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INNOVATIV — FAIR — BEZAHLBAR

ANSPRUCH UND WIRKLICHKEIT DES GUTEN WOHNENS

,Die beste Freude ist wohnen in sich selbst”, schwarmte
einst Johann Wolfgang von Goethe. Ein schdner Gedanke,
doch wie séhe dieses Wohnen in sich selbst ohne vier Wan-
de und ein reales Dach Uber dem Kopf aus? Die Freude
wirde zweifellos nicht lange anhalten. Denn Wohnen ge-
hort zu den menschlichen GrundbedUrfnissen wie Nahrung
und Kleidung. Nicht wenige soziale Initiativen und Organi-
sationen fordern deshalb die Anerkennung des Wohnens
als Menschenrecht.

Die Weltgesundheitsorganisation definiert Wohnen als ,die
Verbindung von Wohnunterkunft, Zuhause, unmittelbarem
Wohnumfeld und Nachbarschaft, und die Erfullung dieser
Kriterien setzt weit mehr voraus als ein Dach Uber dem
Kopf. Nach dieser Erklarung umfasst Wohnen den individu-
ellen Ruckzugsort genauso wie die soziale Heimat im Wohn-
quartier und ist damit wesentlicher Ankerpunkt der persén-
lichen Identitat.

Auch in der nachhaltigen Stadtentwicklung setzt man auf
eine ausgeglichene Verbindung von bedarfsgerechtem
Wohnraum bei einem ausreichenden Versorgungsangebot
und guter sozialer Infrastruktur. Als kommunales Wohnungs-
unternehmen der Stadt Ludwigsburg hat die WBL in den
letzten Jahren markante Zeichen gesetzt, und zwar sowohl
als Bauherr von Neubauprojekten und Bestandmodernisie-
rung als auch als innovativer Konzeptlieferant mit den Model-
len , Fair Wohnen“ und ,Wohnen Plus”. Dartber hinaus wur-
den integrative Projekte wie beispielsweise das Café KarMa
im Stadtteilbtro Eglosheim aus der Taufe gehoben. Und
ganz selbstverstandlich tritt man an jedes neue Entwick-
lungsprojekt mit einer ganzheitlichen Betrachtungsweise he-
ran, wie die aktuellen Planungen flr das Quartier Grin-
buhl-West belegen.

Die erreichten Fortschritte auf der einen Seite mindern je-
doch nicht die Dringlichkeit, mit der die Herausforderungen
der zunehmenden Urbanisierung anzupacken sind. Seit Jah-
ren wachst in Deutschlands Stadten die Wohnungsnot, vor
allem in den wirtschaftsstarken Ballungsrdumen. Im Dezem-
ber 2016 meldete SPIEGEL ONLINE, dass in Deutschland
aktuell 850.000 Wohnungen fehlen. Und die Onlineausgabe
der ZEIT berichtete im Februar 2017, dass nach Einschét-
zung des Bauministeriums, der Bauwirtschaft und des Mie-
terbundes pro Jahr 350.000 bis 400.000 Wohnungen ent-
stehen mussten, um der aktuellen Nachfrage gerecht zu
werden. Etwa 80.000 davon mussten Sozialwohnungen sein,
damit der Bestand an erschwinglichem Wohnraum fur alle
Bevdlkerungsschichten nicht weiter zurlickgeht.

Die Interessentendatei der Wohnungsbau Ludwigsburg be-
statigt mit 1.200 Wohnungssuchenden die angespannte
Wohnungslage. Aktiv begegnet das Unternehmen diesem
dringlichen Bedarf derzeit mit einer umfangreichen Wohn-
bauoffensive sowie mit der progressiven Entwicklung eines
groB angelegten Projekts fir modulares Bauen in Serie.
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VORWORT

Sehr geehrte Kunden, Geschéftspartner und Freunde
der WBL,

mit diesem Geschaftsbericht legen wir erneut eine positive
Bilanz mit geordneter Finanz- und Vermogenslage — nach ei-
nem ereignisreichen Jahr 2016 — vor.

Mitte Februar verlieh uns die Arbeitsgruppe KOOPERATION
des GdW Bundesverbands deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen, des Bundes Deutscher Architekten
BDA und des Deutschen Stadtetags im Rahmen der Bau-
fachmesse in Berlin fir das ,Fair Wohnen“-Modell eine , Be-
sondere Anerkennung“ beim Deutschen Bauherrenpreis
»Neubau 2016“. Diese renommierte Auszeichnung bedeutet
fur uns gleichermaBen Freude und Ansporn fur unser En-
gagement im Bereich des bezahlbaren Wohnens.

Die Planungen fur zwei groBe Neubauvorhaben sind im Lau-
fe des Jahres vorangekommen. In Sonnenberg Stidwest wer-
den wir funf mehrgeschossige Punkthduser im Standard-
KfW-Effizienzhaus 55 unter Einsatz 6kologischer Baumateri-
alien mit 60 Wohnungen erstellen. Im Sommer genehmigte
der Gemeinderat den Rahmenplan fur die Neugestaltung
des Quartiers Grinbuhl-West, sodass auch hier der Entwick-
lungsprozess flr den Neubau von circa 420 Wohnungen auf
einem guten Weg ist.

Im Rahmen des EU-Forschungsprojekts iNSPiRe haben wir
die innovative Modernisierung eines Hauses mit vorgefertig-
ten Fassaden- und Dachelementen in der Karl-Dieter-StraBe
erfolgreich abgeschlossen. Die Besonderheit bei diesem
Projekt lag darin, dass die Elemente inklusive der Fenster so-
wie integrierter Teile der Gebaudetechnik samt Versorgungs-
leitungen — ohne massive Eingriffe im Gebdudeinneren — auf
die bestehende Geb&udehulle aufgesetzt wurden. Auch die
energetische Modernisierung von 32 Wohnungen in der Rei-
chenberger Stralle haben wir bis zum Sommer fertiggestellt.
Ein besonderes Ereignis war die Eréffnung des von der WBL
initiierten und unterstutzten Cafés KarMa im neuen Stadtteil-
biro Eglosheim. Die Stadtteilbewohner nehmen die vielfalti-
gen Angebote in der Karl-Massa-Strale als groBe Bereiche-

rung an. Ebenfalls haben wir 2016 unseren Fuhrpark
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Andreas Veit Konrad Seigfried
Geschéftsfihrer Geschéftsfiuhrer
Vorsitzender

komplett auf umweltfreundliche Fahrzeuge umgestellt. Mit
insgesamt neun Elektro- und Gasfahrzeugen ist das WBL-
Team heute im Dienst von Kunden und Mietern energieeffizi-
ent und CO,-einsparend auf Ludwigsburgs StraBen unterwegs.
Nicht zuletzt haben wir im Oktober ein neues ERP-System
eingeflhrt, mit dessen Hilfe wir sémtliche Aufgaben als im-
mobilienwirtschaftlicher Dienstleister effektiv digital bearbei-
ten und abbilden. Mieter und Kunden werden unter anderem
klinftig davon profitieren, dass sie Uber ihr persénliches Log-
in rund um die Uhr auf alle Dokumente vom Mietvertrag bis
zur Betriebskostenabrechnung zugreifen kénnen.

Sozial, wirtschaftlich, dkologisch: Mit unserem breiten Leis-
tungsangebot arbeiten wir aktiv fir die Stadt.

Herzlichst

oK e



WEGE AUS DER WOHNUNGSNOT

WOHNBAUOFFENSIVE UND MODULARES BAUEN IN SERIE

Der aktuelle Wohnungsmangel in Ludwigsburg legt einen
Riickblick in die jiingere Stadtgeschichte nahe: Als die
Wohnungsbau Ludwigsburg 1953 gegriindet wurde,
herrschte groBe Wohnungsnot in der Stadt. Der stetige Zu-
strom von Arbeitssuchenden und Fliichtlingen traf auf die
Mangelware Wohnraum. Deshalb griindete die Stadt Lud-
wigsburg damals mit einigen fiihrenden Unternehmen eine
gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft, deren vorrangi-
ges Ziel im Mietwohnungsneubau lag. Bis Ende der
1960er-Jahre baute die WBL einen Bestand von rund

2.000 bezahlbaren Mietwohnungen auf.

Spéter konsolidierte sich der Wohnungsmarkt, und die Woh-
nungsbau Ludwigsburg konzentrierte sich auf Vermietung,
Verwaltung und die teilweise Privatisierung des Bestands.
Mit dem wachsenden Lebensstandard der Bevolkerung ver-
lagerten sich die Aufgaben im Mietwohnungssegment in
Richtung Bestandsverbesserung und Modernisierung. Doch
mit Beginn der 2000er-Jahre startete die Wende des kom-
munalen Unternehmens vom Verwalter zum Gestalter. Die
strategische Neuausrichtung im Jahr 2006 rlckte den Fokus
auf eine aktive Rolle in der kommunalen Wohnungspolitik.
Dabei liegen die Ziele in einem verstarkten Engagement der
nachhaltigen Projekt- und Stadtentwicklung und der zu-
kunftsweisenden Projektierung moderner stadtischer Quar-
tiere. Hier hat die WBL im letzten Jahrzehnt viel geleistet,
unter anderem seit 2011 mit dem umfangreichsten Mietwoh-
nungsneubau seit den Anfangen des Unternehmens. Zudem
sind zwischenzeitlich nahezu alle Bestandsgebaude der
1950er- bis 1980er-Jahre modernisiert und energetisch auf
den neuesten Stand gebracht. Dazu kommen zahlreiche
MaBnahmen im Wohnumfeld, welche die Lebensqualitat der
Ludwigsburger Blrger verbessern.

Bezahlbarer Wohnraum bleibt das Kernthema

Die Schaffung von bezahlbaren Mietwohnungen fir breite
Bevolkerungsschichten lag schon immer dem Sozialauftrag
des kommunalen Unternehmens zugrunde. Doch trotz zahl-
reicher zielfUhrender Aktivitaten in diesem Segment gewinnt
die Wohnungsnot in Ludwigsburg in den letzten Jahren zu-
nehmend an Brisanz und ist hinsichtlich der Menge an be-
notigtem Wohnraum vergleichbar mit den Grinderzeiten der
WBL. Diese kritische Situation hat zahlreiche Grinde.

Zum einen ist das Bevolkerungswachstum in Ludwigsburg
enorm. Bis 2008 stagnierte die Wohnbevdlkerung um die
85.000 Personen und zeigte einige Jahre sogar leicht riicklau-
fige Tendenzen. Doch seitdem steigt die Einwohnerzahl rasant
an, seit 2011 um jéhrlich rund 2.000 Personen, sodass zum
31.12.2015 insgesamt 92.878 Menschen in Ludwigsburg leb-
ten. Ein Bevdlkerungswachstum von nahezu 10 % in nicht ein-
mal zehn Jahren bringt naturgeméaB eine massiv steigende
Wohnungsnachfrage mit sich. Dass dieser Bedarf nicht ohne
betrachtliche Neubauvolumen zu decken ist, liegt auf der
Hand. Hinzu kommt, dass die Fluktuationsquote — beispiels-
weise in den Bestandswohnungen der Wohnungsbau Lud-
wigsburg — bei gerade mal 4 % liegt. So gestaltet sich das An-
gebot flr ZuzUgler duBerst beschrankt.

Ein weiteres Problem ist der Mangel an bebaubaren Grund-
stlicken. Hier hat sich zwar seit der Baulandoffensive der
Stadt Ludwigsburg im Jahr 2015 einiges bewegt, doch es
braucht Zeit, bis Neubauflachen zur Baureife gefiihrt wer-
den. Und auch die Entwicklung kleinerer Baulandpotenziale
im Stadtbereich sowie das Bauen im Bestand sind nicht von
heute auf morgen umsetzbar.

Was die Entwicklung bezahlbaren Wohnraums betrifft, schla-
gen zudem die exorbitant gestiegenen Bau- und Bauneben-
kosten sowie die verscharften gesetzlichen Auflagen zu Bu-
che. Preisglinstiger Wohnungsbau ist ohne Férderung heute
nicht mehr mdglich. Doch trotz dieser schwierigen Lage ent-
wickelt die WBL mit Hochdruck moglichst schnell realisier-
bare Bauvorhaben und startet 2017 eine grol3 angelegte
Wohnbauoffensive.

