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A) Grundlagen des Unternehmens
I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die Wohnbau GmbH flr den Landkreis Aichach-Friedberg ist mit Urkunde Nr.
987 des Notars Volkmar Diez am 28.6.1991 vom Landkreis Aichach-Fried-
berg gegrindet und am 14.11.1991 in das Handelsregister beim Amtsgericht
Augsburg unter Nr. 12181 eingetragen worden.

Zum 1.1.1999 ist die Gemeinde Kissing mit 44 Wohnungen als Sacheinlage
der Gesellschaft beigetreten. Zum 1.1.2004 wurden 94 Wohnungen des
Marktes Mering erworben; der Markt Mering hat einen Geschaftsanteil von
105.000 € vom Landkreis Aichach-Friedberg Gbernommen.

Organe der Gesellschaft sind die Gesellschafterversammlung, der Aufsichts-
rat und der Geschaftsflihrer.

Zum 31.12.2022 stellen sich die finanziellen Beziehungen der Gesellschafter
zur Wohnbau GmbH wie folgt dar:

Gesellschafter Stammkapital Blirgschaften
Landkreis Aichach-Friedberg 8.314.500 € 79,42 % 426.144 €
Gemeinde Kissing 2.084.200€ 19,91 % 279.013 €
Markt Mering 70.100 € 0,67 % 0€
Insgesamt 10.468.800 € 100 % 705.157 €

Neben dem Geschaftsfliihrer beschaftigt die Gesellschaft zum Bilanzstichtag
eine geringfligig Beschaftigte.

II. Ziele und Strategien

Nach dem Gesellschaftsvertrag hat die Gesellschaft die Aufgabe, eine sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der Bevolkerung des Land-
kreises zu gewahrleisten. Dementsprechend ist die Bewirtschaftung und Ent-
wicklung des eigenen Wohnungsbestands das Kerngeschaft der Gesellschaft.
In diesem Rahmen ist es Ziel der Gesellschaft, den Wohnungsbestand markt-
fahig zu erhalten und nachhaltig zu bewirtschaften sowie an die demografi-
sche Entwicklung durch generationengerechten Neubau anzupassen.
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Die regionale Verteilung unserer Wohnungen im Landkreis Aichach-Friedberg
stellt sich zum 31.12.2022 wie folgt dar:
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B) Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene und regionale
Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebrei-
tet. Auch im Jahr 2022 war die konjunkturelle Lage in Deutschland durch die
anhaltendende Corona-Pandemie gekennzeichnet. Dazu kamen seit Februar
2022 die negativen Auswirkungen des Ukraine-Kriegs.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2022 nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) jedoch um 1,9 %
héher als im Jahr 2021 (kalenderbereinigt betrug es 2,0 %). Die Verbrau-
cherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt im Jahr 2022 gegeniber 2021 um
7,9 %.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland ist im Jahr 2022 um 0,4 Prozent-
punkte auf jetzt 5,3 % gesunken.

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat im Juli 2022 zum ersten Mal seit 2011
den Leitzins flr den Euroraum angehoben - um 0,5 Prozentpunkte, gefolgt
von weiteren, deutlichen Zinserhéhungen. Derzeit liegt der Leitzins fir den
Euroraum bei 3,75 %. Die Zinserh6hungen wirkten sich negativ auf das Zins-
niveau bei Kreditaufnahmen bzw. Prolongationen aus, jedoch auch positiv
bei festverzinslichen Kapitalanlagen.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Von Januar bis November 2022 wurde in Deutschland der Bau von insge-
samt 321.757 Wohnungen genehmigt. Wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) weiter mitteilt, waren das 5,7 % Baugenehmigungen von Woh-
nungen weniger als im Vorjahreszeitraum. In den ersten elf Monaten 2022
ist die Zahl der Baugenehmigungen fur neue Mehrfamilienhauser um 1,2 %
gestiegen. Die Zahl der Baugenehmigungen flr neue Zweifamilienhduser
sank um 10,1 %, die Genehmigungen fur neue Einfamilienhduser gingen um
15,9 % zurlck.

Die Aussichten fir 2023 haben sich geringfligig verbessert: GemaB der ifo
Konjunkturumfrage beurteilen die befragten Bauunternehmen die aktuelle
Geschaftslage etwas weniger pessimistisch, mit den laufenden Geschaften
sind sie etwas weniger zufrieden. Auch im Bauhauptgewerbe kam es bereits
2021 im Kielwasser der Coronakrise zu massiven Materialengpassen. Eine
Folge dieser Krise waren Preiserhéhungen. Hinzu kam der am 24.02.2022
ausgebrochene Ukraine-Krieg, welcher die Energiepreise in die Hohe trieb.
Die drohende Gasknappheit sowie hohe Inflation belasten die Konjunktur.
Deutschland steht an der Schwelle zur Rezession.

