


2023 2022 Verdnderung
Bilanzsumme inT€ 630.486,9 596.737,3 5,66 %
Umsatz inT€ 80.548,3 74.094,1 8,71 %
Eigene Wohn- und Gewerbeeinheiten 10.754 10.505 2,37 %
Fremdbetreute Wohn- und Gewerbeeinheiten 456 885 - 48,47 %
Jahresiiberschuss inT€ 6.782,7 5.008,1 35,43 %
Eigenmittel inT€ 177.899,9 171.175,9 3,93 %
Cashflow inT€ 21.846,5 19.871,7 9,94 %
Darlehenstilgungen (planméBig) NES 14.740,6 12.897,9 14,29 %
Cashflow nach Tilgungen inT€ 7.105,9 6.973,8 1,89 %
Betriebskosten je m2/Wohnfldche mtl. in€ 1,73 1,58 9,49 %
Heiz-/Warmwasserkosten je m2 Heizflache mtl. in€ 1,65 1,10 50,00 %
Investitionen | (Instandhaltungskosten je m2 Nfl./p. a.) in€ 24,14 25,34 -474%
e
Investitionen Il (Neubau/Ankauf) inT€ 40.119,9 56.564,5 - 29,07 %
Durchschnittsmiete je m2/Wohnflache mtl. in€ 6,94 6,55 5,95 %
Verwaltungskosten je Mieteinheit in€ 420,00 385,00 9,09 %
Baubetreuungen 34 42 -19,05 %
Maf3nahmentrégeraufgaben 3 3 0,00%
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Seit unserer Grindung im Jahr 1927 sind wir der Garant fiir sicheren
und sozial ausgewogenen Wohnraum in Augsburg. Als das Wohnungs-
unternehmen der Stadt Augsburg bieten wir in unseren mehr als
10.700 Wohnungen rund 22.000 Menschen ein Zuhause und sind
damit Augsburgs gréf3ter Vermieter.

Mit der Wohnbaugruppe Augsburg Leben stellen wir uns der Aufgabe,
breite Schichten der Augsburger Bevdlkerung mit dauerhaft bezahl-
barem Wohnraum zu versorgen. Durch ein umfangreiches Neubaupro-
gramm wurden im Jahr 2023 insgesamt 248 Wohnungen fertiggestellt,
70 Wohneinheiten befanden sich zum Jahresende im Bau und weitere
279 in Planung.

Des Weiteren zahlen die Modernisierung, die energetische Sanierung
und Instandhaltung sowie die Vermietung und Betreuung unseres
Wohnungsbestands zu den maf3geblichen Tatigkeitsfeldern, die wir mit
der Wohnbaugruppe Augsburg Leben bedienen.

Uber unser Tochterunternehmen, die Wohnbaugruppe Augsburg
Entwickeln, erbringen wir immobilienbezogene Dienstleistungen, schwer-
punktmafig fir die Stadt Augsburg: Unter anderem tibernehmen

wir die Entwicklung der Augsburger Kasernenflachen und diverse
Bauaufgaben - von der Modernisierung stadtischer Schulen bis hin

zum Bau von Kindertagesstatten.

Zur Unternehmensgruppe gehort zudem die WBG-Stiftung Architektur
und Bauingenieurwesen, die 1996 ins Leben gerufen wurde, um
Studierende zu fordern. Das Engagement flir Nachwuchs-Fachkrafte
umfasst daruber hinaus zwei Unternehmensstipendien in Zusammen-
arbeit mit der Technischen Hochschule Augsburg.
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Gruf3wort der Gruf3wort des
Oberblrgermeisterin Geschaftsfiihrers

Sorge fir diejenigen zu tragen, die sich am freien Markt nicht bedienen kdnnen, 2023 konnten wir mit knapp 250 fertiggestellten Wohnungen nicht nur

und dringend bendtigten Wohnraum fiir die Menschen in unserer Stadt zu etlichen Menschen ein neues Zuhause geben, sondern auch wichtige
schaffen - nachhaltig, sozial ausgewogen und allem voran bezahlbar: Die Kern- Weichen fiur die Zukunft der Wohnbaugruppe Augsburg stellen: Mit einem
funktion unserer Tochter, der Wohnbaugruppe Augsburg, ist in der heutigen Realisierungswettbewerb durften wir etwa die Grundlage fir ein richtungs-
Zeit wichtiger denn je. Denn Wohnraum anzubieten bedeutet mehr als ein weisendes Quartier an der ,Weltwiese“ schaffen und haben unseren Pfad
Dach lber dem Kopf im Sinne einer Grundversorgung bereitzustellen. Es geht hin zu einem klimaneutralen Gebdudebestand weiterverfolgt. Und natirlich
auch darum, Stadtentwicklung fur alle Birgerinnen und Birger mit zu denken schritt der Neubau unserer Firmenzentrale weiter voran - ein Meilenstein fir
und voranzubringen. Dafiir haben wir mit der Wohnbaugruppe seit nunmehr die Wohnbaugruppe und eine wichtige Voraussetzung fir unseren auch
97 Jahren eine verlassliche Partnerin an unserer Seite. in Zukunft maf3geblichen Auftrag: der Schaffung bezahlbaren Wohnraums fur

unser schones Augsburg.

b cths

EVA WEBER DR. MARK DOMINIK HOPPE
Oberburgermeisterin der Stadt Augsburg Geschdftsfiihrer der Wohnbaugruppe Augsburg
Aufsichtsratsvorsitzende der Wohnbaugruppe Augsburg Leben GmbH Leben GmbH und Wohnbaugruppe Augsburg

und Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln GmbH Entwickeln GmbH
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GEMEINSAM STARK
FUR DIE STADT

2023 konnten wir mit knapp 250 fertiggestellten Wohnungen
etlichen Menschen ein neues Zuhause geben - ein wichtiger
Beitrag fiir Augsburg, denn die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum ist schwieriger denn je. Hinzu kommt die ganz
zentrale Aufgabe, Klimaschutz und ein moderates Mietniveau
wirtschaftlich in Einklang zu bringen. Eva Weber, Oberbiir-
germeisterin und Aufsichtsratsvorsitzende der Wohnbau-
gruppe Augsburg, und Geschaftsfiihrer Dr. Mark Dominik
Hoppe sprechen nicht nur iiber die Herausforderungen der
aktuellen Zeit, sondern auch iiber die Rolle der Wohnbau-
gruppe fiir die Entwicklung der Stadt und die Menschen, die

in Augsburg zuhause sind.

Was waren aus lhrer Sicht die wesentlichen
Meilensteine des Jahres 2023?

Eva Weber: Ein wesentlicher Erfolg 2023 war,
dass die Wohnbaugruppe trotz der schwie-
rigen Rahmenbedingungen im Baubereich
weiterhin neuen bezahlbaren Wohnraum an-
bieten konnte. Die Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt ist sehr hoch. Mit der Wohnbau-
gruppe kdnnen wir als Stadt etwas Druck aus
dem Kessel nehmen. Die Durchschnittsmiete
bei unserem stddtschen Wohnungsunter-
nehmen lag 2023 bei 6,94 €/m?2. Auf den
bekannten Portalen wie Immobilienscout24
sehen wir hingegen kaum mehr Angebote
unter 12 €/m?2 bis hin zu kaum leistbaren

18 €/m?2 - Werte, die man vor finf Jahren gar
nicht kannte. Daher ist die Wohnbaugruppe
flr uns das wichtigste Steuerungsinstrument
auf dem Wohnungsmarkt, zumal sie auch

die nachhaltige und soziale Entwicklung der
Viertel mitdenkt. Sie ist uns als Stadt und
den Biirgerinnen und Biirgern eine verlass-
liche Partnerin.

Dr. Mark Dominik Hoppe: Dies kann ich

nur zurtickgeben, denn ohne die Stadt

und unseren Aufsichtsrat im Riicken wére
die Bewaltigung all dieser Aufgaben nicht
moglich. Besonders wichtig ist die Frage,
wie wir den Augsburger Wohnungsmarkt
weiter entlasten kénnen. Insofern war das
Jahr 2023 aus Sicht der Wohnbaugruppe ein
erfolgreiches: Wir konnten im Berichtsjahr
mit knapp 250 fertiggestellten Wohnungen
etlichen Augsburgerinnen und Augsburgern
ein neues Zuhause geben. Darlber hinaus
haben wir die Grundlage fir ein zukunfts-
weisendes Quartier geschaffen: Der Realisie-
rungswettbewerb zur Neuentwicklung des
Gebiets Weltwiese/Centerville-Nord brachte
einen vielversprechenden Siegerentwurf
hervor. Und, was mich besonders freut: Der
Bau unserer neuen Firmenzentrale an der
Burgermeister-Ackermann-Straf3e befindet
sich auf der Zielgeraden und wir werden
zum geplanten Termin einziehen kdénnen.
Wir verlassen unseren Traditionsstandort
mit einem lachenden und einem weinenden
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,,Die Wohnbaugruppe
ist fir uns das wich-
tigste Steuerungs-
instrument auf dem
Wohnungsmarkt.

