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Die Errichtung und Bewirtschaftung
von bezahlbarem Wohnraum in Aalen
Ist fur uns Herzenssache.

Wohnungsbau Aalen GmbH | Geschéftsbericht 2021

Mit Gber 1.500 Wohnungen ist die Wohnungsbau Aalen
GmbH groBter Anbieter von Wohnraum im gesamten

Stadtgebiet. Unsere Hauptaufgaben liegen in der Ver-

mietung sowie in der Bewirtschaftung von Gebduden.

Dartber hinaus sind wir seit vielen Jahren erfolgreich

als Bautrager tatig.

Bezahlbarer Wohnraum ist eines der wichtigsten
Themen der aktuellen Zeit. Auch in Aalen bleibt der
Wohnungsmarkt weiterhin angespannt. Umso wichti-
ger ist es, dass die Wohnungsbau Aalen GmbH auf
Expansionskurs bleibt und neuen bezahlbaren Wohn-
raum zur Verfligung stellt. So konnten wir auch im
zurlickliegenden Geschaftsjahr, trotz anhaltender
Pandemie, neuen Wohnraum im Stadtgebiet realisieren.

Allein auf dem Rotenberg haben wir im Geschaftsjahr
2021 71 neue Wohnungen an Mieter*innen und
Eigentimer*innen erfolgreich Ubergeben. Darlber
hinaus liegt die Durchschnittsmiete weiterhin guinstig
bei 5,87 EUR und wirkt dadurch auf das gesamte
Stadtgebiet preisdampfend. Somit kommen wir auch
unserer gesellschaftsvertraglichen Aufgabe, bezahl-
baren Wohnraum fUr breite Schichten der Bevolkerung
anzubieten, weiterhin nach.

Auch fur die kommenden Jahre wollen wir rund 300
Wohnungen in Aalen realisieren und somit einen
grof3en Beitrag zur Entlastung eines angespannten
Wohnungsmarktes leisten.

Gerade in herausfordernden Zeiten sind Kontinuitat
und Verlasslichkeit wichtig — vor diesem Hintergrund
stehen wir als Tochterunternehmen der Stadt Aalen
fur Sicherheit, Soliditat und Nachhaltigkeit.

Zu einem erfolgreichen Geschaftsjahr 2021 gehort auch
ein motiviertes Team. Ein groBer Dank gilt daher natir-
lich den Mitarbeiter*innen der Wohnungsbau fur die
hervorragende Arbeit und das Engagement, sowie
dem Aufsichtsrat fur die stets vertrauensvolle und ziel-
fuhrende Zusammenarbeit.

Michael Schafer

Geschéftsfuhrer
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Zahlen und Fakten
Die wichtigsten Daten der
\Wohnungsbau Aalen GmbH

Wohn- Gewerbe- Garagen, TG-
einheiten objekte Stellplatze
31.12.2021 Vorjahr 31.12.2021 \Vorjahr 31.12.2021 Vorjahr
Nutzfl. in m2
Eigene Objekte 1.402 1.377 14.698 14.424 599 571
Wohnheim
HopfenstraBBe 110 110 1.964 1.964 4 4
WEG-Verwaltung
Wohn- und Gewerbeeinheiten 1.260 1.164 828 741
Mietverwaltungen
nicht WEG 84 82 52 52
6 Studentenwohnheime 421 421 37 37
Gesamt 3.277 3.154 16.662 16.388 1.520 1.405
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31.12.2021 % 31.12.2020 %
in Mio € von Gesamt in Mio € von Gesamt

Bilanzsumme 1111 100 109,6 100
Vermogensstruktur
Anlagevermdgen 80,3 72,3 67,4 61,5
Umlaufvermogen 30,8 27,7 42,2 38,5
Kapitalstruktur
Eigenkapital 33,1 29,8 30,7 28,0
Ruckstellungen 3,8 3,5 0,4 0,4
Fremdkapital 74,2 66,7 78,5 71,6
Umsatzstruktur
Hausbewirtschaftung 10,2 37,9 10,0 78,7
Verkauf 16,3 60,6 2,3 18,1
Betreuung 0,3 1,0 0,3 2,4
Sonstige Leistungen 0,1 0,5 0,1 0,8
Rohergebnis 9,2 8,0
Abschreibungen 2,6 1,9
Jahresiiberschuss 2,4 2,5
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Mieterwechsel 2019-2021
ohne Apartmenthaus
HopfenstraBe 65

(110 Apartments)

Unser Wohnungsbestanc
umfasste im Jahr 2021

1.512 Mieteinheiten
149

1 Zimmer-Wohnungen

291

4-5 Zimmer-Wohnungen

19,4 %

383

2 Zimmer-\Wohnungen

25,3 %

686

3 Zimmer-Wohnungen

45,4 %

Wohnungsgemenge
zum 31.12.2021
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Bericht der

Mietwohnverwaltung
Die Entwicklung 2021

Bestand, Fluktuation und Mietpreisentwicklung

Die Wohnungsbau Aalen GmbH ist ein kommunales
Wohnungsunternehmen — wirtschaftlich solide, sozial
unverzichtbar und 6kologisch vorausschauend. Als
Tochterunternehmen der Stadt Aalen liegt unsere
Hauptaufgabe in der Vermietung von Wohnraum
fur alle Schichten der Bevolkerung. Wir ermoglichen
ein angemessenes und preisgunstiges Wohnen und
bieten unseren Mieter*innen langfristige Sicherheiten
und einen kompetenten Service rund um ihr Miet-
verhaltnis.

Mit einem Bestand von 1.512 Mieteinheiten, aufge-
schlisselt in 1.402 Mietwohnungen und 110 Apartments,
sind wir der grof3te Anbieter von Mietwohnungen im
Stadtgebiet. Die Zusammensetzung unseres Woh-
nungsgemenges zeigt das nebenstehende Diagramm.

Auch im Geschaftsjahr 2021 bleibt die Fluktuation
in unserem Bestand auf einem niedrigen Niveau. Mit
82 Mieterwechseln, was einer Rate von knapp 6 %

entspricht, bewegen wir uns weiterhin im Bereich der
Vorjahreswerte. Neben den allgemein steigenden
Mieten in der Region hat auch die Corona-Pandemie
Auswirkungen auf die finanziellen Verhaltnisse vieler
unserer Mieter*innen.

Mit einer Durchschnittsmiete von 5,87 EUR/m? liegen
wir noch immer weit unter den markttblichen Preisen
und kénnen unseren Mieter*innen auch in schwierigen
Zeiten bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung stellen.
Unsere Mietpreisentwicklung wird von unseren Mieter-
*innen geschatzt und tréagt, zusammen mit anderen
Indikatoren, zu einer hohen Kundenzufriedenheit bei.

Wie bereits im Vorjahr haben wir wahrend der Pande-
mie von moglichen Mietanpassungen nach § 558 BGB
abgesehen. Der geringfligige Anstieg der Durchschnitts-
miete von 5,80 EUR/m? auf 5,87 EUR/m? I&sst sich
dadurch begriinden, dass preisgunstiger Wohnraum
abrissbedingt entfallen und neuer Wohnraum, welcher
zur ortsblichen Vergleichsmiete angeboten wird,
zum Bestand hinzugekommen ist.

yopA | 5,87 €

2002/ 5,8[] €

2 01O | 5.75 €

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

3,00 EUR

4,00 EUR 5,00 EUR 6,00 EUR

Mietpreisentwicklung
2019-2021
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Preisgebundener Wohnraum

Deutschland verliert Sozialwohnungen. Allein in den
vergangenen zwanzig Jahren hat sich der Bestand un-
gefahr halbiert. Einer der Griinde: Nach einer bestimm-
ten Frist, nach Wahl des Forderempfangers 10, 15, 25
oder 30 Jahre, verlieren die einstmals besonders gefor-
derten Wohnungen, diese sind allein wohnberechtigten
Haushalten vorzuhalten, die sogenannte Sozialbin-
dung.

Da seit den Achtzigerjahren nur wenige Sozialmietwoh-
nungen aufgrund fehlender Férderungen neu gebaut
wurden, fehlt es heute an Ersatz.