WOHNUNGSBAU LUDWIGSBURG GESCHAFTSBERICHT 2016



Die Wohnbauoffensive der WBL

Mit rund 2.300 eigenen Mietwohnungen ist die Wohnungs-
bau Ludwigsburg heute der groBte Vermieter der Stadt. Mehr
als 600 Sozialwohnungen sind darunter. Hier liegt die durch-
schnittliche Kaltmiete gerade mal bei 598 €/m2. Flr Er-
werbshaushalte mit mittlerem und geringem Einkommen
bietet die WBL derzeit weitere 75 Wohnungen nach dem ei-
genentwickelten ,Fair Wohnen“-Modell an. Bei dieser Form
der Subjektférderung liegen die Mieten — je nach dem indivi-
duellen Haushaltseinkommen — um bis zu 2,00 €/m? unter
der ortsUblichen Vergleichsmiete und somit deutlich unter
den erzielbaren Marktpreisen.

Auch die frei finanzierten Mietwohnungen erhalten Woh-
nungssuchende zu einem Mietpreis, der mit einer durch-
schnittlichen Kaltmiete von 7,28 €/m2 deutlich unter der
Marktmiete liegt. Zum Vergleich: Der Mittelwert des Lud-
wigsburger Mietspiegels betragt derzeit 8,36 €/m2. Und da-
von profitieren nicht nur die betroffenen Mieter. Denn da die
verglnstigten Mietpreise in die Erhebung des Mietspiegels
einflieBen, wirken sie als preisdampfendes Regulativ der
Mieten am gesamten stadtischen Wohnungsmarkt.

Die angelaufene Wohnbauoffensive ist als mehrjadhriges Pro-
jekt konzipiert. Noch 2017 beginnt der Bau von insgesamt
172 Wohnungen. Dabei entstehen 154 Mietwohnungen, was
etwa 90 % des Bauvolumens entspricht. Rund 55 %, also 83
dieser Mietwohnungen werden im preisgeddmpften Miet-
wohnungssegment geschaffen, 34 davon nach dem Landes-
wohnraumfoérderprogramm.

Die Bauvorhaben verteilen sich Uber mehrere Standorte im
Stadtgebiet. In der Weststadt entstehen 50 Mietwohnungen
in der Heinrich-Schweitzer-StraBe und weitere 23 im Neu-
baugebiet Muldenacker. Im Baugebiet Sonnenberg werden
in der CaerphillystraBe 42 Miet- und 18 Eigentumswohnun-
gen gebaut. 24 Mietwohnungen werden in der Marbacher
StraBe errichtet und funf weitere in der AbelstraBe. Nicht zu-
letzt entstehen zehn neue Wohnungen durch Aufstockung
an Bestandsgebauden.

Weitere Bauprojekte fUr die Folgejahre sind bereits in Pla-
nung. Auf dem Gelande der ehemaligen Jéagerhofkaserne
sollen weitere 170 Wohnungen, davon 90 Mietwohnungen
nach dem Landeswohnraumférderprogramm entstehen.
Ebenfalls auf Hochtouren laufen die Planungen in Grin-
biahl-West fur rund 420 Neubauwohnungen, davon circa
280 Mietwohnungen. Nach heutigem Stand soll die Hélfte
dieser Wohnungen preisgedampft sowohl nach dem Landes-
wohnraumférderprogramm als auch nach dem ,Fair Woh-
nen“-Modell vermietet werden. Primér richtet sich das Ange-
bot an die heutigen Bewohner dieses Stadtquartiers.
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Modulares Bauen in Serie

Mit Blick auf Gegenwart und Zukunft kann bezahlbarer
Wohnraum langfristig nur durch bezahlbares Bauen sicher-
gestellt werden. Und das in guter Qualitdt und mit hoher
Energieeffizienz. Der Bau von Gebauden wird sich zweifellos
in naher Zukunft deutlich wandeln. Denn die Stadte mussen
sich den Veranderungen anpassen, die Faktoren wie demo-
grafischer Wandel, Zuwanderung, Umweltvertraglichkeit und
Klimaschutz mit sich bringen.

Vor diesem Hintergrund startete die Wohnungsbau Ludwigs-
burg im Frihjahr 2016 eingebunden in das Innovationsnetz-
werk Living LaB Ludwigsburg ein ehrgeiziges Projekt. Sie will
mit einem Netzwerk von kompetenten Partnern maBgeblich
dabei mitwirken, zielfUhrende Wohnbaukonzepte flr den
Neubau zu entwickeln. Eine ¢kologische und vergleichswei-
se kostenglinstige Bauweise bei kurzen Planungs- und Bau-
zeiten sowie ein nachhaltiger und energieeffizienter Gebau-
debetrieb sind die wesentlichen Ziele des Modellprojekts zur
Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum.

Als Bauherr des Pilotprojekts CUBE 11 in der Brucknerstra-
Be entwickelte die WBL mit Hochdruck ein tragféahiges Kon-
zept, das auf zukunftsfahige Qualitdtsstandards fur bezahl-
baren Wohnraum durch serielle Vorfertigung setzt und damit
der stetig wachsenden Nachfrage nach schnell zu errichten-
den und erschwinglichen Wohnungen begegnet. Bis Ende
Marz 2017 wurden innerhalb von vier Wochen die Gebdude-
hille und ein groBer Teil der technischen Installation erstellt.
Nach Abschluss der BaumaBnahme sollen die modularen
Wohnwdrfel in einem Bewertungsverfahren beurteilt und
weiter optimiert werden. AnschlieBend soll mit weiteren Part-
nern ein Projekt zur Serienproduktion gestartet werden.



CUBE 11 setzt neue Qualitatsstandards

Das innovative Pilotprojekt umfasst zunachst zwei Wohnge-
baude mit zwolf Wohnungen, die nach ihrer vorlbergehen-
den Nutzung als Anschlussunterbringung flr Flichtlinge
dem Mietmarkt zugefihrt werden. Daflr werden die Gebau-
de mit additiven Balkon- oder Loggia-Elementen nachgerts-
tet. Die Konzeption des Systems entwickelte die WBL ge-
meinsam mit dem Stuttgarter Planungsbiro schlude strohle
richter architekten bda.

Die Gebaude bestehen aus wirfelférmigen Modulen mit ei-
nem GrundmaB von 11 x 11 Metern, sodass der Name
CUBE 11 nahe lag. Die einfache Form in typologisierter Bau-
weise ermoglicht einen hohen Vorfertigungsgrad und erlaubt
verschiedene Grundrissvarianten. So lassen sich vom 1-Zim-
mer-Appartement bis zur 5-Zimmer-Maisonettewohnung
Wohnformen fur unterschiedlichste BedUrfnisse realisieren.
Die kompakte Wirfelform l&asst sich durch eine Vielzahl an
Anordnungsmoglichkeiten unkompliziert in verschiedene
stadtebauliche Situationen mafBstablich einfligen.

Der Prototyp des CUBE 11 umfasst jeweils drei Geschosse
mit einer hinterltfteten Naturholzfassade sowie einer Bo-
denplatte aus Stahlbeton. Ein zwischenliegendes Treppen-
haus aus Stahlbetonfertigteilen erschlieft den Zugang zu
den Wohnungen in den Obergeschossen. Balkone, Loggien,
Vordacher, der Abschluss des offenen Treppenhauses und
eine Unterkellerung konnen optional ausgefihrt bezie-
hungsweise nach Bedarf ergdnzt werden. FUr individuelle
Fassaden kommt von Holzverschalungen Uber Plattenmate-
rialien bis hin zu Putzoberflachen eine groBe Bandbreite an
gestalterischen Materialien infrage. Tragende Wéande sind
aus Brettsperrholz, die Decken werden als Brettstapelde-
cken ausgefuhrt. Fenster- und Tilrausschnitte lassen sich
im Zuge der Vorfertigung flexibel und bedarfsgerecht im
System anpassen.

Eine Fotovoltaikanlage sorgt fur die elektrische Versorgung
der Warmepumpe und der Allgemeinbereiche. Die Nachris-
tung eines Stromspeichers ist grundséatzlich moglich und
im Zusammenhang mit dem zweiten Bauabschnitt vorgese-
hen. Aufgrund der hohen Nachhaltigkeitsanforderungen
des Pilotprojekts CUBE 11 begleitet die Deutsche Gesell-
schaft fur Nachhaltiges Bauen — DGNB e. V. die Entwicklung
und Umsetzung des ambitionierten Konzepts. Die neuen
Gebadude in der BrucknerstraBe entsprechen dem DGNB-
Zertifikat ,Silber”.

Konsequente Weiterentwicklung

Parallel zu den konkreten BaumaBnahmen in der Bruckner-
straBe startete bereits der Optimierungsprozess des Pilot-
projekts. Die technische Hochschule Darmstadt erstellt im
Auftrag der Projektpartnerschaft CUBE 11, die aus der WBL,
der SWSG (Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesell-
schaft) und der Kreisbau Waiblingen besteht, eine Ver-
gleichsstudie des Ludwigsburger Pilotprojekts und weiterer
aktueller Systembauten aus Holz. Damit sollen neben der
Optimierung des Herstellungsprozesses auch der Planungs-
und Logistikaufwand minimiert werden. Im ndchsten Schritt
wird es um die Prozessoptimierung flr eine durchgéngige
Produktion und Montage auf Basis der einheitlichen Gebau-
deplattform gehen.

Der Wohnungsbau Ludwigsburg obliegt die Projektsteue-
rung und Partnerkoordination des &uBerst vielschichtigen
CUBE 11-Konzepts. Neben der reinen Planung und dem
Bau wird hier der ganzheitliche Lebenszyklus eines Gebau-
des von der seriellen Vorfertigung bis zum Rickbau und der
Entsorgung betrachtet.
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SPONSORING ALS SOZIALE KOMPONENTE:
ENGAGEMENT FUR DIE BURGER DER STADT

BURGERSCHAFTLICHES ENGAGEMENT

INTERKULTURELLES FEST

LUDWIGSBURGER ENERGIEAGENTUR E.V. - LEA
AFRIKA HILFT AFRIKA E.V. LUDWIGSBURG
HEIMATMUSEUM, BURGERVEREIN PFLUGFELDEN E. V.

KINDER UND JUGENDLICHE

KINDER-UNIVERSITAT
LUKI-CLUB
FERIENSPASS STADT LUDWIGSBURG

SPORTVEREINE MIT KINDER- UND JUGENDARBEIT

SPORTVOLLZEITINTERNAT LUDWIGSBURG
MTV 1846 VOLLEYBALL

LUDWIGSBURGER E.V. TV PFLUGFELDEN

07 SPORTVEREINIGUNG LUDWIGSBURG E. V.
BSG BASKET LUDWIGSBURG

MHP RIESEN LUDWIGSBURG

TSV GRUNBUHL

KULTUR

MUSIKVEREIN OSSWEIL E. V.

KSK MUSIC OPEN

OPEN-AIR-KINO LUDWIGSBURG

LUBU BEATZ

FORDERVEREIN SCHILLER-GYMNASIUM WEIHNACHTS-
KONZERT

Verantwortung leben heiBt auch, soziale, sportliche und kul-
turelle Organisationen und Vereine in der Stadt zu unterstit-
zen. Die Wohnungsbau Ludwigsburg férdert seit Langem
engagierte Initiativen, die sich in unterschiedlicher Weise fur
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LUDWIGSTAFEL E.V.
INTERKULTURELLE ZUSAMMENARBEIT E.V.
MARKTPLATZFEST LUDWIGSBURG

CAFE KARMA

SCHULFRUCHTPAKET EBERHARD-LUDWIG-SCHULE
VORLESENETZ STADT LUDWIGSBURG

TURNVEREIN NECKARWEIHINGEN

KSV HOHENECK

SV LUDWIGSBURG-OSSWEIL

1. TANZCLUB LUDWIGSBURG

FORDERVEREIN LEICHTATHLETIK IN LUDWIGSBURG E.V.
KSV HOHENECK E. V.