Eva Weber

Auge, da wir hier 95 Jahre - fast die ganze
Zeit unseres Bestehens - verbracht haben,
durch den Auszug aber vor allem Raumnoéte
hinter uns lassen kénnen. Wir miissen uns
mit unseren wachsenden Aufgaben auch als
Unternehmen weiterentwickeln.

Eine zentrale Frage bewegt gerade ganz
Deutschland: Welche Voraussetzungen
braucht es, um in der aktuellen Zeit bezahl-
baren Wohnraum schaffen zu konnen?

Dr. Mark Dominik Hoppe: Etliche Parameter
stehen hier wirklich unglnstig: Insbesondere
sehr hohe Baukosten mit stark gestiegenen
Zinsen erhdhen den finanziellen Aufwand
pro Wohnung ganz deutlich. Wenn dann
noch - wie geschehen - Férderprogramme
Uberraschend wegbrechen, wird der Motor
ganzlich abgewdrgt. Die Bautatigkeit im frei-
finanzierten und geférderten Wohnungsbau
ist in den letzten Jahren nochmals signifikant
zurlickgegangen. Umso mehr freuen wir uns,

dass wir dennoch eine beachtliche Anzahl
an Wohneinheiten flr Augsburg errichten
konnten, die allesamt dem bayerischen Mo-
dell der Einkommensorientierten Férderung
(EOF) unterliegen - und damit ausnahms-
los bezahlbar sind. Der Fokus liegt hier auf
Familien, die z. B. in der hochsten Einkom-
mensstufe als 4-kdpfiger Haushalt tber
100.000 € brutto verdienen diirfen, um noch
in den Genuss der staatlichen Unterstltzung
zu kommen. Eine Férderung, die also auch
den Mittelstand nicht vergisst und durch die
Mischung von Anfang an stabile Nachbar-
schaften schafft.

Eva Weber: Gerade die genannte EOF leistet
einen wichtigen Beitrag, um ein ,Zwei-Klas-
sen-Wohnen* in Augsburg zu verhindern.
Uber die Beriicksichtigung unterschiedlicher
Stufen werden hier vom Transferleistungs-
empfanger bis zur mittleren Einkommens-
gruppe breite Schichten der Bevdlkerung

- dem Griindungsauftrag der Wohnbaugruppe
im Jahre 1927 entsprechend - erreicht. Um

unser Wohnungsunternehmen hierbei zu
unterstlitzen, hat der Stadtrat beschlossen,
der Wohnbaugruppe kostenfrei mehrere
Grundsticke zu Ubertragen, zum Beispiel
an der UrmelstraBe in Lechhausen, wo bis
Sommer 2026 weitere 47 geférderte Woh-
nungen entstehen.

Neben der Wohnraumversorgung iiber-
nimmt die Wohnbaugruppe als Projektbe-
treuerin auch viele Bauaufgaben fiir die
Stadt. Wie wichtig ist diese Funktion fiir
Augsburg?

Eva Weber: Sehr wichtig, denn in einer Stadt
unserer Gréf3e konnten wir die Vielzahl an
Projekten ohne die Wohnbaugruppe rein
personell gar nicht stemmen. Viele Bauvor-
haben setzen wir daher gemeinsam als
Partnerinnen um. Ganz aktuell etwa den
Neubau der Kita Lutzowstrafie oder die grofie
Modernisierung der St. Anna Grundschule,
die wir 2023 begonnen haben. Aber auch
Jahrhundertprojekte wie die Sanierung des
denkmalgeschiitzten Eiskanals im Olympia-
park, die im Jahr zuvor rechtzeitig zur Kanu-
slalom-WM abgeschlossen wurde, haben wir
im engen Schulterschluss gemeinsam ge-
meistert. Insofern haben wir mit der Wohn-

baugruppe nicht nur ein Instrument, mit

dem wir auf dem Wohnungsmarkt lindernd
eingreifen kdnnen, sondern auch einen grof3-
artigen Dienstleister fir die Planung und
Umsetzung der zahlreichen Aufgaben, die wir
erfullen.

Dr. Mark Dominik Hoppe: Und mit der Stadt
haben wir einen einzigartigen Auftraggeber:
Wer darf schon an so vielen stadtbildpra-
genden Projekten entscheidend mitwirken,
sei es beim Curt-Frenzel-Stadion oder bei
Kongress am Park, der Grottenau oder der
Messehalle, um nur einige zu nennen. Auch
die Entwicklung des Westparks, die zwi-
schenzeitlich weitgehend abgeschlossen ist,
war eine Aufgabe, die wir gerne fir die Augs-
burgerinnen und Augsburger durchgefihrt
haben - mit ihm durften wir den Naherho-
lungsraum der Stadt wesentlich erweitern.
Aktuell planen wir fir die Stadt zudem den
Neubau des Spickelbads hin zu einem mo-
dernen, nachhaltigen und energieeffizienten
Bad mit hoher Aufenthaltsqualitat.

,, Wir konnten 2023 mit
knapp 250 fertiggesteliten

Wohnungen etlichen Augs-
burgerinnen und Augs-

burgern ein neues Zuhause
geben.

Dr. Mark Dominik Hoppe
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,» Ein langfristiges und

sicheres Forderszenario
flir die Bereiche Neubau
und Sanierung ist unab-
dingbar.“

Mit welchen Herausforderungen haben es
die Stadt und die Wohnbaugruppe aktuell
und auch in Zukunft zu tun und wie konnen
diese bewiltigt werden?

Eva Weber: Wir haben in Augsburg in den
letzten Jahren zahlreiche Mafinahmen fir
den Klimaschutz auf den Weg gebracht.

Wir wissen, dass das Thema eine Gemein-
schaftsaufgabe ist, deswegen gehen wir es
auch mit vielen Partnerinnen und Partnern
an, zum Beispiel im Klimapakt Wirtschaft
und unter der grof3en Dachmarke Blue City
Augsburg. Wir greifen hier auf unser starkes
Netzwerk aus Wirtschaft, Zivilgesellschaft,
Wissenschaft, Forschung und Verwaltung zu,
um bereits laufende Projekte zu optimieren
und neue, ganzheitliche Lésungen zu entwi-
ckeln. Um gemeinsam das zu erreichen, was
nur zusammen gelingen kann. Der Geb&ude-
sektor hat eine sehr hohe klimapolitische
Relevanz. Immerhin werden in Deutschland
knapp 29 % der Endenergie in privaten
Haushalten verbraucht. Insofern spielt die
Wohnbaugruppe als grofite Vermieterin

Eva Weber

Augsburgs eine entscheidende Rolle. Dieser
Herausforderung haben wir uns schon frih
gestellt und die Wohnbaugruppe als Blue
City-Grindungsmitglied im Boot zu haben, ist
schon mehr als ein wichtiges Signal.

Dr. Mark Dominik Hoppe: Der Klimaschutz

ist DIE Aufgabe unserer Zeit und wir haben

in diesem Zusammenhang das Ziel, unse-
ren gesamten Gebaudebestand bis 2040

zur Klimaneutralitat zu fihren. Diese grofie
Herausforderung kénnen wir allerdings nicht
aus eigener Kraft stemmen. Sowohl die Er-
tichtigung unseres Bestandes als auch der
Neubau von Geb&uden in einem sehr guten
energetischen Standard ist extrem kostenin-
tensiv - noch nie wurde so teuer gebaut wie
heute! Wenn wir in den Klimaschutz investie-
ren und gleichzeitig ein angemessenes Miet-
niveau halten wollen - seit unserer Griindung
unsere vornehmste Aufgabe -, braucht es
Forderszenarien und Lésungen, die beides
wirtschaftlich in Einklang bringen. Absehbar
ist das leider derzeit noch nicht.

Ausblick in die nahe Zukunft: Was steht bei
der Wohnbaugruppe in den kommenden
Jahren an?

Eva Weber: Wir blicken positiv in die Zukunft,
sehen uns aber durchaus mit einer schwie-
rigen Ausgangslage konfrontiert, da wir auf
die entscheidenden Gegebenheiten nur
bedingt einwirken kdnnen. Ein langfristiges
und sicheres Forderszenario fur die Bereiche
Neubau und Sanierung auf den Weg zu brin-
gen, ist unabdingbar. Daflir mache ich mich
als Mitglied im Vorstand des Bayerischen
Stadtetags gemeinsam mit meinen Kolle-
ginnen und Kollegen im Gremium stark. Bei
der Entwicklung der Baukosten sind uns die
Hande gebunden - ebenso beim Zinsniveau,
das zuletzt zwar leicht rucklaufig war, sich
auf dem aktuellen Stand aber wohl einpen-
deln wird. Nichtsdestotrotz unterstitzen wir
als Stadt und insbesondere im Aufsichts-

rat unsere Wohnbaugruppe, wo es maglich
ist. Wir sind uns ihrer wichtigen Rolle wohl
bewusst, wenn es etwa um die Verbesserung
der Lebensqualitat fir unsere Blrgerinnen

m e N
_ ~

und Burger und damit auch um einen maf3-
geblichen Beitrag zum sozialen Frieden in
unserer Stadt geht.