Der demografische Wandel in der Bevdlkerung bedingt auch eine Vielzahl von
bautechnischen Erfordernissen, die ebenfalls mit hdheren Kosten fir die
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Wohnungsunternehmen verbunden sind. Ein besonderer Fokus ist dement-
sprechend auf die Integration alterer Menschen, verbunden mit der Bezahl-
barkeit von Wohnraum auch flir Einkommensschwachere zu legen.

Regionale Rahmenbedingungen

Aufgrund der verkehrsguinstigen Lage des Landkreises Aichach-Friedberg im
Zentrum des Wirtschaftsraums Minchen - Augsburg - Ingolstadt ist die
Nachfrage nach Wohnraum - sowohl im Eigentums- als auch im Mietwoh-
nungssegment — unverandert hoch. Zeitgemal ausgestattete Bestandswoh-
nungen werden verstarkt nachgefragt. Unverandert hoch ist der Bedarf nach
qualitativ hochwertig modernisierten Wohnungen. Nach einfach ausgestatte-
ten Wohnungen besteht eine geringe Nachfrage. Der Trend zu gréBerem
Wohnraum ist ungebrochen. Die Nachfrage nach Wohnraum zu bezahlbaren
Mietpreisen nimmt deutlich zu.

Nachfrage

Die Gesellschaft vermietet ihre Wohnungen im Wesentlichen an im Landkreis
Aichach-Friedberg wohnende Personen. Nach wie vor gibt es eine sehr hohe
Nachfrage von Mietinteressenten, insbesondere nach bezahlbaren und barri-
erefreien Wohnungen, die durch das bestehende Wohnungsangebot weitaus
nicht gedeckt werden kann. Aufgrund des stetigen Nachfragelberhangs ist
der Neubau bedarfsgerechter, 6ffentlich geférderter Wohnungen in Gemein-
den mit guter Infrastruktur weiterhin dringend notwendig.

II. Geschaftsverlauf

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesentlichen mit der Bewirt-
schaftung und Instandhaltung ihres Gebdudebestandes sowie dem Neubau
von Mietwohnungen tatig:

1. Vermietungstatigkeit

a) Hausbewirtschaftung

Der eigene Bestand zum
31.12.2022 umfasst nach der 450 -
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in Aindling 378 Wohnungen, 1 300 |
Gemeinschaftsraum, 1 Arztpra- 250 1
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Von den 378 Wohnungen sind zum Bilanzstichtag 103 preisgebunden.

Die Verwaltung samtlicher Wohneinheiten erfolgt durch die Baugenossen-
schaft Aichach eG.

Die Vermietbarkeit aller Objekte ist auf absehbare Zeit ohne Probleme gege-
ben.

Die Miethdhe im nicht preisgebundenen Wohnraum liegt im unteren bis mitt-
leren Bereich der 6rtlichen Vergleichsmieten. Mieterhéhungen werden in re-
gelmaBigen Abstanden zur Anpassung an die Kostenentwicklung vorgenom-
men. Beim preisgebundenen Wohnraum werden die Kostenmieten weitge-
hend erzielt.

Die durchschnittliche Sollmiete flir Wohnungen betragt im Geschaftsjahr
2022: 6,60 €/m2 (Vj: 6,49 €/m2). Somit liegen wir unter der Durchschnitts-
miete der Verbandsmitglieder des VdW Bayerns mit 6,75 €/m?2.
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8,00% 6,3% 6,3% 7
6,00% | [5:18%
4,00% Vv
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0,00% ‘ ‘ ; :
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OFluktuationsquote OLeerstandsquote

Die Fluktuationsquote (27 Mieterwechsel) betrug im Berichtsjahr 7,1 % (Vj.:
7,7 %). Aufgrund des guten Standards unserer — Uberwiegend modernisier-
ten Wohnanlagen ist die Vermietung aller Wohnungen in allen Preislagen
problemlos mdglich.

Zum Bilanzstichtag war eine Wohnung nicht vermietet. Die Leerstandsquote
am 31.12.2022 betrug 0,26 %.

Die Mietausfallquote von 1,5 % ist im Vergleich zum Vorjahr (2,3 %) gesun-
ken.
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Den leicht gestiegenen

s o Mietausfallquote Abschreibungen auf Miet-
6,0% e forderungen und Wertbe-
Anteil der Erlésschmalerung richtigungen sowie ge-
5,0% stiegenen  Kosten  fir
Anteil der Mietforderungen am  Miet- und Raumungskla-
4,0% i .

