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Die Corona-Pandemie hat im

privaten und geschaftlichen Umfeld

im Berichtsjahr zu erheblichen
Finschrankungen gefunrt und stellte
auch uns vor grof3e Herausforderungen,
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So haben wir nahezu allen Mitarbeiter/innen die
technischen Moglichkeiten zum wechselweisen
Schichtbetrieb zwischen Home-Office und Prasenz zur
Verfigung gestellt und halten diese Optionen auch
weiterhin offen. Der gute Digitalisierungsstand des Un-
ternehmens war dabei nattrlich von gro3em Vorteil.
Der Geschaftsbetrieb konnte und kann damit jederzeit
sichergestellt werden.

Selbstverstandlich hat diese Pandemie Auswirkung auf
die finanziellen Verhaltnisse vieler unserer Mieter auf-
grund von Arbeitslosigkeit, Kurzarbeit etc. Deshalb
haben wir auch von moglichen Mietanpassungen bis
heute abgesehen.

Mit einer Durchschnittsmiete von 5,80 EUR/m? wirken
wir in Aalen absolut mietpreisdampfend.

Dies ist neben unserem guten Ruf, so die Resonanz
einer Umfrage bei allen Mietinteressenten, und der
Sicherheit vor einer Eigenbedarfskiindigung, vermut-
lich auch ein Grund dafir, dass rund finfzig Prozent
der Wohnungssuchenden ausschlieB3lich bei der
Wohnungsbau Aalen eine Mietwohnung suchen.

Im Hinblick auf die Anzahl der Wohnungssuchenden
hat sich, siehe hierzu Seite 10, die Situation deutlich
entspannt. Die enorme Bautatigkeit unseres Unterneh-
mens, aber auch insgesamt in Aalen, hat wesentlich
dazu beigetragen.

Die Erfullung des gesellschaftsvertraglichen Auftrages,
bezahlbaren Wohnraum fir breite Schichten der Bevol-
kerung anzubieten, steht immer im Vordergrund aller
strategischen Entscheidungen.

Allerdings kann dies dauerhaft nur erreicht werden,
wenn das Unternehmen die wirtschaftliche Basis dafur
hat. Insofern wird das wiederum gute Jahresergebnis
dazu mithelfen, unser ambitioniertes Neubauprogramm
sowie die geplanten Investitionen in den Wohnungs-
bestand inklusive der AulB3enbereiche umzusetzen.

Einen Uberblick tiber die Entwicklung unserer Geschafts-
bereiche erhalten Sie auf den folgenden Seiten.

Bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates bedanke ich
mich fur die stets vertrauensvolle und konstruktive Zu-
sammenarbeit.

Ein herzlicher Dank gilt nattrlich allen Mitarbeiter/innen
der Wohnungsbau fur die grof3e Leistungsbereitschaft
im Interesse eines guten Unternehmenserfolges.

Robert Ihl

Geschaftsfuhrer
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Zahlen und Fakten
Uie wichtigsten Daten der
Wohnungsbau Aalen GmbH

31.12.2020 % 31.12.2019 %
in Mio € von Gesamt in Mio € von Gesamt
Bilanzsumme 109,6 100 101,8 100
Vermogensstruktur
Anlagevermdogen 67,4 61,5 65,7 64,5
Umlaufvermogen 42,2 38,5 36,1 35,5
Wohn- Gewerbe- Garagen, TG-
einheiten objekte Stellplatze Kapitalstrukt
31.12.2020 \Vorjahr  31.12.2020 \Vorjahr  31.12.2020  \Vorjahr apitalstruictur
Nutzfl. in m? Eigenkapital 30,7 28,0 28,2 27,7
Ruckstellungen 0,4 0,4 0,9 0,9
Eigene Objekte 1.377 1.390 14.424 14.484 571 565 Fremdkapital 78,5 71,6 72,7 71,4
Wohnheim
HopfenstraBe 110 110 1.964 1.964 4 4 Umsatzstruktur
H irtschaf 10,0 78,7 54,9
RS ausbewirtschaftung , , 9,6 s
Wohn- und Gewerbeeinheiten 1.164 1.126 741 721 Verkauf 2,3 18,1 7,6 43,4
. Betreuung 0,3 2,4 0,2 1,1
Mietverwaltungen
nicht WEG 82 90 52 33 Sonstige Leistungen 0,1 0.8 0,1 0,6
6 Studentenwohnheime 421 421 37 37 Rohergebnis 8,0 7,9
Abschreibungen 1,9 2,0
Gesamt 3.154 3.137 16.388 16.448 1.405 1.360 Jahrestiberschuss 2,5 1,9

Wohnungsbau Aalen GmbH | Geschéftsbericht 2020 U(/) []7



2019 79

2018 94

25 50 75 100

Unser Wohnungsbestand
umfasste im Jahr 2020
1.487 Einheiten.

149

1 Zimmer-Wohnungen

290

4-5 Zimmer-Wohnungen

20 %

374

125

Mieterwechsel 2018-2020
ohne Apartmenthaus
HopfenstraBe 65

(110 Apartments)

2 Zimmer-\Wohnungen

25 %

674

3 Zimmer-Wohnungen

45 %
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Wohnungsgemenge
zum 31.12.2020

Bericht der
Mietwohnverwaltung
Die Entwicklung 2020

Bestand und Fluktuation

Mit 1.487 Wohneinheiten hat sich unser Bestand, im
Vergleich zum Vorjahr, geringftigig minimiert. Die Ver-
anderung ist auf den Abriss sowie den Verkauf von
insgesamt 28 Wohneinheiten zurlckzuflhren. Die
rege Bautatigkeit der Wohnungsbau zeigt aber bereits
erste Erfolge und hat unseren Bestand im Geschafts-
jahr 2020 um 15 Wohnungen erweitert. Weitere Neu-
bauvorhaben werden sich in den kommenden Jahren
erneut positiv auf den Wohnungsbestand auswirken.
Auch die Nachfragesituation wird sich hierdurch weiter
entspannen.

Die Fluktuation bleibt weiterhin auf einem niedrigen
Niveau. Neben der Zufriedenheit unserer Bestands-
mieter sind auch die allgemein steigenden Mieten im
Ostalbkreis ein Indikator flr diese Entwicklung. Mit
90 Mieterwechseln, dies entspricht einer Rate von 7 %,
liegen wir im Bereich der Vorjahreswerte.

N

Mietpreisentwicklung

Eine Immobilienstudie hat untersucht, wie sich die
Mietpreise in mittelgroBen Stadten Uber einen Zeit-
raum von 5 Jahren entwickelt haben. Das Ergebnis:
Von 10 Stadten mit der groBten Mietpreissteigerung
liegen 8 in Baden-Wirttemberg. Spitzenreiter ist Aalen
mit einem Plus von 43 %. Laut eines gro3en Immo-
bilienportals kostet der Quadratmeter derzeit um die
10,00 EUR mtl. netto/kalt.

Der Mieterschutzbund kritisiert, dass diese Entwicklung
fur Familien mit schmalem Geldbeutel ein echtes Pro-
blem sei, da man kaum bezahlbaren Wohnraum finden
wulrde. Das Einkommen wdrde nicht ausreichen, um
sich eine angemessene Wohnung leisten zu konnen.
Laut Mieterschutzbund sei es nicht ungewohnlich, dass
man mittlerweile 50 % oder mehr des verflgbaren Ein-
kommens fir die Miete ausgeben wirde.

Mietpreisentwicklung

2018-2020

M ortsubl. Vergleichsmiete
‘ } ‘ B Wohnungsbau Aalen

2020 I 5 80 £

0,00 EUR 1,00 EUR 2,00 EUR 3,00 EUR

4,00 EUR 5,00 EUR 6,00 EUR 7,00 EUR
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2020 552

2019 —1095

2018 —980

200 400

Mit einer Durchschnittsmiete von 5,80 EUR/m? liegen
wir im Geschaftsjahr 2020 weiterhin deutlich unter
den marktiblichen Mietpreisen. In den letzten 5 Jahren
blieb die Erhéhung unserer Grundmieten stets unter
der Inflationsrate. Auf Grund unserer gesellschaftlichen
Verantwortung haben wir uns 2020 dazu entschieden,
auf die eigentlich anstehenden Mietanpassungen zu
verzichten. Mit dieser Entwicklung wirken wir miet-
preisdampfend auf dem Wohnungsmarkt in Aalen und
konnen unseren Mietern ein angemessenes und preis-
gUnstiges Wohnen ermoglichen.

