Areal zu binden, Expansionsmog-
lichkeiten zu schaffen und innerhalb dieses Netzwerkes
die Auftraggeber mit den Auftragnehmern zusammen-
zubringen.

Die Kooperation der Veranstaltungsstatten in Ludwigs-
burg mit unserer Event-Location Reithaus fur Messe-
veranstaltungen, Firmen- und Privatfeiern erhoht die
Buchungszahlen.

2.2.4 Bautrdgergeschéft/Mietwohnungsbau

Damit die WBL ohne Zuschusse der Stadt Ludwigsburg
ihrer Kernaufgabe nachgehen kann, bezahlbaren Wohn-
raum flr breite Schichten der Bevélkerung zur Verfligung
zu stellen, sind Erlése aus dem Bautrdgergeschaft un-
umgéanglich. Die Betéatigung in dieser Sparte ist jedoch



von untergeordneter Bedeutung. Das Hauptaugenmerk
liegt in der Erneuerung des Bestandsportfolios und
somit im Neubau von Mietwohnungen.

Die wesentlichen Risiken sowohl im Eigentums- als
auch im Mietwohnungsbau sind eine negative Veran-
derung der Vermarktungssituation, die Uberschreitung
der Plankosten und Bauzeitenverzdgerungen.

Das Kostenrisiko wird mit umfangreichen Vorplanungen
minimiert. Dies geschieht unter anderem dadurch,
dass mit dem Bau erst begonnen wird, wenn mindes-
tens 70 % der Gewerke durch Angebotsverhandlungen
vorliegen. Wenn maglich, werden Generalunternehmer-
vertrage abgeschlossen, bei denen ein schlisselfertiger
Bau geschuldet wird. Dadurch lasst sich das Kosten-
risiko auf ein Minimum reduzieren. Ein stringent durch-
gefluhrtes Kostencontrolling gibt zuséatzliche Sicherheit.
Zudem wird im Vorfeld eine Wirtschaftlichkeitsberech-
nung erstellt, die alle Einnahmen und Ausgaben und
den Cashflow Uber mehrere Jahre enthalt. Die Fest-
legung von Ausfahrungsterminen und regelmaBige
Baustellenbesprechungen mindern das Risiko zeitlicher
Verzdgerungen.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in Ludwigs-
burg ist nach wie vor hoch. Daran wird sich in abseh-
barer Zeit nichts dndern, da in Stuttgart die Preise deut-
lich hoher sind. Stuttgart ist bundesweit die drittteuerste
Stadt hinter Minchen und Germering (bei Minchen).
Ludwigsburg liegt auf Platz 14.

Auch wenn sich die steuerlichen Rahmenbedingungen
fur den Erwerb von Immobilien flr Eigennutzer sowie
far Kapitalanleger seit 2006 deutlich verschlechtert
haben, geht die WBL auf Grund mangelnder alternativer
Anlagemoglichkeiten davon aus, dass die ungebrochen
hohe Nachfrage weiter bestehen bleibt.

Anlasslich der regionalen Immobilienmarktsituation sehen
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wir unsere Chance durch den Bau von nachfragekon-
formen Eigentumswohnungen darin, die notwendigen
Erlése zu erzielen. Diese werden zur Erflllung unserer
Kernaufgabe, erschwinglichen Wohnraum in Ludwigs-
burg bereitzustellen, verwendet.

Ferner hat die WBL das Potenzial und zugleich die
Chance, Teile des eigenen Immobilienportfolios durch
Abriss, Neubau und Nachverdichtung vorausschauend
und bedarfsgerecht zu erneuern. Da sich die Grund-
sticke bereits seit vielen Jahren im Eigentum des Un-
ternehmens befinden, beschranken sich die finan-
ziellen Risiken auf den Neubau selbst. Die Verjungung
des Bestandes gewahrleistet einerseits die dauerhafte
Nachfrage nach Mietwohnungen und andererseits
kénnen die Instandhaltungskosten langfristig reduziert
werden.

Das kombinierte Engagement der WBL sowohl im Miet-
wohnungsbau als auch im Bautragergeschaft tragt nicht
nur zur strukturellen Stadtentwicklung bei, es stabilisiert
insbesondere die Mikrowohnanlagen und sichert damit
den langfristigen Erfolg des Unternehmens.