3,9% Stichtag gen stehen geringere Er-
3.0% 2,6% [6sschmalerungen auf
2,3% Sollmieten von 11 TE€

2,0% 1,9% 1,5% L 70, 1,5%  (Vj.: 31 T€) gegenuber.

7 (0]

0,
1,0% 1,5% 1,6% 1,3%

10%  o,9% 5%

2018 2019 2020 2021 2022

0,0%

b) Investitionstatigkeit

Insgesamt sind im Jahr 2022 in den Wohnungsbestand rund 595 T€ (Vorjahr
1,36 Mio.€ ohne Bauvorbereitungskosten) investiert worden.

47.833 €
2022 293.633 € Neubaukosten
253.926 €
Instandhaltungskosten
996.503 € .
071 359.891 € Bauvorbereitungskosten
' (Darstellung ab 2022)
2.978.298 €
2020 298.567 €
1.719.349 €
2019 192.033 €
3.091.942 €
2018 227.471 €
0 500000 1000000 1500000 2000000 2500000 3000000 3500000

Nach Abschluss der Neubauvorhaben in Mering und Aindling steht als neues
Wohnbauprojekt der Neubau RosenaustraBe 16a in Kissing an.
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i@ Die Wohnanlage hat 15
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Das Baugrundstlck wird als Erbbaurecht von der Gemeinde Kissing zur Ver-
figung gestellt. Fir dieses Projekt sind im Berichtsjahr Bauvorbereitungs-
kosten in H6he von 207 T€ angefallen.

Die Planungskosten im Zusammenhang mit der Projektentwicklung des Kran-
kenhausareals in Aichach betrugen im Jahr 2022 ca. 47 T€.

Neben den Rest- und Honorarkosten von rund 24 T€ flr die in den letzten
Jahren fertiggestellten Neubauten der Gesellschaft fielen Kosten in Héhe von
24 T€ flur die Herstellung von Millplatzen und Fahrradhdausern an den Be-
standsobjekten an. Gegenlaufig wurden flir eine NeubaumaBnahme die Her-
stellungskosten um 113 T€ vermindert (vor allem aufgrund von gewahrten
Zuschussen).

2. Verkaufstatigkeit

Im Berichtsjahr 2022 ist kein Verkauf von Anlagevermdgen erfolgt. Fur das
Jahr 2023 ist der Verkauf einer Praxiseinheit in Aindling vorgesehen.

Zusammenfassende Aussage zum Geschaftsverlauf

Die Geschaftsfihrung der Wohnbau GmbH beurteilt den Verlauf des Berichts-
jahres insbesondere aufgrund sehr geringer Leerstande und konstanter Um-
satzerl6se positiv.

III. Lage

1. Ertragslage

Umsatzentwicklung:

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sind aufgrund der Neubau-

ten, moderaten Mietanpassungen und Anpassungen der Umlagen flr Be-
triebs- und Heizkosten auf 2.484 T€ gestiegen (Vorjahr: 2.334 T€).
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Instandhaltungskostenentwicklung:

Die Instandhaltungskosten im Geschaftsjahr belaufen sich auf 293,6 T€ (Vj.:
359,9 T€). 2022 wurden sonstige Ruckstellungen flr unterlassene Instand-
haltungen in H6he von 63,2 T€ eingestellt.

Jahresergebnis:

Der Jahresuberschuss in Hohe von 475 T€ (Vj.: 269 T€) resultiert im We-
sentlichen aus der Hausbewirtschaftung. Im Vergleich zur Planung fir 2022,
bei der mit einem Jahresergebnis von rund 63 T€ gerechnet wurde, hat sich
das Ergebnis insbesondere durch geringere Instandhaltungskosten, gerin-
gere Fremdkapitalzinsen und vor allem durch die nicht im Zusammenhang
mit der Ubernahme des alten Krankenhauses in Aichach angefallenen Kosten
deutlich verbessert.

Zusammenfassende Aussage zur Ertragslage
Die Ertragslage ist zufrieden stellend.
2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Gesellschaft weist
eine ausgewogene 60% Eigenkapitalquote
KapitglstruktL_Jr mit ei- 50% -
ner Eigenkapitalquote 4
von rd. 41,0 % (VJ.: 40%
39,8 %) aus, wobei 30% I
investitionsbedingt in . 7
den kommenden Jah- 20% 15
ren ein Rlckgang der 10% I’<
Quote zu erwarten ist. 000 |
0
2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
‘EK-Quote 42,7% | 42,6% | 39,2% | 39,8% | 41,0%