Umso erfreulicher ist es, dass wir die Anzahl der ge-
forderten Mietwohnungen in unserem Bestand seit
einigen Jahren wieder sukzessiv steigern konnten. Bei
unserer Bautatigkeit achten wir penibel darauf, samtli-
chen Anforderungen des Marktes gerecht zu werden.
50 % der Wohnungen bleiben bei uns im Bestand, flr
25 % dieser Wohnungen beantragen wir entsprechen-
de Fordermittel und begriinden somit Miet- und Bele-
gungsbindungen. Im Gegenzug dazu verpflichten wir
uns, die preisgebundenen Wohnungen ausschlieBlich
Mieter*innen mit Wohnberechtigungsscheinen zu
Uberlassen.

Auch werden bei auslaufenden Bindungen im Bestand,

sofern die Anforderungen gegeben sind, neue Miet-
und Belegungshindungen abgeschlossen.
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Die Dauer der Miet- und Belegungsbindungen, auf-

grund derer die geforderten Objekte allein wohnbe-

rechtigten Haushalten vorzubehalten sind, betragt —
nach Wahl des Forderempfangers — 10, 15, 25 oder

30 Jahre.

Eine interne Uberpriifung unserer Interessentendaten
hat ergeben, dass knapp 80 Prozent unserer Mietinter-
essenten zum Bezug einer geforderten Sozialmietwoh-
nung berechtigt sind. Diese Anzahl spiegelt deutlich
den Bedarf an preisgtnstigem Wohnraum in der Region
wider.

Interessenten & Nachfragesituation

Auch im Jahr 2021 zeigt sich leider noch immer deut-
lich, wie angespannt die Nachfragesituation auf dem
Wohnungsmarkt ist. Am 31. Dezember 2021 sind bei
uns 635 Haushalte angemeldet, die auf der Suche nach
einer Wohnung in Aalen und Umgebung sind. Die
Datenerhebung erfolgt fur ein halbes Jahr, weshalb
man davon ausgehen kann, dass sich im Jahresschnitt
rund 1.300 Personen bei uns registrieren lassen und
auf ein attraktives Wohnungsangebot unserer Gesell-
schaft hoffen.

Rund 50 Prozent unserer Interessenten sind dabei auf
der Suche nach 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen. Ca. 35
Prozent der Haushalte bendtigen einen Wohnraum mit
3 Zimmern und 15 Prozent der Wohnungssuchenden
melden den Bedarf fir 4 oder mehr Zimmer an.

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

2014

36%

= 5,50 EUR/m?

19%

6,01-6,50 EUR/m?

10%

39%

5,51-6,00 EUR/m?

26,51 EUR/m?

75

150

225

300

Mietstruktur am 31.12.2021

ohne Apartmenthaus
HopfenstraBe 65
(110 Apartments)

Preisgebundener
Wohnraum
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Gewerbeflachen

fur Dienstleistungen, tinzelhandel,

Praxen und Buros

An diversen Standorten in Aalen bieten wir mit rund
16.700 m2 Gewerbeflache verschiedenen Unterneh-
men die Maglichkeit, Gewerberaume fir Einzelhandel,
Dienstleistungen, Praxen und Buros anzumieten. Ge-
werbeeinheiten befinden sich u. a. im ,Neuen Tor am
Rathaus”, am ,Stadtoval”, an der Stuttgarter StraRBe
oder im WirtschaftsZentrum.

Das Neue Tor am Rathaus — gleichzeitig Geschaftssitz
der Wohnungsbau Aalen GmbH — besticht durch seine
zentrale Lage in der Innenstadt sowie durch seine prag-
nante Architektur. Die BUro- und Praxiseinheiten sind
modern und hell gestaltet und bieten einen exzellenten
Blick auf das Stadtzentrum. Die GroBe der Gewerbe-
einheiten reicht von knapp 80 m? bis hin zu 500 m?
Nutzflache.

Seit der Fertigstellung der beiden Gewerbeeinheiten
am Stadtoval sind ,Ivory & Blush” sowie ,Unikat Living”
fester Bestandteil des Quartiers.

Getreu dem Motto ,Ein Raum. Ein Preis. Ein Ansprech-
partner.” beraten und gestalten die beiden Grinderin-
nenvon ,Unikat Living” samtliche Neu- und Umbau-
projekte. Zusammen mit einigen Partnerfirmen bietet
das Unternehmen Umbauten aus einer Hand an. Durch
das Zusammenspiel von Handwerk, Licht, Farbe, Mobel
und Accessoires werden individuelle Projekte geplant
und verwirklicht.

Auch das Brautmodengeschaft ,Ivory & Blush” startete
erfolgreich im Stadtoval, sodass eine Erweiterung der
Raumlichkeiten bereits in Planung ist. In ihrem Store
bieten die Inhaberinnen viele brandneue Brautmoden-
modelle von namhaften, internationalen Designern an.
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In zentraler Lage zur Innenstadt befinden sich drei Ge-
werbeeinheiten an der Stuttgarter StraBe, die durch

eine grof3e Schaufensterfront hell, freundlich und mo-

dern wirken. Dank des hervorragenden Standorts sind

hier alle Flachen langfristig vermietet.

Im WirtschaftsZentrum Aalen sind auf ca. 10.000 m?
Nutzflache rund 60 Unternehmen angesiedelt. Seit
mittlerweile mehr als 20 Jahren ist die Auslastung der
BUros innerhalb der finf Gebaude sehr hoch.

Zurtckzufthren ist dies auf die flexible und funktionale
Gestaltung der Raumlichkeiten sowie auf das Netz-
werk der Firmen untereinander, welches zu Synergie-
effekten fuhrt. Die hervorragende Infrastruktur und die
groBzigigen Parkmoglichkeiten machen die Anmietung
von Raumlichkeiten im WirtschaftsZentrum far viele
Firmen und Startups attraktiv. Hervorzuheben sind
aulBBerdem die Mietpreise, welche im Objekt zwischen
7,00 € und 10,00 € mtl. netto je Quadratmeter Nutz-
flache liegen.

Nachdem das ,Theater der Stadt Aalen” aus dem Wirt-
schaftsZentrum ausgezogen ist, wurde eine Flache von
ca. 1.800 m? frei. Aktuell werden diese Raumlichkeiten
umgebaut. Auf insgesamt vier Stockwerken schaffen
wir fur die DAA (Deutsche Angestellten-Akademie),
welche bereits seit vielen Jahren Mieter im Wirtschafts-
zentrum ist, neue Schulungsraume. Die vorhandenen
Flachen werden dabei optimal genutzt und neu einge-
teilt. Zusammen mit der DAA wurden die verschiedenen
Raumlichkeiten geplant und deren Bedarf mit einbe-
zogen. Mit den Arbeiten wurde bereits begonnen.
Eine Fertigstellung der Raumlichkeiten ist im Frihjahr/
Sommer 2023 geplant.

WirtschaftsZentrum Aalen

in der Ulmer Stral3e

W,

Z WirtschaftsZent




Fur die Wohnungsbau Aalen
hat das Quartiersmanagement

einen hohen Stellenwert

Die Quartiersarbeit baut auf vielféltige Netzwerke und
Aktionen in der Stadt auf und stoB3t Entwicklungen an,
die das Leben in den Quartieren lebenswerter, lebendi-
ger und attraktiver gestalten sollen. Durch interkulturel-
le Projekte und Lernangebote fordern wir die Toleranz
in den Wohngebieten und tragen so zu einer erfolgrei-
chen Integration bei.

Seit 2011 leitet Frau Fatma Oguz den Quartierstreff
LFriddy” an der FriedrichstraBe und ermdoglicht hier
eine intensive Einbindung der Bewohner*innen vor Ort.
Das ,Friddy” dient als Ort der Verstandigung zwischen
den verschiedenen Kulturen.

Aufgrund der guten Erfahrungen mit der Quartiersarbeit
im Bereich der Friedrichstral3e, hat die Wohnungsbau
Aalen GmbH ihr soziales Engagement ausgeweitet und
im Herbst 2020 einen neuen Treffpunkt im Bereich
Garten-/HofackerstraBe eroffnet. Ansprechpartnerin
im ,,Q 85" in der Gartenstra3e 85 B ist Frau Heike
Janisch. Bereits im ersten Jahr zeigt sich, dass der Quar-
tierstreff nicht nur von den Kindern gut angenommen,
sondern auch von den Erwachsenen gerne besucht
wird.