Dr. Mark Dominik Hoppe: Fir die Unter-
stltzung und die Anerkennung unseres
Mehrwerts tber die Rolle des glinstigen
Vermieters hinaus sind wir herzlich dankbar.
Der Spagat zwischen glinstigen Mieten - und
einer damit gewollt niedrigen Einnahmensei-
te - und sehr hohen Baukosten, die entspre-
chend hohe Ausgaben nach sich ziehen, las-
sen unsere Aufgaben in den ndchsten Jahren
durchaus spannend erscheinen. Fiir unsere
Tatigkeitsfelder Neubau und Modernisierung
werden wir ohne zeitnahe Zusage von be-
trachtlichen Férdergeldern aus eigener Kraft
nicht das leisten kénnen, was in den letzten
Jahren fast mihelos gelungen und weiter fur
die Entwicklung Augsburgs nétig ist. Insofern
bin ich dankbar, dass wir fir die ndchsten
Jahre sechs Baumaf3nahmen mit insgesamt
knapp 380 Wohnungen und einem Inves-
titionsvolumen von 163 Mio. € in unseren
Wirtschaftsplanen hinterlegt haben.
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Nachhaltig und klimafreundlich

UNSER NEUES
ZUHAUSE |
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Der Bau der neuen Firmenzentrale der Wohnbaugruppe
war 2023 in einer entscheidenden Phase. Unser kiinftiges
Zuhause liberzeugt durch ein durchdachtes Nachhaltig-
keitskonzept und tragt hierbei dem Klimaschutz in beson-

derem Maf3e Rechnung.

Als Wohnungsunternehmen der Stadt
Augsburg stellen wir uns fur die Zukunft auf
und bauen seit Sommer 2021 an unserem
neuen Firmensitz auf einem Grundstiick an
der Birgermeister-Ackermann-Strafie. Im
April 2023 haben wir das Richtfest gefeiert,
im Sommer 2024 erfolgte der Umzug an den
neuen Standort.

Seit 1927 waren wir mit unserem Unter-
nehmen in der Rosenaustrafle fest verwur-
zelt. Von dort aus haben wir das Stadtbild
sowie den Wohnungsmarkt der Fuggerstadt
entscheidend mitgepragt. Mit Augsburgs
Wachstum steigen auch die Anforderungen
an die Wohnbaugruppe. Nach tber 90 Jahren
im Schuberthof haben wir uns fiir den Bau
eines neuen, modernen Firmensitzes ent-
schieden, um auch kinftig das umfangrei-
che Aufgabenpaket fiir unsere schone Stadt
erflllen zu kdnnen. Daflr investierten wir in
zeitgemafe Arbeitsplatze und barrierefreie
Raumlichkeiten, die am bisherigen Standort
nicht gegeben waren.

Das Gebaude ist nicht nur im wortlichen Sinne
»herausragend“ - auch dem Thema nach-
haltiges und klimafreundliches Bauen tragt
die neue Firmenzentrale in besonderem Maf3
Rechnung. Die Wohnbaugruppe strebt die
Platin-Zertifizierung der Deutschen Gesell-
schaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) an.
Hierflr setzen wir unter anderem folgende
Maf3nahmen um:

Okobilanz:
- Der neue Firmensitz erfullt als Effizienzhaus
40 EE den hdochsten energetischen Standard
fir Nichtwohngebaude.

- Ein Retentionsdach speichert - inshesondere

bei Starkregenereignissen - Regenwasser
zwischen und férdert den natirlichen Wasser-
kreislauf.

- Der verwendete Beton wurde u. a. aus Kies

hergestellt, der aus der Baugrube der neu-
en Firmenzentrale stammt.

- Eine Photovoltaik-Anlage auf dem Dach des

Werkstattgebaudes erzeugt Strom fir den
Eigenverbrauch.

Arbeitsplatzqualitéat:

- Die neue Firmenzentrale ist zu 100 %

barrierefrei.

- Kommunikationszonen auf allen Stock-

werken fordern den Austausch zwischen
den Kolleginnen und Kollegen.

- Die grof3ziigige Dachterrasse und moderne

Gemeinschaftrdume mit Kiiche und Essbe-
reich stadrken das Miteinander.

- Das durchdachte Raum-, Licht- und

Akustik-Konzept erzeugt ein Wohlfuhlklima
am Arbeitsplatz.

Biodiversitat:

« Ein Teil der Dachflache wird als Biodiversi-

tatsdach bepflanzt, z. B. dienen spezielle
Kies- und Sandfldchen, Totholz sowie ein
Nistkasten als Habitat fir Insekten.

- Das Baumbiotop sudlich des Geb&dudes

wurde sorgsam in die Auf3enanlagen ein-
gebunden.

- Fir den Schutz der nattirlichen Artenvielfalt

entsteht ebenfalls stidlich des Gebdudes eine
Krauterwiese mit gebietseigenem Saatgut.

- Effizient und klimaneutral: Beheizt wird

das Gebaude Uber Fernwarme, gekihlt mit
Grundwasser.
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GELEBTER

KLIMASCHUTZ

Knapp 29 % der Endenergie in Deutschland
werden laut Bundesministerium fur Wirt-
schaft und Klimaschutz in privaten Haushal-
ten verbraucht, 70 % davon fiir Raumwaéarme.
Entsprechend kommt dem Geb&udesektor -
und in der Konsequenz uns als Wohnungs-
unternehmen der Stadt und Handlungstréager
in diesem Bereich - grof3e Verantwortung

zu. Dieser stellen wir uns, indem wir unserem
Auftrag gemaf3 bezahlbaren Wohnraum fir

breite Bevdlkerungsschichten anbieten und
zugleich bei Neubau und Sanierung dem
Thema Energieeffizienz stets bestméglich
Rechnung tragen. Mit unserer Modernisie-
rungstatigkeit sind wir schon seit Mitte

der 1990er Jahre am Werk und setzen mit
unseren Mafinahmen genau dort an, wo

der Grof3teil der Emissionen im Gebaudesek-
tor entsteht: bei den Faktoren Warmwasser
und Heizung.

Seit 2021 fiihrt die Wohnbaugruppe Augsburg eine detaillierte Treibhausgas-

Bilanz. Diese dient als Basis fiir den Klimapfad des Unternehmens.

CO,e-Einsparung in %
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Ziel jedes Klimapfads muss es sein, bis 2040
einen klimaneutralen Geb&udebestand zu
erreichen. Die Herausforderung liegt jedoch
darin, die hierfir notwendigen Investitionen
mit der Pramisse der Wirtschaftlichkeit zu
vereinbaren. Die Klimaneutralitat bis 2040
aus eigenen Mitteln in Verbindung mit den
aktuellen KfW-Zuschiissen uber Heizungs-
umstellungen zu realisieren, fordert uns
wirtschaftlich sehr stark. Die gleichzeitige
Erfillung der Vorgaben an die Gebdudehiille
aus der EU-Richtlinie, die parallel gefordert
wird, ist ohne zusétzliche Férdermittel jedoch
keinesfalls zu schaffen.

Mafinahmen aus dem objektorientierten
Modernisierungsfahrplan der Wohnbau-
gruppe sind im Rahmen der energetischen
Sanierung der Wohnanlagen in erster Linie
die Umstellung der Heizungen auf erneuer-
bare Energien und der Anschluss an das
Fernwarmenetz.

Im Bereich Neubau planen wir sémtliche Ge-
baude - unter Einsatz nachhaltiger Baustoffe
und mit dem Fokus auf Energieeffizienz - im
Standard Klimafreundliches Wohngebaude
(KFWG). Zudem werden ausschlie3lich Hei-
zungen auf Basis von erneuerbaren Energien
wie Warmepumpen in Verbindung mit Photo-
voltaik oder Fernwérme eingesetzt. Sowohl
im Neubau als auch in Bestandswohnanlagen
prifen wir dariber hinaus wirtschaftliche
Konzepte fiir den Einsatz von Photovoltaik.