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sowie die Verbindlichkeiten
gegenuber anderen Kreditgebern betreffen nahezu ausschlieBlich langfristige
Objektfinanzierungen. Die Zinsen fur langfristige Darlehen werden i.d.R.
mindestens zehn Jahre - teilweise auch bis zu 30 Jahre - gesichert. Die Fi-
nanzverbindlichkeiten haben sich gegentber dem Vorjahr um 346 T€ ver-
mindert. Den reguldaren Tilgungen und dem gewahrten Tilgungszuschuss
steht die restliche Valutierung von Férdermitteln zur Finanzierung eines Neu-
bauobjektes gegenliber. Im laufenden Wirtschaftsjahr werden voraussicht-
lich weitere (Férder-) Darlehen in einer GréBenordnung von 94 T€ valutiert
werden.
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b) Investitionen

Die vom Unternehmen er-

Zielten Nettomieterlése
waren im Geschaftsjahr
2022 zu 38 % durch
Fremdkapitalzinsen und
Tilgungen flir Gesamtfi-
nanzierungsmittel belas-
tet.

Die wesentlichen Investitionen wurden in 2022 im Bereich Instandhaltung
sowie der Bauvorbereitung flr die Neubauprojekte in Kissing und Aichach

getatigt.

c) Liquiditat

Der Cashflow nach DVFA/SG (Jahresergebnis bereinigt um Abschreibungen
und Zufihrungen zu langfristigen Rulckstellungen) liegt im Geschaftsjahr
2022 bei rund 1.165,2 T€.

1.200,0 1
1.000,0 1
800,0 {]
600,0 {1
400,0
200,0 {7
0,0 -
201 201 202 202 202
8 9 0 1 2
Cashflow nach DVFA/SG in TE| 813,5 | 807,6 | 884,0 | 941,4 | 1.165,2
planm. Tilgungen in T€ 525 427 383 441 490

Der Cashflow ermdglicht Gber die Finanzierung der Tilgungsleistungen hinaus
eine angemessene Aufbringung von Eigenmitteln flUr neue Investitionen, die
dringend notwendig sind, um den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum erfillen
zu kénnen.
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Die kurzfristigen Verbindlich-
kelten_der Ge_:sellschaft sind Liquiditat 1. Grades
zum Bilanzstichtag zu 177 %
durch liquide Mittel gedeckt.

2018 2019 2020 2021 2022

Zusammenfassende Aussage zur Finanzlage

Die Liquiditatsverhaltnisse des Unternehmens waren im Berichtsjahr geord-
net. Die laufenden Zahlungsverpflichtungen konnten jederzeit erfullt werden.
Die Liquiditatslage unserer Gesellschaft ist zufrieden stellend; es sind derzeit
und flr die Uberschaubare Zukunft keine Engpasse zu erwarten.

Die Finanzierung der Investitionen in 2023 ist gesichert. Das eingeplante Ei-
genkapital steht zur Verfiigung.

3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme ist gegeniber dem Vorjahr um rd. 218 T€ auf 30.759 T€
angewachsen.

Anlagevermégen

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anlagevermdgen von 28.056 T€
(Vj.: 28.536 T€). Dies entspricht einem Anteil von 91,2 % (Vj.: 93,4 %) der
Bilanzsumme. Die Veranderungen des Anlagevermdgens (-480 T€) sind im
Wesentlichen auf die Abschreibungen zurickzufthren.

Das Anlagevermdgen ist zu

Anlagendeckungsgrad 104,8 % mit Eigenkapital und

Ho0% 104.8% | langfristigem Fremdkapital fi-
Lo5% 103.7% nanziert, so dass eine auBerst
1042/0 102,6% ' stabile Finanzierungsbasis der
18;2 ’ 101,4% Gesellschaft gegeben ist.

101%

100% 99,4%

99%
98%
97%
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Umlaufvermégen

Das Umlaufvermoégen, das sich insbesondere aus ,Unfertigen Leistungen®,
.Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande" und , Fllissigen Mitteln®
zusammensetzt, ist insgesamt mit 2.631 T€ (Vj.: 1.932 T€) bilanziert; der
Erhdhung der unfertigen Leistungen und Vorrate, der Sonstigen Vermodgens-
gegenstande und den Flissigen Mitteln (+ 538 T€) stehen geringere Forde-
rungen aus der Vermietung gegenuber.

Eigenkapital
Das Eigenkapitel hat sich durch den erzielten Jahresliberschuss des Ge-
schaftsjahres auf 12.625 T€ erhdht.

Fremdkapital

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finanzierungsmittel von Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern ausgewiesen, die ausschlieBlich den
Objektfinanzierungsmitteln zuzurechnen sind. Dem Zugang an Finanzie-
rungsmitteln aus Neuvalutierungen in Héhe von 236 T€ stehen insgesamt
Abgénge in Hohe von 564 T€ gegenuber. Die planmaBige Tilgung betrug 490
T€. Es wurde ein Tilgungszuschuss in Héhe von 74 T€ gutgeschrieben.