Trotz Corona-Lockdowns und vielen Einschrankungen
waren unsere Quartiersmanagerinnen immer fur die
Bewohner*innen vor Ort zuverlassige Ansprechpart-
nerinnen fUr deren vielfdltige Anliegen und Probleme.
Jede Lockerung der Corona-MafBBnahmen wurde fir
gemeinsame Aktionen genutzt.

Impressionen von der
Quiartiersarbeit

Gemeinsames Obstpflicken auf den stadtischen Streu-
obstwiesen am Heuchelbach, Schlittschuhlaufen bei
den Durrwiesen, Reitausfllge, Spaziergange, Quar-
tiersflohmarkt, gemeinsames Gartnern und Ernten im
Friddy-Garten, Malaktionen, sowie Spielplatz- und
Explorhino-Besuche standen auf dem Programm. Um
wieder Leben und Bewegung in die Quartiere zu
bringen, wurde in Zusammenarbeit mit der Aalener
Sportallianz im Frihjahr das Projekt ,Sport vor Ort” mit
groBBem Erfolg gestartet.

Nach den langen SchulschlieBungen wurde das Ange-
bot der Hausaufgabenbetreuung, die in den Quartiers-
treffs in Zusammenarbeit mit den Freiwilligen von ,Act
for Transformation” angeboten wird, gerne angenom-
men.

Im Herbst ist der Kindergarten ,Abenteuerland” aus
der ehemaligen Hofackerschule ausgezogen und noch
Ende des Jahres konnten die Raumlichkeiten an den
Waldorfkindergarten Ubergeben werden.

Das Leben in den Quartieren konnte durch den Aufbau
eines grof3en Netzwerkes mit verschiedenen sozialen
Einrichtungen der Stadt und guten Kooperationen mit
Vereinen und Ehrenamtlichen, trotz der Schwierigkeiten
wahrend der Pandemie, verbessert werden.
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WEG
\Wohnungselgentums-
verwaltung 2021

Unsere Wohnungseigentumsverwaltung wurde im
Jahr 2021 von Grund auf umstrukturiert, so dass wir ein
groBBes Verwalterteam mit 5 Verwalterinnen gebildet
haben, die jeweils durch ein Backoffice unterstitzt
werden. Die Verwalterinnen betreuen die Objekte eigen-
verantwortlich. Durch die Moglichkeit des Arbeitens im
Homeoffice, die Erreichbarkeit per Telefon und E-Mail,
konnten wir trotz Pandemie weiter fir unsere Kund-
*innen da sein und teilweise sogar, nach Erarbeitung
oder unter Berlcksichtigung von Hygienekonzepten,
notwendige Eigentimerversammlungen in Prasenz
durchfuhren.

Alle Jahresabrechnungen wurden, wie auch in den Vor-
jahren, genehmigt und die erforderlichen Entlastungen
erteilt. Die Beschlisse konnten zeitnah umgesetzt
werden.

Im Herbst 2021 hat das neue Verwalterteam mit der
Zertifizierung zum ,gepruften Immobilienverwalter/in”
begonnen, um den neuen, gesetzlich erforderlichen
Nachweis vorlegen zu kdnnen.
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Im Geschaftsjahr 2021 haben wir unseren Verwaltungs-
bestand um drei Hausverwaltungen vergréBert. Be-
sonders erwahnenswert ist hierbei die Eigentimer-
gemeinschaft am Rotenberg mit insgesamt sieben
Gebaduden und 71 Wohneinheiten, welche wir aus der
eigenen Bautragertatigkeit im Mai/Juni 2021 Uber-
nommen haben. Unser Verwaltungsbestand hat sich
somit von 1.164 auf 1.260 Wohneinheiten, beziehungs-
weise von 66 auf 69 EigentUmergemeinschaften,
erhoht.

Auch im kommenden Geschéaftsjahr wird ein weiteres
Bautrdgerobjekt unserer Gesellschaft fertiggestellt,
wodurch sich ein weiterer Zuwachs der verwalteten
WEG-Objekte verzeichnen lasst, welcher den Bestand
erhoht.

Unsere Eigentimerversammlungen werden kinftig als
Hybridversammlungen angeboten, so dass sich Kund*-
innen komfortabel online einwahlen kénnen. Prasenz-
veranstaltungen werden weiterhin angeboten. Weitere
Neuerungen, um noch professioneller mit unseren
Kund*innen zu kommunizieren, werden bereits ge-
plant.
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1.400

1.200

1.000
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 (geschétzt)

Anzahl der durch uns
verwalteten Wohneinheiten
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Vermieten kann

bequem & sorglos sein,
wenn man sich um nichts
menr kummern muss

Fremdverwaltung

Neben der Vermietung unseres eigenen Bestandes
kimmern wir uns seit vielen Jahren auch erfolgreich um
die Vermarktung und Verwaltung von Kapitalanlagen.

Im Rahmen unseres Vermietungsservice fur Kapitalan-
leger Ubernehmen wir die Mieterauswahl, die Erstel-
lung der Vertragsunterlagen sowie die Durchfiihrung
von Wohnungsibergaben und -abnahmen. Auch die
Korrespondenz mit den Mietern, die Erstellung von
Betriebskostenabrechnungen und die Durchflhrung
von Mieterhohungen obliegt den zustandigen Objekt-
verwalter*innen aus unserer Mietwohnverwaltung.
Die EigentUmer*innen schatzen bei diesem Service
besonders die kompetente Abwicklung und Betreuung
der Mietverhaltnisse, sowie die nachhaltige Bewirt-
schaftung ihrer Immobilie.

Durch die Fertigstellung diverser Neubauprojekte, bei-
spielsweise auf dem Rotenberg oder im Stadtoval, er-
hoht sich die Anzahl der fremdverwalteten Immobilien
im Geschéftsjahr 2021 erneut.

Auf Grund der regen Bautatigkeit innerhalb unseres
Unternehmens gehen wir davon aus, dass die Anzahl
der Fremdverwaltungen auch in Zukunft weiter steigen
wird.

Wohnungsbau Aalen GmbH | Geschéftsbericht 2021




Bautatigkeit
der Gesellschaft
Unsere aktuellen
Projekte

Im Jahr 2021 konnte die Wohnungsbau Aalen dem Ziel,
in Aalen mehr Wohnraum zu schaffen, einen deutlichen
Schritt néherkommen. Mit ihrer umfangreichen Bau-
tatigkeit ist die Gesellschaft ein wichtiger Akteur als
Bautrager, gleichzeitig wird dadurch das Aalener Stadt-
bild nachhaltig gepragt und gestaltet.

In diesem Jahr wurden gleich zwei bedeutende Bau-
vorhaben fertiggestellt:

Zum einem konnte der zweite Bauabschnitt der Arbeits-
gemeinschaft mit der Essinger Wohnbau GmbH im neu
geschaffenen Areal Stadtoval mit insgesamt 17 Wohn-
einheiten an die Bewohner*innen Ubergeben werden.
Mit einem umgesetzten Investitionsvolumen von ca.
19 Millionen Euro konnten zum anderen im fertiggestell-
ten Bauvorhaben Rotenberg insgesamt 71 Wohnungen
bezogen werden.

Die erfolgreiche Fertigstellung dieses Projekts gilt als
wichtiger Meilenstein, sowohl stadtebaulich als auch in
Bezug auf die Anzahl der hergestellten Wohneinheiten
—es ist das groBte Projekt der Wohnungsbau Aalen
GmbH der letzten Jahre. Auch die vorrangig regionalen
Handwerkerbetriebe profitierten von diesem Projekt-
volumen. Auf den 1. Bauabschnitt sollen gemal stadte-
baulichem Konzept des Blros Aldinger aus Stuttgart,
verteilt auf dem gesamten Rotenberg, weitere Bauab-
schnitte folgen.

Unser Neubauprojekt
im Pelzwasen

Mit den Baubeginnen der Projekte Schlatacker Il und
dem 2. Bauabschnitt beim Pelzwasen wird die Bau-
tatigkeit der Wohnungsbau Aalen und die damit ver-
bundene kontinuierliche Bestandserhohung sowie die
Schaffung von Wohnraum sichergestellt und fortge-
fuhrt.