2.2.5 WEG-Verwaltung und Hausverwaltung fiir Dritte
Der Geschéftsbereich WEG-Verwaltung und Hausver-
waltung flr Dritte befindet sich auf Expansionskurs.
Durch den Neubau von Eigentumswohnungen, die selbst
verwaltet werden, wird die Sparte stetig ausgebaut.
Weiterhin bewirbt sich die WBL aktiv bei Wohnungs-
eigentimergemeinschaften um die Ubernahme der Ver-
waltung. Die Eigentimergemeinschaften sehen in der
WBL einen kompetenten und zuverldssigen Verwalter.
Als kommunales Wohnungsunternehmen wird die Chance
genutzt, in diesem Sektor als sicherer Partner mit
umfangreichem immobilienwirtschaftlichen Know-how
Dienstleistungen anzubieten.
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Sozial handeln: Im Sonnenhof — gelegen im Wohngebiet Sonnenberg Sid-Ost —
Startet erstmals das eigenkonzipierte und -finanzierte ,, Fair Wohnen*-Modell der WBL.

Allgemeine Risiken, die sich aus der Verwaltertatigkeit er-
geben konnen, sind durch bestehende Versicherungen
abgedeckt. Ein weiteres Risiko ist, dass der Verwalter-
vertrag nach Zeitablauf nicht verlangert wird. Von den
bestehenden 38 Gemeinschaften sind im Berichtsjahr 13
Vertrage abgelaufen. Auf Grund der hohen Zufriedenheit
der Eigentimer mit der von der WBL erbrachten Leistung
konnten alle verlangert werden. Bei rund 80 % der im
Bestand befindlichen Wohnanlagen betragt die Vertrags-
laufzeit zwei bis vier Jahre, sodass die Zusammenarbeit
mit den Gemeinschaften mittelfristig gesichert ist.

2.3 Gesamtbeurteilung der Chancen und Risiken

Die WBL hat sich in den letzten Jahren zu einem moder-
nen Dienstleistungsunternehmen rund um die Immobilie
entwickelt. In enger Zusammenarbeit mit dem Gesell-
schafter Stadt Ludwigsburg Ubernimmt sie darlber hinaus
auch Stadtentwicklungsaufgaben, die sich aus dem von
der Stadt aufgestellten Masterplan ergeben.

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

Im Bereich der Mietertrage aus der Wohnungsverwal-
tung verfugt die WBL Uber eine Ertragsreserve, die sich
aus der Differenz der derzeitigen durchschnittlichen Kalt-
miete von 6,49 €/m?2 und der durchschnittlichen Miete
des Mietspiegels der Stadt Ludwigsburg von 7,86 €/m?
ergibt. Unsere soziale Verantwortung gebietet es, diese
Reserve nicht vollumfanglich auszuschdpfen.

Bei Neubauvorhaben im Eigentumsbereich werden nicht
nur die Verkaufspreise kalkuliert, sondern es wird auch
eine eventuelle Kaltmiete ermittelt. Diese VorsichtsmaB-
nahme verbunden mit der guten finanziellen Situation
der WBL macht es mdglich, nicht verkaufte Eigentums-
wohnungen in den eigenen Bestand zur Vermietung zu
Ubernehmen.

Die WBL ist bei den Mietern und Mietinteressenten als
zuverlassiger und seridser Partner bekannt.

Insgesamt liegen der WBL keine bestandsgefahrdenden
sowie entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken zum Bi-
lanzstichtag vor.



E. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE
VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente der Aktivseite der Bilanz
sind im Wesentlichen die kurzfristigen Forderungen und
die flussigen Mittel. Erkennbare Ausfallrisiken bei den
Vermogenswerten werden durch Wertberichtigungen be-
ricksichtigt. Durch Anlage der frei verfigbaren fliissigen
Mittel bei Geschaftsbanken und Sparkassen werden die
Sicherungssysteme voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen die originéren
Finanzinstrumente insbesondere in Form von Bankver-
bindlichkeiten, die ausschlieBlich Objektfinanzierungen
betreffen. Risiken daraus sind hauptsachlich das Zins-
anderungs- und das Liquiditatsrisiko. Durch mehrere
Prolongationen der letzten Jahre konnte die Niedrig-
zinsphase genutzt und das Anlagevermégen weiterhin
mittel- bis langfristig mit glinstigen Konditionen finanziert
werden. Die Zinsentwicklung wird laufend Uberwacht,
sodass rechtzeitig bei auslaufenden Darlehen mit Zins-
festschreibungen das Zinsanpassungsrisiko so gering wie
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moglich gehalten werden kann. Da sich die Darlehens-
verbindlichkeiten der WBL auf verschiedene Darlehens-
geber mit unterschiedlichen Laufzeiten verteilen, ist kein
LKlumpen-Risiko* erkennbar.

Rein spekulative und derivative Finanzinstrumente werden
nicht eingesetzt.

Auch bei genauer Betrachtung aller etwaigen Risiken
unternehmerischer Tatigkeit sollte jedoch eines nicht
vergessen werden:

L, Risiko ist die Bugwelle des Erfolgs*”
(Carl Amery, deutscher Schriftsteller, 1922 bis 2005)

Ludwigsburg, den 31. Méarz 2014

Andreas Veit

27
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ANLAGEVERMOGEN

UMLAUFVERMOGEN
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Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

m Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

m Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

m Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte
ohne Bauten

m Bauten auf fremden Grundstiicken
m Betriebs- und Geschaftsausstattung
m Anlagen im Bau

m Bauvorbereitungskosten

m Geleistete Anzahlungen

Anlagevermogen insgesamt

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

m Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte
ohne Bauten

m Bauvorbereitungskosten

m Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte
mit unfertigen Bauten

m Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten

m Unfertige Leistungen
m Andere Vorréte
m Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

m Forderungen aus Vermietung
m Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
m Forderungen aus Betreuungstatigkeit

m Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

m Forderungen gegen Gesellschafter
m Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
m Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
m Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

m Geldbeschaffungskosten
m Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschiftsjahr €

103.931.724,62
25.663.816,32
1.656.378,74

7.965.638,06
268.210,00
6.803.804,10
0,00

0,00

98.745,24

116.497,03
1.292.420,42

4.164.476,34

2.749.311,00
163.286,88
525.475,88

284.463,48
135.223,86
21.160,23
99.391,43

126.510,76
1.803.884,42

7.763.981,91
997.453,00

21.696,79
109.252,96

Geschéftsjahr €

10.856,00

146.289.571,84

146.300.427,84

9.110.212,79

2.470.634,18

8.761.43491

130.949,75

166.773.659,47

Vorjahr €

13.990,00

78.991.502,85
22.986.228,34
897.291,34

8.313.897,77
328.857,34
12.282.808,52
82.704,21
212.024,72

124.109.305,09

0,00

7.225,30
0,00

1.755.479,05

2.312.669,14
196.118,94
519.296,73

197.654,15
240.632,28
24.726,42
525,39

67.562,06
2.979.239,49

4.306.432,98
2.047.378,88

25.641,65
199.917,28

138.989.804,83



EIGENKAPITAL

RUCKSTELLUNGEN

VERBINDLICHKEITEN
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Geschaftsjahr € Geschéftsjahr € Vorjahr €
Gezeichnetes Kapital 41.000.000,00 41.000.000,00
Kapitalriicklage 700.000,00 0,00
Gewinnriicklagen
m Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.733.300,00 2.733.300,00
m Bauerneuerungsrucklage 32.148.518,61 27.601.210,37
m Andere Gewinnrtcklagen 3.016.385,86 37.898.204,47 3.016.385,86
Zur Durchfiihrung der beschlossenen
Kapitalerhhung geleistete Einlagen
Bilanzgewinn
m JahresUberschuss/Jahresfehlbetrag 3.553.741,68 3.553.741,68 4.547.308,24
Eigenkapital insgesamt 83.151.946,15 78.898.204,47
m Steuerrtickstellungen 103.483,00 39.123,00
m Sonstige Ruckstellungen 271.741,87 375.224,87 489.758,23
m Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 54.025.865,21 41.368.697,26

m Verbindlichkeiten gegentber anderen
Kreditgebern

m Erhaltene Anzahlungen
m Verbindlichkeiten aus Vermietung
m Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit

m Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

m Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern (259.548,52 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (0,00 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

