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Die aswohnbau

gmbh albstadt

- aswohnbau gmbh - 100 JAHRE VERANTWORTUNG FUR DIE GESELLSCHAFT

Die aswohnbau gmbh ist die stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft in Albstadt.

Gegriindet im Jahr 1920 als Siedlungsverein Ebingen
GmbH, erstellte das Unternehmen als Ausgeber von
Reichsheimstdtten in den 20er- und 30er-Jahren in
der Stadt Ebingen rund 170 Wohngebdude Ffiir breite
Schichten der Bevélkerung.

In der Nachkriegszeit leistete das Unternehmen als
+Ebinger Wohnungsbau GmbH" durch den Bau und die
Verwaltung von rund 300 Mietwohnungen in Ebingen
einen maligeblichen sozialen Beitrag zur Wohnraum-
versorgung der hiesigen Bevolkerung.

Seit nunmehr 100 Jahren und somit in langer Tradition
Ubernimmt das Unternehmen durch die Schaffung und

aswohnbau

den Erhalt bezahlbaren Wohnraums gesellschaftliche
Verantwortung, zundchst im heutigen Stadtteil Ebin-
gen. 1992 wurde dann die Umfirmierung in ,aswohn-
bau gmbh albstadt” vollzogen. Seither ist das Unter-
nehmen im gesamten Stadtgebiet tatig und passt sich
dabei laufend den Anforderungen des gesellschaftli-
chen Wandels an.

Diese stetige Anpassung an diesen gesellschaftlichen
Wandel und die Bediirfnisse einer sich verdndernden
Gesellschaft bringen wir im Jubildumsjahr auch durch
ein neues und frisches Design zum Ausdruck - als zu-
kunftsorientiertes und modernes Wohnungsunter-
nehmen in einer facettenreichen Stadt mit ihren neun
Stadtteilen.

@

Mein Zuhause in Albstadt

Das Hauptaufgabengebiet liegt — auch kinftig - in
der ,Hausbewirtschaftung”, der Verwaltung und Be-
wirtschaftung der gesellschaftseigenen, zwischenzeit-
lich weitgehend modernisierten Mietwohnungen.

Ergdnzend werden in der Sparte ,Betreuung” in frem-
dem Namen Vermietungsobjekte, sowie Wohneigen-
tums- und gewerbliche Teileigentumsverhaltnisse nach
dem Wohnungseigentumsgesetz verwaltet. Als Sanie-
rungstrager nach dem Baugesetzbuch fiihrten wir im
Auftrag der Stadt Albstadt stadtebauliche Sanierungs-
malRnahmen durch. Ebenso betdtigen wir uns als Bau-
betreuer.

Auf dem Grundstiickssektor vermarktet die Gesell-
schaft in der Sparte ,,Bauland” Baugeldnde in Albstadt.

Das gezeichnete Kapitalder GmbH betragt 5,6 Mio. EUR.
Die Stadt Albstadt ist Alleineigner der Gesellschaft.
Die Bilanzsumme belauft sich per 31.12.19 auf rd. 31,38
Mio.EUR.
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Hausbewirtschaftung

Mio. EUR Mio. EUR

Bauleistungen 2,48 0,61
davon
Instandhaltung 0,47 0,40
Abbriiche 0,00 0,00
Modernisierung 0,00 0,00

Mietwohnungs- / Garagenbau 2,01 0,21

Eigen- Fremd- Eigen- Fremd-
bestand verwaltung bestand verwaltung

Wohnungen 454 177 472 203

gewerbliche Einheiten 8 10 8 12
Garagen und Carports 200 187 80

KFfz-Stellplatze 101

Bestandsverwaltung:

Flachen m?2
Wohn-/Nutzflachen 32.856

Vermogensstruktur Mio. EUR Mio. EUR

i _ Anlagevermogen 29.15 025 .
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Kapitalstruktur Mio. EUR %
Eigenkapital 10,13 32,3
Verbindlichkeiten 21,25 YN

- davon aus Krediten 19,55 62,3

e 1“ l : Gesamtkapital 31,38 100,0 29,69 100,0
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Mein Zuhause in Albstadt

WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch langsam.
Auf diese Wachstumsschwache reagierten die Noten-
banken mit einer weiteren Lockerung der Geldpolitik.
Der Einlagensatz, den die Banken fir Einlagen bei
der EURopéischen Zentralbank (EZB) bezahlen mis-
sen, wurde im September 2019 auf minus 0,5% fest-
gesetzt. Zusdtzlich hat die EZB ihre Anleihekdufe im
November 2019 mit einem Volumen von monatlich 20
Mrd. EUR wieder aufgenommen.

Der Anstieg des deutschen Bruttoinlandsprodukts be-
tragt im Verhaltnis zum Vorjahr 2,7 %.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in Deutsch-
land 2019 verlangsamt und betrug im Jahresdurch-
schnitt nur noch 1,4% (2018: 1,8 %). Getrieben wird
die Inflation vor allem vom Preisanstieg bei Nahrungs-
mitteln (2,1 %) und Dienstleistungen (1,8 %), dagegen
wirkten sich die Energiepreise ddmpfend aus. Der An-
stieg der Nettokaltmieten lag 2019 in Deutschland im
Durchschnitt bei 1,4 % und damit nicht héher als die
allgemeine Preissteigerung.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-Wirt-
temberg veroffentlichten Baupreisindex stiegen die
Baupreise fir Wohngebdude in Baden-Wirttemberg
im 4. Quartal 2019 gegeniber dem Vorjahresquartal
um 3 %, far Gas-, Wasser- und Entwasserungsanlagen
innerhalb von Gebduden sogar um 6,1 %. Die Preise
flr die Instandhaltung von Wohngebauden stiegenim
4. Quartal 2019 um 3,2 % gegenliber dem Vorjahres-
quartal.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2019 gute konjunk-
turelle Rahmenbedingungen fir den Bausektor
(niedriges Zinsniveau, Zuzlge, Trend zu kleineren
Haushaltsgrofien), dennoch sank die Zahl der Bauge-
nehmigungen fir Wohnungen von 40.569 (2018) auf
40.192 (2019).

Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl Baden-Wirttem-
bergs 11,07 Mio. Personen. Nach der Prognose des
statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg soll die
Bevolkerung bis zum Jahr 2030 auf 11,34 Mio. Perso-
nen anwachsen (+ 2,4 %).

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des
Mikrozensus gab es im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privat-
haushalte in Baden-Wirttemberg. Nach der Voraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wrt-
temberg konnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um
annahernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen.

- GESCHAFTSTATIGKEIT
IM UBERBLICK

2019 wurde die Modernisierung des Gebdudes Lili-
enweg 3 fortgesetzt und zum Berichtszeitpunkt ab-
geschlossen. Die Modernisierung des Gebaudes Lili-
enweg 6 wurde vorbereitet und zum Jahreswechsel
2019/2020 begonnen.

Im Mai 2019 erfolgte der Spatenstich fir den Iil. und
den IV. Bauabschnitt im Ottmartal. Dort entstehen
zwei weitere Mehrfamilienhauser in Holzbauweise mit
12 bzw. 9 Wohnungen. Daneben wurden im Rahmen
des Modernisierungsprogramms mit der Sanierung
der Gebdude Baschianstralie 44 und 46 sowie Auf Stie-
gel 17 und 19 begonnen. Ergénzt wird das Modernisie-
rungsprogramm seit 2019 noch durch ein Energiemoni-
toring, welches auf Grundlage der Energieverbrauche
und des CO,-AusstoRes der Gebdude die energetische
Sanierung des Gebdudebestandes begleiten und doku-
mentieren soll und als Entscheidungshilfe fir weitere
MalRnahmen dienen kann.