NATURVISION FILMFESTIVAL LUDWIGSBURG
JAZZ OPEN

KIESRANZENFEST NECKARWEIHINGEN
KATHOLISCHE GESAMTKIRCHENGEMEINDE
MGV 1825 LUDWIGSBURG E. V.

das Wohl der Menschen in allen Ludwigsburger Stadtteilen
einsetzen und zu einer vielfaltigen Stadtkultur beitragen. Da-
bei liegt der Schwerpunkt auf der Férderung von Kinder-
und Jugendarbeit.



LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2016

A. GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH (WBL) ist ein moder-
nes, serviceorientiertes Dienstleistungs- und Wohnungsbau-
unternehmen. Sie steht fur Kontinuitdt und Verldsslichkeit.
Sie leistet auch einen unverzichtbaren Beitrag zur Stadtent-
wicklung und versteht sich als Akteur des Ludwigsburger
Stadtentwicklungskonzepts ,Chancen fir Ludwigsburg”. Die
immobilienwirtschaftlichen Betatigungsfelder bestehen aus
der Hausbewirtschaftung, der WEG-Verwaltung, der Projekt-
entwicklung, sowohl fir Neubauvorhaben als auch in der
Stadtentwicklung, und dem Film- und Medienzentrum. Der
Wohnungsbestand beschrénkt sich bisher auf das Stadtge-
biet. Die WEG-Verwaltung betreut auch Eigentimergemein-
schaften im weiteren Umkreis.

Die Kernaufgabe liegt in der sozial, wirtschaftlich und 6kolo-
gisch verantwortbaren Versorgung von Wohnraum flr breite
Schichten der Bevolkerung. Im Rahmen des strategisch an-
gelegten Portfoliomanagements, besonders unter der Maxi-
me der Bezahlbarkeit, soll dies durch den stetigen Bau von
neuen, nachfrageorientierten Miet- und Eigentumswohnun-
gen und die energetische Bestandsmodernisierung erreicht
werden. Ein breites Angebot an Serviceleistungen rundet das
Unternehmensprofil ab.

Mit der Bereitstellung von Wohnraum fur Haushalte mit mitt-
lerem und geringem Einkommen nach dem eigenentwickel-
ten Modell ,Fair Wohnen*, dem Angebot der besonderen
Wohnform ,Wohnen Plus“ und der Optimierung der sozialen
Infrastruktur durch Gestaltung des Wohnumfeldes werden
nicht monetar messbare positive Mehrwerte im Sinne einer
Stadtrendite erzielt. Hierzu gehéren nicht nur die Férderung
der lokalen Wirtschaft durch entsprechende Auftragsverga-
ben, das Angebot von glinstigen Biroflachen fur Start-up-Un-
ternehmen der Film- und Medienbranche, die gezielte Unter-
stitzung diverser Einrichtungen, sondern auch das Spon-
soring von Sport und Kultur.
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B. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHEN-
BEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN
Die konjunkturelle Lage 2016 in Deutschland ist durch ein
solides und stetiges Wachstum gekennzeichnet. Das Brutto-
inlandsprodukt (BIP) konnte gegentber dem Vorjahr um
0,2% auf 1,9% gesteigert werden. Langfristig betrachtet
liegt damit das Wirtschaftswachstum gut Gber dem Durch-
schnittswert der letzten sieben Jahre von 1,6 %.
Die Grundsticks- und Immobilienwirtschaft konnte nach Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamtes ihre Wirt-
schaftsleistung um 0,8 % steigern, was etwa der gleichen
Vorjahresrate (0,9 %) entspricht. |hr Anteil an der gesamten
Bruttowertschépfungskette betragt 10,9 %.
Die deutsche Wirtschaft ist in hohem MaBe exportorien-
tiert. Gleichzeitig ist Deutschland als rohstoffarmes Land
auch auf Importe angewiesen — vor allem im Energiebereich.
Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes exportierte
Deutschland 2016 Waren im Wert von 1.207,0 Mrd. € und
importierte im Gegenzug Waren im Wert von 954,6 Mrd. €.
Dies fuhrte zu einem neuen Rekordlberschuss bei der Han-
delsbilanz von 252,4 Mrd. €.
Keine andere Region in der Europédischen Union hat so eine
innovative Wirtschaft wie das Land Baden-Wurttemberg.
Daimler, Bosch, SAP, Porsche, Wirth, Trumpf und viele an-
dere Firmen gehoren heute zu den gréBten und erfolgreichs-
ten Unternehmen. Daneben sind aber auch viele mittelstén-
dische und kleine Firmen eine tragende und unverzichtbare
Saule unserer Wirtschaft.
Der deutsche Arbeitsmarkt ist robust. Das Statistische Bun-
desamt bestatigte mit durchschnittlich 43,5 Mio. Erwerbsta-
tigen erneut einen historischen Hochststand. Deutschland-
weit ist die Quote der Erwerbslosen im Schnitt auf 6,1 %
gesunken, sie ging im Vergleich zum Vorjahr um 0,3 Punkte
zurtick. Damit waren 2016 in Deutschland so wenig Men-
schen arbeitslos wie seit 25 Jahren nicht mehr.
Mit rund 193.500 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
besitzt der Landkreis Ludwigsburg heute nach der Landes-
hauptstadt Stuttgart und dem Landkreis Esslingen den groB-
ten Arbeitsmarkt in der Region. Ludwigsburg selbst zahit
51.018 (Vorjahr 50.472) sozialversicherungspflichtige Be-
schéftigte.
Baden-Wurttemberg belegt beim Innovationsindex 2016 in-
nerhalb der Europédischen Union den Spitzenplatz. Der
Landkreis Ludwigsburg zeichnet sich hier besonders durch

WOHNUNGSBAU LUDWIGSBURG GESCHAFTSBERICHT 2016



eine hohe Forschungsintensitat, eine hohe Anzahl an Exis-
tenzgrindungen und durch eine bemerkenswerte Patent-
dichte aus. Nach dem Stadtkreis Stuttgart und dem Land-
kreis Boblingen zahlt der Landkreis Ludwigsburg zu den
Standorten mit der hochsten Wirtschaftsleistung in Ba-
den-Wirttemberg. Zugleich befinden sich die drei Kreise in
der Spitzengruppe des Innovationsvergleichs.

In Deutschland steigen die Preise fir Wohnimmobilien un-
aufhaltsam weiter. So liegen Hauserpreise im dritten Quartal
2016 laut Statistischem Bundesamt um mehr als 6 % hoéher
als ein Jahr zuvor. Auch in der Landeshauptstadt liegen die
Preissteigerungsraten dem Stuttgarter Gutachterausschuss
zufolge fur bestehende Eigentumswohnungen mit durch-
schnittlich 15 % erneut im zweistelligen Bereich.

Bereits 2015 legten Bestandswohnungen um 13% und
Mehrfamilienhduser um 10 % zu. Ahnlich verhalt es sich mit
den Mietpreisen in der Region. Vor allem Menschen, die zu
niedrigeren Gehaltern arbeiten, kénnen sich die Mieten in
der Stadt nicht mehr leisten, der Traum von den eigenen vier
Wanden rickt fur sie génzlich in unerreichbare Ferne. Einige
Menschen mussen deshalb weite Wege zum Arbeitsplatz in

Kauf nehmen, was der ohnehin stark belasteten Umwelt zu-
satzlichen Schaden zufigt.

In der Region Stuttgart wird bis 2030 mit einem weiteren
Bevolkerungszuwachs gerechnet. Gleichzeitig entsteht eine
erhebliche Nachfrage nach mehr Wohnraum, weil die Haus-
haltsgroBe sinkt, Singlehaushalte zunehmen und der Zuzug
arbeitswilliger Menschen in diese wirtschaftsstarke Region
ungebrochen anhalt. Auch die Versorgung von anerkannten
Fluchtlingen mit bezahlbarem Wohnraum tragt deutlich zum
Defizit der dringend benétigten Wohnungen bei.

Die Politik ist jetzt gefordert, Rahmenbedingungen zu schaf-
fen, die es der Immobilienwirtschaft ermoglichen, ohne
Uberzogene energetische und baurechtliche Vorschriften,
rasch kostenglnstigen Wohnraum zu bauen.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes stieg im Ge-
samtjahr 2016 die Inflationsrate durchschnittlich um 0,4 %.
Preisriickgange bei Heiztl und Kraftstoffen ddmpften den Preis-
anstieg. Nahrungsmittel wurden um 0,5 % teurer. Die Ausga-
ben rund um das Wohnen nahmen um 0,8 % zu. Deutlich
mehr stiegen Preise fir Dienstleistungen im Bildungswesen
mit 2% und flr Freizeit- und Kulturdienstleistungen mit 2,2 %.

Bauherrenpreis 2016: Vertreter von Aufsichtsrat und Geschaftsfihrung der WBL nahmen die ,Besondere

Anerkennung® fur ,Fair Wohnen® im Rahmen des Deutschen Bauherrenpreises in Berlin entgegen.
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2. GESCHAFTSVERLAUF
2.1 Bautatigkeit
2.1.1 Anlagevermégen

ANZAHL FERTIG- FERTIG-
BAUBEGINN EINHEITEN STELLUNGEN STELLUNGEN UBERHANG

OBJEKTE VORJAHRE 2016
Erlenweg 3-3/2 FL 2016 1 0 1 0
(84 Platze) ST 2016 7 0 7 0
Bruckner Str. 42 FL 2016 1 0 0 1
(60 Platze) ST 2016 5 0 0 5
GESAMT FL 2 0 1 1

ST 12 0 7 5

FL = Flachtlingsunterkinfte, ST = Stellplatze

Die Fluchtlingsunterkunft im Erlenweg wurde am 15.12.2016 an den Landkreis Ubergeben.

Komfortable Stadtresidenz mit optionalem Pflegeservice: Bis zum Jahresende 2016 wurden alle 29 Wohnungen in der

Alt-Wirttemberg-Allee an die Eigentimer Ubergeben. Architektur: Lutz Hennig
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2.1.2 Umlaufvermégen

ANZAHL FERTIG- FERTIG-
BAUBEGINN  EINHEITEN STELLUNGEN STELLUNGEN UBERHANG

OBJEKTE VORJAHRE 2016
WilhelmstraBe 29 WE 2014 3 1 2 0

TG 2014 8 6 2 0

GE 2014 1 1 0 0
Alt-Wiirttemberg-Allee 2-4 WE 2014 29 16 12 1

TG 2014 31 12 18 1
GESAMT WE 32 17 14

TG 39 18 20

GE 1 1 0 0

WE = Wohnungen, TG = Tiefgaragenstellplatze, GE = gewerbliche Einheiten

Bis auf vier Tiefgaragenstellplatze, die ins Anlagevermogen
Ubernommen wurden, konnten alle Fertigstellungen an die
Kaufer Ubergeben werden.

2.1.3 GbR BW/WBL ,,.Sonnenberg* Aldinger StraBe

Zum Bilanzstichtag waren lediglich noch drei Kfz-Garagen-
stellpladtze im Bestand. Die Geschaftstatigkeit der Gesell-
schaft wird voraussichtlich in den folgenden beiden Jahren
eingestellt. Fur das Geschéftsjahr 2017 wird ein ausgegli-
chenes Ergebnis erwartet.

2.2 Wohnungsbestand/gewerbliche Einheiten
2.2.1 Bestinde

WOHNUNGEN m? GEWERBE m?

EIGENER BESTAND AM 31.12.2015 2.304 152.252 150 29.014
Zugange im Jahr 2016

durch eigene BaumaBnahmen 0 0 1 40
durch Kauf 1 188 2 1.300
durch neue Flachenaufteilung 1 34 2 0
Abgange im Jahr 2016

durch VerduBerung 13 1.060 0 0
durch Abbruch 0 0 0 0
durch neue Flachenaufteilung 0 0 13 0
BESTAND AM 31.12.2016 2.293 151.414 142 30.354
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Die Zugénge betreffen die Objekte Mauserstr. 35 und Theo-
dor-Heuss-Str. 7, beides Flichtlingsunterkiinfte mit insge-
samt rund 65 Platzen. Von den Bestandswohnungen konn-
ten 13 Einheiten verkauft werden, die sich auf die Stdstadt
(2 Einheiten), Griinbihl/Sonnenberg (1 Einheit) und Eglos-
heim (10 Einheiten) verteilen.