10.627.502,02

2.754.812,77
1.861.531,28
142,80
12.803.442,65

346.848,14

826.343,58

82.420.144,87

826.343,58
166.773.659,47

11.228.469,65

2.545.063,05
1.551.297,33

1.778,96
1.636.022,30

290.969,80
(4.199,10)
(0,00)

940.420,78
138.989.804,83
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

(FUR DIE ZEIT VOM 01.01.2013-31.12.2013)
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Umsatzerlose

m a) aus der Hausbewirtschaftung

m b) aus Verkauf von Grundstiicken

m C) aus Betreuungstatigkeit

m d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung oder Verminderung
des Bestandes

m an zum Verkauf bestimmten Grundsticken mit
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

m a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

m b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

m c) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
m a) Lohne und Gehalter

m b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstltzung

m davon fur Altersversorgung
(119.529,12 €)

Abschreibungen

m a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

m b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufver-
mogens, soweit diese die in der Kapitalgesell-

schaft Gblichen Abschreibungen Gberschreiten

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der
gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag

Geschaftsjahr €

16.864.999,36
2.316.170,55
175.167,16
427.582,02

7.451.516,72
7.398.325,47
272.676,14

1.489.919,18
448.522,59

2.882.826,93

81.341,55

0,00

103.425,65

1.997.839,70

90.461,39
384.192,72

Geschéftsjahr €

19.783.919,09

5.992.577,15

1.474.065,20

15.122.518,33

12.128.043,11

1.938.441,77

2.882.826,93

1.465.306,12

184.767,20

1.997.839,70

4.028.395,79

474.654,11

3.553.741,68

Vorjahr €

15.007.011,43
6.739.032,11
159.540,59
201.805,52

-1.320.925,90

2.663.445,85

7.096.867,65
3.466.688,48
92.718,69

12.793.634,78

1.388.107,09
438.346,43

118.343,56

3.708.902,05

1.206.779,02

778.360,19

20,96

179.351,95

2.076.654,45

4.932.578,84
39.123,00
346.147,60

4.547.308,24
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DANK DER GESCHAFTSFUHRUNG

Das 60. Jahr des Unternehmens mit viel Arbeit und An-
strengungen liegt hinter uns. Das gute Ergebnis zeugt
davon, dass sich der Einsatz gelohnt hat. Gemeinsam
haben wir viel erreicht, wertvolle und wertschdpfende
Arbeit wurde geleistet. Ohne das groBe Engagement aller
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie der Flhrungs-
krafte ware dieser Erfolg der WBL nicht moglich ge-
wesen. FUr diese hervorragende Leistung bedanke ich
mich herzlich.

Den Gremien des Gesellschafters, der Verwaltungsspitze
der Stadt mit ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gilt
ebenso der Dank wie dem Aufsichtsrat fur die fachliche,
sachliche und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Nicht zuletzt bedanke ich mich bei unseren Mietern,
Kunden, der Handwerkerschaft, den Architekten und In-
genieuren sowie allen weiteren Geschéaftspartnern und
Institutionen fir das entgegengebrachte Vertrauen und
freue mich auf die weitere gute Zusammenarbeit.