Seit dem Basisjahr 2021 wurde der Treib-
hausgasausstof3 um weitere 1,2 kg pro

m2 Wohnflache im Jahr auf 24,9 kg CO,e
(Kohlenstoffdioxid—Aquivalente) reduziert.
Damit liegen wir im deutschlandweiten
Vergleich der Wohnungsunternehmen der
HInitiative Wohnen.2050“ deutlich unter dem
Mittelwert von 28 kg CO.e pro m? Wohn-
flache.
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IN UNSE
HEAZATJTNEN BESTAND 2023
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WEITERE MASSNAHMEN
FUR DEN KLIMASCHUTZ

Weiterhin arbeiten wir als Unternehmen
daran, unseren Fuhrpark auf mit Okostrom
betriebene Elektrofahrzeuge umzustellen
sowie die Dienstwagenflotte auf lange Sicht
mithilfe eines effizienten Nutzungskonzepts
zu verkleinern.

GemamB eines gemeinsam mit Landschafts-
architekten ausgearbeiteten Plans pflanzen
wir Uberdies jahrlich Bdume in neuen

und bestehenden Wohnanlagen. Seit 2018
wurden im Rahmen dieses Programms rund
450 Badume gepflanzt.

Zudem engagieren wir uns bei Projekten
und Initiativen, die sich fir den Klimaschutz
einsetzen:

So sind wir Grindungsmitglied bei der
Initiative Wohnen.2050, einem Zusammen-
schluss von Wohnungsunternehmen aus
ganz Deutschland, die gemeinsam Strategien
erarbeiten, wie Klimaschutz im Wohnungs-
bau wirtschaftlich umgesetzt werden kann.

Die Wohnbaugruppe setzt verstarkt auf

die Zusammenarbeit mit Experten vor Ort,
zum Beispiel mit der Technischen Hoch-
schule Augsburg im Rahmen des Studien-
gangs Energieeffizientes Planen und Bauen.

In Augsburg ist die Wohnbaugruppe als

Mitglied im Blue-City Klimapakt Augsburger
Wirtschaft und im Klimabeirat der Stadt
Augsburg aktiv.

Wohnbaugruppe
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Marktbericht
und Wohntrends

1. Mietpreise Wohnungen in Augsburg

2023 war in Augsburg ein langsamer Anstieg
der Grundmiete um 1,24 % zu beobachten.
Die Grund- bzw. Nettokaltmiete entspricht
der monatlichen Miete ohne Neben- und
Heizkosten.

2. Mietpreise Reihenh&user und
Doppelhaushilften in Augsburg

Die Mieten fir Reihenhduser und Doppel-
haushélften stiegen durchschnittlich um
rund 1,71 %.

WOHNUNGEN €/m2 WFl. REIHENHAUSER € Gesamtmiete
und Monat pro Monat
Bestand Bestand
mit einfachem Wohnwert 8,80 mit einfachem Wohnwert 1.150
mit mittlerem Wohnwert 10,20 mit mittlerem Wohnwert 1.400
mit gutem Wohnwert 11,80 mit gutem Wohnwert 1.500
mit sehr gutem Wohnwert 12,90 Neubau
Neubau mit mittlerem Wohnwert 1.600
mit gutem Wohnwert 12,30 mit gutem Wohnwert 1700
mit sehr gutem Wohnwert 13,30
mit hohem Komfort
und Innenstadtlage 14,50 DOPPELHAUSHALFTEN
Bestand
I N ) ; Woh mit einfachem Wohnwert 1.300
verpflichtete Wohnungsunternehmen bieten it 8utem Wohnwert 1680
noch dauerhaft bezahlbare Wohnungen an. Neubau
mit mittlerem Wohnwert 1.650
mit gutem Wohnwert 1750

Die Daten stammen vom IVD-Institut
(Gesellschaft fiir Immobilienmarktforschung
und Berufsbildung mbH) sowie aus eigenen
Marktanalysen.

Wohnungsmieten
in Augshurg

2023 wurden nur noch rund 2,2 % der Wohnungen mit einem
Mietpreis unter bzw. bis 9,00 €/m?2 Wohnflache monatlich

auf dem Wohnungsmarkt angeboten. Zum Vergleich: Die Wohn-
baugruppe Augsburg hat im Jahr 2023 noch tber 55% ihrer
Wohnungen bis zu 9,00 €/m?2 vermietet.

<9,00€

Ny
Z Op e

<16,00€

Datenerhebung: 2023
(eigene Auswertung)

(5]
()
Q
A
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Sozialwohnungsbestand
1. Férderweg

2,5%

1,3% EOF (alle Einkommensstufen)

0,1 % 3. Férderweg

sonstige Belegungsrechte
(inkl. Bayerisches
Modernisierungsprogramm)

95,1%
freifinanzierter

Wohnungsbestand
Stadtgebiet

2019 2020 2021 2022 2023

Wohnungen 154.049 154.982 154.764 158.015  159.207 **

* Haupt- und Nebenwohnsitz

** Schatzwert

3. Sozialer/geforderter
Wohnungsbau in Augsburg

Die Anzahl der geférderten Wohnungen
in Augsburg ist erneut zurlickgegangen
und belduft sich zum Ende des Berichts-
jahrs auf 7.816 Wohneinheiten (V.
8.492), was - bezogen auf das Stadt-
gebiet - einem Anteil von ca. 4,9%
entspricht. Der reine Sozialwohnungs-
bestand (1. Forderweg) betrug im
Berichtsjahr rund 2,5 % (3.939 Woh-
nungen) und die Stadt Augsburg stellte
3.196 Wohnberechtigungsscheine aus,
214 weniger als noch 2022. Der Anteil
der Wohnbaugruppe am Gesamt-
bestand der geforderten Wohnungen
in Augsburg lag 2023 bei 53% und ist
damit im Vergleich zum Vorjahr (56 %)
leicht gesunken.

Der Bedarf an preiswertem Wohnraum
kann ohne den Einsatz staatlicher
Fordermittel nicht gedeckt werden. Die
Bewilligungsstelle der Stadt Augsburg
konnte mittels Baudarlehen aus dem
Bayerischen Wohnungsbauprogramm
in Hohe von ca. 28,50 Mio. € und
Zuschuiissen von ca. 7,15 Mio. € den
Neubau von 119 Miet- und Genossen-
schaftswohnungen unterstitzen. Fir
die Modernisierung von 36 Miet- und
Genossenschaftswohnungen wurden
im Jahr 2023 Férdermittel aus dem
Bayerischen Modernisierungsprogramm
in Hohe von ca. 1,85 Mio. € ausgereicht,
rund 500.000 € davon als Zuschuss.

4. Merkmale des Augsburger
Mietwohnungsmarktes

Der Mietwohnungsmarkt in Augsburg
bietet eine Vielfalt an Wohnformen,
darunter Ein- und Mehrfamilienhduser,
Eigentumswohnungen, Mietwoh-
nungen, Studentenwohnheime und
Seniorenresidenzen. Nichtsdestotrotz
bleibt der Bedarf seit Jahren hinter
dem Wohnungsbau zurtick und es
herrscht weiterhin ein angespannter
Wohnungsmarkt. Eine Erleichterung
ist aufgrund der wirtschaftlichen Lage
sowie des immensen Baukosten- und
Zinsanstiegs vorerst nicht zu erwarten.

Laut Immobilienmarktbericht sind
die Wohnungsmieten in Augsburg
zwischen 2018 und 2023 um ca. 20 %
gestiegen. Zu den tendenziell stei-
genden Mieten in Deutschland bringt
in Augsburg die Nahe zu Miinchen
weitere zahlungskraftige Mieter auf
den Wohnungsmarkt.

Zum Ende des Berichtsjahrs leben
305.981 Menschen (Haupt- und
Nebenwohnsitz) in Augsburg - 1.876
mehr als zum Ende des Vorjahres.
Dem gegenlber stehen 1.192 neue
Wohnungen. Ausgehend von einem
Belegungsfaktor von 1,9 Bewohnen-
den je Wohnung konnte das Wachs-
tum rechnerisch aufgefangen werden.

5. Steigende Bau- und
Grundstiickskosten

Aufgrund des geringen Angebots und
der hohen Nachfrage sind die Preise
fir Baugrundsticke in den letzten
finf Jahren stark gestiegen, allerdings
beeinflusste der angestiegene Zins

im Berichtsjahr viele Immobilienkaufe.
Daher konnten einige Bauprojekte
aufgrund der hohen Bau- und Grund-
stiickskosten in Verbindung mit dem
gestiegenen Zinsniveau nicht realisiert
werden. Dies flihrte zu einem Riick-
gang der Grundstickspreise von ca.
9% im Berichtsjahr. Betrachtet man
die Jahre zwischen 2018 und 2023,
weisen Marktberichtzahlen des IVD
einen Anstieg der Grundstlickspreise
von ca. 65% aus.

Die Baukosten sind im Jahr 2023 na-

hezu identisch zum Vorjahr geblieben.