Nachfragesituation

Zum Ende des Jahres 2020 haben wir mit all unseren
Mietinteressenten eine Befragung durchgeftihrt,

um die tatsachliche Nachfragesituation ermitteln zu
konnen. Die Zahl der Wohnungssuchenden hat sich
anhand dieser Umfrage von urspringlich 1.095 Inter-
essenten auf 552 minimiert. Viele der gemeldeten In-
teressenten hatten bereits eine andere Mietwohnung
gefunden oder waren aus unterschiedlichsten Griinden
nicht mehr auf Wohnungssuche. Die Nachfrage ist
aber auch auf Grund der allgemein regen Bautatigkeit
in Aalen rtckldufig.

Im Rahmen der Befragung haben wir festgestellt, dass
rund 20 % der gemeldeten Mietinteressenten aus
unserem eigenen Bestand stammen und sich aus be-
ruflichen oder privaten Grinden verandern wollen.
Ca. 45 % der Suchenden bemuhen sich ausschlieBlich
bei unserer Gesellschaft um eine Mietwohnung.
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600 800 1.000 2.000

Mietinteressenten
2018-2020

Aus diesem Umfrageergebnis schlieBen wir, dass wir
uns durch unsere sehr moderate Mietpreisentwicklung,
durch unser Angebot an geférdertem Wohnraum, aber
auch durch fortwahrende Sanierungs- und Neubau-
mafBnahmen auf einem sozial vertraglichen Niveau
bewegen und einen ausgezeichneten Ruf in Aalen
geniel3en.

Einkommenssituation der Mietinteressenten

Die Befragung unserer Mietinteressenten hat uns au-
Berdem einen Einblick in deren Einkommensverhalt-

nisse gewahrt. Hierbei ist festzustellen, dass sich rund
72 % der Interessenten Wohnungen leisten konnen,

die im Bereich der Jobcenter- bzw. Grundsicherungs-
grenzen liegen.

Da 96 % unserer Bestandswohnungen eine Miete auf-
weisen, welche sich genau innerhalb der vorgenannten
Grenzen bewegen, deckt sich unser Bestand exakt mit
den Anforderungen, welche unsere Interessenten an
eine Mietwohnung stellen.

Zudem konnten wir ermitteln, dass rund 80 % der
Wohnungssuchenden einen Wohnberechtigungsschein
erhalten und somit zum Bezug einer geforderten
Wohnung berechtigt sind.

18%
248 \Wohnungen
6,01-6,50 EUR/m?

8%
109 Wohnungen

3 7 % > 6,50 EUR/m?

510 Wohnungen
5,51-6,00 EUR/m?

Mietstruktur am 31.12.2020

| o 37%
Uie durchschnittliche o50 ons
Nettokaltmiete ber der

Wohnungsbau Aalen
betragt 5,80 €/m?

301

Wohnflache 61-75 m?

377 o

Wohnflache > 75 m?
25 %

306
Wohnflache < 45 m?
T 503

Wohnflache 45-60 m?
34 %

WohnungsgroBen
zum 31.12.2020
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Unsere
Gewerbeobjekte

Im ,Wi.Z —WirtschaftsZentrum Aalen” befinden sich 60
Firmen, verteilt auf ca. 10.000 m? Nutzflache. Seit mitt-
lerweile mehr als 20 Jahren ist die Auslastung der Blros
innerhalb der 5 Gebaude sehr hoch. Zurtckzufihren ist
dies auf die flexible und funktionale Gestaltung der
Raumlichkeiten, auf das Netzwerk der Firmen unter-
einander, welches zu Synergieeffekten fuhrt, auf die her-
vorragende Infrastruktur und auch auf die gro3ztigigen
Parkmaoglichkeiten. Zusatzlich ist die Mietspanne zu
erwahnen, welche im Wi.Z zwischen 7,00 € und 10,00 €
mtl. netto je Quadratmeter Nutzflache liegt.

Mit dem Umzug des Theaters der Stadt Aalen im Herbst
2020 in den Kulturbahnhof ,KubAA"” wurden rund
1.800 m? Nutzflache frei, fUr die es bereits wieder Inter-
essenten gibt. Nach Umbauarbeiten konnen die neuen
Mieter voraussichtlich im Frihjahr 2022 einziehen.

Weitere Gewerbeeinheiten im Neuen Tor
und auf dem Stadtoval

Weitere Gewerbeeinheiten befinden sich im ,Neuen
Tor am Rathaus” und auf dem ,Stadtoval”. Dank der
hervorragenden Lage sind hier alle Flachen langfristig
vermietet oder verkauft.
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Neues Tor am Rathaus

WirtschaftsZentrum Wi.Z,
Stadtoval

Stuttgarter StralBe 40-42
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»Vertical Farming«
tin klimaschutzendes
[ukunftskanzept im Wi.Z

Das den Cartower im WirtschaftsZentrum erstellende
Unternehmen ist kurz nach der Inbetriebnahme in die
Insolvenz geraten. Somit gingen das technische Know-
how und die notwendige Betreuung ebenfalls verloren.
Insofern haben wir uns in den letzten Jahren immer
wieder Gedanken darUber gemacht, wie dieser Turm,
schon etwas wie das Aushangeschild des Wi.Z, zweck-
maBig weiter verwendet werden kann.

Vertical Farming” kénnte fUr eine sehr interessante und
zukunftsweisende Umnutzung stehen. In Zusammen-
arbeit mit der Hochschule Weihenstephan-Triesdorf,
Fakultat Gartenbau und Lebensmitteltechnologie,
sowie der Hochschule Aalen untersuchen wir momen-
tan, ob es moglich ist, ein solches Projekt anzugehen.

GemUse und Obst auf wenigen Quadratmetern Gber-
einander in mehreren Etagen, mit Strom aus regenera-
tiver Energie, anzubauen, ist die Idee. Solche Formen
der Landwirtschaft existieren bereits, wenn auch bis-
her noch in sehr geringem Umfang.
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Der Cartower im Wi.Z

Der Vorteil — bei weiter steigender Nachfrage aufgrund
der Bevolkerungsentwicklung —ist, dass gerade einmal
ein Prozent der Flache bendtigt wird, die derzeit nétig
ist, um die gleiche Menge an Gem{se auf Feldern in
der Ebene zu produzieren.

Flr die rund 10 Milliarden Menschen, die 2050 unseren
Planeten bewohnen werden, muss die Ernahrung si-
cher gestellt werden. Fakt ist jedoch, dass die nutzbare
Flache fur Landwirtschaft immer kleiner wird. Durch
Monokulturen, Einsatz von Chemikalien, Uberweidung
und Versiegelung geht immer mehr fruchtbarer Boden
verloren. Hinzu kommen die Folgen des Klimawandels:
Wetterextreme wie Starkregen und Dirre nehmen ste-
tig zu und fuhren zu immer geringeren Ernteertragen.
Neben vielen anderen Vorteilen kann beispielsweise
der enorme Wasserverbrauch durch vertikale Landwirt-
schaft um circa neunzig Prozent, also erheblich, gesenkt
werden.

Fazit: Der Versuch einer sinnvollen Umnutzung
eines derzeit nicht nutzbaren technischen Objektes
in eines unserer unausweichlichen Zukunftsthemen.

—nl

2

-
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Nachhaltiges
(Quartiersmanagement
FUr ein gutes

sozlales Miteinander

Mit unserem seit Jahren aktiv betriebenen Quartiers-
management setzen wir Impulse flr ein gutes soziales
Miteinander in diversen Wohnquartieren.

Aus heutiger Sicht kann resimiert werden, dass sich
die Investitionen hierfirlohnen, zumal die Entwicklung
der betreuten Wohnviertel, oftmals mit Mieter*innen
aus zwanzig bis drei3ig Nationen, durch unsere Ange-
bote sehr positiv ist.

Gerade auch in solch schwierigen Zeiten wie der Pande-
mie zeigt sich, wie wichtig Ansprechpartner direkt vor
Ort sind, um ein gutes und friedliches Zusammenleben
der Bewohner/innen zu gewahrleisten.

Das seit Uber elf Jahren an der Friedrichstral3e etablierte
,Friddy” und das seit 2020 neu eingerichtete Quartiers-
biro ,Q85" an der GartenstralBe sind zuverlassige und
vielbesuchte Anlaufstellen fUr die Mieter*innen.