Herzlichst, lhr

Zukunft gestalten: Im Verwaltungsgebdude der WBL in
der MathildenstraBBe 21 werden neue Perspektiven flir
den modernen Wohnungsbau entwickelt und umgesetzt.
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ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wurde nach den
Rechnungslegungsvorschriften des HGB fur groe Kapital-
gesellschaften erstellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vor-
geschriebenen Formblatt. Fir die Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Die immateriellen Vermdgensgegenstande werden linear
auf 3 Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung der Soft-
warelizenzen bis 410,00 € erfolgt im Jahr der Anschaffung.
Das Sachanlagevermodgen wird zu fortgeschriebenen
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um
planméaBige Abschreibungen, bilanziert. Dauernde Wert-
minderungen werden durch entsprechende auBerplanma-
Bige Abschreibungen bertcksichtigt. MaBgebend fur den
Zeitpunkt der Bilanzierung der Zu- und Abgange ist der
wirtschaftliche EigentumsUbergang. Die Grundstiicke mit
Wohnbauten und mit anderen Bauten werden grundsatz-
lich auf eine angenommene Restnutzungsdauer von 50
Jahren abgeschrieben. Die fertiggestellten Objekte werden
mit 1,25 % p. a. bzw. 2% p.a. abgeschrieben. Ein im Jahr
2005 dbernommenes Objekt wird degressiv, beginnend
mit 5% abgeschrieben. Eine selbst genutzte Garage wird
mit 4 % abgeschrieben. Die im Jahr 2004 zugegangenen
Geschaftsraume fir einen Supermarkt werden mit 3 % ab-
geschrieben. Das im Jahr 2009 fertiggestellte Internat und
das im Jahr 2011 fertiggestellte Verwaltungsgebaude
werden mit 3% abgeschrieben. Unter der Bilanzposition
,Bauten auf fremden Grundstlicken” werden die Sanie-
rungskosten der gepachteten Objekte auf die Pachtzeit
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von 10 bzw. 20 Jahren und Mullcontainer- und Stellplatze
auf eine Nutzungsdauer von 19 Jahren abgeschrieben.
Eine Lagergarage wird mit 8 % abgeschrieben. Betriebs-
vorrichtungen werden mit 10 % und 20 % abgeschrieben.
Fremdkapitalzinsen werden nicht in die Herstellungskosten
einbezogen. Bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung
erfolgt die Abschreibung auf die betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer von 3 bis 15 Jahren. Geringwertige Wirt-
schaftsglter mit Nettoanschaffungskosten ab 150,01 €
bis 1.000,00 € werden in Ubereinstimmung mit § 6 Abs.
2a EStG in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst und linear Gber 5 Jahre abgeschrieben. Zum Ver-
kauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate sind zu
Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten angesetzt.
Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Die Forderungen und die sonstigen Vermogensgegen-
stande sind zu Nominalwerten bzw. zu den Anschaffungs-
kosten aktiviert, wobei bei den Forderungen erkennbare
Einzelrisiken durch die Vornahme von Wertberichtigungen
berlicksichtigt wurden.

Die Abschreibung der Geldbeschaffungskosten erfolgt
auf die Laufzeit der Darlehen bzw. auf die Dauer der
Zinsbindungsfrist.

Die sonstigen Ruckstellungen flir ungewisse Verbindlich-
keiten sind in Hohe der voraussichtlichen Inanspruch-
nahme angesetzt. Rickstellungen mit einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr wurden gemaB § 253 Abs. 2 Satz 1
HGB mit den von der Bundesbank veroffentlichten Ab-
zinsungssatzen abgezinst.

Die Berechnung der Ruckstellung fur die ATZ erfolgte fur
die bereits abgeschlossenen Vertrage mit einer erwarteten
jahrlichen Gehaltssteigerung von 1% und des von der
Bundesbank veréffentlichten Zinssatzes fur die erwartete
Restlaufzeit von 3,34 %.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag aus-
gewiesen.



C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Die Entwicklung des Anlagevermdgens kann dem
Anlagespiegel unter Ziffer 7 entnommen werden.

2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind
2.749.311,00 € (Vorjahr 2.312.669,14 €) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr:

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Sonstige Vermodgensgegenstdnde

Gesamtbetrag

4. Das Stammkapital betragt 41.000.000,00 €.
5. Ricklagenspiegel:

Einstellung
Bestand am aus Bilanzgewinn
Ende des Vorjahres € des Vorjahres €

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.733.300,00 0,00
Bauerneuerungsricklage 27.601.210,37 4.547.308,24
Andere Gewinnrlcklagen 3.016.385,86 0,00