In der Entwicklungsphase konnten auch im Jahr 2021
weitere Projekte angestof3en werden, sodass auch in
den kommenden Jahren weitere Neubauprojekte um-
gesetzt werden konnen. Insbesondere die Anzahl der
geforderten Wohnungen wird aufgrund der Einhaltung
der geforderten Quote erhoht und die soziale Durch-
mischung innerhalb der Quartiere und der Gebdude
ermoglicht.

Neben den sozialen und dkonomischen Aspekten spie-
len die 6kologischen Anforderungen bei den Projekten
eine immer groBere Rolle. Der Gebdudeenergiestan-
dard, die Wahl der Baumaterialien und die Art der
Beheizung sind dabei wichtige Faktoren.
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Stadtoval
Aalen

2. Bauabschnitt
Eugen-Hafner-StralBe 17
Arbeitsgemeinschaft mit der
Essinger Wohnbau GmbH

Fertigstellung/Ubergabe lE -] s | —

Wohneinheiten 17 | | _ : I : = ' | ‘ 11 ’ ‘ |
Davon 12 % geférderte Wohneinheiten , J - il | | | l LELLLLL mRrnnRARA| Il
(Anteil Wohnungsbau Aalen GmbH) 2 ! i : 1iis - TS

P Ll

Gewerbeeinheiten 1
Gewerbeflache ca. 130 I’T]2
Investitionsvolumen 4.4 Mio. EUR

Planung Essinger Wohnbau GmbH
Essingen
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Baubeginn

Fertigstellung/Ubergabe

Wohneinheiten 71

Davon 25 % geforderte Wohneinheiten 18

Investitionsvolumen 18,7 Mio. EUR

Planung Aldinger Architekten
Stuttgart

Rotenberg
Aalen

1. Bauabschnitt




Pelzwasen
Aalen

1. Bauabschnitt Mehrfamilienhduser

Baubeginn

Fertigstellung/Ubergabe

Wohneinheiten 35
Davon 25 % geférderte Wohneinheiten 9
Investitionsvolumen 12 Mio. EUR
2. Bauabschnitt Reihenhduser

Baubeginn

Fertigstellung/Ubergabe

Wohneinheiten 1
Investitionsvolumen 4,9 Mio. EUR

Planung Kayser Architekten
Aalen
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Schlatacker
Aalen

2. Bauabschnitt

Baubeginn
Fertigstellung/Ubergabe
Wohneinheiten 29

Davon 25 % geforderte Wohneinheiten 7

Investitionsvolumen 9,5 Mio. EUR

Planung Gruber Architekten
Bad Saulgau




Geplante
Objekte

Hopfenstrafie 14

Aalen
Baubeginn geplant 2023
Fertigstellung geplant 2025
Wohneinheiten 10
Davon 100 % geforderte Wohneinheiten 10
Investitionsvolumen ca. 2 Mio. EUR
Planung abk Architekten
Aalen
Zehntscheuergasse
Aalen-Unterkochen
Baubeginn geplant 2022
Fertigstellung geplant 2025
Wohneinheiten 30
Davon 25 % geforderte Wohneinheiten 8
Investitionsvolumen ca. 10,3 Mio. EUR
Planung Isin Architekten
Aalen
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Schwester-Ingona-Strafie 2+4
Aalen-Wasseralfingen

Baubeginn geplant 2022
Fertigstellung geplant 2024
Wohneinheiten 28
Davon 30 % geférderte Wohneinheiten 8
Investitionsvolumen ca. 10,3 Mio. EUR
Planung ip21 Architekten
Aalen
Ziegelstrafie
Aalen
Baubeginn geplant 2023
Fertigstellung geplant 2025
Wohneinheiten 15
Davon 30 % geférderte Wohneinheiten 5
Investitionsvolumen noch offen
Planung Liebel Architekten
Aalen
Grundstiicke

zur Entwicklung

- DorfstraBBe Aalen-Hofen
- GartenstraBe 71,73 Aalen
- BismarckstraBBe Aalen-Wasseralfingen

Alte Heidenheimer Strafie

Aalen
Baubeginn geplant 2023
Fertigstellung geplant 2025
Wohneinheiten 12
Davon 42 % geforderte Wohneinheiten 5
Investitionsvolumen ca. 3,5 Mio. EUR
Planung Kayser Architekten
Aalen
Hiittfeld Markuskirche
Aalen
Baubeginn geplant 2023/24
Fertigstellung geplant 2025/26
Wohneinheiten 46
geforderte Wohneinheiten noch offen
Investitionsvolumen noch offen
Planung Liebel Architekten
Aalen

Rotenberg 2. Bauabschnitt

Aalen
Baubeginn geplant 2023
Fertigstellung geplant 2025
Wohneinheiten ca. 50
geforderte Wohneinheiten noch offen
Investitionsvolumen noch offen
Planung Aldinger Architekten
Stuttgart
Little Loop Hofackerschule
Aalen
Baubeginn geplant 2024
Fertigstellung geplant 2026
Wohneinheiten ca. 70
geforderte Wohneinheiten noch offen
Investitionsvolumen noch offen
Planung noch offen
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Bericht des Aufsichtsrates
uber das Geschaftsjanr 2021
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Das Geschdftsjahr 2021 war fur alle ein herausfordern-
des Jahr — die Pandemie war weiterhin in allen Lebens-
bereichen spirbar. Durch diese Herausforderung
verlagerten sich viele Aktivitaten in die eigenen vier
Wande und es macht weiter deutlich, wie wichtig ein
lebenswertes Zuhause ist.

Die Wohnungsbau Aalen GmbH ist mit Blick auf den
anhaltenden Druck im Wohnungsmarkt von zentraler
Bedeutung fur die Wohnraumversorgung in Aalen.
Auftrag und Anspruch der Wohnungsbau ist es vorran-
gig eine soziale verantwortliche Wohnungsversorgung
fur breite Schichten der Bevolkerung sicherzustellen.
Dafur hat die Gesellschaft neuen Wohnraum geschaffen
und entwickelte den eigenen Wohnungsbestand im
Geschaftsjahr 2021 erfolgreich weiter.

Neben der Sicherstellung, dass der Gesellschaftszweck
erreicht wird, ist die Aufgabe des Aufsichtsrates die
Aktivitaten der GeschaftsfUhrung zu Uberwachen, zu
beraten und zu fordern.

Hierzu hat sich der Aufsichtsrat in funf Sitzungen um-
fassend Uber alle wichtigen Vorgange und grundsatz-

liche Fragen, die wesentliche Auswirkung auf die Lage
und Entwicklung der Gesellschaft haben, informiert.

Des Weiteren hat die Geschaftsfihrung zustimmungs-
pflichtige Vorgange und Geschéafte dem Aufsichtsrat
vorgelegt, mit ihm besprochen, und die erforderlichen
Entscheidungen herbeigefihrt.

Der Jahresabschluss mit Anhang und Lagebericht far
das Geschaftsjahr 2021 wurde von der Wirtschafts-
prufungsgesellschaft LIEB GmbH, Aalen, geprift und
mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen.

Die Wohnungsbau Aalen GmbH konnte im Geschafts-
jahr 2021 wiederum ein gutes Ergebnis erzielen und so
die positive Geschaftsentwicklung der vergangenen
Jahre fortfUhren.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfihrung sowie

allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die vorbild-
lich geleistete Arbeit.