In der Sparte Bauland wurden 2019 die letzten verblie-
benen Bauplatze fir Einfamilienhduser verkauft.

Die Bauleistungen fiir Neubau, Modernisierung, In-
standsetzung und Abbruch betrugen im Jahr 2019 ins-
gesamt 2,48 Mio. EUR (Vorjahr 0,6 Mio. EUR).



2019

- - INSTANDHALTUNG

in Zahlen UND MODERNISIERUNG

Der laufende Instandhaltungsaufwand — ohne Instand-
haltungsaufwand aus Versicherungsschaden — lag mit
444 TEUR hoher als im Vorjahr (391 TEUR).

Der weiterhin hohe Instandhaltungsaufwand ist, wie
in den Vorjahren, auf eine Vielzahl von umfassenden
Kernsanierungen im Wohnungsbestand zuriickzufih-
ren, bei denen Wohnungen nahezu vollstandig (Elekt-
rik, Malerarbeiten, Erneuerung der Tlren und Zargen,
Erneuerung der Bodenbeldge, in Teilen auch Erneue-
rung der Bader) renoviert wurden, um diese nach lan-
gerer Vermietungsdauer wieder vermarktbar zu ma-
chen und insbesondere auch hinsichtlich der Elektrik
technisch auf den aktuellen Stand zu bringen.

Auch in den nachsten Jahren ist in gréoRerem Umfang
mit der weiteren Kernsanierung von Wohnungen, vor
allemim Zuge der Erneuerung der Elektrik, zu rechnen.

Zum Berichtszeitpunkt ist die Modernisierung des
Gebaudes Lilienweg 3 abgeschlossen. Die nach heu-
tigen MaRstdben unglnstigen Grundrisse und nicht
mehr zeitgemalRen Wohnungen wurden zu modernen
und qualitativen Appartements mit zwei Zimmern und
Wohnkichen umgebaut und bedienen die Nachfrage
nach kleinen, bezahlbaren und gleichzeitig qualitati-
ven Wohnungen. Das Gebdude wurde auch in energe-
tischer Hinsicht modernisiert. Insgesamt werden vor-
aussichtlich 568 TEUR in das Gebdude investiert, davon
178 TEUR im Berichtsjahr 2019.

Gebaude Lilienweg 3 nach der Modernisierung

Wohnungen
im Bau

Gebaude Lilienweg 3 nach der Modernisierung

Zum Berichtszeitpunkt duft die Modernisierung des
benachbarten Gebéaudes Lilienweg 6, welches in glei-
chem Umfang modernisiert werden soll. Hierfir fielen
2019 lediglich 5 TEUR an. Die Modernisierung des na-
hezu baugleichen Gebdudes VogelsangstraRe 42 ist
im Wirtschaftsplan 2020 vorgesehen, kann aber erst
nach Abschluss des Umzugsmanagements durchge-
fhrt werden, so dass mit einem Beginn frihestens im
Herbst 2020 zu rechnen ist.

2019 wurden im Gebdude Auf Stiegel 17 und 19 die
Fenster ausgetauscht und Ergdnzungen an der Dam-
mung von Dach und Kellerdecke vorgenommen. Die
bereits fiir 2019 geplanten Malerarbeiten im Treppen-
haus erfolgten erst im Jahr 2020. Der Aufwand fir die
MaRnahmen im Jahr 2019 belief sich auf 61 TEUR. Die
ebenfalls geplante Erneuerung der Zugdnge zu den
Gebauden ist aufgrund der Corona-Pandemie derzeit
zurlckgestellt.

An den Gebauden Baschianstralie 44 und 46 erfolgten
2019 ergdnzende Dammmaflnahmen an Kellerdecke
und Dach. Der Aufwand belief sich hier auf 21 TEUR.
Der ebenfalls fir 2019 vorgesehene Austausch aller
Fenster sowie der Einbau von bodentiefen Fenstern
auf der Sidseite, der Ersatz von Fensterldden durch
Rollldden und der nachfolgend notwendige Fassaden-
anstrich konnten 2019 nicht mehr durchgefihrt wer-
den und befinden sich aktuell in Umsetzung.



Bauvorhaben BaschianstralRe 44 und 46 im Frihjahr 2020

- MIETWOHNUNGSBAU

Im Mai 2019 erfolgte der Spatenstich fir den Ill. und
IV Bauabschnitt im Ottmartal. Beide Gebdude befin-
den sich zwischenzeitlich im Bau und sollen im Herbst
2020 bzw. im Frihjahr/Frithsommer 2021 fertiggestellt
werden. Die beiden im KFW-40-Standard errichteten
Gebaude verfiigen (berinsgesamt 21 Wohnungen, da-
15 Dreizimmerwohnungen, drei Vierzimmerwoh-
en und drei Zweizimmerwohnungen. Die Behei-
olgt nahezu CO,-neutral mit Pellets.

itraum wurden insgesamt 1,83 Mio.EUR
samt wird fir beide Neubauten mit

ition von 5,66 Mio. EUR gerechnet.

en.anhalt,

Baufortschritt Bauvorhaben Ottmartal Il + IV im Frihjahr 2020

- BESTANDSVERWALTUNG &
WOHNRAUMVERSORGUNG
Im Zuge des neuen Modernisierungsprogramms wur-
den 2019 verschiedene Objekte verkauft. So erfolgte
aus stddtebaulichen Grinden der Verkauf der beiden
Gebdude Schitte 17 und Wilhelm-Dodel-Gasse 10/12.
Darlber hinaus wurden zwei Objekte verkauft, deren
Sanierung und Bewirtschaftung sich betriebswirt-
schaftlich nicht lohnt, namentlich die beiden Wohnge-
baude GriingrabenstralRe 30 mit zwei Wohnungen und
RiedstralRe 65/67 mit neun Wohnungen.

Die Zahl der bewirtschafteten Wohnungen sank da-
her zum 31.12.2019 auf 454 Wohnungen. Fir 2020
ist der Verkauf des Geb&dudes Bitzer Steige 2 mit drei
Wohnungen vorgesehen. Mit der Fertigstellung der
beiden Bauabschnitte im Ottmartal wird sich die Zahl
Alohnungen dann wieder erhéhen. Weiterhin ist
on.ca. 500 Wohnungen die ge-

Wohnungsbestand 31.12.2018 472
Verkauf Schitte 17 -5
Verkauf Wilhelm-Dodel-Gasse 10/12 -2
Verkauf Griingrabenstralse 30 -2
Verkauf RiedstraRRe 65/67 -9
Wohnungsbestand 31.12.2019 454
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Entwicklung des Wohnungsbestandes

Mietwohnungen

582 551
(eigene und fremdverwaltete) (582)
Gewerbliche Vermietungen 12) 10
(eigene und fremdverwaltete)
Eigentumswohnungen (WEQ) (93) 80
Gewerbliche Teileigentumsverhalt-

. (8) 8

nisse (WEG)
Wohn- und Gewerbeeinheiten (695) 649
Garagen und Einstellplatze (426) 404

Insgesamt verwaltete Wohneinheiten der aswohnbau gmbh
zum 31.12.2019 (in Klammern Vorjahr)

* In den nachfolgenden Auswertungen werden die 4 Einheiten
in den Objekten Bitzer Steige 2 (Verkauf) und Schmeihengdssle
9 (unbewohnbar) nicht bertcksichtigt. In Summe ergeben sich

somit jeweils 450 Wohneinheiten.