Neben dem bereits vor Jahren von der Wohnungsbau
finanzierten Bolzplatz haben wir 2020 einen sehr scho-
nen groBen Spielplatz an der Friedrichstral3e herstellen
lassen, was naturlich fur strahlende Gesichter bei Kin-
dern und auch bei den Eltern sorgte. In diesem Zusam-
menhang haben wir auch einen GemUusegarten anlegen
lassen. Hier wird den interessierten Kindern von Fach-
leuten erklart, wie und welches Gemuse angepflanzt
werden kann.

Im Quartier des ,Q85" an der GartenstralRe lassen wir
momentan ein Konzept fur wohnumfeldverbessernde
MafBnahmen entwickeln. Themen werden dabei unter
anderem neue Spielplatze, Mietergarten und Gemein-
schaftsplatze, Fahrradabstellmoglichkeiten und geord-
netere Stellplatzsituationen sein.

Damit und mit unseren anderen Aktivitaten soll das
Quartier noch lebens- und liebenswerter werden.

1617



WEG
Wohnungseigentums-
verwaltung 2020

Neben der Betreuung der eigenen Bestandsgebaude

ist die Verwaltung von Eigentimergemeinschaften bei
der Wohnungsbau Aalen eine immer groBer werdende
eigene Sparte.

Im Jahr 2020 konnten wir einen weiteren Zuwachs von
zwei WEGs verzeichnen. Dadurch erhoht sich unser
verwalteter Bestand auf nunmehr 1.164 Wohn- und
Gewerbeeinheiten, verteilt auf 66 WohnungseigentU-
mergemeinschaften.

Auch in den ndchsten Jahren rechnen wir mit einem
kontinuierlichen Anstieg der Verwaltungen. Begriindet
wird dies einerseits durch unsere intensive Bautatigkeit
und andererseits durch die Zufriedenheit der Eigenti-
mer. Daneben erhalten wir auch immer mehr Anfragen
von fremden Wohnungseigentlmergemeinschaften
hinsichtlich der Ubernahme der WEG-Verwaltung.

Wohnungsbau Aalen GmbH | Geschéftsbericht 2020

Wie in den vergangenen Jahren wurden alle Jahres-
abrechnungen genehmigt und die erforderlichen Ent-
lastungen erteilt.

Mit Blick auf die Corona-Krise und der daraus folgenden
Homeoffice-Arbeit war es richtig, dass unsere Gesell-
schaft die Digitalisierung auch im Bereich der WEG-
Verwaltung rechtzeitig umgesetzt hat. Somit konnten
alle Vorgange fortlaufend, ohne Unterbrechung, und
auch schneller und effizienter bearbeitet werden.

Neue Versammlungsformate wie zum Beispiel die digi-
tale Wohnungseigentimerversammlung werden in
Zukunft zur Selbstverstandlichkeit. Das entsprechende
Gesetz trat zum 01.12.2020 in Kraft.

Gleichzeitig bringt das neue WEG-Recht einige Heraus-
forderungen an die Qualitat der Mitarbeiter*innen in
der Verwaltung mit sich. So muss jeder Verwalter bis
spatestens 2024 einen Zertifizierungsnachweis erbrin-
gen bzw. entsprechende Schulungen nachweisen kon-
nen. Selbstredend sind alle unsere Mitarbeiter*innen
entsprechend geschult.

1.260

1166w
o M26 -

941
869 869

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 (geschétzt)

Entwicklung der durch
uns verwalteten Wohn-
und Gewerbeeinheiten
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Bautatigkeit

der Gesellschaft
Unsere aktuellen
Projekte

Die Wohnungsbau Aalen setzt grundsatzlich einerseits
auf eine nachhaltige Bewirtschaftung ihrer Bestands-
wohnungen und anderseits konsequent auf die mit der
Stadt Aalen entwickelte Wohnungsbhauoffensive mit
zielgerichteten Neubaumafnahmen.
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Mit dem Leitziel, von den neuen Wohnungen flinfzig
Prozent zu verkaufen und die andere Halfte in den
Bestand zu nehmen, davon wiederum die Halfte als
,gefordert” und damit um ein Drittel mietpreisreduziert,
konnen wir allen Nachfrageschichten entsprechende
Angebote unterbreiten. Damit erhalten wir gemischte
Nutzerstrukturen — ein gewollter Effekt — und gleich-
zeitig helfen uns die Margen der Verkaufe, weitere
Neubauobjekte schneller umzusetzen.
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In den nachsten Jahren wird sich mit den im Bau be-
findlichen und mit den derzeit geplanten Vorhaben der
Wohnungsbestand insgesamt, und damit auch die An-
zahl der geforderten Wohnungen, um rund 20 Prozent
erhohen.

Die gesellschaftliche, soziale, dkologische und 6kono-
mische Umsetzung wird das Unternehmen dabei stets
im Fokus haben.

Mit unseren Auftragen sichern wir zudem viele Arbeits-
platze in der Region und leisten mit den dadurch ent-
stehenden Steuerzahlungen unserer Auftragnehmer
einen wichtigen indirekten Beitrag zur Entwicklung
unserer Stadt.
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Stadtoval
Aalen

Eugen-Hafner-Stral3e
16-16/2 und 17
Arbeitsgemeinschaft mit der
Essinger Wohnbau GmbH

Fertigstellung/Ubergabe EH 16-16/2 2020  rertigstellung/Ubergabe EH 17 2021
Wohneinheiten 23 Wohneinheiten 17
Davon geférderte Wohneinheiten Davon geférderte Wohneinheiten
Anteil Wohnungsbau Aalen 3 Anteil Wohnungsbau Aalen 2
Gesamtwohnflache ca. 1.925m”  Gesamtwohnfliche ca. 1.070 m?
Gewerbeeinheiten 2 Gewerbeeinheiten 1
Gewerbeflache ca. 200 m2 Gewerbeflache ca. 130 mz
Investitionsvolumen gesamt 12 Mio. EUR
Planung Essinger Wohnbau GmbH

Essingen

Wohnungsbau Aalen GmbH | Geschéftsbericht 2020

2223



Wohnungsbau Aalen GmbH | Geschéftsbericht 2020

Rotenberg
Aalen

1. Bauabschnitt

Fertigstellung/Ubergabe 2021
Wohneinheiten 71
Davon geférderte Wohneinheiten 25 % 18
Gesamtwohnflache ca. 5.360 m’
Investitionsvolumen 18,4 Mio. EUR
Planung Aldinger Architekten

Stuttgart

24 25



Hilde-Domin-Strafle 5-20
Aalen-Pelzwasen

2014 Erwerb des ca. 6.600 m? groBen Areals
von der evangelischen Kirchengemeinde

Baubeginn 2020
Fertihgstellung/Ubergabe 2022
Wohneinheiten 35
Davon geforderte Wohneinheiten 26 % 9
Gesamtwohnfldche ca. 2.730 m’
Reihenhduser & ca. 140 m? Wohnflache 1
Investitionsvolumen 16 Mio. EUR
Planung Kayser Architekten

Aalen

= TN
- S
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Gartenstrafle 151
Aalen

Fertigstellung/Ubergabe 2020
Wohneinheiten 10
Davon geférderte Wohneinheiten 100 % 10
Gesamtwohnflache ca. 680 m’
Investitionsvolumen 2,1 Mio. EUR
Planung Kayser Architekten

Aalen
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Wohnen im Huttfeld

Foto © Ingrid Hertfelder

auf dem enhemaligen Areal
der Markuskirche

Auf dem rund 4.000 m? groBen Grundstick der Markus-
kirche im Huttfeld entstehen in den nachsten Jahren
4 Mehrfamilienhduser mit insgesamt 41 Wohnungen.
Im Mai d. J. wurde hierfUr ein Architektenwettbewerb
ausgelobt, bei dem sich der Entwurf des Architekten
Liebel, Aalen, durchgesetzt hat.

Dabei fugt sich die vorgeschlagene Bebauung mit den
differenziert gestalteten Punkthausern gut in die Um-
gebungsbebauung ein, so das Restimee der Jury.

Das Bebauungsplanverfahren wird derzeit in Gang
gebracht. Nachdem ein solches Verfahren in der Regel
durchaus ein bis anderthalb Jahre dauert, kdbnnen aus-
fuhrliche Informationen frihestens im Sommer 2022
erwartet werden.