Betrachtet man allerdings die letzten
finf Jahre, ist der Baupreisindex um
Uber 30 % gestiegen. Urséachlich war
nicht nur die Energiekrise infolge des
Ukraine-Kriegs 2022 und damit ver-
bunden die Teuerung von Baumateria-
lien, auch der zunehmende Aufwand
flr die technische Gebaudeausstat-
tung und deren Planung sind ein Grund
flr diese Entwicklung. Hinzu kommen
hohere Anforderungen an den Schall-
und Brandschutz sowie die hohe Aus-
lastung der anséassigen Baufirmen.
Zudem haben sich die
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Anspriche, z. B. in Bezug auf die Aus-
stattung von Wohnraum, verandert.
Auch die Umsetzung von Kriterien wie
etwa der Barrierefreiheit ist nicht ohne
Mehrkosten zu bewerkstelligen.

6. Steigende Betriebs- und
Heizkosten

In den letzten Jahren sind die Betriebs-
und Heizkosten stark gestiegen, das
Institut fur deutsche Wirtschaft stellt
43% hdhere Abschlage fir Betriebs-
und Heizkosten als vor Kriegsbeginn in
der Ukraine fest.

Ein wesentlicher Treiber fir diese Ent-
wicklung sind die allgemeinen Infla-
tionstendenzen. Kosten fur Wartung,
Reparaturen, Versicherungen und
Verwaltung nehmen oft im Einklang
mit der allgemeinen Preisentwick-
lung zu. Auch die stark gestiegenen
Energiepreise fiihren zu vermehrten
Betriebskosten.

Neben den Betriebs- und Neben-
kosten zahlen auch die Heizkosten
zur sogenannten zweiten Miete. Die
Heizkosten hangen sehr von den
Energiepreisen ab, insbesondere von
den Preisen fiir fossile Brennstoffe
wie Ol und Gas. Preisanstiege auf den
globalen Energiemarkten wirken sich
direkt auf die Heizkosten aus. Laut
einer Auswertung des Portals Statista
hat sich beispielsweise der Fernwér-
mepreis in Deutschland in den letzten
finf Jahren nahezu verdoppelt.

Maf3nahmen wie die Installation ener-
gieeffizienter Heizungssysteme oder
die Verbesserung der Geb&udeisolie-
rung kdnnen langfristig dazu beitragen,
die Betriebs- und Heizkosten zu
senken. Eine umfassende Analyse der
Kostenentwicklung sowie die Imple-
mentierung nachhaltiger Ldsungen
sind entscheidend, um langfristig die
Betriebs- und Heizkosten im Rahmen
zu halten. Gemaf Betriebskostenspiegel
des Deutschen Mieterbunds zahlten
Mieterinnen und Mieter im Jahr 2022
deutschlandweit ca. 2,30 €/m2 Be-
triebskosten. Hinzu kamen 1,07 €/m2
flr die Heizkosten.

Wohnbaugruppe
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UNSER
ENGAGEMENT
FUR AUGSBURG

Verantwortung fiir die Stadtgesellschaft zeigen wir nicht nur durch
die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, sondern auch durch
unser Engagement im Rahmen von Spenden und Kooperationen.
Mit knapp 97.000 € haben wir 2023 verschiedene Einrichtungen,
Veranstaltungen und soziale Projekte in Augsburg unterstiitzt.

Lebendige Stadt

Darunter beispielsweise der 2022 unter anderem von Sozialreferent
Martin Schenkelberg ins Leben gerufene Augsburger Faschings-
umzug: Ab punkt 11:33 Uhr schldngelte sich am Rosenmontag der
»@Gaudiwurm® mit (iber 600 Teilnehmern vom Rathausplatz aus
durch die Augsburger Innenstadt. Wie bereits im Vorjahr, erméglich-
ten wir in 2023 mit unserer Spende in Héhe von 5.000 € die narrische
Veranstaltung.

Auch mit einer Kiinstlerpatenschaft beim Augsburger Strafienfesti-
val La Strada, dem Sponsoring einer Jazz-Biihne auf den Sommer-
nachten oder der Stiftung des Hauptpreises flr das Gewinnspiel zum
Turamichele-Fest, richteten wir uns unterstiitzend an verschiedene
Veranstaltungen, die die Stadtgesellschaft um ein lebendiges und
kulturelles Miteinander bereichern. Dariiber hinaus bezuschussten
wir Uber ein sogenanntes Community-Ticket die Teilnahme am Mu-
sik-Festival ,,Modular* fir Menschen, die den regularen Ticketpreis
nicht aus eigenen Mitteln aufbringen konnten.

Ein Zeichen fiir den Frieden

. ; iy , Der kinstlerischen Auseinandersetzung mit einem gesellschaft-
A y gLy el i ! lich relevanten Thema boten wir an einer unserer Hauswande Raum
: 51‘? MNG G\V‘L\P"Js ) - . & (siehe links): In der SchertlinstraBBe im Antonsviertel hat der bekann-
: : LS ’ : R te Street-Art-Kiinstler AKUT ein grof3es Graffiti gestaltet, um auf
' Bombenangriffe auf Zivilisten in verschiedenen Landern aufmerksam
zu machen. Er engagiert sich damit fur die Kampagne ,,Stop Bombing
Civilians“ der Hilfsorganisation Handicap International. Eindringlich
zeigt das Motiv riesige Hande, die sich schitzend Gber Menschen, die

besondere Hilfe bendtigen, ausbreiten. Gerne haben wir fiir dieses
Kunstwerk eine Fassade unseres Gebdudes zur Verfigung gestellt.

o 7 el e =
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Tierpatenschaft

Mit der Patenschaft fir Giraffendame Tara
unterstitzen wir nun das dritte Jahr in Folge
eine tierische Bewohnerin der Fuggerstadt.
Diese lebt seit 2021 im Augsburger Zoo und
begeistert dort grof3e und kleine Besucher.
Uber unsere jahrliche Spende in Héhe von
3.000 € kénnen die Jahresfutterkosten fir
das Tier gedeckt werden.

Mobiles Spielangebot

Mit abwechslungsreichen Geschicklichkeits-
spielen, Sportgeraten, verschiedenen Tisch-
spielen und einem Bastelprogramm erfreute
der Spielwagen - ein mobiles Spielangebot
-auch in 2023 wieder Kinder in verschiede-
nen Stadtteilen Augsburgs. Das Projekt des
Deutschen Kinderschutzbundes, das wir in
diesem Jahr mit rund 76.000 € forderten,
machte an insgesamt 145 Tagen Stopps an
neun unserer Wohnanlagen. Der Spielwagen
vermittelt Spaf3 an der Bewegung am Spielen
im Freien und stérkt das Miteinander in der
Nachbarschaft.

Bildung

Neben kulturellen Angeboten fiir die Bewoh-
nerinnen und Bewohner der Stadt liegen uns
der Nachwuchs und die Schulen Augsburgs
besonders am Herzen. Eine enge Partner-
schaft etwa erhalten wir seit rund sechs Jah-
ren mit der Drei-Auen-Grundschule aufrecht,
indem wir durch eine jahrliche Spende in
Héhe von 13.000 € das Angebot einer Haus-
aufgabenbetreuung in den Raumlichkeiten
der Schule in Oberhausen erméglichen. Das
Geld wird vor allem benétigt, um die Kosten
flr das Personal zu decken, das den Kindern
bei den Hausaufgaben hilft und diese nach-
mittags betreut.

Eine weitere Zusammenarbeit mit pddagogi-
schem Hintergrund besteht seit einigen
Jahren mit dem Freiwilligen-Zentrum Augs-
burg: Das Projekt ,,Kleine Entdecker*, das
wir auch 2023 wieder mit einer Summe
von 11.000 € forderten, hat zum Ziel, Kindern
naturwissenschaftliche Themen spielerisch
naherzubringen. Hierfiir besuchen geschulte
Freiwillige Augsburger Kindertagesstatten
und Grundschulen und wecken mittels span-
nender Mitmach-Experimente den Forscher-
geist der Madchen und Jungen. 2023 konn-
ten knapp 300 Schilerinnen und Schiler von
dem Projekt profitieren.

f
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5.000 €
FOR DIE
ST. GREGOR JUGENDHILFE

)23

et
Py

Dr. Mark Dominik Hoppe iibergab mit Oberbiirgermeisterin
Eva Weber den symbolischen Scheck an Elfie Kleinfelder
(St. Gregor Jugendhilfe) und Arnd Hansen
(Geschiftsfiihrer Kartei der Not).

Helfen, um Hilfe zu ermoglichen

Auch im Berichtsjahr spendeten wir in der
Adventszeit wieder an gemeinnutzige
Organisationen in Augsburg, 2023 waren es
insgesamt rund 47.000 €.