Weiterhin besteht eine differenzierte Nachfrage nach
Wohnraum. Auf der einen Seite fehlt es an modernen,
hoherwertigen Mietwohnungen im Neubaubereich
wie im Ottmartal, auf der anderen Seite zeigt sich vor
allem auf der Interessentenliste der Wohnungssuchen-
den eine hohe Nachfrage nach sehr kleinen und bezahl-
baren Ein- bis Zweizimmerwohnungen, die sich sowohl
in GroRe als auch in den Mietkosten an den Vorgaben
des Jobcenters orientieren, da sie mutmaRlich vor al-
lem von Empféngern von Transferleistungen nachge-
fragt werden. Vor allem bei den kleineren Wohnungen
(zwei Zimmer bis 45 m?) besteht bei der Nachfrage der
Interessenten von der Interessentenliste eine Diskre-
panz zwischen Angebot und Nachfrage.
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Nachgefragte Wohnungsgrofien nach Wohnfldche 2018 und
2019 (Mehrfachnennung maéglich)
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Nachgefragte Wohnungen nach Zimmerzahl 2018 und 2019

(Mehrfachnennung méglich)

Die Schaffung solcher Wohnungen im Neubaubereich
ist vor allem aufgrund der bestehenden Angemes-
senheitsgrenze bezliglich der Miethéhen in Albstadt
und der Kosten fir Neubauten selbst im Landeswohn-
raumforderungsprogramm nicht méglich. Wichtig ist
es daher, dass im Bestand angemessener Wohnraum
erhalten bleibt und gepflegt wird. Fir die Zukunft ist
zu priifen, inwieweit kleinere, bezahlbare Wohnungen
z.B. durch Dachausbauten geschaffen werden kénnen.



Mit der Reaktivierung und Modernisierung der Ge-
bdude Lilienweg 3 und 6 sowie Vogelsangstralie 42
bringt das Unternehmen 18 kleinere und bezahlbare
Wohnungen zurlick auf den Wohnungsmarkt, welche
jedoch hinsichtlich der Angemessenheitsgrenzen fir
kleine Haushalte (bis 45 m?) zu grof3 und zu teuer sind.

Zum 31.12.2019 besitzt das Unternehmen Wohnungen
in den Stadtteilen Ebingen, Tailfingen, Onstmettingen,
Laufen, Truchtelfingen und Lautlingen (Reihenfolge
nach Anzahl an Wohneinheiten). Keine Wohnungen
befinden sich in den weniger vom Geschosswohnungs-
bau gepragten Stadtteilen Burgfelden, Pfeffingen und
Margrethausen. Im Hinblick auf die Einwohnerzahlen
ist das Unternehmen in den beiden gréf3ten und stad-
tisch am stdrksten vom Geschosswohnungsbau ge-
pragten Stadtteilen Ebingen und Tailfingen am meis-
ten prasent.

Einwohner Wohnungen
Stadtteil 2019* 2018** 2019
Ebingen 19.616 | 43% | 19.526 | 43% | 270 | 60%
Tailfingen 11.501 | 25% | 11.475 | 25% | 128 | 28%

Truchtelfingen 3174 | 7% | 3139 | 7% 12 3%

Onstmettingen | 4.977 | 11% | 4944 | 11% 21 5%

Laufen 1725 4% | 1.6% 4% 16 4%

Lautlingen 1760 | 4% | 1.775| 4% 3 1%

Margrethausen 936 | 2% 951 2% 0 0%

Pfeffingen 2.008 | 4% | 2.043 4% 0 0%
Burgfelden 305 1% 300 1% 0 0%
Insgesamt 46.002 45.544 450

m 31.12.2019: Quelle: wie unten
n31.12.2018;
p://www.albstadt.de/Zahlen,-Daten,-Fakten

on der Interessentenliste (Mehrfach-
) suchten 2019 Gber ein Drittel der
ohnung in Ebingen, 17 % in Tailf-
elfingen und nur maximal je-
eiteren
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Bestandsfluktuation ohne Erstvermietung Neubau

Relevant fur die Bewertung der Wohnraumversorgung
ist auch die Fluktuation im Bestand (ohne Erstvermie-
tungen in Neubauten). Neuvermietungen finden nicht
nur im Neubau, sondern eben auch im vorhandenen
Bestand statt. Insgesamt wurden 2019 43 Einzlige im
Bestand abgewickelt. Dies entspricht einer Fluktuati-
on von 9,47 %. Die Fluktuation stieg damit gegeniiber
dem Vorjahr wieder an, entspricht aber noch immer
nicht Werten friheren Jahren, was weiterhin auf eine
Verengung des Angebotes auf dem Wohnungsmarkt
hindeutet, auf denen Mietinteressenten nicht so leicht
eine vergleichbare und glinstige Wohnung finden.

Von einem angespannten Wohnungsmarkt in Albstadt
kann aus Sicht des Unternehmens aber weiterhin nicht
gesprochen werden, was sich wiederum vor allem in
der in Teilen sparlichen Resonanz auf Angebote an
Wohnungssuchende auf der Interessentenliste zeigt.
Dass Albstadt Gber keinen angespannten Wohnungs-
markt verfligt, zeigt sich auch in der aktuellen Miet-
preisbegrenzungsverordnung Baden-Wirttemberg. In
dieser Verordnung werden 89 Stadte und Gemeinden
in Baden-Wirttemberg benannt, in denen die ausrei-
chende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen besonders
gefdhrdet ist, also ein angespannter Wohnungsmarkt
vorliegt. Albstadt wird in dieser Liste nicht gefihrt.

Das vorhandene Angebot des Unternehmens wird
durch das neue Modernisierungsprogramm weiter
strukturell angepasst, so dass das Unternehmen auch
zukinftig Wohnraum fir breite Schichten der Bevélke-
rung anbieten kann.

Durch die Modernisierung und Anpassung des Altbe-
ndes und die punktuellen NeubaumaRnahmen wird
demographischen Anforderun-
ellschaft ge-

- ENTWICKLUNG DER MIETEN

Mit einer Kaltmiete von 5,42 EUR/m? liegt die Durch-
schnittsmiete weiterhin deutlich unter dem Landes-
durchschnitt Baden-Wirttembergs von 2010 in Hohe
von 6,46 EUR/m2 (Quelle: Statistisches Monatsheft
Baden-Wirttemberg 6/2012 — Wohnsituation in Ba-
den-Wirttemberg), also von vor fast 10 Jahren und
lange vor der Diskussion um bezahlbaren Wohnraum.
Auch aktuellere Zahlen zeigen, dass die Mieten des Un-
ternehmens eher als giinstig angesehen werden kon-
nen. Laut des Wohngeld- und Mietenberichts 2016 der
Bundesregierung lag die durchschnittliche Nettokalt-
miete 2017 mit den Steigerungsraten des Mietindex
bei 5,81 EUR/m? und laut einer Studie des IVD lag die
Kaltmiete in Stadten mit 20.000 bis 50.000 Einwoh-
nern 2018 bei 6,27 EUR/m2.

Die durchschnittliche Kaltmiete pro Quadratme-
ter Wohnfldche stieg gegenliber dem Vorjahr von
518 EUR/m? auf 5,42 EUR/m2. Dies resultiert zum
einen aus der Anpassung der Mieten bei Neuver-
mietungen, zum anderen aber auch aus dem Ver-
kauf von vier Immobilien in einem veralteten bauli-
chen Zustand und somit auch sehr niedrigen Mieten.