Zusammenfassende Aussage zur Vermdogenslage
Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Die GeschaftsfUhrung der Wohnbau GmbH beurteilt die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens aufgrund der soliden Kapitalstruktur und der konstanten
Umsatzerldse positiv.

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Unter Berlicksichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfel-
des sind Prognosen flur das Geschaftsjahr 2023 mit Unsicherheiten verbun-
den. Die offene Dauer des Ukraine-Kriegs macht es dabei schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

Verlassliche Angaben zum Einfluss des anhaltenden Kriegs auf die beobach-
teten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts quan-
titativ daher nicht méglich. Diese hangen von dem AusmaB und der Dauer
des Krieges und die darauffolgende wirtschaftliche Erholung ab. Es ist aller-
dings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

In den nachsten Jahren wird jedoch mit einer weiteren positiven wirtschaft-
lichen Entwicklung gerechnet, zudem die Einwohnerzahlen im Landkreis im
Zeitraum bis 2041 weiter zunehmen werden und deshalb gerade auch die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum anwachsen wird. Aufgrund des un-
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zureichenden Angebots an o6ffentlich geférderten Wohnungen wird die Ge-
sellschaft in den kommenden Jahren zusatzlichen Wohnraum in diesem Seg-
ment bereitstellen mussen.

FlUr die beobachteten finanziellen Leistungsindikatoren erwartet die Ge-
sellschaft folgende Entwicklung:

Kennzahlen Vorjahres- Prognose- Ist-Wert Prognose-
wert 2021 Wert fur 2022 Wert fur
2022 2023
Eigenkapitalquote 39,8 % 39 % 41,0 % 41,9 %
Eigenkapitalrentabilitat 2,2 % 1,0 % 3,8 % 2,2 %
@ Instandhaltungsauf- € 16,08 € 16,21 € 12,76 € 16,19
wendungen / m2 /m?2 /mz2 /m?2
Leerstandsquote 0,5 % 0,5 % 0,3 % 0,5 %
Kapitaldienstanteilsquote 38 % 38 9% 38 % 40 %

Die Entwicklung im Hauptgeschaftsfeld ,,Mietwohnungsverwaltung" sowie der
Bautatigkeit Iasst deshalb steigende Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaf-
tung erwarten, denen aufgrund des weitgehend modernisierten Wohnungs-
bestands stabile Instandhaltungskosten von durchschnittlich 360 T€ gegen-
Uberstehen. Auf dieser Basis kann in den kommenden 5 Jahren mit einem
Jahreslberschuss von durchschnittlich 400 T€ p.a. gerechnet werden. Auf-
grund der geplanten Ubernahme des Krankenhausareals in Aichach wurde
im Wirtschaftsplan 2023 ein Betrag von 180 T€ fur Personalaufwand, Pla-
nungsleistungen sowie Rechts- und Steuerberatung in den sonstigen sachli-
chen Verwaltungsaufwendungen eingestellt. Insgesamt schlieBt der Erfolgs-
plan 2023 mit einem voraussichtlichen Gewinn von rund 283 T€ ab.

II. Risikobericht

Ein Risikofrihwarnsystem ist im Unternehmen eingerichtet und in Funktion.
Aufgrund der GroBenordnung der Gesellschaft sind interne und externe Risi-
ken schnell erkennbar; der Aufsichtsrat wird vierteljahrlich Gber die Entwick-
lung der wirtschaftlichen Lage und der wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen
informiert.

Die Gesellschaft sieht sich in dem angespannten Wohnungsmarkt vermehrt
Herausforderungen gegenlber. Die anhaltende Zuwanderung macht die Er-
weiterung des Wohnungsbestandes durch verstarkte Neubautatigkeit erfor-
derlich. Dartuber hinaus mussen die im Rahmen der Hausbewirtschaftung er-
zielten Uberschiisse ausreichen, den Wohnungsbestand zu erhalten und zu
verbessern.
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Einen langerfristigen strukturellen Leerstand erwartet die Gesellschaft nicht
- geringe, kurzfristige Leerstande sind Uberwiegend durch Wohnungswechsel
und die damit verbundenen Instandsetzungsarbeiten sowie durch vereinzelt
verzogerte Austbung von Belegungsrechten verursacht.