1.000 € davon haben unsere Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter im Rahmen einer
Spendenaktion beigesteuert. Neben den
beiden Waisenhausern, der St. Gregor
Jugendhilfe und dem Evangelischen Kinder-
und Jugendhilfezentrum (EvKi), die wir

seit rund acht Jahren finanziell untersttitzen,
wurden 17 weitere Vereine und Organisationen
bedacht. Die symbolische Spendenibergabe
fand gemeinsam mit Oberbirgermeisterin
Eva Weber, die zudem Aufsichtsratsvorsit-
zende der Wohnbaugruppe ist, statt.
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Preise fiir besondere Leistungen

UNSERE STIFTUNG
ZEICHNET

STUDIERENDE AUS

Mit unserer WBG-Stiftung Architektur und
Bauingenieurwesen fordern wir seit

27 Jahren regelmaflig besondere Leistungen
von Studierenden. Auch 2023 lobten wir
gemeinsam mit der Technischen Hochschu-
le einen Wettbewerb zu Themen der Stadt-
entwicklung und Architektur in Augsburg
aus. Insgesamt wurden Preise in Hohe von
2.400 € vergeben.

Fir das Jahr 2023 wurden 19 Arbeiten zu
funf Aufgabenstellungen eingereicht, die sich
mit Ideen fir Orte und Geb&ude in Augsburg
im Hinblick auf aktuelle stadtebauliche
Fragen auseinandersetzen. Die Auszeichnun-
gen gingen an drei Arbeiten, die von einem
Gremium aus Fachleuten der Hochschule,
stadtischen Experten und Mitgliedern des
Stiftungsvorstands benannt und vom
Vorstandsvorsitzenden der WBG-Stiftung,
Dr. Mark Dominik Hoppe, 3. Burgermeister
Bernd Kranzle und dem Dekan der Fa-
kultat fur Architektur und Bauwesen der
Technischen Hochschule Augsburg, Prof. Dr.
Wolfgang Nowak, verliehen wurden.

Den mit 1.000 € dotierten WBG-Preis 2023
erhielt Pia Schwarzkopf fir ihre Bachelor-
arbeit im Studiengang Energieeffizientes Pla-
nen und Bauen - E2D zum Thema ,,Gemein-
samZukunftLeben - Ressourcen-, klima- und
kreislaufgerechte Nachverdichtung®. Ziel
war es, ein Fabrik-Areal zu einem multifunk-
tionalen Wohngebiet mit unterschiedlichen
Wohn- und Eigentumsformen mit sozialer
Durchmischung zu entwickeln. ,Der Entwurf
konnte sowohl durch die Formensprache

des Gebdudes im Zusammenspiel mit dem
Bestand als auch durch die intelligente Zu-
ordnung der geforderten Funktionen - etwa
Flachen fir Veranstaltungen oder gemein-
schaftlich genutzte Werkstéatten - Gber-
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zeugen“, wirdigt Dr. Mark Dominik Hoppe,
Geschéftsfiihrer der Wohnbaugruppe
Augsburg, die Leistung.

Dieselbe Aufgabenstellung bearbeitete Lara
Schollhorn im Rahmen ihrer Bachelorarbeit.
Sie wurde mit einem Anerkennungspreis
(700 €) bedacht, ebenso wie Johanna Holzer
(Anerkennung tiber 700 €), die dem Thema
»,Leben an der staddtischen Peripherie” mit
einem Entwurf flir ein modular zusammen-
gesetztes Quartier begegnete.

Bei der Preisverleihung
zum Wettbewerb 2023
der WBG-Stiftung

mit dabei (v. li.): Prof.
Victoria von Gaudecker,
Prof. Susanne Runkel,
Pia Schwarzkopf,

Prof. Joachim Miiller,
Lara Schollhorn,

Dr. Mark Dominik Hoppe,
3. Biirgermeister Bernd
Kranzle, Johanna Holzer,
Prof. Dr. Wolfgang
Nowak

Die Gewinnerin des
WBG-Preises 2023

= Pia Schwarzkopf mit
Prof. Dr. Wolfgang
Nowak und Dr. Mark
Dominik Hoppe
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Kriegshaber

Innenstadt
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Herrenbach
Schéfflerbach
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Antonsviertel
1.077

. 62 Hochfeld
Goggingen -

785

Universitatsviertel

160

Haunstetten

Wohnungen
in Planung

T

Moderni-
sierungen

T

Wohnungen
im Bau

1.219

Hausaufgange

4,5%

Fluktuation

(ohne Apartmenthaus Biermannstrafe)

Rund

21.800

Personen leben in Wohnungen
der Wohnbaugruppe

1.574 3.830

Stellplatze Garagen/
Tiefgaragenplatze

Stand: 31.12.2023

10.695

Wohnungen

31 %

Kinder

69 %

Erwachsene

139

Spielplatze
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59

Gewerbe, Sonderobjekte,
Sonstige

665.792 m?

Wohnflache

6,94 € / m?2

Durchschnittsmiete

0,36 %

Leerstandsquote
(marktbedingt)

14,8 Jahre

durchschnittliche
Mietdauer

Leben
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UNSERE

TATIGKEITSFELDER

Neubau

Unsere vorrangige Aufgabe mit der Wohn-
baugruppe Augsburg Leben ist die Schaffung
von dauerhaft bezahlbarem Wohnraum. In
diesem Zuge werden sédmtliche Neubau-
mafBnahmen im Rahmen der Einkommens-
orientierten Férderung (EOF), dem Neu-
bau-Férderprogramm des Freistaats Bayern,
errichtet. Als Wohnungsunternehmen der
Stadt Augsburg kénnen wir so den Mieterinnen
und Mietern hochwertige neue Wohnungen
zu einem bezahlbaren Preis zur Verfligung
stellen. Anders als im klassischen sozialen
Wohnungsbau erreicht unser Angebot dabei
nicht nur Transferleistungsempfénger, son-
dern auch weite Teile des Mittelstandes und
bietet insbesondere Familien bezahlbaren
Wohnraum. 2023 haben wir 248 geforderte
Wohnungen auf den Markt gebracht, 60 wei-
tere Wohneinheiten befanden sich im Bau.

Entwicklung des Wohnbestands

Nachdem in den letzten zehn Jahren der Fo-
kus verstarkt auf dem Neubau lag, nahm der
Bestand der Wohnbaugruppe Augsburg seit-
her stetig zu. Dieses Wachstum verlangsamt
sich jedoch aktuell aufgrund der schwierigen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, wie

z. B. enorm gestiegener Baukosten, hoher
Zinsen und fehlender langfristiger Férder-
programme.

2023 schritten zudem die Planungen fur
Ersatzneubauten voran, was sich ab 2025 in
der Bestandsentwicklung abzeichnen wird.
Bei diesen Immobilien beginnt der erste
Schritt mit Entmietung und Abbruch beste-
hender Geb&ude, was zu einer Verringerung
der Wohnungsanzahl fihrt. Betroffen sind
Wohnanlagen, bei denen eine Modernisie-
rung nicht sicher gewéahrleisten kann, unter
wirtschaftlichem Mitteleinsatz qualitativ
hochwertigen und zeitgeméafien Wohnraum
und aktuelle Energieeffizienz zu erreichen.
Ziel ist es, im Rahmen der Neuerrichtung
mehr Wohneinheiten zu schaffen, absehbar
wird dies jedoch nicht Uiberall erreicht werden.

Modernisierung

Neben der Schaffung von neuem Wohn-
raum investieren wir jedes Jahr in die
Instandhaltung und Modernisierung unseres
Wohnungsbestands. Im Jahr 2023 haben
wir hierfur rund 20 Mio. € ausgegeben. Dies
entspricht einem jahrlichen Aufwand von

27 €/m2 Nutzflache.

Seit 1995 haben wir knapp 71% unseres
Gebaudebestands modernisiert. Uber Maf3-
nahmen wie den Einbau neuer Bader oder
den Anbau von Balkonen wird der Gebrauchs-
wert einer Wohnung fir die Mieter erhéht
und zugleich ein zeitgemé&fier Gebaude-
standard sichergestellt. So wurden im
Berichtsjahr 110 Einzelmodernisierungen
bei Wohnungswechseln vorgenommen und
dabei 75 Bader erneuert.

Gemafl dem Bayerischen Klimaschutzgesetz
verfolgen wir das Ziel, bis 2040 einen klima-
neutralen Geb&dudebestand ohne schédliche
Emissionen zu erreichen. Daher liegt ein
grof3es Augenmerk auf der energetischen
Sanierung unseres Bestandes. Diese umfasst
unter anderem die DA&mmung von Fassaden,
Keller- und oberster Geschossdecke, den
Austausch der Fenster, den Einbau von
Warmepumpen oder den Anschluss an das
Fernwarmenetz. Seit Anfang der 1990er

UNG
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Jahre konnte so der CO,-Ausstof3 Gber den
gesamten Bestand der Wohnbaugruppe um
rund 80 % reduziert werden.

Nach dem zum Teil drastischen Anstieg der
Energiekosten in den letzten Jahren zeigte
sich, dass die erreichte Energieeinsparung
nicht nur den wichtigen 6kologischen Zwecken
dient, sondern durch die mégliche Einsparung
der Mieter bei den Nebenkosten durchaus eine
wesentliche soziale Komponente beinhaltet.