Wichtig ist hinsichtlich der Mieten noch der Hinweis,
dass die Mieten bei Neuvermietungen i.d.R. Gber der
Angemessenheitsgrenze liegen. Hier ist aus Sicht des
Unternehmens politisches Handeln dringend erforder-
lich, um die Angemessenheitsgrenze der allgemeinen
Mietpreisentwicklung in Albstadt anzupassen, damit
z.B. auch Empfanger von ALG Il oder Wohngeld eine
angemessene Wohnung auf dem Wohnungsmarkt fin-
den koénnen, auch wenn sich in der Mietpreisstruktur
der Bestandsmieten (!) zeigt, dass ein erheblicher An-
teil der Bestandsmieter weiterhin eine Kaltmiete unter
5,50 EUR/m? zahlt.
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Mietpreisstruktur zum 31.12.2019

- LEERSTANPSSITUATION/
MIETAUSFALLE

Strukturelle Leerstdnde stellen aufgrund der verén-
derten Nachfrage fir das Unternehmen seit wenigen
Jahren kein Problem mehr dar. Beim Grof3teil der 27
Leerstdnde (entspricht einer Leerstandsquote von
5,95%, Vj. 6,99 %) handelt es sich weitestgehend um
gewollte Leerstande.

Die Leerstdnde gliedern sich wie folgt:

zur Vermietung 0

bereits wieder vermietet
(Bezug aber nach dem 31.12.2019)

Leerstdnde wegen laufender oder geplanter
umfassender Wohnungsinstandsetzung

Leerstande in Objekt zur
umfassenden Modernisierung 14
(Lilienweg 3 und 6, Vogelsangstr. 42)

Leerstdnde in Objekten zum Verkauf 3

Leerstdnde gesamt 27
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Entwicklung der Leerstandquote in Wohneinheiten.

14 Leerstdnde und somit mehr als 50% befinden sich
in den drei in Modernisierung befindlichen oder zur
Modernisierung vorgesehenen Objekten Lilienweg 3,
Lilienweg 6 und Vogelsangstralie 42, wobei im Geb&u-
de Lilienweg 3 zum Berichtszeitpunkt alle 5 Wohnun-
gen wieder vermietet sind. Die Anzahl der Leerstédnde
im Gebdude Vogelsangstralte 42 wird sich durch das
Umzugsmanagement 2020 noch erhohen, da eine um-
fassende Modernisierung des Gebdudes nur im unbe-
wohnten Zustand sinnvoll ist.

Mit dem Fir 2020 geplanten Verkauf des Geb&dudes
Bitzer Steige 2 (3 Leerstande) wird sich die Anzahl der
Leerstdnde weiter reduzieren.

Bei den weiteren 10 Leerstdnden handelt es sich um
Leerstande mit denen das Unternehmen im Rahmen
der jahrlichen Fluktuation rechnen muss. Die Zahl die-
ser Leerstande kann stichtagsbezogen jahrlich variie-
ren. Die leerstehenden und in Sanierung befindlichen
Wohnungen werden im Anschluss an eine Sanierung
i.d.R. unmittelbar wieder vermietet. Aufgrund der Co-
rona-Pandemie kann es 2020 allerdings zu Verzdgerun-
gen bei der Vermietung und somit zu ldngeren Leer-
standszeiten kommen.

Die Erlésschmaélerungen aus Leerstanden blieben mit
ca. 89 TEUR gegeniber 86 TEUR im Vorjahr nahezu
konstant. Mit der Modernisierung der Gebaude Lilien-
weg 3 und Lilienweg 6, welche bewusst fir eine um-
fassende Modernisierung leer gehalten wurden, sowie
der Abwicklung des im November 2018 beschlossenen
Modernisierungsprogramms (Reduzierung von Objek-
ten, die fir eine Modernisierung oder einen Verkauf
nicht mehr vermietet werden) wird eine Reduzierung
der Erlésschmalerungen erwartet.

Die immer einzelfall- und stichtagsabhdngigen For-
derungsausfille haben sich gegentber dem Vorjahr
(9 TEUR) auf 20 TEUR erhoht, bewegen sich damit aber

im Vergleich zu friheren Jahren immer noch auf einem
vertretbaren Niveau.

Grundsétzlich werden alle Neumieter vor einer Vermie-
tung hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen Verhéltnisse
Uberprift. Dies fihrt jedoch nicht in allen Fallen dazuy,
dass es im Anschluss trotz fehlender Negativeintrage
nicht zu Zahlungsschwierigkeiten kommt. Dennoch
unterstitzt die Bonitatsprifung bei Neuvermietun-
gen das Unternehmen, kiinftige Risiken zu reduzieren.
Eine Reduzierung der Forderungsausfalle auf nahezu
Null scheint im Spannungsfeld zwischen betriebswirt-
schaftlicher Erfordernis und sozialer Verantwortung
als kommunales Wohnungsunternehmen schwierig,
so dass auch kinftig trotz aller Anstrengungen bei der
Vorauswahl der Mieter und im laufenden Mahnwesen
mit Forderungsausfallen in — angestrebt niedrigerem
Umfang — zu rechnen ist. Lange Zeitspannen zwischen
fristloser Kindigung durch die aswohnbau gmbh bis
zur gerichtlichen Rdumung der Wohnungen von zum
Teil sechs Monaten fihren in Einzelfdllen ebenfalls
zu einer erheblichen Erhéhung der dann oftmals ab-
zuschreibenden Einzelforderungen. Hinzu kommen
zunehmende Fille von Verwahrlosung bzw. Messie-
Situationen sowie von Vereinsamung, insbesondere im
Alter, die zu erhohten Kosten auf Vermieterseite fih-
ren kdnnen.

s
UND KLIMASCHUTZ

Der Gebdudebestand des Unternehmens wurde in
den letzten 20 Jahren weitestgehend energetisch
modernisiert. Auf diesen Erfolgen will sich das Un-
ternehmen aber nicht ausruhen. Mit dem Ende 2018
beschlossenen Modernisierungsprogramm wird der
bereits erreichte Standard punktuell verbessert. Da-
bei hilft das 2019 eingeflihrte Energiemonitoring, das
dabei unterstitzt, Gebdude mit besonders hohem
Energieverbrauch zu identifizieren und starker in den
Fokus kinftiger Malinahmen zu nehmen. Ergdnzende
Dammmalinahmen sowie der Austausch von Fenstern
werden neben der Erneuerung von Zentralheizungen
in den ndchsten Jahren Schwerpunkte sein. Vor allem
durch den geplanten Austausch von in die Jahre ge-
kommenen Gaszentralheizungen samt Pumpen und
ihrem vollstdndigen oder teilweisen Ersatz durch re-
generative Energietrager wird-mit _einem groReren
Einsparpotenzial beim CO,-Ausstol3 gerechnet. Ziel ist
es den CO,-AusstoR pro Quadratmeter Wohnfldche
sukzessive zu reduzieren.

Im Neubaubereich setzt das Unternehmen bereits
seit vielen Jahren auf den Holzbau. Durch die Ver-
wendung von Holz als nachwachsendem Baumaterial
wird schon beim Bau gegeniber einem herkdmmli-
chen vergleichbaren Bauwerk in Betonbauweise in er-
heblichem Umfang CO,; eingespart.

Bei der Neugestaltung kinftiger AufRenanlagen soll
starker auf Biodiversitat geachtet werden.