Aus den Folgen des Ukraine-Kriegs ist mit Risiken flir die Geschaftsentwick-
lung und den zuklnftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen. Zu
nennen sind mdgliche Risiken aus der Verzégerung von Planungs- und Ge-
nehmigungsverfahren, bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Moder-
nisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostenstei-
gerungen und der Verzdgerung von geplanten Einnahmen. Mégliche Mietaus-
falle betreffen vor allem den Bereich von Gewerbemietflachen. Dartber hin-
aus ist mit krisenbedingten Einschrankungen der eigenen Geschaftsprozesse
und damit verbundene operative Risiken sowie ggf. mit verschlechterten Fi-
nanzierungsbedingungen zu rechnen.

Die GeschaftsfiUhrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Iden-
tifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit an-
gemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Dies
betrifft auch MaBnahmen zur Anpassung von operativen Geschaftsprozessen
unter Nutzung aktueller technologischer Mdéglichkeiten.

Bestandsgefdahrdende Risiken

Fir das Unternehmen sind keine bestandsgefdahrdenden Risiken erkennbar.
In den letzten Jahren wurde ein umfangreiche, auf die speziellen Bedlrfnisse
der Gesellschaft zugeschnittene Finanz- und Wirtschaftsplanung entwickelt
und implementiert.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage

Das geplante Jahresergebnis kénnte nicht erreicht werden, wenn die In-
standhaltungsbudgets nicht eingehalten werden kénnen oder wenn die An-
nahmen Uber die Mietentwicklung oder Uber die Entwicklung der Refinanzie-
rungskosten nicht eintreten.

Nachfolgend werden die Risiken entsprechend ihrer Bedeutung aufgefihrt,
wobei die hohen Risiken zuerst genannt werden:

Bauwirtschaft

Die Handwerkerkapazitaten in der Region sind weitgehend nach wie vor aus-
gelastet. Bedingt durch Kaufkraftverlust, steigende Zinsen flr Baukredite so-
wie die Unsicherheit bei den Arbeitsplatzen ist mit negativen Auswirkungen
und einzelnen Ausfallen zu rechnen.

Im Jahr 2023 wird mit weiteren Baupreissteigerungen gerechnet. In einzel-
nen Gewerken spielen Material- und Lohnpreissteigerungen eine groB3e Rolle.
In Kombination von Fachkraftemangel und Auslastung kénnen sich bei eini-
gen Gewerken Uberproportionale Preissteigerungen ergeben. Teilweise
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kommt es zu Anbieterengpdassen und Lieferschwierigkeiten. Wir rechnen
auch in Zukunft mit starker anziehenden Baupreisen, die sich schon alleine
aus den Energiepreissteigerungen und verscharften Umweltauflagen erge-
ben. Bei Modernisierungen wirken sich die daraus resultierenden Investiti-
onskostenmehrungen auf die Mieten aus, die durch das steigende Zinsniveau
nicht kompensiert werden kénnen.

Personal

Es besteht das Risiko, dass aufgrund kurzfristiger Fluktuation in Schllssel-
positionen nicht ausreichend qualifiziertes Personal zur Verfigung steht bzw.
aufgrund des Fachkraftemangels nicht rechtzeitig nachbesetzt werden kann.
Hieraus kdénnten sich moderate negative Konsequenzen flr unsere Ge-
schaftstatigkeit, unsere Finanz- und Ertragslage sowie unseren Cashflow er-
geben. Dem wirken wir mit verstarkter Ausbildung und Personalentwick-
lungsmaBnahmen entgegen.

Finanzierung und Liquiditat

Das Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin, dass benétigte Zahlungs-
mittel ggf. nicht oder nur zu erhdhten Kosten beschafft werden kénnen. Dem
Liquiditatsrisiko wirkt die Gesellschaft mit mittelfristig im Voraus vereinbar-
ten Kreditlinien und vorhandenen freien Beleihungsspielrdumen entgegen.
Zusammen mit einer entsprechenden Ausstattung an liquiden Mitteln ist die
Gesellschaft in der Lage, auf Kapitalanforderungen neuer Investments zu re-
agieren. Das Refinanzierungsrisiko ist nur bei bestehenden Kreditlinien und
ausreichend vorhandenen Beleihungsreserven als gering einzuschatzen. Auf-
grund der jungsten Entwicklungen sieht die Geschaftsfihrung bei den Finan-
zierungs- und Liquiditatsrisiken ein wachsendes Gewicht.

Branche und Markt

Der Deutsche Bundestag beschloss am 29.11.2018 das Gesetz zur Ergan-
zung der Regelungen uber die zuldassige Miethdéhe bei Mietbeginn und zur
Anpassung der Regelungen Uber die Modernisierung der Mietsache (Miet-
rechtsanpassungsgesetz) zum 01.01.2019. Die Einigung trifft vor allem Ver-
mieter bezahlbarer Wohnungen und hat die Rahmenbedingungen fir die
energetische Modernisierung, den altersgerechten Umbau oder die Digitali-
sierung im Wohnbereich verschlechtert.