Vermietung und Bestandsmanagement
Unser Kerngeschéft ist die Bereitstellung
und Bewirtschaftung unserer - zum Ende
des Jahres 2023 - 10.695 Wohnungen. So
konnten wir rund 21.800 Augsburgerinnen
und Augsburgern langfristig bezahlbaren
Wohnraum bieten. Zur Instandhaltung, Ver-
waltung und Vermietung unseres Bestandes
finden Sie weitere Zahlen und Informationen
ab Seite 48.

11.224

11.098 11.045

10.919

Geschéftsbericht 2023

Bestandsentwicklung
ohne Abriss

Bestandsentwicklung
inkl. Abriss
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Neuentwicklung des Areals Centerville-Nord

WELTWIESE: EIN
QUARTIER DER ZUKUNFT

Im Fokus eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Rea-
lisierungswettbewerbs stand im September 2023 ein rund 14,5 ha
grof3es Gelande rund um die Carl-Schurz-Straf3e in Kriegshaber. Das Drei Hochgaragen bieten als
Areal, das die unter US-Besatzung erbaute Siedlung ,Centerville- »Mobility Hubs“ an den

Nord“ und die ehemals teilweise als Baseball-Feld genutzte Grinfla- Eingédngen zum Quartier nicht
che ,,Weltwiese“ umfasst, soll gmstru!&turiert und neu pebqut werden nur Stellpléitze fiir Pkw und

= 'zukunftsfahlg unfi mode!’n, mit deutllc“h mehr.Wohnelnhelten als (Lasten-) Rider, sondern sind
bisher: Aktuell befinden sich auf dem stdwestlich an den Reesepark .
anschlieflenden Grundstiick 344 Wohnungen der Wohnbaugruppe auch Anlaufstelle fiir den

;
3
i
z

Augsburg, im neuen Quartier ist mit rund 1.200 Wohneinheiten zu Lieferverkehr und erméglichen
rechnen. den Umstieg auf andere

Mobilitatsformen.

Im Zuge eines Wettbewerbs wurde hierfiir der Siegerentwurf ermit-
telt: Die Planungen der Stuttgarter Biros asp Architekten und Bauerle
Landschaftsarchitektur + Stadtplanung sehen ein eigensténdiges
Quartier mit grof3tenteils drei- bis flinfgeschossigen Geb&uden vor,
die sich um einen Boulevard fir Fahrradfahrer und Fu3génger arran-
gieren. Als landschaftlichen Mittelpunkt setzen die Planer eine
verkleinerte Weltwiese, die im neuen Konzept deutlich an Aufent-
haltsqualitat gewinnt. Daneben umfasst das kinftige Wohngebiet
gemeinschaftliche H6fe und Nachbarschaftsplatze, Kitas, einen
Jugendtreff, studentisches Wohnen und ein Seniorenzentrum.

Uberzeugen konnte auch das den Planungen zugrundeliegende
»Schwammstadt“-Prinzip sowie das ¢kologische Gesamtkonzept,
das Griinanlagen als Retentionsflachen, die Schaffung von Biotopen
sowie verschiedene Freiflaichenangebote vorsieht. Das Viertel

selbst ist als weitgehend autofreie Zone konzipiert: Hierfir sieht der
Entwurf vor, die Carl-Schurz-Strafle - derzeitige Hauptverkehrs-
achse - zuriickzubauen und den Zugang zum Quartier mit sogenann-
ten ,,Mobility Hubs“ in Form von Hochgaragen zu ergénzen.

Im ndchsten Schritt soll nun ein Bebauungsplan fiir das Grof3-
projekt entstehen. Mit dessen Umsetzung ist jedoch nicht vor
2030 zu rechnen.
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NEUBAU &
MODERNISIERUNG

Reesepark Il

Am nordwestlichen Ende der ehemaligen Reese-Kaserne konnte
nach zweieinhalbjahriger Bauphase der Reesepark Il erfolgreich
abgeschlossen und vollstandig bezogen werden. Die letzten der
modern ausgestatteten 135 geférderten 2- bis 5-Zimmer-Wohnun-
gen konnten wir im September 2023 an die neuen Bewohnerinnen
und Bewohner tbergeben. Im Erdgeschoss der Wohnanlage wurde
zudem ein Begegnungszentrum mit Quartiersmanagement und
einem Mehrgenerationentreff integriert. Es ergdnzt die im Zuge des
Reesepark | geschaffene Nahversorgung um eine sozial wirksame
Infrastruktur. AuBerdem wurden im Rahmen der Gestaltung der
Grunanlage 30 neue Baume gepflanzt. Die Gesamtkosten fir das
Projekt betrugen etwa 42 Mio. €.

Fiir den unter dem Motto
»Waldlichtung* stehenden
Innenhof der Wohnanlage
wurden 30 neue Baume
gepflanzt.




Michaelipark

Nach rund zweieinhalbjahriger Bauphase
konnte im Stadtteil Pfersee die EOF-gefor-
derte Wohnanlage Michaelipark - unser ers-
tes Projekt in klimaschonender Holz-Bauwei-
se (KfW Effizienzhaus 40) - mit 74 dauerhaft
bezahlbaren 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen
fertiggestellt werden. Die insgesamt sieben
Gebaude der Anlage verteilen sich auf eine
Flache von rund 7.500 Quadratmeter und
bieten einen Wohnungsmix flr verschiedene
Anspruchsgruppen. Angebote wie Mieter-
garten, ein Gemeinschaftsplatz und ein
offentlicher Weg durch die Wohnanlage von
West nach Ost fordern die Kommunikation
der Menschen innerhalb und auf3erhalb des
Quartiers. Die Kosten fiir das Projekt lagen
bei ca. 28 Mio. €.
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Der Erhalt des alten
Baumbestandes
bewahrt den Lebens-
raum ansassiger
Tierarten und bettet
die Wohnanlage in
ein okologisch wert-
volles Umfeld ein.
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Teilen statt Kaufen:
Die Wohnbaugruppe
stellt ihren Mietern
hier zwei Rasenmaher,
zwei Fahrradanhanger
und ein elektrisches
Lastenrad kostenlos
zur Verfigung.

Sheridanpark |l

Ende 2023 fanden die Bauarbeiten fir 49 Woh-
nungen des Sheridanpark Il nach zwei Jahren
ihren Abschluss. Die Fertigstellung der restlichen
23 Einheiten erfolgte zum Februar 2024. Ins-
gesamt entstanden an der Ernst-Lossa-Straf3e
damit 62 geforderte 1- bis 5-Zimmer Wohnungen
auf einem der letzten freien Baufelder der ehema-
ligen Sheridan-Kaserne in Pfersee. Diese verteilen
sich auf vier Geb&ude, die im nérdlichen Teil des
Sheridanparks angesiedelt sind. Alle Wohnungen
wurden barrierefrei, vier davon rollstuhlfahrer-
gerecht, errichtet. Die Kosten des Neubauprojekts
beliefen sich auf rund 21 Mio. €.
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Prinz-Karl-Viertel

In der Max-Gutmann-Strafie auf dem ehemaligen Areal der Prinz-Karl-
Kaserne im Stadtteil Hochfeld sind aktuell 47 dauerhaft bezahlbare
Wohnungen in Bau. Der Start des Projektes erfolgte 2022, abgeschlossen
sein soll es im 2. Quartal 2025. Die Anlage entsteht auf dem letzten freien
Baufeld fur Wohnbebauung der stéadtebaulichen Entwicklungsmafinahme
Prinz-Karl-Viertel und umfasst vier Gebdude mit 1- bis 4-Zimmer-Woh-
nungen, die barrierefrei, zwei zudem rollstuhlgerecht, erbaut werden. Die
Wohnanlage wird als KfW-Effizienzhaus 40 NH (Nachhaltigkeits-Klasse)
errichtet und wird den Mieterinnen und Mietern damit einen dauerhaft
niedrigen Heizenergieverbrauch sichern. Zudem stellt es unser erstes
Neubauprojekt mit Nachhaltigkeitszertifizierung durch den Verein Nach-
haltiger Wohnungsbau (NahWo) dar. Die Gesamtkosten fiir das Projekt
liegen bei voraussichtlich rund 19,5 Mio. €.

Pro Hausaufgang wird
ein Dachgarten zur

gemeinschaftlichen
Nutzung entstehen.