Der Strom fur die Geschéftsrdume des Unternehmens
wird zu 100 % aus CO,-neutraler Wasserkraft bezogen.

Zum Zeitpunkt der Berichterstattung untersucht das
Unternehmen zudem das Potenzial verschiedener
Déacher im Bestand fir den Bau von Photovoltaik-
Anlagen. Winschenswert ware es auch vor diesem
Hintergrund, wenn sich Mieterstrommodelle einfa-
cher umsetzen liefsen.

Die neu eingefiihrte App kann mit ihrem Angebot von
Pinnwand, Leih- und Marktplatz Sharing-Economy-
Ansdtze unterstutzen.

- BAULANDVERKAUFE

Mit finf Bauplatzverkdufen wurden 2019 die letzten
im Bestand befindlichen Bauplitze verkauft. Davon
entfielen drei auf das Baugebiet Auf Stiegel, einer auf
das Baugebiet WilhelmstralRe und einer auf das Misch-
gebiet Im Weiherwuhr.

- PERSONALWESEN,
BETRIEBSORGANISATION

In Folge der Corona-Pandemie konnte die Betriebsor-
ganisation kurzfristig, z. B. durch die datenschutzkon-
forme Ermoglichung von Homeoffice, so angepasst
werden, dass der Geschéftsbetrieb unter Einhaltung
von Hygiene- und Arbeitssicherheitsstandards ohne
grolBere Einschrankungen weiterlaufen konnte. Der
eingeschlagene Weg der Digitalisierung und das Vor-

handensein eines zentralen Dokumentenmanage-
mentsystems waren hierbei férderlich.

Hinsichtlich Hygiene- und Arbeitssicherheitsstandards
wurden die Mitarbeiter laufend unterwiesen und sensi-

bilisiert. Dies geschieht unter anderem auch auf Grund-
lagen des Dienstleisters flir Arbeitsschutz und Arbeits-
sicherheit B. A. D. und auf Grundlage von Empfehlungen
derwohnungswirtschaftlichen Verbadnde vbw und Gdw,
bei denen das Unternehmen seit 1.1.2020 Mitglied ist.

Das Unternehmen beschéftigte zum 31.12.2019 neben
dem Geschéftsfihrer vier kaufmannische Mitarbeiter,
davon einen in Teilzeit, zwei technischen Mitarbeiter
und einen Hauswart in Teilzeit. Daneben waren zum
31.12.2019 drei geringfiigig Beschaftigte Hausmeister
und Reinigungskrafte im Unternehmen tatig.

- WIRTSCHAFTLICHE LAGE

-Vermogenslage -

Die Bilanzsumme nahm 2019 gegentber dem Vorjahr
von 29,69 Mio. EUR auf 31,38 Mio. EUR zu.

Trotz der planmaligen Abschreibung sowie Verkaufen
aus dem Anlagevermogen nahm das Anlagevermogen
von 27,92 Mio.EUR auf 29,15 Mio.EUR um rund 1,23
Mio. EUR zu. Ausschlaggebend war dabei vor allem die
Bautatigkeit des Unternehmens mit 2,01 Mio. EUR und
der Erwerb von Grundsticken fir die Neubauten Ott-
martal lll und IV in Héhe von 225 TEUR. Den Zugangen
im Anlagevermdgen standen dabei planmaélige Ab-
schreibungen in Hohe von 680 TEUR, sowie Anlagen-
abgange durch Verkdufe in Hoéhe von 351 TEUR gegen-
Gber.

Das Umlaufvermogen stieg trotz Grundstlcksver-
kdufen aus dem Umlaufvermdgen (200 TEUR) von
1,77 Mio.EUR auf 2,2 Mio.EUR. Ursachlich hierfir
ist eine Erhéhung bei den unfertigen Leistungen
auf 831TEUR (Vj. 792 TEUR), den Forderungen aus
Grundsticksverkaufen in Hohe von 224 TEUR (Vj.
0 TEUR) sowie eine Erhohung des Kassenbestandes
von 695 TEUR auf 1,12 Mio. EUR.
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Vermoégensentwicklung in Mio. EUR

Entwicklung des Anlagevermdgens:

a) Zugange 2.262 TEUR

b) Abgange d. Verkaufe 351 TEUR

c) Abschreibungen planmal(3ig 680 TEUR
d) Abschreibung aulierplanmafig 0 TEUR

Zum Bilanzstichtag ist das Anlagevermégen (29,15
Mio.EUR, Vj. 27,92 Mio.EUR) vollstandig durch das
Eigenkapital (10,13 Mio.EUR, Vj. 9,74 Mio.EUR) und
durch langfristige Verbindlichkeiten (19,39 Mio.EUR,
Vj. 18,34 Mio. EUR) gedeckt.

OAnlagevermégen OUmlaufvermégen

Vermogensstruktur 2019

- Finanzlage -

mEigenkapital OFremdkapital (Kreditmarkt)

OFremdkapital (Gesellschafter)  Osonstige Verbindlichkeiten

Kapitalstruktur 2019

Der Eigenkapitalbestand erhohte sich im Jahr 2019 auf
10,13 Mio. EUR (Vj. 9,74 Mio. EUR) und liegt damit erst-
mals seit 2008 (11,1 Mio. EUR) wieder (ber 10 Mio. EUR.
Die Eigenkapitalquote betragt 32,3% (Vj. 32,8 %).
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Entwicklung der Kapitalstruktur 2015-2019

Die Entwicklung der Kapitalstruktur zeigt, dass sich
die Eigenkapitalguote in den vergangenen finf Jahren
zwischen 32,04 % und 32,81 % bewegt hat.

Aufgrund der erneuten Investitionen in das Anlage-
vermogen (Modernisierung Lilienweg 3 und Neubau
Ottmartal Il und IV) nahm das Volumen der Finanzie-
rungskredite (Gesellschafterdarlehen und Darlehen
von Kreditinstituten) von 18,44 Mio.EUR auf 19,55
Mio.EUR zu. Der Darlehensaufnahme in Hoéhe von
1.550 TEUR standen planmafige Tilgungen in Hohe
von 399TEUR und aulerplanméaRige Tilgungen in
Hohe von 39TEUR gegeniliber. Die neu aufgenom-
menen Darlehen konnten dabei weiterhin zu deutlich
niedrigeren Zinskonditionen als diejenigen der getilg-
ten Darlehen abgeschlossen werden.

Das Unternehmen konnte im Berichtsjahr allen Zah-
lungsverpflichtungen jederzeit und uneingeschrankt
nachkommen.

- Ertragslage -

Im Berichtsjahr hat das Unternehmen einen Jahres-
Uberschuss von 391 TEUR (Vj. 172 TEUR) erwirtschaf-
tet. Damit wurde das im Wirtschaftsplan 2019 erwar-
tete Ergebnis von 171 TEUR deutlich Gbertroffen.

Fir eine moglichst prazise Ermittlung des Deckungs-
beitrages der einzelnen Geschéaftssparten wurde wah-
rend des gesamten Jahres 2019 erneut mit Hilfe eines
Zeiterfassungssystems der Zeitaufwand der Mitar-
beiter pro Sparte erfasst. Daraus ergaben sich fiir die
spartenbezogene Deckungsbeitragsrechnung fu



Verteilung des allgemeinen Personalaufwands folgen-
de Werte, die auch fir die Verteilung des allgemeinen,
also nicht spartenzpezifischen Sachaufwands verwen-
det werden:

— Hausbewirtschaftung (Eigenbestand):
82,5% (Vj. 82,0%)

— Bauland: 1,0% (Vj. 1,0%)

— Betreuungen 16,5% (Vj. 17,0%)

Auf dieser Grundlage ergeben sich gemaR Deckungs-
beitragsrechnung die nachfolgend beschriebenen Er-
gebnisse fir die einzelnen Sparten des Unternehmens.