Bei einer Burgerveranstaltung wurden die Anwohner
Uber das Bauvorhaben informiert.

2629



Geplante
Objekte

Schlatacker |l

Aalen

Baubeginn geplant Herbst 2021
Fertigstellung geplant 2023
Wohneinheiten 29
Davon geférderte Wohneinheiten 25 % 7
Gesamtwohnflache ca. 2.500 m*
Investitionsvolumen 8 Mio. EUR
Planung Manfred Gruber

Bad Saulgau
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nungsstand) © ip21 Architekten

ung Stdwest (vorlaufiger Plai

ualisie

nfred Gruber Architekt

ungsstand) © Ma

Weitere Ubjekte
In Planung

Alte Heidenheimer StraBe 119

Maiergasse
Aalen-Wasseralfingen

Baubeginn geplant Frahjahr 2022
Fertigstellung geplant 2023/2024
Wohneinheiten 28
Davon geférderte Wohneinheiten 30 % 8
Gesamtwohnflache ca. 1950 m?
Investitionsvolumen 7,2 Mio. EUR

Planung

GartenstraBe/Hofackerstrafle

Aalen Aalen
HopfenstraBe 14 SchelmenstraBe
Aalen Aalen

Rétenberg I Lehntscheuergasse

Aalen

Aalen-Unterkochen

LiegelstraBe
Aalen

ip21 Architekten

Aalen
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Bericht des Aufsichtsrates
uber das Geschaftsjahr 2020

Wohnungsbau Aalen GmbH | Geschéftsbericht 2020

Der Aufsichtsrat hat auf der Grundlage von Gesetz und
Gesellschaftsvertrag die Aktivitaten der Geschaftsfih-
rung zu Uberwachen, zu beraten und zu férdern.

Im Rahmen dieser Aufgabenstellung hat sich der Auf-
sichtsrat 2020 in funf Sitzungen Uber den Geschafts-
verlauf der Wohnungsbau Aalen GmbH durch den
Geschaftsfuhrer berichten lassen und sich von der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung Uberzeugt.

Die Entwicklung aller Sparten des Unternehmens mit
Blick auf notwendige Investitionen, insbesondere fir
das duBerst intensive Neubauprogramm, die Ertrags-
lage und mogliche Risiken, waren dabei Basis der
Tagesordnungspunkte.

AuBerdem waren Aufsichtsrat und Geschaftsfuhrung
kontinuierlich im Dialog zu den strategischen und
geschaftspolitischen Themen.

Der Jahresabschluss mit Anhang und Lagebericht fur
das Geschaftsjahr 2020 wurde von der Wirtschafts-
prufungsgesellschaft LIEB GmbH, Aalen, geprift und
mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen.

Der Aufsichtsrat spricht der GeschéaftsfUhrung sowie
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Dank und
Anerkennung fur den vorbildlichen und erfolgreichen
Einsatz fUr das Unternehmen aus.

Aalen, im Juli 2021

L CA

Thilo Rentschler
Oberburgermeister
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Die Organe
der Gesellschaft

Grindung
10. Mai 1935

Gesellschafter
Stadt Aalen mit rund 98 %
sowie Banken und Handwerker aus der Region

Geschaftsfuhrer
Robert Ihl

Betriebswirt, Aalen

Mitgliedschaften

Vereinigung baden-wdirttembergischer
kommunaler Wohnungsunternehmen

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales
Wohnungs- u. Siedlungswesen e. V., KoIn

Sitz
73430 Aalen, Sudlicher Stadtgraben 13
Neues Tor am Rathaus
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Aufsichtsrat

Vorsitzender

Thilo Rentschler
Oberburgermeister, Aalen

stv. Vorsitzender

Peter Peschel
Dipl. Verwaltungswirt (staatl.) /
Automobilkaufmann i. R, Stadtrat, Aalen

stv. Vorsitzender

Alexander Asbrock
Hotelier, Stadtrat, Aalen

Inge Birkhold
Bankbetriebswirtin (BA), Stadtratin, Aalen

Sigrun Huber-Ronecker
Dipl.-Sozialpddagogin (FH), Stadtratin, Aalen

Doris Klein
Leitung Familien-Bildungsstatte Aalen, Stadtratin, Aalen

Heidemarie Matzik
Ortsvorsteherin Unterkochen, Stadtratin, Aalen

Dr. Christof Morawitz
Sparkassendirektor, Vorstand der Kreissparkasse Ostalb, Aalen

Emil Poltl
Elektrotechniker i.R., Stadtrat, Aalen

Thomas Ruhl
Selbst. Versicherungskaufmann, Kabarettist, Stadtrat, Aalen

Hartmut Schlipf
Oberstudiendirektor, Dipl.-Gewerbelehrer i. R., Stadtrat, Aalen

Hermann Schludi
Reallehreri. R, Stadtrat, Aalen

llse Schmelzle
Apothekerin/Rentnerin, Stadtratin, Aalen

Wolfgang Steidle
Erster Blrgermeister, Aalen
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Lagebericht

Geschaftsjanr
2020

.  Grundlagen des Unternehmens

Zweck der Gesellschaftist es, im Rahmen ihrer kommu-
nalen Aufgabenstellung vorrangig eine sozial verant-
wortliche Wohnungsversorgung fur breite Schichten
der Bevolkerung sicherzustellen, die kommunale
Siedlungspolitik und MaBnahmen der Infrastruktur zu
unterstitzen sowie stadtebauliche Entwicklungs- und
SanierungsmaBnahmen durchzufthren.

Hauptgeschaftsfelder der Wohnungsbau Aalen GmbH
sind die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbe-
stands, die Bautragertatigkeit und die WEG-Verwaltung.

II.  Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Das Jahr 2020 war gepragt von der Corona-Pandemie
mit wirtschaftlichen und privaten Auswirkungen in
bisher nicht gekannten Dimensionen. Im Verlauf des
Jahres konnte sich die deutsche Wirtschaft nach dem
historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts um
9,7% im 2. Quartal 2020 zwar erholen, die Wirtschafts-
leistung ging mit -4,9% fur das gesamte Jahr 2020 aber
doch so deutlich zurlick wie seit der Finanzkrise 2009
nicht mehr. In Baden-Wurttemberg fuhrte die Corona-
Krise sogar zu einem Konjunkturrickgang um 5,5%.

Nicht alle Branchen waren gleichermal3en betroffen,
besonders aber die heimische Industrie, sonst oft
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Wachstumsmotor, und die meisten Dienstleistungsbe-
reiche litten unter gestorten Lieferketten, Exporschwie-
rigkeiten sowie den coronabedingten Lockdowns. Das
Baugewerbe dagegen gehorte zu den wenigen stabili-
sierenden Sektoren und erhohte seine Wertschdpfung
sogar um 3,0% gegentber 2019.

Die Verbraucherpreise in Deutschland erhdhten sich im
Jahresdurchschnitt nur um 0,5% gegentber 2019 und
damit deutlich geringer als im Vorjahr (+1,4%), was vor
allem an der Verbilligung von Energieprodukten lag
(Preisrickgang um 4,8%), sowie an der befristeten
Mehrwertsteuersenkung im 2. Halbjahr 2020. Diese
beeinflusste auch den fur uns wichtigen Preisindex fur
Wohngebdude: Ende 2020 lagen die Baukosten sogar
um 0,5% unter dem Vorjahresquartal, im Februar 2021
stiegen sie aber schon wieder um 2,3% im Vergleich zu
einem Jahr davor. Und die Preise flr Roheisen, Stahl
und Holz haben sich in den letzten zwolf Monaten um
Uber 25% verteuert.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland stieg auf 5,9%
Ende 2020, im Ostalbkreis von 3,2% auf 3,6%. Arbeits-
zeitreduzierung, Bezug von Kurzarbeitergeld, Wegfall
von Sonderzahlungen etc. haben erstmals seit 2009
zu sinkenden Nominalldhnen im Land gefuhrt (-2,9%).
Die Reallohne, unter Berlcksichtigung der Inflation,
sanken garum 3,5%.

2. Geschéftsverlauf

Das vergangene Jahr mit all seinen Veranderungen,
Erschutterungen und Unwagbarkeiten hat uns wieder
verdeutlicht, in welch krisenfester Branche wir tatig sind.