Quartierswandel in Grinbuhl-West: Der Rahmenplan der Neu-
gestaltung des Areals ist vom Gemeinderat genehmigt worden.

WOHNUNGEN m? GEWERBE/ m?
FLUCHTLINGS-
UNTERKUNFTE
BAUTEN AUF FREMDEN
. 0 0 70 9.743
GRUNDSTUCKEN AM 31.12.2015
Zugénge im Jahr 2016
durch neue Flachenaufteilung 0 0 7 0
durch Anpachtung 0 0 1 1.227
BESTAND AM 31.12.2016 0 0 78 10.970

Hierbei handelt es sich um die gewerblichen Objekte Luit-
poldkaserne, Jagerhofpalais, Medias-Residenz und das ei-
gene Verwaltungsgebdude. Hinzugekommen ist die Fllcht-
lingsunterkunft im Erlenweg.

WOHNUNGEN m? GEWERBE m?
GEPACHTETER BESTAND AM 31.12.2015 6 572 0 0
Zugange im Jahr 2016
durch Anpachtung 4 350 0 0
BESTAND AM 31.12.2016 10 922 0 0

Die WBL hat vier Pachtvertrage mit Investoren abgeschlos-
sen und damit die Hausverwaltung der betreffenden Woh-
nungen Ubernommen.
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2.2.2 Vermietungsstatus

Im Berichtsjahr wurden 98 Mietvertrage abgeschlossen.
Davon wurden 6 Wohnungen erstmalig vermietet und 92
Wohnungen aufgrund von Mieterwechseln wiederbelegt.
Aus dem Gesamtbestand sind 628 Wohnungen flr die Ver-
mietung an einkommensschwache Haushalte reserviert.
Hierin sind sowohl &ffentlich oder kommunal geférderte als
auch freiwillig durch die WBL subventionierte Wohnungen
enthalten. Zudem enthalt das ,Fair Wohnen“-Modell 75
Wohnungen, von denen derzeit 32 Einheiten freiwillig preis-
reduziert vermietet werden.

Die durchschnittliche Kaltmiete liegt 2016 bei 6,80 €/m2,
die der preisgedampften Wohnungen bei 5,98 €/m2 und
somit deutlich unter dem Mietspiegel der Stadt Ludwigs-
burg, der fir Neuvermietungen ermittelt wird.

2.3 Interessentendatei/Vermietung

Zum Jahresende 2016 hatte die WBL 1.158 Mietanfragen in
der Interessentendatei (Vorjahr 1.363). Der Riickgang ist da-
rauf zurlickzufiihren, dass die Interessentendatei zwischen-
zeitlich durch automatisierte Abfragen wochentlich bereinigt
wird. So vermeiden sich kinftig stichtagsbezogene Hochst-
werte. Die Nachfrage verteilt sich mit 61 % (Vorjahr 58 %)
auf den Bereich der preisgedampften und mit 39 % (Vorjahr
42 %) auf den der frei finanzierten Wohnungen.
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2.4 Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen

Der Schwerpunkt der Investitionen 2016 lag bei den Instand-
haltungen. Die Gefdhrdungsanalyse zur Legionellen-Proble-
matik machte enorme Ausgaben notwendig. Insgesamt wur-
den 3,82 Mio. € bzw. 19,72 € pro m2 Wohn- und Nutzflache
in den Bestand investiert. Davon entfallen 0,24 Mio. € auf
ModernisierungsmaBnahmen, die im Wesentlichen aus dem
Uberhang der im Vorjahr durchgefiihrten Modernisierung
der Reichenberger Str. 1-7 bestehen. Die Instandhaltungs-
kosten verteilen sich auf den Wohnungsbestand mit
3,40 Mio. € und auf die gewerblichen Objekte mit 0,18 Mio. €.

2.5 Verwaltungstatigkeiten

Die WBL verwaltete zum 31.12.2016 insgesamt 49 Woh-
nungseigentlimergemeinschaften sowie eine Bruchteilsei-
gentimergemeinschaft (Stellplatzgemeinschaft) mit 998
Wohn- und Gewerbeeinheiten, 453 Garagen und 82 Stell-
platzen.

Zum 31.12.2016 wurden 8 Wohn- und 17 Gewerbeeinhei-
ten fur private Eigentimer verwaltet.

Ferner bewirtschaftet die WBL die stadtischen Obdachlo-
senunterkinfte ,Riedle” mit insgesamt funf Gebduden und
80 Platzen sowie ein Gebaude in der ,Teinacher StraBe
mit 44 Platzen.

Café KarMa: Das von der WBL initiierte und geférderte Café
ist bei den Eglosheimer Blrgern sehr beliebt.
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3. LAGE DER GESELLSCHAFT

3.1 Ertragslage

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit stellt sich
wie folgt dar:

Umsatzerlose

Bestandsverdanderungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Geringere Verkaufserldse im Bautragergeschéft (rd. 5.770 T€),
Steigerungen bei den Umsatzerldésen aus der Hausbewirt-
schaftung (rd. 310 T€) sowie der Betreuungstéatigkeit (rd.
15 T€) und geringere Erlése bei den anderen Lieferungen
und Leistungen (rd. 230 T€) reduzierten die gesamten
Umsatzerlose auf 26.368 T€.

Die Bestandsveranderungen wurden hauptsachlich durch
die Zugédnge (Herstellkosten) und Abgange (Verkaufserlo-
se) im Bautragergeschéft beeinflusst.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen wird im Wesentli-
chen der Verkauf von Bestandswohnungen (Berichtsjahr
13 Einheiten/Vorjahr 19) ausgewiesen.

Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistun-
gen haben sich um 2.428 T€ auf 10.045 T€ reduziert. Ur-
sache daftr sind geringere Aufwendungen fur Verkaufs-
grundsticke (-2.331 T€) und geringere Aufwendungen
aus anderen Lieferungen und Leistungen (-170 T€). Hin-
gegen sind die Aufwendungen aus der Hausbewirtschaf-
tung um 73 T€ gestiegen.

Die bereits 2015 begonnene Anpassung des Personalbe-
stands an den erhdhten Aufgabenumfang der WBL lasst die
Personalkosten 2016 auf 2.535 T€ ansteigen. Ebenso ent-
halten sind die tariflichen Erhdhungen, sonstige Gehaltsan-
passungen, Rickkehr aus dem Mutterschaftsurlaub und
héhere Zuweisungen fur Urlaub und Uberstunden.
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2016 2015
T€ T€
26.368 32.039
-4.371 -6.276

1.864 1.966
10.045 12.473
2.535 2.251
3.950 3.450
1.723 1.327
6 203

14 49
1.824 2.055
3.804 6.425

In den Abschreibungen 2016 (ber 3.950 T€ ist eine Sonder-
abschreibung von rd. 460 T€ enthalten. Dies betrifft die Abel-
straBe 59 mit einem Teilabbruch und die Heinrich-Schweit-
zer-StraBe 20-22 und 30-32/SteinstraBe 1-4 (Vollabbruch).

Die Erhdhung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen er-
geben sich im Wesentlichen aus der ERP-Umstellung von GES
auf Wodis-Sigma und den angefallenen Planungskosten fir
eventuelle Projekte, insbesondere fir Fllichtlingsunterklnfte.

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

Trotz Darlehensaufnahmen fielen rd. 230 T€ weniger an Zin-
sen und ahnlichen Aufwendungen an. Im Wesentlichen ist das
auf Prolongationen gegen Ende 2015 zurlickzufihren, bei de-
nen drei Darlehen zu einem deutlich niedrigeren Zinssatz fort-
geflhrt werden konnten. Aber auch die Regeltilgungen, eine
Teilrtickzahlung von verzinsten Verbindlichkeiten und das
nach wie vor niedrige Zinsniveau wirkten sich positiv aus.

Der erreichte Jahresiberschuss 2016 von 3,2 Mio. € liegt um
rund 1,2 Mio. € Uber dem Planansatz. Im Soll-Ist-Vergleich
weichen naturgemaB alle Ertrags- und Aufwandspositionen
mehr oder weniger voneinander ab. Zu dieser positiven Ab-
weichung trugen vor allem hohere Ertrage bei den Bestands-
verkaufen, geringere Aufwendungen fir den Bestandserhalt
und Einsparungen bei den Zinsaufwendungen bei.

Die Geschéaftsfihrung beurteilt die Ertragslage der WBL
als geordnet.
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3.2 Finanzlage
Die Finanzlage ergibt sich aus nachfolgender verkirzter Ka-
pitalflussrechnung:

2016 2015
T€ T€

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.777 13.906
Einzahlungen aus dem Abgang von Sachanlagevermogen 1.654 2.132
Auszahlungen (-) fur Investitionen ins Anlagevermaégen -6.568 -3.271
Erhaltene Zinsen 14 44
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.900 -1.095
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 962 2.291
PlanmaBige Tilgungen (-) -3.012 -2.862
AuBerplanmaBige Tilgungen bzw. und Darlehensriickzahlungen (-) 0 -2.613
Gezahlte Zinsen -1.819 -2.051
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.869 -5.235
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -1.992 7.576
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 12.635 5.059
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 10.643 12.635

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote
betragt 56,3 %. Die Eigenkapitalrentabilitat liegt bei 3,4 %.
Geringere Umsatzerldse sowohl bei den Bestandsverkaufen
als auch bei den ETW-Verkadufen und deutliche Verringe-
rung kurzfristiger Passiva lieBen den Cashflow aus laufen-
der Geschéftstatigkeit auf 6.777 T€ sinken. Das Verhéltnis
von Eigenkapital zu Fremdkapital betragt 0,8 (Verschul-
dungsgrad).

Den Investitionen in das Anlagevermdogen, die sich groBten-
teils aus dem Ankauf bzw. Neubau von Fluchtlingsunter-
kinften zusammensetzen, stehen bereits genehmigte lang-
fristige Mittel gegenuber. Der Abruf der Mittel erfolgt im
Laufe des nachsten Jahres. Fir die Modernisierungsauf-
wendungen wurden KfW-Mittel in Anspruch genommen.
Der verbleibende Betrag aus den Investitionen wurde Uber
Eigenmittel finanziert.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im
Berichtszeitraum jederzeit gegeben. Bei Bedarf stehen aus-
reichend Kreditlinien und die Méglichkeit der Aufnahme
von kurzfristigen Kassenkrediten zur Verfligung.
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Umweltfreundlich mobil: Mit ihren Elektro- und Gasfahrzeu-
gen leistet die WBL ihren Beitrag flr saubere Stadtluft.
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3.3 Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellt sich wie folgt dar:

Cube 11: Das Pilotprojekt in der Bruckner-
straBe setzt neue Qualtatsstandards fur
den 6kologischen und energieeffizienten
Wohnungsneubau in Holzbauweise mit
kurzen Planungs- und Bauzeiten. Architek-
tur: schlude strohle richter architekten bda

31.12.2016
Bilanzsumme 169.038 T€
Anlagevermdgen 151.843 T€
Umlaufvermdégen 17.074T€
Eigenkapital 95.238 T€
Fremdkapital 71.763 T€
Fliissige Mittel 10.643 T€
Eigenkapitalquote 56,3 %

31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013
173.389 T€ 171.908 T€ 166.774 T€
149.353 T€ 150.069 T<€ 146.301 T€

23910 T€ 21.717 T€ 20.342 T€
92.046 T€ 86.469 T€ 83.152 T€
79.169 T€ 84.289 T€ 82420 T€
12.635 T€ 5.059 T€ 8.761 T€

53,1% 50,3 % 49,9 %

PlanméBige Abschreibungen und Sonderabschreibungen in
Ho6he von insgesamt rd. 3.950 T€ und ein Saldo aus Zu- und
Abgéngen von rd. 6.440 T€ erhohten das Anlagevermagen.
Das Anlagevermogen ist unverdndert langfristig finanziert.
Das Umlaufvermogen setzt sich im Wesentlichen aus unfer-
tigen Leistungen (rd. 3.178 T€), geleisteten Anzahlungen
(rd. 505 T€), Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
standen (rd. 2.153 T€) und den flussigen Mitteln (rd.
10.643 T€) zusammen.