Das Kerngeschéft der ,Hausbewirtschaftung” tragt
mit einem Jahresergebnis von 478 TEUR (Vj. 195 TEUR)
zum Gesamtjahresergebnis bei. Trotz der realisierten
Verkdufe im Bereich ,,Bauland” wurde ein Verlust von
35TEUR erzielt (Vj. Gewinn 15TEUR). In der Sparte
»Betreuung” erhohte sich der Verlust von 37 TEUR auf
52 TEUR.

Im Vergleich zum Vorjahrwurde in der Sparte ,,Hausbe-
wirtschaftung” ein fast identisches Unternehmenser-
gebnis (ohne betriebsfremde Ertrage und Aufwendun-
gen) in Hohe von 198 TEUR (Vj. 212 TEUR) erzielt. Den
in 2019 hoheren aktivierten Eigenleistungen in Hohe
von 59 TEUR (Vj. 6 TEUR) steht ein hoherer Instandhal-
tungsaufwand in Hohe von 444 TEUR (Vj. 391 TEUR)
gegenlber. Trotz der weiteren Investitionen in den Be-
stand und die dafir notwendige Aufnahme von Dar-
lehen verbesserte sich das Finanzergebnis infolge der
weiter verbesserten Zinskonditionen von-273 TEUR im
Vorjahr auf -252 TEUR im Berichtsjahr. Die Erlose aus
Mieten stiegen leicht an (+20 TEUR), gleichzeitig nah-
men die Personal- und Verwaltungsaufwendungen zu.

Die betriebsfremden Ertrdge verbesserten sich gegen-
Uber dem Vorjahr (161 TEUR) deutlich auf 300 TEUR.
Dies resultiert vor allem aus den Ertrdgen aus dem
Verkauf von. Wohnungsobjekten aus dem Anlagever-
maogen in Hohe von 284 TEUR (V). 89 TEUR). Dem ste-
hen erhohte Abschreibungen auf Mietforderungen in
Hohe von 20 TEUR (Vj. 9 TEUR) gegenlber.

In der Sparte ,,Bauland” reichte der mit den Grund-
stiicksverkdufen erzielte Rohertrag (Uberschuss (iber
die Buchwerte) nicht ganz aus, um die Vertriebskosten,
die laufenden Grundsticksaufwendungen sowie den
anteiligen Personal- und Verwaltungsaufwand zu de-
cken, so dass ein Verlust von 35 TEUR (Vorjahr Gewinn
15 TEUR) entstand.

Flr die Sparte ,Betreuungen” ergibt sich ein Jahres-
verlust in Hohe von 52 TEUR. Durch die Messung des
tatsachlichen Personalaufwandes fir die einzelnen
Sparten hat sich herausgestellt, dass der tatsachliche
Aufwand fur die Sparte ,Betreuungen” deutlich héher
ist als bisher angenommen. Die tatsdchlichen Perso-
nal- und Verwaltungsaufwendungen kbnnen durch die
am Markt erzielbaren Honorare nicht gedeckt werden.

Insbesondere die Betreuung von Haus- und WEG-Ver-
waltungen ist in den letzten Jahren immer persona-
lintensiver geworden. Keine der WEG-Verwaltungen
kann kostendeckend durchgefihrt werden. Im Bereich
der Hausverwaltungen fir Dritte zeigt sich ein diffe-
renzierteres Bild. Das Unternehmen hat daher Anfang
2019 beschlossen, die laufenden WEG-Verwalterver-
trdge nicht mehr zu verldngern, keine neuen WEG-
Verwaltungen mehr anzunehmen und somit mittelfris-
tig aus der WEG-Verwaltung auszusteigen.

- FINANZIELLE UND
NICHT-FINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

FUr die interne Unternehmenssteuerung werden als
finanzielle Leistungsindikatoren die Umsatzerlése, Soll-
mieten und der Jahresiiberschuss herangezogen. We-
sentlicher nicht-finanzieller Leistungsindikator ist die
Leerstandsquote.

Diese Kennzahlen dienen dazu, Entwicklungen und
Trends frihzeitig zu erkennen und gegebenenfalls
Malinahmen zu ergreifen.

- RISIKOBERICHTERSTATTUNG
UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Zu den im Unternehmen bestehenden Finanzinstru-
menten zahlen im Wesentlichen Forderungen, Ver-
bindlichkeiten sowie Guthaben bei Kreditinstituten
und Verbindlichkeiten gegeniber diesen.

Die Gesellschaft verfligt Gber einen solventen Mieter-
stamm. Wesentliche Forderungsausfélle sind die abso-
lute Ausnahme. Verbindlichkeiten werden innerhalb
der vereinbarten Zahlungsfristen beglichen.

Ziel des Finanz- und Risikomanagements der Gesell-
schaft ist die Sicherung des Unternehmenserfolgs
gegen finanzielle Risiken jeglicher Art. Beim Manage-
ment der Finanzpositionen verfolgt das Unternehmen
eine konservative Risikopolitik.

Soweit bei finanziellen Vermégenswerten Ausfall- und
Bonitatsrisiken erkennbar sind, werden entsprechen-
de Wertberichtigungen vorgenommen. Zur Minimie-
rung von Ausfallrisiken verfligt das Unternehmen tber
ein addquates Forderungsmanagement. Bei Neumie-
tern wird regelmafig deren Bonitat Uberpruft.

- AUSBLICK, CHANCEN-

UND RISIKOPOLITIK

Durch die nachhaltige Modernisierung des Wohnungs-
bestands, die auf Basis des im Jahr 2018 neu aufge-
legten Modernisierungsprogramms konsequent fort-
gesetzt wird, verfligt das Unternehmen auch fir die
Zukunft Gber ein marktfahiges Angebot. Die stabile
Wohnungsnachfrage in der Region Albstadt wirkt sich

darlber hinaus stabilisierend fir die Geschéftstatig-
keit in der Kernsparte Hausbewirtschaftung aus.

Durch weitere Umschichtungen im Bereich der Inves-
titionsdarlehen wird sich in den nachsten Jahren eine
weitere Senkung der Finanzierungskosten, jedenfalls
im Verhéltnis zum Finanzierungsvolumen, realisieren
lassen.

Der Abverkauf samtlicher Bauplatze im Bestand des
Unternehmens fihrt zu einer dauerhaften Kostenent-
lastung, die zur Stabilisierung der Jahresergebnisse
beitragen wird.

Im Bereich der Betreuungen wurden mit dem schritt-
weisen Rickzug aus den WEG-Verwaltungen Personal-
kapazitaten frei, die nun an in der Sparte Hausbewirt-
schaftung nicht aufgebaut werden missen.

Das Modernisierungsprogramm und die daraus ent-
wickelten Wirtschafts- und 5-Jahrespldne dienen als
umfassendes Instrumentarium, Risiken vorzubeugen
und die wirtschaftliche Entwicklung mittelfristig zu
kalkulieren.

Mit diesem Instrument erwartet die Geschéftsfihrung
auch weiterhin mittelfristig keine wesentlichen Gefah-
ren unginstiger Entwicklungen.