33.350.896,23 4.547.308,24

6. Die Ruckstellungen setzen sich hauptséchlich aus
Steuern mit 103 T€, Altersteilzeit mit 58 T€ und aus
Personalaufwendungen mit 76 T€ zusammen.
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Geschaftsjahr € Vorjahr €
0,00 0,00
1.023.795,59 1.834.021,91
1.023.795,59 1.834.021,91
Entnahmen Bestand am Ende

im Geschaftsjahr € des Geschéftsjahres €

0,00 2.733.300,00
0,00 32.148.518,61
0,00 3.016.385,86
0,00 37.898.204,47
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7. ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen
m Grundsticke mit Wohnbauten

m Grundstiicke mit Geschéfts- und
anderen Bauten

m Grundstlicke ohne Bauten

m Bauten auf fremden Grundstiicken
m Betriebs- und Geschéftsausstattung
= Anlagen im Bau

m Bauvorbereitungskosten

m Geleistete Anzahlungen

Anlagevermogen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
€

191.492,36

121.609.716,66
27.256.248,84

897.291,34
9.934.456,37
668.455,61
12.282.808,52
82.704,21
212.024,72

172.943.706,27

173.135.198,63

Zugange des
Geschaftsjahres
€

22.886,39

16.828.772,96
78.514,92

3.126,22
22.272,63
8.572.679,14

25.505.365,87

25.528.252,26

Abgédnge des Umbuchungen
Geschaftsjahres (+/-)
€ €
15.110,67
2.213.500,88 10.418.881,99
8.131,12 3.168.443,10
759.087,40
-14.051.683,56
-82.704,21
-212.024,72
2.221.632,00 0,00
2.236.742,67 0,00

8. DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERHEIT GEWAHRTEN PFANDRECHTE
0.A. RECHTE STELLEN SICH WIE FOLGT DAR:

VERBINDLICHKEITEN

m Verbindlichkeiten
gegenUber Kreditinstituten

m Verbindlichkeiten
gegenlber anderen Kreditgebern

m Erhaltene Anzahlungen

m Verbindlichkeiten
aus Vermietung

m Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit

m Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen

m Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag
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INSGESAMT

31.12.2013
€

54.025.865,21
10.627.502,02
2.754.812,77*
1.861.531,28
142,80
12.803.442,65

346.848,14

82.420.144,87

*nur zur Verrechnung

DAVON
RESTLAUFZEIT

bis zu 1 Jahr zw. 1 und 5 Jahre
€ €
2.047.448,62 9.094.250,12
(1.459.066,14)
598.440,71 2.393.762,84
(600.967,63)
2.754.812,77* 0,00*
(2.545.063,05%)
47.224,18 0,00
(26.076,38)
142,80 0,00
(1.778,96)
1.625.607,48 11.177.835,17
(1.636.022,30)
346.848,14 0,00
(290.969,80)
7.420.524,70 22.665.848,13

(6.559.944,26)



Umgliederungen
€

-189,29

-189,29

-189,29

iiber 5 Jahre
€

42.884.166,47

7.635.298,47
0,00*

1.814.307,10

0,00

0,00

0,00

52.333.772,04

Abschreibungen
Zuschreibungen (kumulierte)
€ €

188.412,08

42.711.956,82
4.831.259,42

1.971.944,53
422.518,24

0,00 49.937.679,01

0,00 50.126.091,09

Buchwert am
31.12.2012
€

10.856,00

103.931.724,62
25.663.816,32

1.656.378,74
7.965.638,06

268.210,00
6.803.804,10

146.289.571,84

146.300.427,84

DAVON
GESICHERT
Art der
€ Sicherung
9.361.668,10 Birgschaft
43.837.672,93 Grundpfandrecht
Birgschaft
Grundpfandrecht
0,00*
1.814.307,10 Blrgschaft
0,00
0,00
0,00
11.175.975,20  Burgschaft
43.837.672,93  Grundpfandrecht

(Vorjahreswerte hell)
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Abschreibungen
des Geschaftsjahres
€

26.020,39

1.856.875,98
565.624,66

351.385,93
82.919,97

2.856.806,54

2.882.826,93
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1. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche
und periodenfremde Ertrage und Aufwendungen enthalten:

Geschaftsjahr € Vorjahr €
Anlagenverkaufe 1.159.012,11 2.287.486,25
Auflsung von Riickstellungen 20.260,04 7.179,60
Ertrage aus Zuschreibung 0,00 102.900,00
Auflésung von Wertberichtigungen 72.974,97 70.560,84
Ertrage fritherer Jahre 50.601,11 17.224,98
In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde 1.302.848,23 2.485.351,67
Ertrage in Hohe von 143.836,12 € (VJ: 197.865,42 €) enthalten.