PlanmaBige Tilgungen, erhaltene Anzahlungen fir lediglich
eine Eigentumswohnung und deutlicher Rickgang der Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen senkten das
Fremdkapital um rd. 7.406 T€.
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Die Verringerung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen wirkten sich entsprechend auf die flussigen Mit-
tel aus.

Gute Jahresergebnisse der letzten Jahre, eine hervorragende
liquide Situation und das deutlich reduzierte Fremdkapital
lieBen die Eigenkapitalquote auf Uber 56 % ansteigen.

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

2016 2015
RENTABILITATSKENNZAHLEN
Gesamtkapitalrentabilitét Jahrestberschuss + Fremdkapitalzinsen % 29 4.4
Bilanzsumme
Eigenkapitalrentabilitat Jahrestiberschuss % 3,4 6,1
Eigenkapital It. Bilanz
Return on Investment Jahrestiberschuss % 19 3,2
Bilanzsumme
VERMOGENS- UND FINANZIERUNGSKENNZAHLEN
Anlagenintensitat Anlagevermogen % 89,8 86,1
Bilanzsumme
Umlaufintensitat Umlaufvermdgen % 10,1 13,9
Bilanzsumme
Langfristiger Fremdkapitalanteil Langfristiges Fremdkapital % 36,5 36,9
Bilanzsumme
Tilgungskraft Cashflow % 2,4 3,2
planmaBige Tilgungen
Kapitaldienstdeckung Zinsen+ Tilgungen fur langfristiges Fremdkapital % 291 30.1
Sollmieten ]
Zinsdeckung Zinsen und &hnliche Aufwendungen
fur langfristiges Fremdkapital % 10.8 12.4
Sollmieten , 7
WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN
Instandhaltungs- und Modernisierungs- Instandhaltung + Modernisierung € 19,72 21,1
kosten je m2 Wohn- und Nutzflache Wohn- und Nutzfiache
Erldsschmalerungen Erlsschmélerung % 2.8 3,2
Sollmieten
Fluktuationsrate Wohnungen Mieterwechsel % 4.0 45

Anzahl der Wohnungen
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C. PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

1. PROGNOSEBERICHT

Wie sich die Wirtschaft aus heutiger Sicht entwickelt, lasst
sich nur schéatzen. Regierung, internationale Organisationen
und Wirtschaftsforscher versuchen, die konjunkturelle Ent-
wicklung anhand verschiedener Annahmen moglichst genau
vorherzusagen. Eine Punktlandung wird es dabei nicht ge-
ben. Die Vorhersagen fur die Entwicklung des deutschen
Bruttoinlandprodukts 2017 schwanken teilweise sehr stark.
So werden Werte von +1,2 % bis +1,8 % angegeben, die im
Laufe eines Jahres regelmaBig nach oben oder unten korri-
giert werden.

Im Wesentlichen sind sich jedoch alle Wirtschaftsschétzer ei-
nig. Die deutsche Wirtschaft soll 2017 trotz der Unsicherhei-
ten durch den Brexit, den US-Prasidentenwechsel und die
schwachelnde Wirtschaftslage in den Schwellenlandern zu-
nehmen. Entscheidend dabei wird, wie schon im Vorjahr, die
Binnennachfrage sein. Zudem wurde der Aufschwung auch
von der weiterhin guten Lage am Arbeitsmarkt und der zu er-
wartenden Beschleunigung der Weltwirtschaft, von der die ex-
portorientierte deutsche Industrie profitieren dirfte, getragen.
Die Preise fir Wohneigentum steigen in Stuttgart deutsch-
landweit am schnellsten. Von 2010 bis 2015 sind neue Ei-
gentumswohnungen im Schnitt um 62 % teurer geworden.
Eine deutliche Trendwende ist nicht in Sicht. Gleichzeitig
nimmt der Bestand an Sozialwohnungen in der Landes-
hauptstadt seit Jahren kontinuierlich ab. Der enorm hohen
Nachfrage nach Wohnraum steht kein addquates Angebot
gegenUber, was unweigerlich auch zu weiteren Mietpreisstei-
gerungen fuhrt. Diese angespannte Lage auf dem Stuttgarter
Immobilienmarkt veranlasst Wohnungssuchende, auf die an-
grenzenden Kommunen auszuweichen. Leider macht der
Trend von hohen Preisen fur Wohnraum auch beim Umland
nicht halt. Das Hamburger Institut F+B hat eine Studie mit
aktuellem Mietspiegelindex erstellt. Der Bundesvergleich in
dieser Studie zeigt, dass die Mietpreise im Landkreis Lud-
wigsburg mit zu den teuersten gehoren. Vier Stadte befinden
sich unter den Top 20. Ditzingen liegt auf Rang sieben, Lud-
wigsburg auf Platz acht, Remseck am Neckar auf Platz 14
und Bietigheim-Bissingen auf Platz 19.

Trotz der widrigen Rahmenbedingungen, des begrenzt ver-
fugbaren Baulandes, Verscharfungen der Energieeinsparver-
ordnung und Anderungen der HOAI sowie der Landesbau-
ordnung wird die WBL ihre Kernaufgabe, die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum, in den néachsten Jahren konse-
quent und mit viel Engagement fortsetzen.

Dazu gehoren weitere Modelle wie ,Wohnen Plus”, ,Fair
Wohnen*, aber auch in nicht unerheblichem Umfang gefor-
derte Wohnungen nach dem aktuellen Landeswohnraumfor-
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derungsprogramm sowie betreutes bzw. ambulantes Woh-

nen. Energieeinsparung, dkologische Qualitdt der Baustoffe,
moderne Grundrisse mit hohem Wohnkomfort, Barrierefreiheit
und ansprechende AuBenanlagen mit guter Aufenthaltsquali-
tat pragen dabei die Planungen. Zudem beschaftigt sich die
WBL innovativ mit dem Thema ,Modulares Bauen in Serie”,
mit dem Ziel, schnell kostengtinstigen Wohnraum, ohne Ein-
buBen hinsichtlich Wohnkomfort und Energetik, herzustellen.
Diese umfangreichen Vorhaben erfordern 2017 ein Investiti-
onsvolumen in den Erwerb und Neubau von Miet- und Ei-
gentumswohnungen in Héhe von rund 31.715 T€.
MaBnahmen flir den Bestandserhalt inklusive gewerblicher
Objekte haben ein Gesamtbudget von rund 4.500 T€. Die
Finanzierung erfolgt mit Eigenmitteln.

Die geplanten Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung,
der Betreuungstatigkeit und aus anderen Lieferungen und
Leistungen betragen zusammen rund 20.010 T€.

Auf Basis des Wirtschaftsplans und der zugrunde gelegten
Pramissen geht die Geschaftsfihrung von einem positiven
Jahresergebnis 2017 von rund 2,3 Mio. € aus.

2. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
Risikomanagementsystem

Chancen und Risiken sind Bestandteil unternehmerischen
Handelns. Das Risikomanagementsystem kann die Risiken
nicht vermeiden, es hilft aber bei deren Identifizierung und
Steuerung. Die von der WBL dabei wesentlich eingesetzten
Controllinginstrumente sind der funfjahrige Wirtschaftsplan
und das interne Kontrollsystem, mit dem sich etwaige nega-
tive Einflusse durch EDV-gestitzte Ablaufe auf ein Minimum
reduzieren lassen. Vervollstandigt wird das Risikomanage-
ment durch monatliche Plan-Ist-Vergleiche der wichtigsten
Einnahmen- und Ausgabenpositionen des Unternehmens,
der Sparten und, sofern nétig, auch der einzelnen Objekte.
Latente Risiken der kostenintensiven Handlungsfelder, wie
Instandhaltungen, Modernisierungen und Neubauten, las-
sen sich durch die im ERP-System budgetierten MaBnah-
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Grin und groBzlgig: Im stidwestlichen Areal Sonnenbergs entstehen funf energieeffiziente Punkthauser mit 60 Wohnungen.
Architektur: ARP Architektenpartnerschaft Stuttgart GbR

men und Auftrage in Verbindung mit laufendem Kostencont-
rolling auf ein Uberschaubares MaR reduzieren.

Chancen und Risiken der einzelnen Geschéftsfelder

Die Geschéftsfelder der WBL gliedern sich in die Sparten
Hausbewirtschaftung, WEG-Verwaltung, Bautrdgergeschaft
und gewerbliche Vermietungen.

Hausbewirtschaftung

Das Kerngeschaft der WBL liegt in der Bewirtschaftung des
eigenen Bestands. Sie schafft zugleich die finanzielle Basis
des Unternehmens. Die Mietinteressenten profitieren von den
fairen Angeboten. Die nachhaltige Bestandsbewirtschaftung
erzeugt eine hohe Bindung der Mieter zum Unternehmen.
Das Facility Management des eigenen Wohnungsbestands ist
einer Vielzahl von Risiken, wie zum Beispiel Mieterinsolven-
zen, Leerstande und das Uberschreiten von geplanten Moder-
nisierungs- und Instandhaltungskosten, ausgesetzt. Zur Risi-
kominimierung hat die WBL bereits 2014 im Rahmen einer
Portfoliostrategie den Wohnungsbestand in flnf Cluster einge-
teilt. Diese Aufgliederung macht es moglich, zielgerichtet be-
standserhaltende und energetische MaBnahmen zu planen
und umzusetzen. Auch Chancen des Abwohnens mit anschlie-
Bender Neuentwicklung wurden dabei sichtbar. Mit diesem In-
strumentarium wird der Bestand nachfrageorientiert erhalten
und mit neuen Einheiten zukunftsorientiert angepasst.

Ein bedarfsgerechtes Vermietungsmanagement im Bestand
und die gezielten EigentumsmaBnahmen der WBL férdern
ausgewogene Sozialstrukturen in den Stadtteilen. Dazu gehort
ebenso der Ver- und Ankauf von gebrauchten Immobilien.

Die Einwohnerzahl von Ludwigsburg nimmt rasant zu. Einer
aktuellen Studie zufolge sind es Ende 2016 ber 93.000 Ein-
wohner. Wesentlichen Anteil daran haben die Neubaugebie-
te, Zuzlige, Fluchtlinge und Asylbewerber. Deutliche Zunah-
men gab es bei den 25-Jahrigen, aber auch die Jahrgdnge
der 25- bis 45-Jahrigen, die Kinder bekommen werden, sind
stark gewachsen. Eingebettet in der starken Region zwi-
schen Stuttgart und Heilbronn kann die WBL mit ihrem im-
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mobilienwirtschaftlichen Angebot und den innovativen
Wohnkonzepten ,Fair Wohnen“ und ,Wohnen Plus“ den

langfristigen Erfolg des Unternehmens sichern.

Gewerbliche Vermietungen - Film- und Medienzentrum
(FM2Z)

Risiken der gewerblichen Vermietung ergeben sich haupt-
sachlich aus der allgemeinen Wirtschaftslage, dem Standort
und der Flachenflexibilitat der jeweiligen Immobilie. Im Ver-
gleich zur Wohnungsverwaltung ist auch die Nachvermie-
tung deutlich aufwendiger und mit einem hoheren wirt-
schaftlichen Risiko verbunden.

Trotz der gewachsenen weltwirtschaftlichen Risiken wird die
heimische Wirtschaftslage als gut bewertet. Besonders in
der Bauwirtschaft. Weil sich die Deutschen ihr schwabisches
Lebensmotto ,Schaffe, schaffe, Hausle bauen“ 2016 mehr
denn je zu Herzen genommen haben, sind die Auftragsein-
gdnge im Bauhauptgewerbe in den ersten neun Monaten um
15,8 % gestiegen. Auch die Ubrigen Branchen verzeichneten
positive Werte. Ein Ende des Aufschwungs ist noch nicht in
Sicht. Nach dem Ifo-Geschéftsklima sollen die Wachstums-
krafte des laufenden Jahres 2017 weiter wirken.
Investitionen der letzten Jahre ermoglichten kleinteiligere
Vermietungen. Dies minderte das Vermietungsrisiko und
machte das Angebot flexibler.

Im gewerblichen Portfolio der WBL mit rund 22.000 m2 ver-
mietbaren Flachen haben die ansdssigen Firmen die Mog-
lichkeit zu expandieren. Die Chance, ihre Dienstleistungen
auf reduzierten Flachen weiterzuftihren, wird ebenfalls ange-
boten, was zu einer engen Kundenbindung fihrt.