Allerdings kann die aktuelle Corona-Pandemie auch
bei der aswohnbau gmbh zu wirtschaftlichen Beein-
trachtigungen fihren. Durch pandemiebezogene Bau-
verzogerungen, Mietausfalle, verldngerte Leerstdnde
oder spédter durchsetzbare Mieterhéhungen kann es
zu einer Belastung der Ergebnisse kommen, wobei die
Geschaftsfihrung unter dem Eindruck der Entwick-
lung der Pandemie zum Berichtszeitpunkt nicht von
erheblichen Auswirkungen auf das Unternehmen aus-
geht. Die Entwicklung wird dennoch fortlaufend beob-
achtet, und Planungen wirden ggf. an die Entwicklung
angepasst werden.

Flr das Jahr 2020 wird laut Wirtschaftsplan bei Um-
satzerlésen in Hohe von 3.021 TEUR (ausgehend von
Sollmieten in Hohe von 2.148 TEUR und einer Leer-
standquote von 5,3 %) mit einem in etwa ausgegliche-
nen Ergebnis gerechnet.

Albstadt, 03.07.2020
gez. Stefan Broch
Geschéftsfirhrer
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Alles rund um Wohnung
und Nachbarschaft.
Alles in einer App.
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 Allthings

Anliegen melden

Melden Sie uns Mangel und Schaden bequem von
unterwegs oder vom Sofa. Ab sofort erreichen Sie
uns Uber das Smartphone - und behalten den Stand
der Dinge stets im Blick.

Guten Kontakt zu Nachbarn halten

Ob Schlussel gefunden, Babysitter gesucht, Katze
verschwunden oder ganz was Anderes:

mit Pinnwand, Markt- und Leihplatz wird aus der
Nachbarschaft eine Community.

Dokumente zur Wohnung
Das Suchen hat ein Ende: In der App finden Sie Infor-
mationen und Dokumente rund um lhre Wohnung.

Im Appstore « Allthings » suchen, downloaden,
aswohnbau App starten!

Ihre personlichen Zugangsdaten bekommen Sie direkt
von lhrer Verwaltung. Fragen zu Installation und An-
wendung beantwortet gerne das Support Team:
support@allthings.me

# Ladenim
S App Store
JETZT BEI
}’ Google Play
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Das Jahr 2019 war vor allem von drei Themen gepragt:
Wohnraumversorgung, Klimaschutz und Digitalisie-
rung.

In einem wachsenden und attraktiven Mittelzentrum
mit innovativen Unternehmen, breitem Bildungs- und
Forschungsangebot und einem hohen landschaftli-
chen Freizeitwert stellt sich tagtaglich die Frage nach
der Schaffung von Wohnraum fir breite Schichten
der Bevolkerung. Das Unternehmen leistet hier seit
Jahren einen wichtigen Beitrag und stellt Wohnraum
fir unterschiedlichste Bevélkerungsgruppen und Be-
dirfnisse zur Verfigung. 2019 erfolgte mit dem Spa-
tenstich im ,Ottmartal” der Startschuss fir 21 wei-
tere moderne Mietwohnungen im KFfW-40-Standard
und in o6kologischer Holzbauweise. Bereits seit rund
zwei Jahrzehnten saniert das Unternehmen seinen
Wohnungsbestand in energetischer Hinsicht. Mit dem
Modernisierungsprogramm wird neben dem Ausbau
des Wohnungsbestandes auf rund 500 Wohnungen
auch eine qualitative Verbesserung und Optimierung
des vorhandenen Bestandes angestrebt. Durch un-
terschiedlichste Maflinahmen im Bestand wird bezahl-
barer Wohnraum erhalten und fit far die Zukunft ge-
macht. Weiterhin weist das Unternehmen im Vergleich
zu den Ballungsrdumen und Universitdtsstddten, wel-
che die Diskussion um bezahlbaren Wohnraum pragen,
eine attraktive und bezahlbare Durchschnittsmiete fir
Mieter auf.

Das Modernisierungsprogramm spielt auch fir den
Klimaschutz eine wichtige Rolle. Mit der gezielten Ver-
besserung des Gebdudebestandes, dem Austausch
von Fenstern oderder Verbesserung der Gebdudedam-
mung, dem Austausch von Heizungsanlagen und dem
Einsatz energiesparender Anlagen und regenerativer
Energien soll der CO,-Ausstol’ des Gebdudebestandes
nachhaltig reduziert und die CO,-Bilanz des Unterneh-
mens weiter verbessert werden. Die beiden gréRten
LEnergiefresser” stehen 2020 und 2021 zur Sanierung
an. DarUber hinaus werden Strategien entwickelt, wie
die CO,-Bilanz weiter verbessert werden kann.

Die fortschreitende Digitalisierung wird dem Unter-
nehmen helfen, innovative Konzepte und Ideen fir
die Zukunft zu entwickeln, das Wohnen fir Mieter und
Vermieter komfortabler zu gestalten, aber auch krisen-
fester zu werden. Die bereits angegangenen Schritte
der Digitalisierung haben so dabei geholfen, auch wah-

rend der Corona-Pandemie handlungsfahig zu bleiben
und sich schnell den neuen Anforderungen, z. B. durch
Homeoffice, anzupassen.

In allen drei Themenbereichen befindet sich das Unter-
nehmen auf einem sehr guten Weg.

Der Aufsichtsrat wird die Geschéftsleitung bei der
Ergreifung weiterer geeigneter MaRnahmen zur posi-
tiven Entwicklung der Gesellschaft intensiv unterstit-
zen.

Der Aufsichtsrat nahm die ihm nach Gesetz und Gesell-
schaftervertrag obliegende Pflicht zur Uberwachung
der Tétigkeit der Geschéaftsfihrung wahrund besprach
mit der Geschéftsleitung die Grundsatzfragen der Ge-
schéaftspolitik sowie alle wirtschaftlichen, finanziellen
und organisatorischen Fragen von besonderer Bedeu-
tung.

Die durch den Aufsichtsrat zum Abschlusspri-
fer gewdhlte RWT REVISION UND WIRTSCHAFT-
STREUHAND GMBH WIRTSCHAFTSPRUFUNGSGE-
SELLSCHAFT, STEUERBERATUNGSGESELLSCHAFT,
ALBSTADT, hat den Jahresabschluss und den Lagebe-
richt Fir das Geschéftsjahr 2019 in den Raumen der
Gesellschaft geprift und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. Der Priifungsbericht
enthalt keine Beanstandungen. Den Organen der Ge-
sellschaft wurde die ordnungsgemaéfR3e Erfillung der
ihnen obliegenden Verpflichtung bescheinigt.

Der Aufsichtsrat hat nach Priifungin der Aufsichtsrats-
sitzung am 14.07.2020 die entsprechenden Beschlisse
gefasst und dem von der Geschéftsfihrung aufgestell-
ten Jahresabschluss zugestimmt. Er empfiehlt der Ge-
sellschafterversammlung, den Jahresabschluss in der
vorliegenden Form festzustellen.

Der Geschaftsfihrung und allen Mitarbeitern der Ge-
sellschaft dankt der Aufsichtsrat fir die im Geschafts-
jahr 2019 geleistete Arbeit.