Aalen, im Juli 2022

%aéu% é@b

Frederick Brutting

Oberburgermeister
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Die Organe
der Gesellschaft

Griindung
10. Mai 1935

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

Geschaftsfuhrer
Robert Ihl (bis31.12.2021)
Betriebswirt, Aalen

Michael Schéfer (ab01.01.2022)
Immobilienfachwirt, Aalen

Mitgliedschaften

Vereinigung baden-wdirttembergischer
kommunaler Wohnungsunternehmen

DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fUr soziales
Wohnungs- u. Siedlungswesen e. V., KéIn

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

Vorsitzender bis 30.09.2021

Thilo Rentschler
Oberbirgermeister, Aalen

Vorsitzender ab 01.10.2021

Frederick Bratting
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.-Sozialpadagogin (FH), Stadtratin, Aalen

Doris Klein
Leitung Familien-Bildungsstatte Aalen, Stadtratin, Aalen

Martina Lechner (ab 12.07.2021)
Erzieherin, Stadtratin, Aalen

Heidemarie Matzik (bis 13.09.2021)
Ortsvorsteherin, Aalen

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

Emil Poltl
Elektrotechniker i.R., Stadtrat, Aalen

Thomas Ruhl
Selbst. Versicherungskaufmann, Kabarettist, Stadtrat, Aalen

Hartmut Schlipf

en

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

Hermann Schludi
Reallehreri. R, Stadtrat, Aalen

llse Schmelzle (bis 15.11.2021)
Apothekerini.R., Aalen

Wolfgang Steidle

Erster Burgermeister, Aalen
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Lagebericht
Geschaftsjanr 2021

Grundlagen des Unternehmens

Il Wirtschaftsbericht
1. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene
Rahmenbedingungen
2. Geschaftsverlauf
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
4. Finanzielle Leistungsindikatoren

W

lll.  Prognose-, Chancen- und Risikobericht

.  Grundlagen des Unternehmens

Zweck der Gesellschaft ist es, im Rahmen ihrer kommu-
nalen Aufgabenstellung vorrangig eine sozial verant-
wortliche Wohnungsversorgung flr breite Schichten
der Bevolkerung sicherzustellen, die kommunale
Siedlungspolitik und MaBnahmen der Infrastruktur zu
unterstltzen sowie stadtebauliche Entwicklungs- und
Sanierungsmaflnahmen durchzuflhren.

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

Il.  Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Nach dem kraftigen Einbruch des Bruttoinlandspro-
dukts (BIP) im Corona-Krisenjahr 2020 um 4,9 %
konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr zwei der
Pandemie wieder erholen, wenn auch weniger stark
als erwartet. Preisbereinigt stieg das BIP 2021 nach
Angaben des Statistischen Bundesamts um 2,9 %,
Okonomen und Bundesregierung hatten mit einem
Plus von 3,5 bis 4 % gerechnet. Liefer-/Materialeng-
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passe, Preissteigerungen und das Andauern der Co-
rona-Pandemie bremsten die wirtschaftliche Erholung
in der zweiten Jahreshalfte. In Baden-Wurttemberg
konnte die Wirtschaftsleistung mit 3,4 % etwas mehr
zulegen. Da aber das Land von der Rezession des Vor-
jahres Uberdurchschnittlich betroffen war, handelt es
sich laut Wirtschaftsministerin nicht um einen beson-
ders dynamischen Aufschwung, sondern um einen er-
wartbaren Ausgleich.

Lag die Inflationsrate 2020 noch bei moderaten 0,5 %,
erhohte sie sich im Jahresdurchschnitt 2021 um 3,1 %,
mit wachsender Dynamik zum Jahresende hin, im De-
zember 2021 lag sie schon bei 5,3 %. Hoffnungen auf
ein Abschwachen des Auftriebs haben sich mit Beginn
des Ukraine-Krieges jedoch zerschlagen. Im Mai 2022
stieg die Teuerung im Vergleich zum Vorjahresmonat
gar auf 7,9%, den hochsten Wert seit 50 Jahren. Vor
allem Energieprodukte verteuerten sich deutlich um
11 % im Dezember 2021 gegentber dem Vorjahr, nach
einem Ruckgang um jahresdurchschnittlich 4,8 % im
Jahr 2020. Die Kaltmieten erhdhten sich weiter nur
moderat um 1,3 %. Die Preise flUr den Neubau konven-
tionell gefertigter Wohnungen lagen im Februar 2022
um 14,1 % gegenuber Februar 2021.

Am Arbeitsmarkt setzt sich die Erholung weiter fort, im
Ostalbkreis lag die Arbeitslosenquote im Dezember bei
3,0 % (Vorjahr 3,6 %). Die Sonderregelungen beim
Kurzarbeitergeld erwiesen sich hier als Stabilitatsanker.
Inzwischen istimmer haufiger vom Fachkraftemangel
als von der Arbeitslosenguote die Rede. Die Nominal-
|6hne in Baden-Wurttemberg konnten sich nach dem
deutlichen Riickgang im Corona-Jahr 2020 (-2,9 %)
mit +3,8 % wieder erholen, wegen der hohen Preisstei-
gerung lagen die Realldhne aber nur mit 0,8 % im Plus.

Die Darlehenszinsen verblieben bis Ende 2021 auf
niedrigem Niveau, ziehen seit Jahresbeginn aber deut-
lich an, fur zehnjahrige Immobiliendarlehen von rund
1 % auf 2,8 % bis Anfang Juni. Von der EZB wurde an-
gesichts der hohen Inflation in der Eurozone die erste
Zinserhohung seit 11 Jahren um 0,25 % fur Juli 2022
angektndigt. Experten sehen damit die Zinswende
eingelautet.

2. Geschéftsverlauf
Erfreulicherweise konnten wir trotz zweier nicht ein-

facher Jahre unser groRtes Bauprojekt der letzten Jahre
mit 71 Wohnungen in 7 Hausern planmaRig fertigstel-

len und an Mieter*innen und Kaufer*innen Ubergeben.

18 Wohnungen darin sind preisgebunden. Statt der
angestrebten 35 Wohnungen konnten wir 46 verkau-
fen, 6 Wohnungen wurden markttblich vermietet,
eine richten wir derzeit als Musterwohnung ein.

Auch die 2020 begonnenen 35 Wohnungen im Pelz-
wasen (Hilde-Domin-Strae) sind im Plan und kénnen
diesen Sommer Ubergeben werden, lediglich bei den
AuBenanlagen verspatet sich die Fertigstellung pande-
miebedingt voraussichtlich um 2 Monate. Im Objekt
werden 9 Wohnungen vergunstigt vermietet, 1 zu
Marktpreisen und 25 sind verkauft.

Direkt daneben war in diesem Wohngebiet im Marz
2021 Spatenstich fur 11 Reihenhauser, die Anfang 2023
fertig sein werden und mit deren Vermarktung wir vor-
aussichtlich im Herbst 2022 starten. AuBerdem ging es
im September beim 2. Bauabschnitt Schlatacker (Im
Blumert) los fur 29 Wohnungen, davon 7 geforderte,
die im Sommer 2023 bezugsfertig sein sollen.

Den nach wie vor bestehenden Schwierigkeiten wie
Preissteigerungen und Lieferengpdssen versuchen wir
zu begegnen, indem wir spater mit dem Verkauf starten,
um mehr Sicherheit bei der Preis- und Zeitplankalkula-
tion zu erlangen.

Die Arbeitsgemeinschaft ,Quartier am Stadtgarten”
mit der Essinger Wohnbau GmbH war ein voller Erfolg
und konnte nach Verkauf aller Einheiten und Abwick-
lung von Restarbeiten Ende 2021 aufgeldst werden.
Der Gewinn daraus hat uns kraftig beim Bau von preis-
reduziertem Wohnraum unterstutzt.

Aus der zweiten Arbeitsgemeinschaft ,Stadtoval” konn-
ten die beiden letzten von 5 geférderten Wohnungen
an uns Ubergeben und in die Vermietung genommen
werden. Aus diesem Projekt haben wir auBerdem 2
Gewerbeeinheiten erworben, die beide gut vermietet
sind.

Ende 2021 haben wir uns mit 10 % an der Projektge-
sellschaft , Triumph Real Estate GmbH" beteiligt. Das
Joint Venture hat zum Ziel, auf dem rund 70.000 m?
groBen Triumph-Areal am Ortseingang von Aalen die
bisher gewerblich genutzten Flachen neu zu gestalten.
Geplant ist eine gemischte, verdichtete Nutzung, die
Firmengebaude, Buros, Dienstleister, ein Technologie-
zentrum und Wohnen vereint.

3. Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
Mit Fertigstellung des Projekts Rotenberg und Umwid-
mung der Vermietungswohnungen ins Anlagever-

maogen ist dessen Anteil am Gesamtvermogen wieder
gestiegen.
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Die Vermogensstruktur
der Gesellschaft

2021 2020
T€ % T< %
Anlagevermdgen 80.304 72,3 67.382 61,5
Umlaufvermogen 30.809 27,7 42 179 38,5
Rechnungsabgrenzung 0 0,0 4 0,0
Gesamtvermogen 111.113 100,0 109.565 100,0

Die Erhohung um 12.922 T€ (19,2%) ergab sich aus:

Umwidmung von 47 Wohnungen (davon 25 gefordert)
und 2 Gewerbeeinheiten aus dem Umlaufvermogen
(+13.341 T€) in den Objekten Rétenberg, Stuttgarter-
/Bischof-Fischer-StraBe und Neue Mitte Dewangen.
Kauf zweier Gewerbeeinheiten aus der Arge Stadtoval
(+1.131 T€) und Geschaftsanteil Triumph-Areal (+842
T€). Mit Minus schlugen zu Buche: PlanmaBige AfA
(-2.045 T€), Buchwert-Abgange aus Verkauf (-220 T€),
Wertberichtigungen abzuglich Wertaufholungen
(-77 T€), Sonstiges saldiert -50 T€. Im Umlaufvermogen
gingen hauptsdchlich Baukosten fur Rotenberg, Pelzwa-
sen/Hilde-Domin-StraBBe und Schlatacker zu (+8.884 T€),

Die Kapitalstruktur
der Gesellschaft

auBerdem Bau-/Bauvorbereitungskosten fur weitere
Projekte und Sonstiges (+884 T€). Die Forderungen aus
Verkauf stiegen um 863 T€, weil die Schlussrechnungen
am Rotenberg erst 2022 nach Fertigstellung der AuBBen-
anlagen gestellt wurden. Die liquiden Mittel erhdhten
sichum 2.892 T€. Abgegangen sind die genannten
Umwidmungen (-13.341 T€) und die verkauften Ein-
heiten am Rotenberg (-11.552 T€). Mit Abschluss des
vergleichsweise gro3en Bauvorhabens Rotenberg
hat sich das Umlaufvermogen deshalb um 11.370 T€
(-27,0%) verringert.

Die Kapitalstruktur entwickelte sich im abgelaufenen
Geschaftsjahr wie folgt:

2021 2020

Te % TE %
Eigenkapital 33.091 29,8 30.730 28,0
Ruckstellungen 3.851 3,5 450 0,4
Bankverbindlichkeiten 61.578 55,4 66.294 60,5
Sonstige Verbindlichkeiten 11.755 10,6 11.184 10,3
Rechnungsabgrenzung 838 0,7 907 0,8
Gesamtkapital 111.113 100,0 109.565 100,0
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Durch die erneute Gewinnthesaurierung konnte die
Eigenkapitalquote weiter gestarkt werden, von 28,0 %
auf 29,8 %, was nicht zuletzt bei Darlehensverhandlun-
gen mit Banken hilfreich ist.

Durch den groBen Verkaufserfolg bei den Wohnungen
am Rotenberg konnten auch die Bankverbindlichkeiten
weiter reduziert werden, um 4.716 T€ (-7,1%). Valu-
tiert wurden 1.754 T€, planmaBig getilgt 2.804 T€ und
Sondertilgungen von 3.666 T€ geleistet.

Die Finanzierungsverhaltnisse bleiben daher geordnet.
Das Anlagevermogen (80.304 T€) ist durch Eigenkapi-
tal (33.091 T€) und langfristige Bankkredite (48.738 T€)
solide abgesichert. Im Umlaufvermégen sorgten ein-
gehende Ratenzahlungen der Kaufer und ein Finanzie-
rungsrahmen bei der Hausbank fur standige Zahlungs-
fahigkeit. Uberziehungsrahmen bei Kreditinstituten
mussten im abgelaufenen Jahr nicht beansprucht wer-
den.

Die Umsatzerldse aus unserer wichtigsten Sparte Haus-
bewirtschaftung stiegen um 175 T€ (1,7%), wovon
132 T€ auf die (Voll-) Auswirkung der Neubauten
Rotenberg, Eugen-Hafner-Stral3e (Stadtoval) und Gar-
tenstraBe 151 entfallen.

Die Erlose aus Verkauf von Grundstticken unterliegen
immer wieder Schwankungen, weil sie von der Bezugs-
fertigkeit von Neubauten abhangen. 2021 konnten
hier mit dem 1. Bauabschnitt Rotenberg 15.944 T€
erlost werden (Vorjahr 941 T€), weshalb die Privatisie-
rung zurtickgefahren wurde (348 T€, Vorjahr 1.393 T€).

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage lagen mit 699 T€
um 75,2 % hoher, da hier Wertaufholungen bei Ge-

Bei der Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben
konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte
Rechendifferenzen auftreten

bauden, die in friheren Jahren auf den niedrigeren
beizulegenden Wert abgeschrieben worden sind, von
511 T€ gebucht wurden.

Im Aufwand flr Hausbewirtschaftung stiegen die Be-
triebskosten (auch wegen der Neubauten) um 6,8%
auf 2.132 T€ und die Instandhaltungskosten um 8,5%
auf 1.741 T€, wovon 1.644 T€ und damit 17,82 € pro
m? auf Wohnungen entfielen (Vorjahr 16,73 €).

Etwas ungewodhnlich ist der Rickgang bei den Personal-
kosten um 671 T€ (2,9%) auf 2.029 T€. Zwei Abgange,
einer davon krankheitsbedingt und ungeplant, konn-
ten hier nicht sofort adaquat ersetzt werden.

In den Abschreibungen sind auBerplanmafige Ab-
schreibungen nach Ertragswertberechnungen fur 29
ins Anlagevermogen umgewidmete Wohnungen und
2 Gewerbeeinheiten mit 588 T€ enthalten.

Wegen des noch gluinstigen Zinsniveaus im letzten Jahr
und den Ruckfihrungen bei den Zwischenfinanzie-
rungsdarlehen im Bautragerbereich fiel der Zinsaufwand
mit 1.037 T€ um 11,5% niedriger aus.

In den Ertragen aus Beteiligung ist die letzte Entnahme
aus der Projektgesellschaft ,Quartier am Stadtgarten”,
abzlglich des Beteiligungswerts mit 220 T€, enthalten.

Diese Arbeitsgemeinschaft konnte Ende 2021 mit dem
Projektende aufgeldst werden.

Die Steuerbelastung fallt trotz ahnlichem Jahrestber-
schuss 2021 leider hoher aus, weil der Steuergewinn
wegen steuerspezifischer Vorschriften deutlich vom
handelsrechtlichen Ergebnis abweichen kann.
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4.  Finanzielle Leistungsindikatoren

Mit einer Gesamtkapitalrentabilitat von 3,1 % und
einer Eigenkapitalrentabilitat von 7,1 %, bei einem mit
2.361 T€ etwas niedrigerem Jahrestberschuss (-4,7 %),
liegen wir zwar etwas unter dem Vorjahr (3,3 % bzw.
8,1 %), sind damit nach 2 Jahren Pandemie jedoch
durchaus zufrieden und bewegen uns im verbands-
Ublichen Rahmen.

Der Bundesverband deutscher Wohnungsunterneh-
men (GdW) nennt hier in der letzten veroffentlichten
Jahresstatistik unverandert 3,0 % und 5,0 %.

Der Bestand ist durch Neubau und Kauf auf 1.512 Woh-
nungen (+25) gestiegen, dazu kommen Gewerbefla-
chen mit 16.388 m? (+274 m?) und unverandert 110
Apartments. Zusammen mit der Umwidmung von
Wohnungen ins Anlagevermdgen und dem Abverkauf
der Rotenberg-Wohnungen stieg die Anlagenintensitat
von 61,5 % auf 72,3 %.

Leer standen am Jahresende von diesen Wohnungen
67, davon 18 mieterwechselbedingt und 49 wegen
Abbruchabsicht. Bei 19 Wohnungen wird aus Nach-
haltigkeitsgriinden allerdings geprift, ob eine Sanie-
rung der jeweiligen Gebaude technologisch machbar,
okologisch sinnvoll und wirtschaftlich rentabel ist.