Zudem bietet die WBL in dieser Sparte Existenzgriindern Bi-
roflachen von insgesamt rund 2.000 m2 auf maximal vier
Jahre zu glnstigen Konditionen an. Bei Erfolg besteht die
Chance, auf Profiflachen zu wechseln. Dies reduziert etwai-
ge Leerstandsrisiken.

Die Adresse ,Konigsallee* mit der einzigartigen Lage des
Film- und Medienzentrums und das vor Ort bestehende
Netzwerk der Firmen wirken positiv auf die Nachfrage.
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Mietwohnungsbau/Bautragergeschaft

Kernaufgabe der WBL ist der Geschosswohnungsbau. Damit
die Vermietung trotz erheblich steigender Baukosten fair und
bezahlbar bleibt, sind Erlése aus dem Bautrdgergeschéft un-
umganglich. Nur so ist es moglich, unter der Maxime der Ei-
genwirtschaftlichkeit und ohne staatliche oder kommunale
Zuschisse den dringend notwendigen erschwinglichen
Wohnraum fir breite Schichten der Bevélkerung herzustellen.
Die wesentlichen Risiken sowohl im Eigentums- als auch im
Mietwohnungsbau sind eine negative Veranderung der Ver-
marktungssituation und die Uberschreitung der geplanten
Kosten und Termine. Die Risikominimierung kann nur durch
eine grandliche Auswahl der anstehenden Projekte, prazise
Planung und Projektsteuerung der Verantwortlichen gelin-
gen. Im Verlauf dieser Prozesse werden Termine, Kosten und
Renditen durch die Geschéftsleitung und die Mitarbeiter der
WBL Uberwacht. Dies ist unabdingbar fir den wirtschaftli-
chen Erfolg des Unternehmens.

Durch den Mangel an bebaubaren Grundstlicken konnten
2016 lediglich restliche Uberhdnge aus dem Bautragerge-
schéaft 2015 an die Eigentimer Ubergeben werden. Der Auf-
sichtsrat hat jedoch im Berichtsjahr die Grundlagen fur rd. 170
Neubauwohnungen in den nachsten zwei Jahren geschaffen.
Die Nachfrage nach Wohnraum in Ludwigsburg ist enorm
hoch. Die Flichtlingsunterbringung mit anschlieBendem Fa-
miliennachzug verschéarft zudem die Situation. Sozialer Woh-
nungsbau lohnt sich fur private Unternehmen kaum. Immer
mehr Wohnungen fallen aus der 6ffentlichen Mietpreisbin-
dung. Die Region Stuttgart wird immer schneller immer teu-
rer. Untere bis mittlere Einkommensgruppen haben unter
diesen Bedingungen kaum eine Chance, eine bezahlbare
Wohnung zu bekommen. Der Mangel an baureifen Grund-

Reichenberger StraBe: htherer Wohnkomfort und optimiertes

Erscheinungsbild nach der Modernisierung. Bauleitung:
Rainer Balko
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sticken und die Widerstdnde bei Nachverdichtungsvorha-
ben, aber auch politische Restriktionen im Baurecht und
Klimaschutz lassen keine splrbare Entspannung in den
kommenden Jahren erkennen.

Hier ist gerade die WBL im kommunalen Auftrag gefordert,
daflr Sorge zu tragen, dass der bisherige Bestand an Sozial-
wohnungen erhalten bleibt und zudem ein deutlich gréBeres
Angebot an bezahlbarem Wohnraum entsteht. Der deutsche
Mieterbund fordert jahrlich den Neubau von 6.000 Wohnun-
gen mit Mietpreisbindung in Baden-Wirttemberg. Zurzeit
werden nur 500 pro Jahr fertiggestellt.

Die WBL wird in den nachsten Jahren verstarkt Wohnungen
nach dem Landeswohnraumférderprogramm erstellen. Trotz
diverser Modifizierungen des Programms, die sich haupt-
sachlich an langeren Bindungszeiten und dem aufgestock-
ten Fordervolumen festmachen lassen, liegen die dabei er-
zielbaren Renditen deutlich unter dem, was in der freien
Immobilienwirtschaft erwartet wird. Dies bedeutet auch fur
die WBL, dass der Neubau von mietpreisgebundenen Woh-
nungen nur mit verninftigen Grundstickspreisen und einer
zusatzlichen Quersubventionierung maglich ist.

Mit der Kombination von Mietwohnungsbau und Bautrager-
geschéft leistet die WBL nicht nur ihren eigenwirtschaftli-
chen sozialen Beitrag, sondern stabilisiert Wohngebiete und
tragt zur verantwortungsvollen Stadtentwicklung bei.

WEG-Verwaltung und Hausverwaltung fiir Dritte

Dieser Geschaftsbereich wird weiter ausgebaut. Durch aktive
Bewerbungen 2016 wurde die WBL bei
WEG-Wohnanlagen zur Verwalterin des gemeinschaftlichen

zwei neuen
Eigentums bestellt. Dies zeigt, dass immer mehr Eigentimer
auf die Kompetenz und hohe Sicherheit des Unternehmens
vertrauen und in der WBL einen zuverlassigen Partner flr
die Verwaltung ihrer Immobilie sehen.

Allgemeine Risiken, die sich aus der Verwaltertatigkeit erge-
ben kénnen, sind durch bestehende Versicherungen abge-
deckt. Das wesentliche Risiko ist jedoch, dass nach Zeitab-
lauf der Verwaltervertrag nicht mehr verldngert wird. Die
Verwalterbestellungen haben eine maximale Laufzeit von
funf Jahren. Bei allen Gemeinschaften, bei denen die Ver-
walterbestellung im Berichtsjahr ausgelaufen ist, wurde die
WBL als Verwalterin weiterbestellt. Dies zeigt die hohe Zu-
friedenheit der Eigentimer.
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Gesamtbeurteilung der Chancen und Risiken

Die WBL ist flr die kinftigen Risiken gut gerUstet. Sie ist ein
modernes Dienstleistungsunternehmen rund um die Immo-
bile mit hervorragender personeller und wirtschaftlicher
Leistungsfahigkeit.

Im Rahmen der kommunalen Struktur Gbernimmt sie wichti-
ge Stadtentwicklungsaufgaben, die sich aus dem von der
Stadt aufgestellten Masterplan ergeben. Fur diese herausfor-
dernde Aufgabenstellung kann sich die WBL auf eine gut
ausgebildete, motivierte Belegschaft sowie auf ein gut funkti-
onierendes Netzwerk an Geschaftsbeziehungen zu Banken,
Bauhandwerkern und Behdrden auf kommunaler und regio-
naler Ebene verlassen.

Die WBL verfugt in der Sparte Hausbewirtschaftung tber
eine Ertragsreserve, die sich aus der Differenz der derzeitigen
durchschnittlichen Kaltmiete von 6,80 €/m?2 und der durch-
schnittlichen Miete des aktuellen Mietspiegels der Stadt Lud-
wigsburg von 8,36 €/m2 ergibt. Unsere gelebte soziale Ver-
antwortung gebietet es, diese Reserve nicht auszuschdpfen.
Das FMZ mit seinen gewerblichen Vermietungen lasst gegen-
wartig keine wesentlichen Risiken erkennen. Hin und wieder
kommt es jedoch vor, dass ein Mieter teilweise oder auch
ganz seinen vertraglichen Verpflichtungen nicht mehr nach-
kommt. In diesen Fallen werden entsprechende Wertberichti-
gungen vorgenommen. Wie auf dem Wohnungsmarkt ist
auch hier die Nachfrage nach Burofldchen, aufgrund der ex-
ponierten Lage, des flexiblen Mietangebots und des beste-
henden Netzwerks der Firmen vor Ort, héher als das Angebot.
Im Bautrdgergeschaft werden nicht nur die Verkaufspreise
kalkuliert, sondern auch eine Kaltmiete, die eine angemesse-
ne Verzinsung des eingesetzten Kapitals mdglich macht. Dies
dient im Vorfeld dazu, eventuell nicht verkaufte Einheiten pro-
blemlos in den Bestand zur Vermietung zu Ubernehmen.

Die WEG-Verwaltung ist weiter auf Expansionskurs und leis-
tet einen positiven Beitrag zur Unternehmensleistung.
Zusammenfassend erwartet die Geschéaftsfiihrung keine be-
standsgefahrdenden Risiken oder Risiken mit einem wesent-
lichen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.
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D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWEN-
DUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente der Aktivseite der Bilanz
bestehen im Wesentlichen aus den kurzfristigen Forderun-
gen und den flissigen Mitteln. Erkennbare Ausfallrisiken bei
den VermoOgenswerten werden durch Wertberichtigungen
bertcksichtigt.

Auf der Passivseite der Bilanz ergeben sich die origindren
Finanzinstrumente insbesondere in Form von Bankverbind-
lichkeiten, die ausschlieBlich Objektfinanzierungen betref-
fen. Risiken daraus sind hauptsachlich das Zinsanderungs-
und das Liquiditatsrisiko. Bei Prolongationen wurde wie in
den Vorjahren auch im Berichtsjahr die Niedrigzinsphase
genutzt und das Anlagevermodgen weiterhin mittel- bis lang-
fristig mit glinstigen Konditionen finanziert. Die Zinsentwick-
lung wird laufend Uberwacht, damit rechtzeitig bei Darlehen
mit auslaufenden Zinsfestschreibungen das Zinsanpas-
sungsrisiko so gering wie moglich gehalten werden kann. Da
sich die Darlehensverbindlichkeiten der WBL auf verschie-
dene Darlehensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten ver-
teilen, ist kein ,Klumpen-Risiko“ erkennbar.

Rein spekulative und derivative Finanzinstrumente werden
nicht eingesetzt.

Ludwigsburg, 31. Méarz 2017

4./{/ J G

Andreas Veit Konrad Seigfried
Geschéftsfihrer Geschéftsfihrer
Vorsitzender
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2016

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

UMLAUFVERMOGEN
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Immaterielle Vermdgensgegenstande

m Immaterielle Anlagewerte und Software
m Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen

m Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

m Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

m Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte
ohne Bauten

m Bauten auf fremden Grundstiicken
m Betriebs- und Geschéftsausstattung
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 Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten

m Unfertige Leistungen
m Andere Vorréte
m Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

m Forderungen aus Vermietung
m Forderungen aus Verkauf von Grundsticken
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 €

41.113,00
0,00

104.916.706,37
32.592.329,39

2.628.581,13
9.812.715,14
345.745,86
322.958,02
1.182.821,55
0,00

0,00
216.956,01

0,00

281.190,53
3.178.414,01
95.992,94
505.335,85

128.242,78
602.013,81
0,00

126.964,96
309.103,67
986.765,81

10.643.367,40
0,00

9.862,17
111.148,89

Geschiftsjahr €

41.113,00

151.801.857,46

151.842.970,46

4.277.889,34

2.153.091,03

10.643.367,40

121.011,06
169.038.329,29

Vorjahr €

30.368,00
0,00

107.138.370,20
31.279.534,34

2.628.581,13
7.284.163,03
378.926,45
293.281,89
319.982,93
0,00

149.353.207,97

0,00
0,00

5.021.010,24

0,00
3.026.954,97
108.186,36
398.945,78

181.631,80
625.625,93
14.702,43

9.807,75
396.205,10
1.491.338,69

12.635.491,07
0,00

13.807,05
112.242,48

173.389.157,62
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EIGENKAPITAL

RUCKSTELLUNGEN

VERBINDLICHKEITEN

Geschaftsjahr € Geschaftsjahr € Vorjahr €

Gezeichnetes Kapital 41.000.000,00 41.000.000,00
Kapitalriicklage 700.000,00 700.000,00
Gewinnriicklagen
m Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 2.733.300,00 2.733.300,00
m Bauerneuerungsricklage 44.596.297,41 39.019.039,57
m Andere Gewinnrlcklagen 3.016.385,86 50.345.983,27 3.016.385,86
Zur Durchfithrung der beschlossenen
Kapitalerh6hung geleistete Einlagen
Bilanzgewinn
m JahresUberschuss/Jahresfehlbetrag 3.191.944,64 3.191.944,64 5.5677.257,84
Eigenkapital insgesamt 95.237.927,91 92.045.983,27
m Steuerriickstellungen 613.337,00 504.064,00
m Sonstige Rickstellungen 953.296,11 1.566.633,11 1.052.383,52
m Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 52.946.668,20 54.518.126,16
m Verbindlichkeiten gegenlber anderen