Albstadt, den 15.07.2020

gez. Udo Hollauer
Erster Bargermeister
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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SUMMA SUMMARUM

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 ST
1992-2019
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Bilanzsumme 28.967| 28.969| 284578| 29.546| 29.720| 29.666| 29.691 | 31.380‘
Umsatzerlose 2.792 2.745 2.767 2.779 3.273 3.245 3.462 3.182 79.463
davon: Erl6se aus der
B 2302 2.394 2.479 2493 2.565 2.592 2.825 2916 65.597
Betriebskostenabrechnungen
und Erlésschmalerungen
Aufwendungen fiir die HBW 1.273 990 915 1.042 1.221 1.160 1.181 1.309 30.528
Rohertrag aus der HBW 1.028 1.404 1.564 1.452 1.344 1.432 1.644 1.606 34.126
Aufwendungen ...% der Erlése 55% 41% 37% 42% 48% 45% 42% 45%
GEREIE 1721 1.759 1767 1.822 1.879 1.879 2.105 2.125 49.473
Ertrdge aus Mieten
Veranderung ggiib dem Vorjahr 9,5% 2,2% 0,4% 3,1% 3,1% 0,0% 12,1% 1,0%
Instandhaltungsaufwand 220 266 212 296 484 392 395 466 10.830
v.H. der Ertrége aus Mieten 12,8% 15,1% 12,0% 16,3% 25,8% 20,8% 18,8% 21,9%
Neubau- u. Moderisierungsaufwand 1.060 579 1.906 1.214 1.728 1.168 211 2.013 30.536
Bauvolumen 1.280 844 2.117 1.510 2.212 1.560 607 2.479 41.364
Personalaufwand 365 428 466 467 437 384 440 481 10.708
v.H. der Umsatzerlose 13,1% 15,6% 16,9% 16,8% 13,3% 11,8% 12,7% 15,1%
planmaRige Abschreibung (AV) 609 658 686 611 656 729 854 680 16.612
v.H. der Umsatzerlése 21,8% 24,0% 24,8% 22,0% 20,0% 22,5% 24,7% 21,4%
sichlicher Aufwand 215 136 182 121 159 137 158 201 4.832
v.H. der Umsatzerlgse 7,7% 4,9% 6,6% 4,4% 4,9% 4,2% 4,6% 6,3%
Zinsaufwand 455 440 410 418 365 322 274 252 10.199
v.H. der Umsatzerlose 16,3% 16,0% 14,8% 15,1% 11,2% 9,9% 7,9% 7,9%
Steuern 64 65 63 63 63 63 64 64 1.940
v.H. der Umsatzerlose 2,3% 2,4% 2,3% 2,3% 1,9% 1,9% 1,9% 2,0%
Wohnungen - EIGENBESTAND 496 465 436 441 439 438 472 454
Wohnfldchen m? 30.720 28.836 28.090 28.576 28.416 28.547 30.169 29.246
. Eigen-
durchschn. Miete pro m?/Monat 4,41 4,72 4,72 4,75 4,93 4,72 5,18 5,42
bestand
gewerbl.u.sonst.Nutzungen 8 8 6 5 5 5 8 8
Garagen und Stellplatze 273 270 270 282 301 313 320 301
Wohnungen - FREMDVERW. 210 228 213 213 203 204 203 177
gewerbl. u. sonstige Nutzungen 16 27 27 27 25 25 12 10 Fremd-
Garagen und Stellplatze 104 116 114 114 107 109 106 103 R
Wohn-/Nutzflichen m? 22.454 29.182 27.925 27.925 26.979 27.605 19.280 17.559




BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

AKTIVSEITE

2019 2019 2018
EURO EURO EURO
A. Anlagevermogen
l. Immaterielle Vermogensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 13.241,72 17.344,95
l. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 24.416.966,42 25.107.581,52
2. Grundstliicke mit Geschafts- und anderen Bauten  2.396.580,82 2.447.889,48
3. Grundsticke ohne Bauten 63.000,00 100.030,37
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 52.559,88 49.720,11
5. Anlagen im Bau 2.208.443,02 29.137.550,14 197.229,77
Anlagevermégen insgesamt (Ubertrag) 29.150.791,86  27.919.796,20
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Ubertrag:
B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréate

1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Grundstucke mit fertigen Bauten
3. Unfertige Leistungen

4. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Grundstiicksverkauf

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

4. Sonstige Vermdgensgegenstande

1ll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

echnungsabgrenzungsposten

peschaffungskosten

hnungsabgrenzungsposten

2.833,33

916,67

2019 2019 2018

EURO EURO EURO
29.150.791,86  27.919.796,20
0,00 199.562,82
0,00 0,00
830.616,29 792.139,71
9.368,66 839.984,95 7.954,70
22.403,80 40.023,22
224.280,00 0,00
7.039,37 28.271,80
7.835,55 261.558,72 4.592,60
1.124.263,20 694.060,37

4.533,33

0,00

31.380.348,73

29.690.934,75

PASSIVSEITE

A Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage

lll. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnriicklagen

IV. Verlustvortrag

V. Jahresiiberschuss/fehlbetrag

Eigenkapital insgesamt (Ubertrag)

2019 2019 2018

EURO EURO EURO
5.630.000,00 5.630.000,00
8.258.385,49 8.258.385,49
214.384,69 214.384,69
775.517,97 775.517,97
347.678,48 1.337.581,14 347.678,48
-5.485.649,95  -5.657.989,81
391.480,52 172.339,86
10.131.797,20 9.740.316,68



2019 2019 2018
EURO EURO EURO
Ubertrag: 10.131.797,20 9.740.316,68
B Riickstellungen
1. sonstige Rickstellungen 179.653,13 100.761,32
C Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 14.312.675,63 13.201.224,31

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern  5.238.557,00

3. erhaltene Anzahlungen 948.775,40

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 270.442,60

5. sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
EURO 7.913,51
Vorjahr EURO 8.301,80

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EURO 43,01
Vorjahr EURO 19,69

Rechnungsabgrenzungsposten

298.447,77 21.068.898,40

0,00

5.238.557,00

923.183,09

194.864,29

292.028,06

0,00

mme

31.380.348,73

29.690.934,75

- GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken und Gebaude UV
c) aus Betreuungstatigkeit

2. Erhoéhung/Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen

3. Andere aktivierten Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

6. Rohergebnis

7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung

davon fur Altersversorgung
EURO 30.256,45
Vorjahr EURO 28.609,99

Ubertrag:

367.304,64

113.779,39

481.084,03

2019 2019 2018
EURO EURO EURO
2.915.631,29 2.825.084,04
205.963,00 571.091,50
60.096,73 3.181.691,02 65.642,44
39.890,54 53.083,92
58.579,03 6.398,18
332.621,07 168.787,00
1.309.445,82 1.180.978,27
233.044,25 542.283,80
887,50 1.543.377,57 851,52
2.069.404,09 1.965.973,49

336.910,43

102.903,28

1.588.320,06

1.526.159



2019 2019 2018

EURO EURO EURO
Ubertrag: 1.588.320,06 1.526.159,78
8. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 680.201,61 854.327,74
b) auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermdgens,
soweit diese die in der Kapitalgesellschaft iblichen Ab-
schreibungen Uberschreiten 0,00 4.119,36
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 201.107,73 157.985,16
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 287,78 766,55 Impressum
11 Zinsen und dhnliche Aufwendungen 252.101,83 273.953,84
Herausgeber
12 Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 455.196,67 236.540,23 aswohnbau gmbh albstadt
GartenstralRe 86
72458 Albstadt
13 Sonstige Steuern 63.716,15 64.200,37 Telefon 07431 9396-0
info@aswohnbau.de
14 Jahresiiberschuss 391.480,52 172.339,86 www.aswohnbau.de
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