Wir waren angenehm Uberrascht, wie diszipliniert die
Mieter ihren Zahlungsverpflichtungen nachgekommen
sind. So mussten wir mit 9 TEUR, das sind 0,1% der
Vermietungserlose, so wenig Mietforderungen ab-
schreiben wie seit 10 Jahren nicht mehr und selbst die
laufenden AuBenstdnde haben sich reduziert im letz-
ten Jahr.

Den Mietern scheint in der Krise bewusst, wie wichtig
das ,Dach Uber dem Kopf” ist. Geholfen haben da sicher
grof3zigigere Regelungen beim Kurzarbeitergeld, die
eine noch hohere Arbeitslosigkeit verhinderten und
fehlende Konsummaglichkeiten wegen der Schlie-
Bungen im Frihjahr und ab November 2020, die zu
weniger Privatausgaben fihrten. Und auch nur wenige
Gewerbetreibende haben um Mietstundung gebeten.

Dank Beachtung der Hygienevorschriften und Corona-
Verordnungen, Ausweitung der Home-Office-Mdglich-
keiten sowie organisatorischer Anpassungen ist es uns
gelungen, den Geschéftsbetrieb durchgehend aufrecht
zu erhalten. Lediglich der Service-Point war wahrend
der Lockdowns flr den Publikumsverkehr geschlossen,
unsere Kunden konnten uns dennoch immer erreichen.

Bei unseren Bauvorhaben gibt es nur geringfligige
pandemiebedingte Verzogerungen, etwa weil es beim
Materialnachschub stockt oder Arbeitsteams nicht voll
einsatzfahig sind.

Unser derzeit grof3tes Projekt mit 71 Wohnungen in
7 Hausern am Rotenberg konnte deshalb rund einen
Monat spater, ab April 2021, bezogen werden. 18
Wohnungen darin bleiben mietpreisgebunden dauer-
haft im Bestand, fir 39 Wohnungen sind Anfang Juli
2021 Kaufvertrage Uber 13,3 Mio. EUR unterschrieben.

Spatenstich fur 9 preisgebundene und 26 ,freie” Woh-
nungen im Pelzwasen (Hilde-Domin-Stral3e) war Ende
April 2020. Auch hier sind aktuell bereits 19 Wohnun-
gen im Wert von 7,7 Mio. EUR verkauft, die Ubergaben
sind ab Sommer 2022 vorgesehen.

Die Nachfrage in der Wohnungsbranche scheint also
ungebrochen. Nicht nur was die Vermietbarkeit in un-
serer Region und bei unseren gemaBigten Mietpreisen
anbelangt. Auch der Wohnungskauf, als Geldanlage
oder zur Altersvorsorge, bleibt wegen mangelnder an-
derweitiger Rendite-Chancen sehr attraktiv. Und Aus-
sichten auf eine Zinswende bleiben nach Expertenein-
schatzung weit entfernt.

Fertiggestellt wurden im Juli 2020 die 10 preisgebun-
denen Wohnungen an der GartenstraBe 151, alle wur-
den zu 33% unter der ortstiblichen Vergleichsmiete an
berechtigte Personen vermietet. Dasselbe gilt fur 3
Wohnungen an der Eugen-Hafner-StraBBe 16, die wir
aus der Arge ,Stadtoval” erworben haben und ab Ok-
tober vermieten konnten. Im Herbst 2021 folgen hier
noch 2 Wohnungen der Eugen-Hafner-StraBe 17 und 1
Gewerbe aus der Arbeitsgemeinschaft mit der Essinger
Wohnbau GmbH.

3. Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Die beiden groen Bauvorhaben Rotenberg und Pelz-
wasen, die zunachst im Umlaufvermogen dargestellt
werden (bis zur Umwidmung der nach Fertigstellung
nicht verkauften Einheiten ins Anlagevermagen) haben
den Anteil des Anlagevermogens am Gesamtvermogen
etwas verringert:
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Die Vermogensstruktur
der Gesellschaft

2020 2019
T€ % T< %
Anlagevermogen 67.382 61,5 65.690 64,5
Umlaufvermogen 42179 38,5 36.111 35,5
Rechnungsabgrenzung 4 0,0 9 0,0
Gesamtvermogen 109.565 100,0 101.810 100,0

Das Anlagevermogen ist dennoch um 1.692 T€ (+2,6%)
gestiegen, bedingt durch folgende Entwicklungen:

Umwidmung von 10 preisgebundenen Wohnungen
und 1 Gewerbeeinheit aus dem Umlaufvermogen
(+3.245 T€) in folgenden Objekten: Memellandstrale,
Stuttgarter-/Bischof-Fischer-Straf3e und Neue Mitte
Dewangen. AuBBerdem gab es: Baukosten (+632 T€, fur
Gartenstral3e 151, Spielplatz Friddy und Dewangen),
Anzahlungen fur 5 Wohnungen im Stadtoval (+255 T€),
Buchwert-Abgéange aus Verkauf von 2 Wohnungen + 1
Gewerbeeinheit (-511 T€), Restbuchwert Hangweg 1
nach Abriss (-67 T€), planméaBige AfA (-1.881 T€),
Wertberichtigung 10 Wohnungen GartenstraBe 151
(-67 T€), Sonstiges saldiert (+86 T€).

Die Kapitalstruktur
der Gesellschaft

Das Umlaufvermogen erhdhte vor allem: Bau der 71
Wohnungen am Rotenberg und der 35 Wohnungen
im Pelzwasen (+7.721 T€), Bau- und Bauvorbereitung
verschiedener Projekte (+1.218 T€), Kauf des Grund-
stlcks Schlatacker Il (+1.167 T€). Ins Anlagevermogen
wurden die genannten 10 bereits fertigen Wohnungen
im Wert von 3.245 T€ umgewidmet. Verkauft wurden
2 Wohnungen aus der Neuen Mitte Dewangen und 1
aus der Bischof-Fischer-StraBe 20-22 (-832 T€).

Inklusive Sonstiges saldiert (+39 T€) stieg das Umlauf-
vermogen somit um 6.068 T€ (+16,8%).

Die Kapitalstruktur entwickelte sich im abgelaufenen
Geschaftsjahr wie folgt:

2020 2019

Te % T€ %
Eigenkapital 30.730 28,1 28.255 27,7
Ruckstellungen 450 04 886 0,9
Bankverbindlichkeiten 66.294 60,5 67.738 66,5
Sonstige Verbindlichkeiten 11.184 10,2 4.333 4,3
Rechnungsabgrenzung 907 0,8 598 0,6
Gesamtkapital 109.565 100,0 101.810 100,0
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Weil der Jahrestberschuss aus dem Vorjahr erneut im
Unternehmen verbleiben durfte, stieg das Eigenkapital
um 2.475 T€ auf 30.730 T€ und erfreulicherweise auch
die Eigenkapitalquote von 27,7% auf 28,0%.

Die Bankverbindlichkeiten konnten um 1.444 T€ (2,1%)
wieder etwas reduziert werden. Neu aufgenommen
wurden 5.163 T€, planméBig getilgt 2.755 T€, Sonder-
tilgungen (wegen Verkauf) von 3.855 T€ geleistet.

Mit zunehmendem Baufortschritt und Abverkauf der
Wohnungen am Rotenberg haben wir deutlich mehr
Anzahlungen gemal3 MaBV erhalten, sie machen
7.755 T€ der Sonstigen Verbindlichkeiten aus, deren
Anteil an der Bilanzsumme sich deshalb von 4,3% auf
10,2% erhohte. Der Bau der Uber 100 Wohnungen am
Rotenberg und im Pelzwasen erhohte die Bilanzsum-
me weiter deutlich, um 7,6% auf knapp 110 Mio. €.

Die Finanzierungsverhaltnisse sind unverandert als ge-
ordnet zu bezeichnen. Das Anlagevermogen (67.382 T€)
ist mit Eigenkapital (30.731 T€) und langfristigen Bank-
krediten (47.843 T€) abgesichert. Im Umlaufvermogen
sorgen eingehende Ratenzahlungen der Kaufer und ein
Finanzierungsrahmen bei der Hausbank fur standige

Zahlungsfahigkeit. Uberziehungsrahmen bei Kreditinsti-
tuten mussten auch 2020 zu keiner Zeit genutzt werden.