Kreditgebern 8.832.179,89 9.430.620,60
m Erhaltene Anzahlungen 3.674.589,51 5.854.629,06
m Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.207.059,72 2.120.865,01
m Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit 448,63 519,82
m Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 3.924.048,15 7.177.775,31
m Sonstige Verbindlichkeiten 177.764,10 71.762.758,20 66.798,95

davon aus Steuern (177.217,31 €) (21.335,09)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (0,00 €) (0,00)
Rechnungsabgrenzungsposten 471.010,07 471.010,07 617.391,92

Bilanzsumme
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169.038.329,29

173.389.157,62
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
(FUR DIE ZEIT VOM 01.01.2016 bis 31.12.2016)
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Umsatzerlose

m a) aus der Hausbewirtschaftung
m b) aus Verkauf von Grundsticken
m C) aus Betreuungstatigkeit

m d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung oder Verminderung des Bestands
m an zum Verkauf bestimmten Grundsttucken mit
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

m a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
m b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke
m c) Aufwendungen fur andere Lieferungen

und Leistungen
Rohergebnis
Personalaufwand

m a) Lohne und Gehélter

m b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstitzung

m davon fur Altersversorgung
(151.429,54 €)

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 dhnliche Aufwendungen

Aufwendungen aus Verlustiibernahme
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuer

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag

Geschaftsjahr €

19.287.196,11
6.589.375,82
229.444,54
262.055,98

7.787.568,08
2.097.206,89

160.729,71

2.018.190,74

516.866,73

3.950.413,27

6.539,59

245,90
14.302,29
1.823.600,17
0,00

137.733,62

474.767,30

Geschéftsjahr €

26.368.072,45

-4.371.404,66

1.864.281,29

10.045.504,68
13.815.444,40

2.535.057,47

3.950.413,27

1.723.015,71

21.087,78

1.961.333,79
3.666.711,94

474.767,30

3.191.944,64

Vorjahr €

18.975.636,52
12.357.308,90
216.740,16
489.595,27

-6.276.415,15

1.965.607,18

7.714.666,63
4.427.859,23

330.197,08
15.255.749,94

1.765.840,13

485.429,72

144.158,93

3.449.856,89

1.327.054,58

203.295,08

0,00
48.552,92
2.054.857,14
0,00

429.246,38
5.995.313,10

418.055,26

5.577.257,84
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DANK DER GESCHAFTSFUHRUNG

Die Geschaftsfihrung bedankt sich bei allen, die zu dem gu-
ten Jahresergebnis 2016 beigetragen haben. Ganz besonders
bedanken wir uns bei unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern, ohne deren Einsatzbereitschaft und auBerordentliches
Engagement dieser Erfolg nicht moglich gewesen ware.

Ein herzlicher Dank gilt den Mitgliedern unseres Aufsichts-
rats sowie der Verwaltungsspitze der Stadt Ludwigsburg mit
ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern flr die offene, jeder-
zeit kooperative und konstruktive Zusammenarbeit.
Bedanken mochten wir uns auch bei unseren Mietern, Woh-
nungserwerbern, Eigentimergemeinschaften, Architekten
und Ingenieuren, Handwerkern, Dienstleistern sowie allen
weiteren Geschéftspartnern, Institutionen und Einrichtungen.
Die sozialen, wirtschaftlichen und ¢kologischen, also die auf
Nachhaltigkeit bedachten Ziele der Gesellschaft konnten
dank der partnerschaftlichen Kooperation aller Beteiligten
auch 2016 erfolgreich umgesetzt werden. Mit dieser Basis
sind wir auf die Herausforderungen der nachsten Jahre bes-
tens vorbereitet.

Herzlichst

/ﬂ%/ ) Gre—
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ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wurde nach den Rech-
nungslegungsvorschriften des HGB flr groBe Kapitalgesell-
schaften erstellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt. Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des
Bilanzrichtliniengesetzes (BIIRUG).

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN
Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden angewandt:
Die immateriellen Vermodgensgegenstande werden linear auf
drei Jahre abgeschrieben. Die Abschreibung der Software-
lizenzen bis 410,00 € erfolgt im Jahr der Anschaffung.
Das Sachanlagevermégen wird zu fortgeschriebenen An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um plan-
maBige Abschreibungen, bilanziert. Dauernde Wertminde-
rungen werden durch entsprechende auBerplanmaBige
Abschreibungen berlcksichtigt. MaBgebend flr den Zeit-
punkt der Bilanzierung der Zu- und Abgénge ist der wirt-
schaftliche Eigentumsulbergang.
Die ,Grundstticke mit Wohnbauten“ sowie die , Grundstiicke
mit Geschafts- und anderen Bauten“ werden grundsatzlich
auf eine angenommene Nutzungsdauer von 50 Jahren abge-
schrieben. Dabei erfolgt die Abschreibung jahrlich linear mit
2%, bei einigen Objekten degressiv mit 1,25% und bei ei-
nem 2005 Ubernommenen Objekt degressiv mit 2,5 %. Eine
selbst genutzte Garage wird mit 4 % abgeschrieben. Die Ge-
schéaftsraume fur einen Supermarkt, das Sportinternat, das
Verwaltungsgebdude, das Museum und das Scala werden
jahrlich mit 3% abgeschrieben. Unter der Bilanzposition
,Bauten auf fremden Grundstiicken“ werden die Umbau-
und Sanierungskosten der gepachteten Objekte auf die
Pachtzeit von zehn bzw. 20 Jahren, Millcontainer- und Stell-
platze auf eine Nutzungsdauer von 19 Jahren und eine La-
gergarage mit 8 % abgeschrieben. Fir die 2013 erworbenen
BIMA-Gebaude in Grinbudhl wurde eine Nutzungsdauer von
20 Jahren angesetzt. Bei den Betriebsvorrichtungen erfolgt
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die Abschreibung mit 10% und 20 %. Fremdkapitalzinsen
werden nicht in die Herstellungskosten einbezogen. Fur die
2014 erworbene Beleuchtung wurde eine Nutzungsdauer
von sieben Jahren angesetzt. Die Mulleinhausung im FMZ
wird auf 20 Jahre abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt die Ab-
schreibung auf die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer von
drei bis 15 Jahren. Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Netto-
anschaffungskosten ab 150,01 € bis 1.000,00 € werden in
Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahrgangs-
bezogenen Sammelposten erfasst und linear Uber finf Jahre
abgeschrieben.

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
sind zu Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten ange-
setzt. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Die Forderungen und die sonstigen Vermogensgegenstande
sind zu Nominalwerten bzw. zu den Anschaffungskosten ak-
tiviert, wobei bei den Forderungen erkennbare Einzelrisiken
durch die Vornahme von Wertberichtigungen berucksichtigt
wurden.

Die Abschreibung der Geldbeschaffungskosten erfolgt auf
die Laufzeit der Darlehen bzw. auf die Dauer der Zinsbin-
dungsfrist.

Die sonstigen Rickstellungen fur ungewisse Verbindlichkeiten
sind in Héhe der voraussichtlichen Inanspruchnahme ange-
setzt. Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem
Jahr wurden geméB § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit den von der
Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst.
Die Verbindlichkeiten sind zum Erflllungsbetrag ausgewiesen.

EU-Projekt iINSPiRe: energieeffiziente Modernisierung

mit Fertigbauteilen in der Karl-Dieter-Strae. Architektur:
Kelzenberg + Jahnke
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

|. BILANZ

1. Die Entwicklung des Anlagevermoégens kann dem Anla-
gespiegel unter Ziffer 7 entnommen werden.

2. Die Position ,Unfertige Leistungen® in Hoéhe von
3.178.414,01 € (Vorjahr 3.026.954,97 €) betrifft noch
nicht abgerechnete Betriebskosten.

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

Sonstige Vermodgensgegenstdnde
Gesamtbetrag
4. Das Stammkapital betragt 41.000.000,00 €.
5. Rucklagenspiegel:
Bestand am Ende
des Vorjahres €
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklage 2.733.300,00
Bauerneuerungsriicklage 39.019.039,57
Andere GewinnrUcklagen 3.016.385,86
44.768.725,43
6. Die Ruckstellungen setzen sich hauptsachlich aus Steu-

ern mit 613 T€ und noch anfallende Baukosten mit
727 T€ zusammen.
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Einstellung
aus Bilanzgewinn
des Vorjahres €

0,00
5.577.257,84
0,00

5.577.257,84

Geschiftsjahr €
782.703,45

782.703,45

Entnahmen

Vorjahr €
841.256,79

841.256,79

Bestand am
Ende des

im Geschaftsjahr € Geschaftsjahres €

0,00
0,00
0,00

0,00

2.733.300,00
44.596.297,41
3.016.385,86

50.345.983,27
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7. ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen
m Grundsticke mit Wohnbauten

m Grundsticke mit Geschafts- und
anderen Bauten

m Grundsticke ohne Bauten

m Bauten auf fremden Grundsticken
m Betriebs- und Geschéftsausstattung
m Anlagen im Bau

m Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen
m Ausleihungen gegenilber Gesellschafter

Anlagevermogen insgesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
1.1.2016
€

242.322,22
153.516.494,61

37.505.130,39

2.628.581,13
9.959.781,27
957.324,81
293.281,89
319.982,93

205.180.577,03

0,00

205.422.899,25

Zugange des
Geschaftsjahres
€

33.752,13
451.944,82

1.937.925,50

0,00
1.214,18
69.572,83
3.063.448,65
1.010.642,12

6.534.748,10

1.000.245,90

7.568.746,13

Abgange des
Geschaftsjahres
€

1.571,58
436.853,24
0,00

0,00
0,00
3.557,44
0,00
0,00

440.410,68

1.000.245,90

1.442.228,16

Umbuchungen
(+/-)
€

0,00
293.281,89
0,00

0,00
2.884.148,27
0,00
-3.033.772,52
-143.657,64

0,00

0,00

0,00

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

VERBINDLICHKEITEN

m Verbindlichkeiten
gegenUber Kreditinstituten

m Verbindlichkeiten
gegenlber anderen Kreditgebern

® Erhaltene Anzahlungen

| Verbindlichkeiten
aus Vermietung
m Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit
m Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen

m Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

30

Umgliederungen
(+-)
€

0,00
0,00
140.860,00

0,00
0,00
0,00
0,00
-4.145,86

136.714,14

0,00

136.714,14

INSGESAMT DAVON
RESTLAUFZEIT
31.12.2016 bis zu 1 Jahr zw. 1 und 5 Jahre
€ € €
52.946.668,20 2.584.874,62 20.362.671,77
(2.423.557,41)
8.832.179,89 598.440,71 2.393.762,84
(598.440,71)
3.674.589,51* 3.674.589,51* 0,00*
(0,00%)
2.207.059,72 1.000,00 17.656,39
(23.212,86)
448,63 448,63 0,00
(519,82)
1.783.871,40 1.783.871,40
(2.998.094,83)
177.764,10 177.764,11 0,00
(66.798,95)
69.622.581,45 8.820.988,98 22.774.091,00
6.110.624,58

*nur zur Verrechnung
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Anschaffungs-/

Herstellungskosten

Abschreibungen

Zugdnge

(= Abschreibungen

31.12.2016 1.1.2016 d. Geschaftsjahres) Abgange
€ € € €
274.502,77 211.954,22 23.007,13 1.571,58
153.824.868,08 46.378.124,41 2.704.935,05 174.897,75
39.583.915,89 6.225.596,05 765.990,45 0,00
2.628.581,13 0,00 0,00 0,00
12.845.143,72 2.675.618,24 356.810,34 0,00
1.023.340,20 578.398,36 99.670,30 474,32
322.958,02 0,00 0,00 0,00
1.182.821,55 0,00 0,00 0,00
211.411.628,59 55.857.737,06 3.927.406,14 175.372,07
0,00 0,00 0,00 0,00
211.686.131,36 56.069.691,28 3.950.413,27 176.943,65
DAVON
GESICHERT
tiber 5 Jahre Art der
Sicherung
29.999.121,81 8.118.305,26 Burgschaft
44.072.873,23 Grundpfandrecht
5.839.976,34 Birgschaft
Grundpfandrecht
0,00* 0,00*
2.188.403,33 2.188.403,33 Burgschaft
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
38.027.501,48 10.306.708,59  Biirgschaft
44.072.873,23  Grundpfandrecht