Wer mit Ol oder Gas heizt, muss seit 2021 eine zusatzliche Abgabe zahlen,
die helfen soll, den COz-AusstoB3 in Gebauden zu senken.

Am 01.01.2023 trat das Gesetz in Kraft, das die Aufteilung der Kosten der
CO2-Abgabe zwischen Vermietern und Mietern nach einem Stufenmodell re-
gelt. Das Stufenmodell der CO>-Kosten sieht vor, dass Mieter Uber alle ver-
mieteten Gebdaude hinweg nicht mehr als die Halfte der Kosten fiir die CO»-
Bepreisung bezahlen. Vermieter, die bereits durch energetische Modernisie-
rungen die CO2-Emissionen des Gebaudes gedampft haben, sollen prozentual
weniger belastet werden. Ziel des Stufenplanes ist es, Anreize flir Sanierun-
gen und gute energetische Qualitat von Wohnungen zu setzen.
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Zum 01.01.2023 trat zusétzlich eine Anderung des Gebdudeenergiegesetzes
(GEG) in Kraft, welches die Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarener-
giebedarfs im Neubau von bisher 75,0 % des Referenzgebdudes auf 55,0 %
senkt.

Gleichzeitig war das Jahr 2022 gepragt durch viele (kurzfristige) Anderung_en
bei der Férderlandschaft. Auch flr das Jahr 2023 wurden bereits weitere An-
derungen bei der BEG-F6rderung angekindigt.

Compliance und Recht

Infolge der Unangemessenheit oder des Versagens von internen Verfahren,
Menschen und/oder von Systemen koénnen flr die Gesellschaft Risiken ent-
stehen. Die Gesellschaft hat zur Begrenzung dieser Risiken MaBnhahmen er-
griffen, welche insbesondere die Bereiche IT-Sicherung, Compliance und Ver-
tretungsregelungen sowie das Interne Kontrollsystem betreffen. Bei Bedarf
werden je nach Risiko weitere SteuerungsmaBnahmen ergriffen. Die internen
Prozesse unterliegen hierbei einer standigen Kontrolle und Verbesserung. Mit
der laufenden Uberwachung unserer vertraglichen Verpflichtungen und der
Einbindung von Rechtsexperten bei Vertragsangelegenheiten sollen dariber
hinaus etwaige Rechtsrisiken minimiert werden.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energie-
preise. Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, kdénnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Ein-
personen- und Alleinerziehendenhaushalte in groBen Wohnungen, Uberstei-
gen. Hieraus kdnnen Erlésausfalle resultieren. Mit der Strategie der energe-
tischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Férderung verfolgt die Ge-
sellschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg flir die Mie-
ter dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung flr Mieter mit sehr niedrigen
Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich weiter an-
wachsen.

Zudem kdnnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen und zusatzlich
steigenden Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter fihren. Dar-
Uber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.
Die Geschaftsflihrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Iden-
tifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit an-
gemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon
umfasst sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Optimierung der Betriebsflih-
rung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im
Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation
der Wirtschaft derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor
allem MaBnahmen ergriffen werden mussen, die die Abhangigkeit vom Ener-
gietrager Gas mildern. Infolgedessen erstellt die Wohnbau GmbH derzeit eine
CO2-Bilanz und wird daraus ihre Klimastrategie ableiten.
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Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Liefereng-
passe bei verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende
und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu
Verzdégerungen und damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kom-
men.

Zusammenfassende Einschdtzung

Das Risiko eines Verfehlens der Umsatzprognose ist gering, da nahezu der
komplette Planumsatz durch die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
gegeben ist und auf Basis von Vergangenheitserfahrungen eine Basis-Nach-
frage auch bei einem deutlichen Konjunkturabschwung gegeben ist. Wirt-
schaftliche und rechtliche bestandsgefahrdende Risiken sind derzeit nicht zu
erkennen, zudem es uns mit den Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen
der letzten Jahre gelungen ist, unsere Stellung als fihrendes regionales Woh-
nungsunternehmen auszubauen und zu festigen, weil wir attraktiven und be-
zahlbaren Wohnraum in einer groBen Breite anbieten kdnnen.

III. Chancenbericht

Nachfrage nach Mietwohnungen

Die Nachfrage nach Mietwohnungen - vor allem nach zeitgemal ausgestat-
teten und bezahlbaren Bestandswohnungen - ist auf dem flr die Gesellschaft
relevanten Markt nach wie vor groB3. Der groBe Uberhang an Mietinteressen-
ten ist durch den derzeitigen Wohnungsbestand weitaus nicht gedeckt.