Geschaftsiahr € Vorjahr €
Abschreibung auf Forderung aus Vermietung 128.672,45 201.496,83
In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind periodenfremde 128.672,45 201.496,83
Aufwendungen in Hohe von 7.271,04 € (VJ: 11.118,81 €) enthalten.

Geschaftsiahr € Vorjahr €
auf Wohnbauten 0,00 1.130.616,86

0,00 1.130.616,86

o

. SONSTIGE ANGABEN

. Es bestanden Haftungsverhéltnisse aus der Bestel-
lung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten,
und zwar aus Grundschuldbestellungen in Héhe von
1.912.000,00 € (Vorjahr 3.448.500,00 €). Auf Grund
kaufvertraglicher Regelungen mit den Kaufern wird das
Risiko einer Inanspruchnahme als gering eingestuft.

—

N

. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausge-
wiesene oder vermerkte Verpflichtungen, die fir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:
finanzielle Verpflichtungen aus Bauvertrdgen und
Kaufvertragen (Grundstiicke) 16.397.000,00 €
(Vorjahr 14.406.000,00 €).

3. Die Differenzen zwischen der Steuerbilanz und der
Handelsbilanz fihren zu einem Uberhang der aktiven
Steuerlatenzen. Die Gesellschaft hat entsprechend
dem Wahlrecht auf eine Aktivierung verzichtet.

4. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschéftigte beschéftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 17,00 9,00
Technische Mitarbeiter 3,25 2,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb, 6,50 0,00
Hauswarte
26,75 11,00

In der Zeit vom 01.01. bis 31.12.2013 waren insgesamt drei
Auszubildende beschaftigt. Zum 31.07.2013 ist ein Ausbildungs-
verhaltnis ausgelaufen, und am 01.09.2013 begann ein neues
Ausbildungsverhaltnis. Die Auszubildenden sind in den angege-
benen Zahlen nicht enthalten.

5. Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrats betrugen
7.620,32 €.
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6. Im Geschaftsjahr wurden folgende Geschéafte mit
nahestehenden Unternehmen und Personen getatigt:

Angaben in € Forderungen Verbindlichkeiten

Aufsichts- und Gemeinderate 0,00 15.233,67
Gesellschafter 1.690.562,59 41.846.283,19
Sonstige 349.862,12 0,00

7. Fur den Abschlussprifer im Sinne von §318 HGB 9. Die Angabe der Beziige des Geschaftsflihrers unter-

(einschlieBlich verbundener Unternehmen i.S. v.
§271 Abs. 2 HGB) wurden im Geschaftsjahr 2013
folgende Honorare (Gesamtvergiitung und Auslagen)
bezahlt:

Abschlusspriifungsleistung 18.514,02 €
Andere Bestatigungsleistung 7.953,01 €
Steuerberatung 12.524,75 €
Sonstige Leistung 3.183,25 €

. Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH ist zusammen
mit der Bietigheimer Wohnbau GmbH zu je 50 % an
folgender Gesellschaft beteiligt:
Grundstiicksgemeinschaft BW/WBL ,Sonnenberg”
Aldinger StraBe GbR

Eigenkapital zum 31.12.2013
Jahresiiberschuss zum 31.12.2013

706.099,86 €
194.633,85 €

bleibt unter Anwendung der Schutzbestimmungen des
§286 Abs. 4 HGB.

Mitglieder der Geschéftsfiihrung:
Andreas Veit
Geschéaftsflhrer, hauptamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Werner Spec, Oberblrgermeister, Vorsitzender
Margit Liepins, kfm. Angestellte, stellv. Vorsitzende
Elga Burkhardt, Hausfrau

Eberhard Daferner, Diakon

Roland Glasbrenner, Dipl.-Verwaltungswirt (FH)
Peter Griesmaier, Sonderschulrektor