Die Anzahl von Mieterwechseln lag mit 82 bei 6 %
(Vorjahr 90) auf niedrigem Niveau. Die Nettokaltmiete
ist nur leicht von durchschnittlich 5,80 €/m? auf 5,87
€/m? gestiegen. Damit liegen wir weiter unterhalb der
GdW-Unternehmen in Baden-Wirttemberg (6,88 €/m?)
und 17 % unter dem bundesweiten Mietspiegelniveau
von 7,09 EUR/m?.
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Der GAW hob im letzten Jahresbericht den bei Woh-
nungsunternehmen hohen Anteil des Anlagevermo-
gens und den damit einhergehenden hohen Anteil des
langfristigen Fremdkapitals an der Bilanzsumme hervor.
Bei letzterem lasst sich im Zeitablauf aber ein Trend
erkennen. So stieg der Anteil des langfristigen Fremd-
kapitals der Wohnungsunternehmen bis 2007 kontinu-
ierlich an. Seit 2008 und dem Absinken des Zinsniveaus
infolge der Finanzkrise ist ein deutlicher Rickgang zu
verzeichnen. So auch bei uns von 60,3% der Bilanz-
summe im Jahr 2007 bis 43,9% Ende 2021. Das hangt
unter anderem damit zusammen, dass die Wohnungs-
unternehmen die gunstigen Darlehenszinsen nutzen
und bei gleichbleibendem Kapitaldienst einen hoheren
Tilgungsanteil erzielen. Damit korreliert auch der lang-
fristige Verschuldungsgrad (langfristiges Fremdkapital/
Eigenkapital), der von 285,7 % in 2007 auf 147,3 %
in 2021 zurdckging. Wahrscheinlich ist der Tiefpunkt
damit aber erreicht, weil ndtige Investitionen hinsicht-
lich Klimaneutralitat, altersgerechtem Umbau und
Neubau zusatzlich zum prognostizierten Zinsanstieg
diesen Trend wieder umkehren werden.

lll. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die Stadt Aalen ist mit rund 69.000 Einwohnern die
grofte Stadt im Ostalbkreis. In den kommenden Jahren
wird von einem weiteren Bevolkerungszuwachs aus-
gegangen, was gleichzeitig zu einer héheren Nach-
frage nach Wohnraum fihren wird. Dies kann sich
positiv auf das Kerngeschaft der Wohnungsbau Aalen
GmbH auswirken, die sich in den letzten Jahren als
grof3tes Immobilienunternehmen im Stadtgebiet einen
guten Ruf erarbeitet hat.

Die stabile Erlossituation ermoglicht der Wohnungsbau
Aalen GmbH weiterhin in neue Projekte zu investieren.
Auch fur den eigenen Wohnungsbestand werden
regelmafig Investitionen getatigt, um qualitativen
Wohnraum zur Verfigung zu stellen. Mit einer Durch-
schnittsmiete von 5,87 EUR je Quadratmeter wirkt das
Immobilienunternehmen weiterhin preisdampfend und
ist damit Garant fUr bezahlbaren Wohnraum in der Re-
gion.

Jedoch wirkt sich derzeit nicht nur die anhaltende
Corona-Pandemie herausfordernd auf die gesamte Im-
mobilienbranche aus. Durch den Ausbruch des Krieges
in der Ukraine werden Baumaterialen knapp, auch die
steigenden Baukosten und Rohstoffpreise stellen die
Immobilienwirtschaft vor neuen Herausforderungen.

Verstarkt wird diese Situation durch den Wegfall der
KfW-Forderung, sowie die durch die EZB eingeleitete
Zinswende. Es bleibt dadurch abzuwarten, wie sich
diese neuen Rahmenbedingungen auf die Nachfrage
nach Wohneigentum auswirken.

Um den Risiken entgegenzuwirken und auf Marktver-
anderungen entsprechend reagieren zu kénnen be-
sprechen sich Aufsichtsrat sowie die Geschaftsfihrung
in regelmaBigen Abstanden.

Auch wurde bereits im Jahr 2006 ein Risikomanage-
ment-System zur Uberwachung und Steuerung der
Risiken eingerichtet, welches stetig weiterentwickelt
und dem Aufsichtsrat regelmaf3ig vorgestellt wird.

Trotz der vorhandenen Risiken mochte die Wohnungs-
bau Aalen GmbH als kommunales Wohnungsunter-
nehmen an der Wachstumsstrategie festhalten. So
werden fur die kommenden Jahre rund 300 neue
Wohnungen geplant. Dartber hinaus wird man sich
neue Konzepte Uberlegen, wie man dem angespann-
ten Wohnungsmarkt entgegenwirken kann.

FUr das laufende Geschaftsjahr 2022 rechnen wir mit
einem Jahrestberschuss von ca. 2 Mio. EUR.

Aalen, 4. August 2022
Wohnungsbau Aalen GmbH

Geschaftsfuhrung
Michael Schafer
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Jahresabschluss

(Geschaftsjanr
2021

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 fir 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
(BiIRUG), den erganzenden Bestimmungen des GmbH-
Gesetzes sowie den geméal3 § 103 Abs. 1 Nr. 5b) GemO
fur groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften.

4. Inder Gliederung der Bilanz gemal3 § 266 HGB
sowie der vorgeschriebenen Formblattverordnung fur
Wohnungsunternehmen wurden auf der Passivseite
die Posten ,Gesellschaftsvertragliche Rucklagen” und
JVerbindlichkeiten 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. Folgende Abschreibungssatze wurden verrechnet:

Immaterielle
Vermogensgegenstande  linear 10,0 % bis 33,33 %

Wohngebdude bis 1991 linear 1,25 % bis 3,0 %
ab 1991 degressiv gestaffelt

seit 1998 linear 2,0%
bzw. verteilt auf RND

Geschaftsbauten linear 3,0%
bzw. verteilt auf RND
Garagen linear 3,0%
Bauten auf fremden
GrundstUcken linear 3,0%
Betriebs- und
Geschafts-
ausstattung linear 5,0 % bis 33,33 %

3. Nach Ertragswertberechnung wurden 2021 au-
BerplanmaBige Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert in Hohe von 588.000 EUR und
Zuschreibungen (Wertaufholungen) von 511.199 EUR
vorgenommen.

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

5.  Geringwertige Wirtschaftsgtter 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.

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

7. Das Umlaufvermoégen wurde zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bzw. zum niedrigeren beizu-
legenden Wert angesetzt, Fremdkapitalzinsen wurden
nicht einbezogen.

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

9. Sonstige Vermogensgegenstande sowie fllssige
Mittel und Bausparguthaben sind zu Nominalbetragen
angesetzt.

10. Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen
folgende Abweichungen, die zu aktiven Steuerlatenzen
fahren:

Der Ansatz der Immobilienbesténde in der Steuerbilanz
liegt Uber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuer-
lichen Eroffnungsbilanz 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 %.

11. Die Bildung der Sonstigen Ruckstellungen erfolgte
in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbe-
trags. Die erwarteten kunftigen Preis- und Kostenstei-
gerungen wurden bei der Bewertung bertcksichtigt.
Sonstige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank
veroffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst (7-Jahres-
Durchschnitt).

12. Die Ruckstellungen fur Gewahrleistungen bemes-
sen sich nach den Umsatzerlosen (0,5%) aus dem Ver-
kauf bebauter Grundstlicke. Zudem wurden erforder-
liche Rickstellungen fur konkrete Gewaéhrleistungs-
anspriche gebildet.