Branche und Markt

Das positive Wirtschafswachstum und die steigende Zahl der Erwerbstatigen
fuhren grundsatzlich zu steigenden Léhnen und Gehadltern. Nach der vom
Bayer. Landesamt flr Statistik und Datenverarbeitung verdéffentlichten Be-
volkerungsvorausberechnung bis 2041 wird der Landkreis Aichach-Friedberg
in diesem Zeitraum um 11 % auf ca. 150.400 Einwohner zunehmen, wodurch
die Mieten Uberproportional — starker als die Lohne und Gehalter — ansteigen.
Der Bau von geférderten Wohnungen ist somit weiterhin unverzichtbar. Vor
allem Geringverdiener, Alleinerziehende und Rentner sowie die betrachtliche
Anzahl von Transfereinkommensbeziehern sind auf bezahlbaren Wohnraum
angewiesen. Der Schwerpunkt unserer Geschaftstatigkeit wird deshalb in den
nachsten Jahren weiterhin auf dem Neubau von geférderten Wohnungen lie-
gen.

Energetische Sanierung und Neubautéatigkeit

Durch auBergewdhnliche Aktivitaten im Bereich der energetischen und bar-
rierefreien Bestandssanierung und innovativer, zukunftsorientierter Neu-
bautatigkeit verfligt das Unternehmen auch bei einer nachlassenden Nach-
frage Uber eine starke Marktsituation.
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Finanzierung und Liquiditat

Chancen bestehen aufgrund der o6ffentlichen Wohnraumférderung, welche
sich gegenwartig weiterhin durch gunstige Konditionen flir Fremdfinanzie-
rung sowie Baukostenzuschiisse kennzeichnet und die Umsetzung investiver
MaBnahmen im geférderten Neubaubereich unterstutzt.

Gesamtaussage

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist ein laufender Prozess, der Risi-
kopositionen erfasst und Risikoanderungen identifiziert sowie quantifiziert.
Hieraus abgeleitet werden im Bedarfsfall geeignete GegenmaBnahmen defi-
niert. Dies ermdglicht es uns, den Risiken frihzeitig entgegenzuwirken und
die uns bietenden Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann grundsatzlich ein Ri-
siko aus im Vergleich zu den steigenden Kosten fir Neubau, Sanierung und
Instandhaltung nicht aquivalent steigenden Erlésen entstehen. Unter Wurdi-
gung aller Einzelrisiken und einem moéglichen kumulierten Effekt sieht die
Unternehmensleitung allerdings das gegenwartige Gesamtrisiko der Gesell-
schaft begrenzt. Gravierende Risiken fur die zuklnftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

D. Risikoberichterstattung liber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Grundsatzlich zielt das Management darauf ab, Risiken aus der Verwendung
von Finanzinstrumenten zu vermeiden. Die origindren Finanzinstrumente auf
der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderun-
gen und Flussige Mittel. Soweit bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken er-
kennbar sind, werden diese durch Wertberichtigungen berlcksichtigt. Durch
Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschaftsbanken und Sparkassen
werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll genutzt. Die Gesellschaft
verfligt Uber ausreichende fllssige Mittel.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindare Finanzinstrumente ins-
besondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBlich Ob-
jektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich bezlglich der
Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpas-
sungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die
Gesellschaft fur die Darlehenslaufzeit jedoch keinem Zinsanderungsrisiko
ausgesetzt. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Gberwacht und bei an-
stehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuab-
schluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering wie moglich zu
halten. Zur Vermeidung eines sogenannten "Klumpenrisikos" verteilen sich
die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehens-
geber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Derivative
Finanzinstrumente (Swaps u.a.) werden nicht eingesetzt.
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E. Dank

Die Geschaftsfiihrung dankt allen Geschaftspartnern, Behdrden und Institu-
tionen flr die Unterstlitzung ihrer Arbeit, die gute Zusammenarbeit und flr
das entgegengebrachte Vertrauen.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Baugenossenschaft Aichach eG
danke ich fur ihr Engagement bei der Betreuung und Verwaltung unserer
Wohnanlagen.

Ein ganz besonderer Dank gilt den Mitgliedern des Aufsichtsrates mit Herrn
Landrat Dr. Metzger an der Spitze flir die konstruktive Unterstutzung und
das entgegengebrachte Vertrauen.

Die Gesellschafterversammlung wird gebeten, den Jahresabschluss 2022 zu
genehmigen und die Geschaftsfliihrung flr diesen Zeitraum zu entlasten.

Aichach, 22. Mai 2023

Robert Englmeier
Geschaftsfuhrer

Stand: 22.05.2023 Seite 20 von 20