(Vorjahreswerte in Klammern)
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Abschreibungen
31.12.2016
€

233.389,77
48.908.161,71

6.991.586,50

0,00
3.032.428,58
677.594,34
0,00

0,00

59.609.771,13

0,00

59.843.160,90

Restbuchwert
1.1.2016
€

30.368,00

107.138.370,20
31.279.534,34

2.628.581,13
7.284.163,03
378.926,45
293.281,89
319.982,93

Restbuchwert
31.12.2016
€

41.113,00

104.916.706,37
32.592.329,39

2.628.581,13
9.812.715,14
345.745,86
322.958,02
1.182.821,55

149.322.839,97 151.801.857,46

0,00

0,00

149.353.207,97 151.842.970,46
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D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUST-

RECHNUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgen-

de wesentliche und periodenfremde Ertrdge und Aufwen-

dungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage

Anlagenverkaufe

Auflésung von Riickstellungen
Auflésung von Wertberichtigungen
Ertrage friiherer Jahre

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage in

Hohe von 134.232,09 € (VJ. 113.893,31 €) enthalten.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

AuBerplanmaBige Abschreibung auf Anlagevermdgen

Abschreibung auf Forderung aus Vermietung

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind periodenfremde
Aufwendungen in Hohe von 95.925,15 € (VJ: 14.737,96 €) enthalten.

auf Wohnbauten

UMSATZERLOSE
Bereits im Wirtschaftsjahr 2015 wurde nach der Umsatzdefinition des BilRUG bilanziert. Die Vergleichbarkeit mit dem

Vorjahr ist daher gegeben.

= m

. SONSTIGE ANGABEN
. Haftungsverhéltnisse

Es bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung
von Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten, und
zwar aus Grundschuldbestellungen in  Hohe von
3.416.000,00 € (Vorjahr 3.532.000,00 €). Aufgrund
kaufvertraglicher Regelungen mit den Kaufern wird das
Risiko einer Inanspruchnahme als gering eingestuft.

. Finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausge-
wiesene oder vermerkte Verpflichtungen, die fir die

Geschaftsjahr € Vorjahr €
1.388.843,66 1.587.690,99
10.635,92 15.408,30
81.123,45 68.427,40
49.572,83 30.057,61
1.530.175,86 1.701.584,30
Geschaftsjahr € Vorjahr €
122.603,54 196.078,04
122.603,54 196.078,04
Geschaftsjahr € Vorjahr €
459.334,51 0,00
459.334,51 0,00

Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:
finanzielle Verpflichtungen aus Bauvertrdgen und Kauf-
vertragen (Grundsticke) 7.663.000,00 € (Vorjahr

2.052.000,00 €).

. Die Differenzen zwischen der Steuerbilanz und der Han-

delsbilanz fihren zu einem Uberhang der aktiven Steuer-
latenzen. Die Gesellschaft hat entsprechend dem Wahl-
recht auf eine Aktivierung verzichtet.
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4. Durchschnittliche Arbeitnehmer
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftig-
ten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte  beschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 18,75 10,25
Technische Mitarbeiter 3,00 2,00
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte 5,00 0,00
26,75 12,25

In der Zeit vom 01.01. bis 31.12.2016 waren insgesamt drei
Auszubildende beschéaftigt. Zum 31.07.2016 ist ein Ausbil-
dungsverhaltnis ausgelaufen, und am 01.09.2016 begann
ein neues Ausbildungsverhaltnis. Die Auszubildenden sind
in den angegebenen Zahlen nicht enthalten.

5. Bezlige des Aufsichtsrats
Die Gesamtbezlge des Aufsichtsrats betrugen 8.197,40 €.

6. Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen/Personen
Zum Bilanzstichtag bestanden die folgenden Forderungen
und Verbindlichkeiten mit nahestehenden Unternehmen
und Personen:

Angaben in € Forderungen €  Verbindlichkeiten €
Aufsichts- und

Gemeinderéate 0,00 9.697,40
Gesellschafter 1.197.496,47 35.011.986,31
Sonstige 3.875,83 23.104,00

7. Abschlussprifer
Das Gesamthonorar des Abschlussprifers belduft sich auf
18.088 €. Dieser Betrag wurde fir Abschlussprifungsleis-
tungen erbracht.

8. Beteiligungen
Die Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH ist zusammen mit
der Bietigheimer Wohnbau GmbH zu je 50 % an folgender
Gesellschaft beteiligt:
Grundstlicksgemeinschaft
BW/WBL ,Sonnenberg” Aldinger StraBe GbR
Eigenkapital zum 31.12.2016 700.000,00 €
Jahresutberschuss zum 31.12.2016 14.658,00 €

9. Geschaftsfihrerbezlige
Die Angabe der Bezlige der Geschaftsflhrer unterbleibt
unter Anwendung der Schutzbestimmungen des § 286
Abs. 4 HGB.
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10. Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind der Geschéfts-
leitung keine Vorgénge bekannt geworden, die von beson-
derer Bedeutung flir den Jahresabschluss 2016 und die
Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft
sind.

11. Sitz des Unternehmens
Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, MathildenstraBe 21,
71638 Ludwigsburg, Amtsgericht Stuttgart, HRB 200105

12. Gewinnverwendungsvorschlag
Der Bilanzgewinn 2016 in Héhe von 3.191.944,64 € soll
in Hohe von 3.191.944 64 € der Bauerneuerungsriickla-
ge zugeflhrt werden.

F. ORGANMITGLIEDER

Andreas Veit, Vorsitzender der Geschaftsfihrung, hauptamtlich
Konrad Seigfried, Geschéftsfihrer, nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Werner Spec, Oberbirgermeister, Vorsitzender

Elke Kreiser, Industriekauffrau, stellv. Vorsitzende

Maik Stefan Braumann, Architekt

Eberhard Daferner, Diakon

Claudia Dziubas, EDV-Support-Mitarbeiterin ab 01.01.2017
Edith Haberzeth-Grau, Versicherungskauffrau bis 23.03.2016
Armin Haller, Werbemittelhandler

Johann Heer, Sonderschullehrer

Sonja Henning, Sozialpaddagogin ab 24.03.2016

Ulrich Kiedaisch, Stadtkdmmerer

Oliver Kube, Student bis 31.12.2016

Margit Liepins, kfm. Angestellte

Volker Lutz, selbststandiger Konditormeister

Gabriele Moersch, Textiltechnikerin

Regina Orzechowski, Angestellte ab 01.01.2017

Bernhard Remmele, Geschéaftsflhrer

Heinz-Werner Dr. Schulte, Sparkassendirektor

Laura Wiedmann, Bildungsmanagerin bis 31.12.2016

Ludwigsburg, den 31.03.2017

Die Geschaftsfuhrung
/( uf W CGro—
Andreas¥Veit Konrad Seigfried
Geschdéftsfihrer, Vorsitzender Geschaéftsfihrer
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Ge-
winn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Wohnungs-
bau Ludwigsburg Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Ludwigsburg, fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2016 geprift. Die Buchfuhrung und die Auf-
stellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergan-
zenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages liegen in
der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgeflhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahres-
abschluss unter Einbeziehung der Buchfuhrung und Gber
den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmasi-
ger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Pri-
fung so zu planen und durchzuftihren, dass Unrichtigkeiten
und VersttBe, die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfuhrung und durch den Lagebericht vermittel-
ten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesent-
lich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die

Stuttgart, den 28. April 2017

HABITAT
Revisions- und Treuhandgesellschaft mbH

Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Beck
Wirtschaftsprifer
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Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen Gber mogliche Fehler berlcksichtigt. Im Rah-
men der Prafung werden die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
far die Angaben in Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lage-
bericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilan-
zierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschéatzungen
der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fUr unsere Beurteilung bildet. Un-
sere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmun-
gen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebe-
richt steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Emme
Wirtschaftsprifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Die Geschaftsfihrung hat den Aufsichtsrat regelméBig, zeit-
nah und umfassend Uber alle bedeutenden Geschaftsvorfal-
le und grundsatzlichen Fragen, die wesentliche Auswirkun-
gen auf die Lage und die Entwicklung der Gesellschaft
haben, schriftlich und mundlich informiert. Dabei hat sich
der Aufsichtsrat von der OrdnungsméBigkeit der Geschéfts-
fihrung nach den gesetzlichen und gesellschaftsvertragli-
chen Vorschriften Uberzeugt. In insgesamt sechs Sitzungen
wurden nach eingehender Beratung die nach dem Gesell-
schaftsvertrag erforderlichen Beschlisse gefasst.

Ein Schwerpunkt der Beratungen war der Bau von Flucht-
lingsunterklinften. So wurden die Beschllsse zum Kauf von
zwei Objekten und der Neubau von zwei weiteren Unterkinf-
ten gefasst. Die bereits 2015 beschlossene Unterkunft im
Erlenweg konnte plnktlich gegen Ende 2016 an den Land-
kreis Ubergeben werden. Die Objekte liegen dezentral im
Stadtgebiet und konnen insgesamt rd. 265 Personen auf-
nehmen. Hervorzuheben ist die Nachhaltigkeit dieser Inves-
titionen, da jede Unterkunft einer langfristigen Nachnutzung
zugefihrt werden kann.

Ganz wichtige Beschlisse wurden zum Neubau von Woh-
nungen, mit einem Volumen von rund 170 Einheiten in den
nachsten zwei Jahren, getroffen. Davon sind 58 % flur die
preisgedampfte Vermietung an einkommensschwache Haus-
halte, 31 % fur die freie Vermietung und nur 11 % flr den
Verkauf vorgesehen.

Mit der Beschlussfassung zur energetischen Modernisierung
von 42 Mietwohnungen in der Gerhard-Hauptmann-
Str. 2-12 ist das Modernisierungsprogramm der WBL abge-
schlossen. Derzeit kbnnen keine weiteren Objekte aus dem
Bestandsportfolio identifiziert werden, die aus energetischer
und wirtschaftlicher Sicht tragbar fur Vermieter und Mieter
modernisiert werden kénnten.

Die Beratungen und Beschlisse zum Wirtschaftsplan 2017
mit einem Instandhaltungsvolumen von 4.500 T€ und ge-
planten Ausgaben von 38.430 T€ zeigen die Soliditat der
Gesellschaft.

Der vorliegende Jahresabschluss mit Anhang und Lagebe-
richt wurde durch die gemaB Aufsichtsratsbeschluss beauf-
tragte Wirtschaftsprifungsgesellschaft, der HABITAT Revisi-
ons- und Treuhandgesellschaft mbH — Wirtschaftsprifgesell-
schaft, geprift.
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Werner Spec

Oberblirgermeister, Vorsitzender

Bei der Prifung wurden auftragsgemaB die Vorschriften des
§53 Abs. 1 und 2 des Haushaltsgrundséatzegesetzes beach-
tet. Der Bestatigungsvermerk wurde uneingeschrankt erteilt.

Der von der Geschéftsfihrung aufgestellte Jahresabschluss,
der Lagebericht, der Bericht der Geschéaftsfuhrung und der
Bericht Uber die gesetzliche Prifung wurden vom Aufsichts-
rat in der Sitzung am 22.06.2017 beraten und beschlossen.
Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Geschéftsfihrern,
dem Prokuristen, den Spartenleitern und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern fur den intensiven personlichen Ein-
satz und die erfolgreich geleistete Arbeit des vergangen-
en Jahres.

Als Vorsitzender des Aufsichtsrats danke ich den Mitgliedern
des Aufsichtsrats fur ihr Engagement und das entgegenge-
brachte Vertrauen.

Hierflr mein besonderer Dank.

Ludwigsburg, den 23. Juni 2017

i

Werner Spec
Oberburgermeister, Vorsitzender
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