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

14. Die passive Rechnungsabgrenzung betrifft erhal-

tene Mieten des Folgejahres und 6ffentliche Zuschisse
fr preisgebundene Wohnungen.
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Bilanz der Wohnungsbau Aalen GmbH zum 31. Dezember 2021

Aktivselte

2021 2021 2020
EUR EUR EUR

Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstande 5.532,00 14.374,00

Sachanlagen

Grundsttcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

66.246.542,07

54.520.758,43

mit Geschafts- und anderen Bauten 10.636.210,33 9.308.058,44
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 31.267,11 31.267,11
Bauten auf fremden Grundstlcken 1.363.797,00 1.441.932,00
Technische Anlagen 18.466,00 19.502,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 467.326,00 478.816,00
Bauvorbereitungskosten 5.355,00 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00  78.768.963,51 349.752,49
Finanzanlagen

Beteiligungen 1.514.214,09 1.201.980,86
Sonstige Ausleihungen 15.500,00 1.529.714,09 15.500,00
Anlagevermdgen insgesamt 80.304.209,60  67.381.941,33
Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

ohne Bauten 2.741.909,48 4.442.469,23
Bauvorbereitungskosten 1.775.253,59 1.619.148,05

Grundsttcke und grundsticksgleiche Rechte
mit unfertigen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

14.053.717,94

20.446.660,35

mit fertigen Bauten 0,00 7.195.063,36
Unfertige Leistungen 1.956.000,00 1.882.000,00
Geleistete Anzahlungen 71.376,31 20.598.257,32 71.376,31
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 40.805,92 34.604,56
Forderungen aus Grundstticksverkdufen 1.034.463,56 171.214,85
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 9.362,56 4.208,23
Sonstige Vermogensgegenstande 1.726.615,89 2.811.247,93 1.805.055,33
Flissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 6.322.700,58 3.661.153,66
Bausparguthaben 1.076.790,18 7.399.490,76 845.840,49
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 4.166,67

Bilanzsumme

111.113.205,61

109.564.902,42
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Passivselte
EUR EUR EUR

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 2.959.600,00 2.959.600,00

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 1.479.800,00 1.479.800,00

Bauerneuerungsriicklage 639.114,85 639.114,85

Andere Gewinnrlcklagen

Jahresiiberschuss

25.652.042,28

27.770.957,13

2.360.545,99

23.176.249,54

2.475.792,74

Eigenkapital insgesamt

33.091.103,12

30.730.557,13

Riickstellungen

Steuerlckstellungen

Sonstige Ruckstellungen

323.414,70
3.528.001,00

3.851.415,70

0,00
449.738,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

61.577.696,20
10.276.788,56

66.294.102,68
10.130.992,41

Verbindlichkeiten aus Vermietung 50.525,08 51.792,98
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.169.200,37 741.973,27
Sonstige Verbindlichkeiten 258.596,31 73.332.806,52 259.015,41
davon aus Steuern: EUR 24.787,36

Vorjahr EUR 25.406,46
Rechnungsabgrenzungsposten 837.880,27 906.730,54

Bilanzsumme

111.113.205,61

109.564.902,42

Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Der Jahresabschluss wurde unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lageberichts fir das Geschéftsjahr
1.Januar bis 31. Dezember 2021 durch die LIEB GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Aalen, gepruft.

Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde mit Datum 04.08.2022 erteilt.
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Gewinn- und Verlustrechnung

der Wohnungsbau Aalen GmbH vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

2021
EUR

2021
EUR

2020
EUR

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

10.182.938,33

10.008.430,59

b) aus Verkauf von Grundstticken 16.292.040,62 2.334.000,00
C) aus Betreuungstatigkeit 276.360,75 261.592,83
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 145.966,05 135.332,24
26.897.305,75 12.739.355,66
Erhdhung/Vermindeung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -17.135,80 9.101.854,22
Sonstige betriebliche Ertrage 699.126,87 398.935,37
Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 4.004.093,24 3.759.822,28
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke 14.339.706,12 10.481.572,34
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 127,51 18.343.926,87 789,03
Rohergebnis 9.235.369,95 7.997.961,60
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.596.808,06 1.655.156,09
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und fur Unterstitzung 431.796,05 2.028.604,11 433.949,67
davon fur Altersversorgung: EUR 115.591,45
Vorjahr EUR 118.628,66
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stande des Anlagevermdégens und Sachanlagen 2.633.480,16 1.948.356,96
Sonstige betriebliche Aufwendungen 681.644,63 804.488,54
Ertrage aus Beteiligungen 219.562,86 950.006,08
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdogens 207,50 3.549,03
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage 4.815,10 224.585,46 7.426,05
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.036.941,38 1.172.333,66
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 524.895,26 272.875,26
Ergebnis nach Steuern 2.554.389,87 2.671.782,58
Sonstige Steuern 193.843,88 195.989,84
Jahresiiberschuss 2.360.545,99 2.475.792,74
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Fristigkeiten der Verpindlichkeiten

sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte o.&. Rechte

insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre g2

©
o2
&2
EUR EUR EUR EUR EUR n
Verbindlichkeiten gegentber ~ 61.577.696,20  2.801.546,10 | 10.037.859,55 | 48.738.290,55 | 61.577.696,20 | GPR
Kreditinstituten (66.294.102,68) (2.688.734,25) |(10.046.097,13) | (53.559.271,30) | (66.294.102,68) | GPR

Erhaltene Anzahlungen

10.276.788,56
(10.130.992,41)

10.276.788,56
(10.130.992,41)

Verbindlichkeiten 50.525,08 50.525,08
aus Vermietung (51.792,98) (51.792,98)
Verbindlichkeiten aus 1.169.200,37 1.169.200,37

Lieferungen und Leistungen

(741.973,27)

(741.973,27)

Sonstige Verbindlichkeiten

258.596,31
(259.015,41)

258.596,31
(259.015,410)

Gesamtbetrag

73.332.806,52
(77.477.876,75)

14.556.656,42
(13.872.508,32)

10.037.859,55
(10.046.097,13)

48.738.290,55
(53.559.271,30)

61.577.696,20
(66.294.102,68)

GPR = Grundpfandrecht

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

Entwicklung des Anlagevermogens im Geschéftsjahr 2021

Anschaffungs-/ Zugange Abgdnge  Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungskosten des des Herstellungskosten
01.01.2021  Geschéftsjahres  Geschéftsjahres (+/-) 31.12.2021
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 91.519,49 0,00 0,00 0,00 91.519,49
Sachanlagen
Grundstlcke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten  81.308.991,75  12.928.886,73" 242.767,08 418.095,61 94.413.207,01
Grundstlcke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 19.921.578,94 1.881.327,57? 0,00 0,00 21.802.906,51
Grundsttcke und grundsttcks-
gleiche Rechte ohne Bauten 31.267,11 0,00 0,00 0,00 31.267,11
Bauten auf fremden Grundstiicken 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 916.513,53 69.640,44 11.767,81 0,00 974.386,16
Bauvorbereitungskosten 0,00 5.355,00 0,00 0,00 5.355,00
Geleistete Anzahlungen 349.752,49 68.343,12 0,00 -418.095,61 0,00
105.045.055,59 14.953.552,86 254.534,89 0,00 119.744.073,56
Finanzanlagen
Beteiligungen 1.206.363,32 842.248,93 530.015,70 0,00 1.518.596,55
Sonstige Ausleihungen 15.500,00 0,00 0,00 0,00 15.500,00
1.221.863,32 842.248,93 530.015,70 0,00 1.534.096,55
Anlagevermdgen insgesamt  106.358.438,40 15.795.801,79 784.550,59 0,00 121.369.689,60

Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen, Abschreibungen Buchwert Buchwert
(kumuliert) des Abgénge und (kumuliert) am am
01.01.2021  Geschaftsjahres Wertaufholungen 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020

EUR EUR EUR EUR EUR EUR
77.145,49 8.842,00 0,00 85.987,49 5.532,00 14.374,00
26.788.233,32 1.912.138,04 533.706,42  28.166.664,94 66.246.542,07 54.520.758,43
10.613.520,50 553.175,68 0,00 11.166.696,18 10.636.210,33 9.308.058,44
0,00 0,00 0,00 0,00 31.267,11 31.267,11
1.054.308,78 78.135,00 0,00 1.132.443,78 1.363.797,00 1.441.932,00
1.208,99 1.036,00 0,00 2.244,99 18.466,00 19.502,00
437.697,53 80.153,44 10.790,81 507.060,16 467.326,00 478.816,00
0,00 0,00 0,00 0,00 5.355,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 349.752,49
38.894.969,12 2.624.638,16 544.497,23  40.975.110,05 78.768.963,51 66.150.086,47
4.382,46 0,00 0,00 4.382,46 1.514.214,09 1.201.980,86

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

4.382,46 0,00 0,00 4.382,46 1.529.714,09 1.217.480,86
38.976.497,07 2.633.480,16 544.497,23  41.065.480,00 80.304.209,60 67.381.941,33

T davon Umwidmung aus dem Umlaufvermogen: 12.635.842,95 EUR

2)davon Umwidmung aus dem Umlaufvermogen:
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704.921,48 EUR
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