Dr. Volker Heer, Dipl.-Volkswirt

Ulrich Kiedaisch, Stadtkdmmerer

Anita Klett-Heuchert, Kunsterzieherin

Elke Kreiser, Industriekauffrau

Frank Rebholz, Ltd. Polizeidirektor

Helga Schneller, Bankkauffrau

Dr. Heinz-Werner Schulte, Sparkassendirektor
Ralf Siegmund, Textilbetriebswirt

Edith Haberzeth-Grau, Versicherungskauffrau

Ludwigsburg, den 31. Méarz 2014
Die Geschéaftsfuhrung

Andreas Veit
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter Ein-
beziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der
Wohnungsbau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter
Haftung flUr das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31.
Dezember 2013 geprift. Die Buchfiihrung und die Auf-
stellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den er-
gdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgefihrten Prifung eine Beur-
teilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfiihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.
Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach
ist die Prafung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-
reichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse (ber die Geschéftstatigkeit und Uber das

Stuttgart, den 17. April 2014

vhw
Verband baden-wurttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Beck

Wirtschaftsprifer
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wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft
sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler berick-
sichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise flr die Angaben in Buchfihrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundséatze und der wesentlichen Einschat-
zungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prafung eine hinreichend sichere Grundlage flr unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Pri-
fung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergan-
zenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsma-
Biger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Vogel
Wirtschaftsprifer



BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat wurde von der Geschaftsfihrung stets
zeitnah und umfassend Uber alle wichtigen Geschéftsvor-
gange informiert. Er hat die ihm nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Aufgaben, insbesondere die
Férderung, Beratung und Uberwachung der Geschaftsfih-
rung, erflllt. In insgesamt sechs Sitzungen, davon eine ge-
meinsam mit den Stadtwerken Ludwigsburg-Kornwestheim
GmbH, wurden nach eingehender Beratung die nach dem
Gesellschaftsvertrag erforderlichen Beschllisse gefasst.
Gegenstand der Beratungen waren vor allem die investiven
Projekte der Gesellschaft. Hierzu gehdrte der Ankauf der
312 BIMA-Wohnungen und acht gewerblichen Einheiten
in Grunbahl, der Erwerb des DRK-Gebé&udes in der Alt-
Wirttemberg-Allee 41 und Teilflachen des Kleeblattge-
baudes in der Alt-Wirttemberg-Allee 4.

Durch den Beschluss zum Ausbau des Dachgeschosses
im Jagerhofpalais kbnnen weitere attraktive Blrordume in
einem auBerst reprasentativen Gebdude in bester innen-
stadtnaher Lage angeboten werden.

Mit dem Verkauf des Areals SchlossstraBe 27-31 an die
Immobilien-Projekt Hofe am Kaffeeberg Ludwigsburg GmbH
werden die Ziele einer adaquaten Sanierung der histori-
schen Gebaude gegeniliber dem Schloss vollumfénglich
erreicht und das Stadtbild positiv verdndert.

Der vorliegende Jahresabschluss mit Anhang und Lagebe-
richt wurde durch die gemaB Aufsichtsratsbeschluss be-
auftragte Wirtschaftspriifungsgesellschaft, den vbw Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V., geprift. Bei der Priifung wurden auftragsgeman
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Werner Spec

Oberburgermeister, Vorsitzender

die Vorschriften des § 53 Abs. 1 und 2 des Haushaltsgrund-
satzegesetzes beachtet. Der Bestatigungsvermerk wurde
uneingeschrankt erteilt.

Der von der Geschéftsfihrung aufgestellte Jahresabschluss,
der Lagebericht, der Bericht der Geschéftsfihrung und der
Bericht Uber die gesetzliche Prifung wurden vom Aufsichts-
rat in der Sitzung am 8. Juli 2014 beraten und beschlossen.
Im Namen des Aufsichtsrates danke ich allen Mitarbeiter-
innen und Mitarbeitern der WBL fur ihren engagierten Ein-
satz, ohne den dieses erfolgreiche Jubildums-Geschéfts-
jahr 2013 nicht moglich gewesen ware. Der Dank gilt
gleichermaBen der Geschéftsleitung, die das Unternehmen
erfolgreich geflhrt und strategisch klug weiterentwickelt
hat. Das groBe Engagement, die Kreativitdt und der Team-
geist bilden die Basis fur den Erfolg des Unternehmens.
Den Mitgliedern des Aufsichtsrates danke ich fur ihren
Einsatz, die gute Zusammenarbeit und das entgegen-
gebrachte Vertrauen.

Ludwigsburg, den 9. Juli 2014

i

Werner Spec
Oberbirgermeister, Vorsitzender
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