Weiter kraftig gestiegen sind unsere Umsatzerlose aus
Hausbewirtschaftung um 362 TEUR (3,8%) auf erst-
mals Gber 10 Mio. EUR. 309 TEUR dazu beigetragen
haben: Die Vollauswirkung der nicht verkauften Einhei-
ten der Memelland- und Bischof-Fischer-StraBe und in
Dewangen, die 2020 fertiggestellten 10 Wohnungen
Gartenstral3e 151 und Eugen-Hafner-Stra3e 16 sowie
die gute Belegung im Apartmenthaus Hopfenstral3e 65.

Die Erlose aus Verkauf von Grundsticken hangen immer
auch davon ab, welche Objekte bezugsfertig werden.
Weil das im Bautragerbereich erst wieder 2021 in gro-
Berem Umfang der Fall sein wird, sind diese Erlése um
5.763 TEUR (69,1%) gesunken. Verkauft wurden 3
Wohnungen aus den in Vorjahren fertiggestellten
Objekten Neue Mitte Dewangen und Bischof-Fischer-
Stral3e im Wert von 941 TEUR (Vorjahr: 17 Wohnungen
fur 6.704 TEUR). Aus dem Anlagevermogen wurden

1 Gewerbeeinheit und 2 Wohnungen verauBert, die
1.393 TEUR einbrachten (Vorjahr: 1 Gewerbeeinheit
und 5 Wohnungen mit Erlésen von 858 TEUR).

Im Aufwand flr Hausbewirtschaftung sind Instandhal-
tungskosten von 1.604 TEUR enthalten (+6,6%), groi-
tenteils fur Wohnungen, in die wir 16,73 EUR/m? inve-
stiert haben (Vorjahr 15,87 EUR/m?). Auch hier konnte
uns die Pandemie also nicht ausbremsen. Nach einer

kurzen Schockstarre im Frihjahr 2020, in der nur abso-
lute Notfélle bearbeitet wurden, hatten sich die meist

regionalen Handwerker bestmoglich an die neue Lage
angepasst und konnten alle Auftrage fur uns ausfuhren.

Vom Anstieg beim Personalaufwand um 79 TEUR oder
3,9% auf 2.089 TEUR entfallen etwa 2,5% auf Gehalts-
und Tariferhohungen, der Rest auf Personal- und sonsti-
ge Veranderungen (z. B. bei den Rickstellungen).

Nach einem Plus beim Zinsaufwand im Vorjahr um 16,5%
wegen hoher Neuaufnahmen von Darlehen haupt-
sachlich fur den Rotenberg, sind die Kapitalkosten
2020 erfreulicherweise wieder um 93 TEUR (7,4%) auf
1.172 TEUR gesunken. Die Zwischenfinanzierungen
konnten wegen erfolgreicher Vermarktung bereits wie-
der reduziert werden und andererseits kommt uns hier
natdrlich das weiterhin niedrige Zinsniveau zugute.

Bei der Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben kénnen durch Ver-
wendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten. 38 39



Auffdllig in der Gewinn-und Verlustrechnung sind noch
die Ertrage aus Beteiligungen. Aus der Arbeitsgemein-
schaft Quartier am Stadtgarten konnten 750 TEUR flUs-
sige Mittel entnommen werden, weil die Projektgesell-
schaft nach Erledigung von Restarbeiten ihrem Ende
entgegengeht und 2021 aufgeldst wird. Sie kann schon
jetzt als Erfolgsgeschichte bezeichnet werden, deren
Gewinn den Bau der von uns angestrebten Quote von
mindestens 25% Sozialmietwohnungen mit ermdglicht.
Bei den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ist
die Gewerbesteuer fur 2020 in Hohe von 133 TEUR
enthalten und eine Berichtigung der Gewerbesteuer
2019 von 140 TEUR.

4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Das sehr gute Ergebnis 2020 hat die Gesamtkapitalren-
tabilitat wieder erhoht, von 3,1% auf sehr gute 3,3%.
Noch besser rechnete sich das Eigenkapital mit einer
Rendite von 8,1% (Vorjahr 6,6%). in der letzten vom
Bundesverband deutscher Wohnungsunternenmen
(GdW) veroffentlichten Jahresstatistik, stehen hier 3,0%
bzw. 5,0% zum Vergleich und lassen uns gut aussehen.
Mit 1.377 Wohnungen (-13), 110 Apartments und
16.388 m? (-60 m?) Gewerbeflachen liegt der Bestand
etwas unter dem vorjahrigen, begriindet vor allem im
Abriss von zwei Gebauden fur den geplanten 2. Bauab-
schnitt am Rotenberg, was die Fertigstellungen 2020
nicht ganz ausgleichen konnten.

Die Anzahl von Mieterwechseln lag mit 90 etwas hoher
als 2019 (79), liegt aber in einem normalen Bereich.
Unsere Wohnungen sind und bleiben gefragt. Mit
einer Nettokaltmiete von durchschnittlich 5,80 EUR/m?
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(Vorjahr 5,75 EUR/m?) bezeichnen wir uns oft als ,Miet-
preisbremse” in Aalen, weil wir damit unterhalb der
GdW-Unternehmen in Baden-Wirttemberg liegen
(6,64 EUR/m?) und fast 18 % unter dem bundesweiten
Mietspiegelniveau von 7,04 EUR/m?. Wir wollten im
Pandemiejahr auch ein solidarisches Zeichen setzen
und haben ganz bewusst auf rechtlich zulassige Miet-
erhohungen verzichtet, um mogliche finanzielle Proble-
me der Mieter nicht noch zu verscharfen.

Der GAW hob im letzten Jahresbericht die Gesamtka-
pitalrentabilitat hervor, die die Ertragskraft von Woh-
nungsunternehmen unabhangig von der Kapitalstruk-
tur zum Ausdruck bringt. Sie zeigt, wie gut sich das
gesamte eingesetzte Kapital, also Eigen- und Fremd-
kapital, verzinst und kann als Grenzzinssatz fur die Dar-
lehensaufnahme gesehen werden. Liegt die Kennzahl
Uber den durchschnittlichen Fremdkapitalzinsen, wird
ein hoherer Gewinn erzielt, als Zinsen an Geldgeber zu
zahlen sind. Die durchschnittliche Gesamtkapitalrenta-
bilitat aller Wohnungsunternehmen im GdW ist relativ
konstant und betragt im Mittelwert der letzten 10
Jahre 3,1%, bei uns waren es 4,0%, 2020 sind es 3,8%.
Der durchschnittliche Fremdkapitalkostensatz 2020 lag
bei 1,75%, im Mittel der letzten 10 Jahre 2,79% (GdW:
3,3%). Insofern liegt unsere Gesamtkapitalrentabilitat
klar Uber den Kapitalkosten und diese positive Entwick-
lung wird sich wegen der weiterhin niedrigen Fremd-
kapitalzinsen auch in den Folgejahren fortsetzten.

lll. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Im Berichtsjahr hat die Corona-Pandemie die gesamte
Welt, privat und wirtschaftlich, weitgehend in Schock-

starre versetzt. Das fUhrte auch bei uns zu Einschrén-
kungen der sozialen Kontakte sowie zur Konzentration
der wirtschaftlichen Tatigkeit auf die wesentlichen Ge-
schéaftsprozesse. Geholfen hat uns dabei der Umstand,
dass wir wichtige Bereiche des Unternehmens digitali-
siert haben. So konnten wir unseren Mitarbeiter*innen
innerhalb klrzester Zeit eine Kombination aus Prasenz-
und Home-Office-Arbeit anbieten. Der Geschéaftsbe-
trieb konnte so jederzeit sichergestellt werden.

Die Nachfragesituation, so das Ergebnis einer von uns
im Dezember durchgeflhrten Umfrage bei den gemel-
deten Interessenten, hat sich gegentber den Vorjahren
deutlich entspannt. Unabhangig davon werden wir un-
seren satzungsmafigen Auftrag mit unserer seit Jahren
eingeschlagenen Wachstumsstrategie konsequent
fortfuhren.

Danach wird die Wohnungsbau in den néchsten Jahren
rund 450 neue Wohnungen mit einem Investitionsvolu-
men von ca. 130 Mio. EUR (ohne Grundstucke) bauen,
davon 25-30 Prozent 6ffentlich gefordert und somit
mietpreisreduziert. Innovatives und nachfragegerechtes
Planen ist uns dabei ebenso wichtig wie der verstarkte
Einsatz von energetisch sinnvollen Materialien, wie zum
Beispiel Holz, sowie serielle und modulare Bauweise.

Daneben reinvestieren wir jahrlich einen erheblichen
Betrag aus den Mieterldsen in Instandhaltung und
Sanierung des Bestandes sowie der Griin-und AuBen-
anlagen. Damit sichern wir die Wiedervermietbarkeit
und gleichzeitig verbessern wir die Wohnsituation.
Auch durch unser Quartiersmanagement sehen wir des
Weiteren die Chance, den Wohnwert fUr unsere Mieter
zu verbessern, indem wir das Miteinander von Genera-
tionen aus unterschiedlichen Kulturkreisen fordern.

So sehr der Wohnungsneubau infolge Niedrigzinsen,
Verwahrungsgebuhren der Banken auf Guthaben und
mangels genauso sicherer alternativer Kapitalanlagen,
sich einer gro3en Nachfrage erfreut, so sehr mussen
die derzeitigen Risiken, wie steigende Baupreise auf-
grund von Materialknappheit und ausgeschopfter Bau-
kapazitaten beachtet werden.

Einem Zinsanderungsrisiko versuchen wir zu entgehen,
indem wir fir alle Kredite das niedrige Zinsniveau durch
moglichst lange Zinsbindungsfristen, optimalerweise
bis zum Auslauf des Darlehens, sichern.

Das bereits seit Jahren implementierte Risikomanage-
mentsystem wurde im Berichtsjahr nochmals weiter-
entwickelt. Dabei werden alle relevanten Risiken der
einzelnen Unternehmenssparten erfasst und hinsicht-
lich Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshoéhe
bewertet.

Die guten Lagen, in denen sich unsere Bestands- und
Neubauvorhaben befinden, der insgesamt gute Zu-
stand der Wohnhauser sowie die attraktiven Mieten
werden auch zukinftig die Nachfrage generieren.
Damit wird die gute Ertragskraft stabil gehalten, sodass
die geplanten Investitionen realisiert werden kdnnen.

Wir sind zuversichtlich, auch im Jahr 2021 ein Ergebnis
wie in den Vorjahren zu erwirtschaften.

Aalen, 30. Juli 2021

Wohnungsbau Aalen GmbH

Geschaftsfuhrung
Robert Ihl
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Jahresabschluss

Geschaftsjahr
2020

A. Allgemeine
Angaben

1. Die Wohnungsbau Aalen Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung hat ihren Sitz in Aalen und ist ein-
getragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Ulm
unter der Nummer HRB 500002.

2. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach der vorgeschriebe-
nen Formblattverordnung fur Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 16. Oktober 2020. Fur die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfah-
ren gewahlt.

3. Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte

nach den Vorschriften der §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB
in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes
(BilRUG), den erganzenden Bestimmungen des GmbH-
Gesetzes sowie den gemafR § 103 Abs. 1 Nr. 5b) GemO
fur groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften.

4. Inder Gliederung der Bilanz gemaf3 § 266 HGB
sowie der vorgeschriebenen Formblattverordnung fur
Wohnungsunternehmen wurden auf der Passivseite
die Posten ,Gesellschaftsvertragliche Riicklagen” und
Verbindlichkeiten aus Vermietung” erganzt. Des Wei-
teren wurde die Gliederung der Gewinn- und Verlust-
rechnung gemaf § 275 HGB sowie der vorgeschrie-
benen Formblattverordnung um die Zwischensumme
,Rohergebnis” erganzt.
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B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

1. Beider Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen
sind angesetzt mit den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten abzlglich erhaltener Tilgungszuschisse
und planmaBiger Abschreibungen bzw. mit dem nied-
rigeren beizulegenden Wert am Abschlussstichtag. Die
Herstellungskosten umfassen die direkt zuordenbaren
Einzelkosten sowie, sofern vorhanden, angemessene
Teile der Gemeinkosten.

2. Aktivierte Modernisierungskosten werden auf die
Restnutzungsdauer verteilt. Bei umfangreichen Sanie-
rungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer entspre-
chend erhoht.

3. Geringwertige WirtschaftsgUter mit Nettoanschaf-
fungskosten von 250,00 EUR bis 1.000,00 EUR werden
in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem
jahrgangsbezogenen Sammelposten erfasst und linear
Uber 5 Jahre abgeschrieben.

4. Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten
unter Beachtung des Niederstwertprinzips angesetzt.

5. DasUmlaufvermégen wurde zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bzw. zum niedrigeren beizu-
legenden Wert angesetzt, Fremdkapitalzinsen wurden
nicht einbezogen.

6.  Die Forderungen aus Vermietung und aus Verkauf
von Grundsttcken sind zum Nennwert, ggf. vermindert
um angemessene Einzel- und Pauschalwertberichtigun-
gen, angesetzt.

7. Sonstige Vermogensgegenstande sowie flissige
Mittel und Bausparguthaben sind zu Nominalbetragen
angesetzt.

8. Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen
folgende Abweichungen, die zu aktiven Steuerlatenzen
fuhren:

Der Ansatz der Immobilienbestédnde in der Steuerbilanz
liegt Uber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuer-
lichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang von der Steu-
erfreiheit nach dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz
in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbe-
stande mit dem Teilwert angesetzt wurden.

Die aktiven Latenzen Uberwiegen die passiven Latenzen,
von dem Aktivierungswahlrecht wird kein Gebrauch
gemacht. Der individuelle Steuersatz des Unternehmens
betragt 29,13%.

9.  Die Bildung der Sonstigen Ruckstellungen erfolgte
in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfullungsbe-
trags. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostenstei-
gerungen wurden bei der Bewertung berlcksichtigt.
Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank
veroffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst (7-Jahres-
durchschnitt).

10. Die Ruckstellungen fur Gewahrleistungen bemes-
sen sich nach den Umsatzerldsen (0,5%) aus dem Ver-
kauf bebauter Grundstlcke.

11. Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erfullungs-
betrag bewertet.

12. Die passive Rechnungsabgrenzung betrifft erhal-
tene Mieten des Folgejahres und 6ffentliche Zuschisse
fur preisgebundene Wohnungen.
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Bilanz der Wohnungsbau Aalen GmbH zum 31. Dezember 2020

Aktivselte

2020 2020 2019
EUR EUR EUR

Anlagevermdégen
Immaterielle Vermégensgegenstinde 14.374,00 20.569,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte

54.520.758,43

51.002.324,87

mit Geschafts- und anderen Bauten 9.308.058,44 9.263.850,86
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 31.267,11 24.733,01
Bauten auf fremden Grundstlcken 1.441.932,00 1.520.067,00
Technische Anlagen 19.502,00 20.538,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 478.816,00 458.956,00
Anlagen im Bau 0,00 1.451.746,36
Geleistete Anzahlungen 349.752,49  66.150.086,47 709.845,28
Finanzanlagen

Beteiligungen 1.201.980,86 1.201.974,78
Sonstige Ausleihungen 15.500,00 1.217.480,86 15.500,00
Anlagevermdgen insgesamt 67.381.941,33  65.690.105,16
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Grundsttcke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 4.442 .469,23 4.209.121,99
Bauvorbereitungskosten 1.619.148,05 1.934.024,23

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte
mit unfertigen Bauten

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte

20.446.660,35

11.130.916,94

mit fertigen Bauten 7.195.063,36 10.367.162,44
Unfertige Leistungen 1.882.000,00 1.854.000,00
Geleistete Anzahlungen 71.376,31 35.656.717,30 0,00
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 34.604,56 15.318,82
Forderungen aus Grundstticksverkaufen 171.214,85 110.978,14
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4.208,23 877,30
Sonstige Vermogensgegenstande 1.805.055,33 2.015.082,97 2.000.188,45
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.661.153,66 3.872.920,29
Bausparguthaben 845.840,49 4.506.994,15 615.060,75
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.166,67 4.166,67 9.166,67

Bilanzsumme

109.564.902,42

101.809.841,18
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Passivselte

2020 2020 2019
EUR EUR EUR
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 2.959.600,00 2.959.600,00
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 1.479.800,00 1.479.800,00
Bauerneuerungsriicklage 639.114,85 639.114,85

Andere Gewinnrlcklagen

Jahresiiberschuss

23.176.249,54

25.295.164,39

2.475.792,74

21.314.907,75

1.861.341,79

Eigenkapital insgesamt

30.730.557,13

28.254.764,39

Riickstellungen

Steueriickstellungen

Sonstige Ruckstellungen

0,00
449.738,00

449.738,00

141.272,00
744.328,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

66.294.102,68

67.738.260,34

Erhaltene Anzahlungen 10.130.992,41 2.810.052,66
Verbindlichkeiten aus Vermietung 51.792,98 40.317,18
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 741.973,27 1.177.040,23
Sonstige Verbindlichkeiten 259.015,41 77.477.876,75 306.055,30
davon aus Steuern: EUR 25.406,46

Vorjahr EUR 24.101,15
Rechnungsabgrenzungsposten 906.730,54 597.751,08

Bilanzsumme

109.564.902,42

101.809.841,18

Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Der Jahresabschluss wurde unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lageberichts fiir das Geschéftsjahr
1.Januar bis 31. Dezember 2020 durch die LIEB GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Aalen, gepruft.

Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde mit Datum 30. Juli 2021 erteilt.
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Gewinn- und Verlustrechnung

2020 2020 2019
der Wohnungsbau Aalen GmbH vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020 EUR EUR EUR
Umsatzerl6se
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.008.430,59 9.646.567,86
b) aus Verkauf von Grundstticken 2.334.000,00 7.561.652,25
C) aus Betreuungstatigkeit 261.592,83 246.999,10
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 135.332,24 114.337,23

12.739.355,66 17.569.556,44
Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 9.101.854,22 7.448.660,89
Sonstige betriebliche Ertrage 398.935,37 271.480,98
Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 3.759.822,28 3.553.592,67
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke 10.481.572,34 13.835.557,40
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 789,03 14.242.183,65 359,91
Rohergebnis 7.997.961,60 7.900.188,33
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.655.156,09 1.582.351,28
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und fur Unterstitzung 433.949,67 2.089.105,76 427.540,31
davon fur Altersversorgung: EUR 118.628,66
Vorjahr EUR 118.167,90
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 1.948.356,96 2.017.006,86
Sonstige betriebliche Aufwendungen 804.488,54 758.937,86
Ertrdge aus Beteiligungen 950.006,08 200.005.73
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens 3.549,03 267,50
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 7.426,05 960.981,16 4.452,69
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.172.333,66 1.265.652,11
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 272.875,26 0,00
Ergebnis nach Steuern 2.671.782,58 2.053.425,83
Sonstige Steuern 195.989,84 192.084,04
Jahresiiberschuss 2.475.792,74 1.861.341,79
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Fristigkeiten der Verbinalichkeiten

sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.&. Rechte

insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre g

©
o=
&2
EUR EUR EUR EUR EUR A
Verbindlichkeiten gegentber 66.294.102,68 2.688.734,25 | 10.046.097,13 53.559.271,30 66.294.102,68 | GPR
Kreditinstituten (67.738.260,34) (2.719.531,54) |(10.018.489,72) | (55.000.239,08) | (67.738.260,34) | GPR

Erhaltene Anzahlungen

10.130.992,41
(2.810.052,66)

10.130.992,41
(2.810.052,66)

Verbindlichkeiten 51.792,98 51.792,98
aus Vermietung (40.317,18) (40.317,18)
Verbindlichkeiten aus 741.973,27 741.973,27

Lieferungen und Leistungen

(1.177.040,23)

(1.177.040,23)

Sonstige Verbindlichkeiten

259.015,41
(306.055,30)

259.015,41
(306.055,30)

Gesamtbetrag

77.477.876,75
(72.071.725,71)

13.872.508,32
(7.052.996,91)

10.046.097,13
(10.018.489,72)

53.559.271,30
(55.000.239,08)

66.294.102,68
(67.738.260,34)

GPR = Grundpfandrecht

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen.
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trlauterungen zur Bilanz

Entwicklung des Anlagevermogens im Geschéftsjahr 2020

Anschaffungs-/ Zugange Abgdnge  Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungskosten des des Herstellungskosten
01.01.2020  Geschaftsjahres ~ Geschaftsjahres (+/-) 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermogensgegenstande 89.656,29 1.863,20 0,00 0,00 91.519,49
Sachanlagen
Grundsttcke und grundsttcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten  76.775.501,74 3.142.539,01" 669.467,95 2.060.418,95 81.308.991,75
Grundstlcke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten 19.627.133,59 734.863,27% 440.417,92 0,00 19.921.578,94
Grundsttcke und grundsttcks-
gleiche Rechte ohne Bauten 24.733,01 0,00 141,72 6.675,82 31.267,11
Bauten auf fremden Grundstlicken 2.496.240,78 0,00 0,00 0,00 2.496.240,78
Technische Anlagen 20.710,99 0,00 0,00 0,00 20.710,99
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 835.793,67 92.162,72 11.442,86 0,00 916.513,53
Anlagen im Bau 1.451.746,36 0,00 0,00 -1.451.746,36 0,00
Geleistete Anzahlungen 709.845,28 255.255,62 0,00 -615.348,41 349.752,49
101.941.705,42 4.224.820,62 1.121.470,45 0,00 105.045.055,59
Finanzanlagen
Beteiligungen 1.206.357,24 6,08 0,00 0,00 1.206.363,32
Sonstige Ausleihungen 15.500,00 0,00 0,00 0,00 15.500,00
1.221.857,24 6,08 0,00 0,00 1.221.863,32
Anlagevermégen insgesamt  103.253.218,95 4.226.689,90 1.121.470,45 0,00 106.358.438,40

1 davon Umwidmung aus dem Umlaufvermégen: 2.623.075,62 EUR

2) davon Umwidmung aus dem Umlaufvermogen:
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622.010,45 EUR

Abschreibungen  Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
(kumuliert) des (kumuliert) am am
01.01.2020  Geschaftsjahres Abgange 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019

EUR EUR EUR EUR EUR EUR
69.087,29 8.058,20 0,00 77.145,49 14.374,00 20.569,00
25.773.176,87 1.323.249,35 308.192,90 26.788.233,32 54.520.758,43 51.002.324,87
10.363.282.73 465.575,69 215.337,92 10.613.520,50 9.308.058,44 9.263.850,86
0,00 0,00 0,00 0,00 31.267,11 24.733,01
976.173,78 78.135,00 0,00 1.054.308,78 1.441.932,00 1.520.067,00
172,99 1.036,00 0,00 1.208,99 19.502,00 20.538,00
376.837,67 72.302,72 11.442,86 437.697,53 478.816,00 458.956,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.451.746,36

0,00 0,00 0,00 0,00 349.752,49 709.845,28
37.489.644,04 1.940.298,76 534.973,68 38.894.969,12 66.150.086,47 64.452.061,38
4.382,46 0,00 0,00 4.382,46 1.201.980,86 1.201.974,78

0,00 0,00 0,00 0,00 15.500,00 15.500,00

4.382,46 0,00 0,00 4.382,46 1.217.480,86 1.217.474,78
37.563.113,79 1.948.356,96 534.973,68 38.976.497,07 67.381.941,33 65.690.105,16
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Kompetenz
aus einer Hand
Unser Service

Kompetenz aus
einer Hand.

Neben der Verwaltung von Immobilien fur Eigen-
timergemeinschaften umfasst unser Serviceangebot
folgende Bereiche:

Vermietungsservice fiir Kapitalanleger

Von der Mieterauswahl, der Ausstellung des Mietver-
trages bis zur Abrechnung der Nebenkosten bieten wir
den Kapitalanlegern unseren Service an.

Makler-Service

Auch in dieser Sparte bieten wir professionelle Beratung
und Abwicklung von Immobilientransfers an.

Wir betreuen die Kunden von der Erstellung qualifizierter
Wertgutachten bis zur Vertragsabwicklung und Uber-
gabe des Objektes.

Inzahlungnahme von Immobilien

Beim Erwerb einer Neubauimmobilie bieten wir im
Hinblick auf die Finanzierung unseren Kunden an, ihre
bisherige Immobilie in Zahlung zu nehmen.

Wir legen Wert auf geschlechtliche Gleichberechtigung. Wegen der Lesbarkeit der Texte wird in diesem Bericht nur die mannliche Form gewahlt,
dies impliziert keine Benachteiligung der anderen Geschlechter.

Herausgeberin: Wohnungsbau Aalen GmbH, Stdlicher Stadtgraben 13, 73430 Aalen, Telefon 07361 9575-0, info@wohnungsbau-aalen.de
Verantwortlich fUr den Inhalt GeschaftsfUhrer Robert Ihl / Redaktion Karin Ulmer / Gestaltung Michael A. Lenz / Stand August 2021