Am Pfarrle

Mit der Wohnanlage Am Pféarrle sanieren wir seit
Juli 2022 funf Baukérper, die sich im Bereich des
denkmalgeschiitzten Ensembles Altstadt Augsburg
befinden. Neben der Erneuerung der Fassade und
der das Straf3enbild prdgenden Stehfalzverblechung
wurden dabei unter anderem die elektrischen
Anlagen, Heizungen und Fenster modernisiert.
Daruber hinaus erhalten alle 38 Wohneinheiten
neue Badezimmer. Auch der Anschluss an das
Fernwarmenetz wurde geschaffen. Durch

die Modernisierung erlangt die Wohnanlage den
KfW 55 Standard. Die Bauarbeiten sollen im

Herbst 2024 abgeschlossen werden und kosten
rund 6 Mio. €.
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Die Gebaude liegen im Bereich
des denkmalgeschiitzten
Ensembles Altstadt Augsburg.
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Studentenwohnheim
an der Lechbriicke

Augsburgs erstes und héchstes Studentenwohnheim, das zum Be-
stand der Wohnbaugruppe gehort, soll bis 2026 modernisiert werden.
Dafur schritten die Planungen im Berichtsjahr maf3geblich voran. Die
Maf3nahme umfasst einerseits die bauliche Sanierung und energeti-
sche Ertiichtigung des tiber 50 Jahre alten Gebdudes. Andererseits
soll eine weitreichende Neugestaltung die Aufenthaltsqualitat fur die
Bewohnerinnen und Bewohner erheblich erhdhen: Alle 255 Einzel-
apartments erhalten neue Fenster, Tiren, Innenausstattung, Boden-
beldge und Bader. Zudem sollen neue Gemeinschaftsrdume und

eine grof3e Dachterrasse Freizeitflachen fir Sport, Entspannung und
Austausch bieten. Die Investition seitens der Wohnbaugruppe betragt
rund 25 Mio. €. Die Mafinahme wird vom Freistaat Bayern mit rund
10 Mio. € und einer BAFA-F&rderung in Hohe von knapp 1,7 Mio. €
bezuschusst.

Hochzoll-Sud Il

Insgesamt 24 Wohnungen werden in der Wohnanlage Hochzoll-Sud Il
seit August 2022 saniert. Im Zuge einer Reihe von energetischen
Maf3inahmen werden hierbei die aus dem Jahr 1969 stammenden Ge-
baude auf Effizienzhaus-Stufe 55 EE verbessert und Warmepumpen
zur Warmwasserbereitung und Heizung eingebaut. Zudem erfolgte
die Erneuerung der elektrischen Anlagen und der Bader. Weitere
Maf3inahmen betrafen tberdies die Dacher, Balkone, Haustlren und
Fenster sowie die Heizflachen und das Rohrleitungsnetz. Die Kosten
fir die Modernisierung belaufen sich auf insgesamt rund 4,6 Mio. €.

Eine neu installierte
Photovoltaikanlage
sorgt fiir klimafreund-
liche Energiegewinnung.

" m o A

Durch die Sanierung kann
der Endenergieverbrauch
fir das Gebdude um 62 %
reduziert werden, der CO,-
Ausstof3 sogar um 68 %.
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Vermietung und
Bestandsmanagement

Unser wichtigstes Tatigkeitsfeld ist die Bereitstellung von langfristig
bezahlbarem Wohnraum. Zum Ende des Jahres 2023 befanden sich

10.695 Wohnungen in unserem Bestand und wir konnten rund 22.000

Augsburgerinnen und Augsburgern ein Zuhause bieten.

Grundsatzlich ist der Wohnungsmarkt in Augsburg weiterhin als an-
gespannt zu bezeichnen. Die Wohnbaugruppe Augsburg vermietet
rund 10 % aller Mietwohnungen in Augsburg, 53 % aller geférderten
Wohnungen Augsburgs befinden sich in unserem Bestand. Durch
unsere Neubauaktivitadten in diesem Segment wird sich dieser Anteil
zukinftig weiter leicht verstarken. Allerdings fielen - wie schon in
den vergangenen Jahren - auch in 2023 mehr Wohnungen aus der
Bindung, als wir neu dazu bauen konnten. So verringerte sich der
Anteil der geférderten Wohnungen im Bestand der Wohnbaugruppe
Augsburg seit 2018 von 53 % auf 39 %.

Zum Ende des Berichtsjahres waren 8.940 Interessenten bei uns
registriert und wir verzeichneten zwischen 400 und 500 Neuan-
meldungen pro Monat. Demgegeniiber standen 2023 nur rund 500
Wiedervermietungen von Bestandswohnungen. Hinzu kamen 241
Erstvermietungen von neugebauten Wohnungen.

Fluktuation und Leerstande

Die Konstanz unserer Mietverhaltnisse ist weiterhin sehr hoch: Die
durchschnittliche Wohndauer von Mieterinnen und Mietern der
Wohnbaugruppe Augsburg betragt rund 14,8 Jahre. Die Fluktuation
pendelt sich mit 4,5 % etwa auf dem Vorjahresniveau ein.

IETERFLUKTUATION

(ohne Apartmenthaus Biermannstafie)

g o

2019 2020 2021 2022 2023
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Durch den gezielten Aufbau benétigter Kapazitaten fur die Bestands-
und Neubauvermietungen konnte die Leerstandsquote in sémtlichen
Bereichen deutlich gesenkt werden. Der instandhaltungsbedingte
Leerstand zwischen Mieterwechseln betrug durchschnittlich

34 Tage, wahrend eine Wohnung, die einer Einzelmodernisierung
(neues Bad, Vinyl-Boden und neue Elektroinstallation erforderlich)
unterzogen werden musste, im Schnitt 86 Tage leer stand. Der
vermarktungsbedingte Leerstand betragt im Durchschnitt 39 Tage
und ist damit auf einem sehr guten Niveau.

Mietentwicklung

In 2023 hat sich die Durchschnittsmiete Gber alle 10.695 Wohnungen
bei der Wohnbaugruppe im Vergleich zum Vorjahr um 6 % erhdht und
liegt zum Stichtag 31. Dezember 2023 bei 6,94 €/m?2. Einfluss hierauf
hatten einerseits moderate Mieterhéhungen bei Bestandskunden
und Preissteigerungen durch Wiedervermietungen von Bestands-
wohnungen. Der mit Abstand wichtigste Faktor hierfir ist jedoch die
Neubautéatigkeit und die damit verbundene Erstvermietung von Neu-
bauwohnungen, welche in der Nettomiete (ohne Beriicksichtigung
der abmildernden Zusatzférderung) mit 12,50 €/m?2 stark Gberdurch-
schnittlich sind. Die Neubauprojekte der Wohnbaugruppe Augsburg,
z. B. aktuell die Wohnanlage Prinz-Karl-Viertel, werden vollstandig
unter Zuhilfenahme der einkommensorientierten Férderung (EOF)
gebaut und kénnen nach Abzug des monatlichen Zuschusses zu einer
m2-Miete von 7,00 €/m?2 bis 9,00 €/m?2 angeboten werden.

5,50 €/m?

Stufe Il 4,50 €/m?
Stufe Ill 3,50 €/m?

EOF-Stufe [l Zielmiete

EOF-Zuschuss ] tatséchliche
fiir den Mieter Grundmiete

Geschéftsbericht 2023
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* Hierbei handelt es sich um

Die Vorauszahlungen fiir Nebenkosten mussten im Berichtsjahr auf- die Zielmiete. Die Belastung
grund von Teuerungen um 13 % angehoben werden. Wesentlicher fur den Mieter liegt dank
Faktor fur diese MaBnahme waren die gestiegenen Energiepreise. Um EOF letztendlich zwischen
wirtschaftlichen Uberforderungen vorzubeugen, haben wir ggf. mit 7,00 €/m2 und 9,00 €/m2.

Mietern Ratenzahlungsvereinbarungen geschlossen. Dariber hinaus
gibt die unterjahrige Verbrauchsinformation (UVI) unseren Mietern
einen monatlichen Uberblick tiber die von ihnen verbrauchte Energie 39 0/
sowie den Durchschnittswert ihrer Wohnanlage und unterstitzt sie o
damit in ihrem Nutzerverhalten. :

34%*

Mietspiegel

Zum Dezember 2023 wurde der Augsburger Mietspiegel mit einem
Anstieg von 5,7 % auf durchschnittlich 9,28 €/m?2 fortgeschrieben.
Diese Erhéhung lag unterhalb der Inflationsrate, weil erstmalig von einer 7 0/ 7 O/
Steigerung geméaf Lebenshaltungskosten-Index abgewichen wurde. 5% 4% (o T - (o]
Bei uns sind mittlerweile 61% des Wohnungsbestandes freifinanziert. : : .
Diese Wohnungen werden streng nach den Kriterien des Mietspiegels .
bepreist und (wieder-Jvermietet. Unsere Analysen der Wohnungsan-
gebote auf Immobilienscout24 sowie Kleinanzeigen legen nahe, dass
dieses Vorgehen nicht bei allen Vermietern in Augsburg gleichermafien
konsequent eingehalten wird. Die in den Online-Portalen verlangten
Mietpreise Ubersteigen das Mietspiegelniveau grof3teils deutlich und
sorgen somit weiter fur eine sehr angespannte Situation am Augsburger <6,00 6,00 - 7,00 - 8,00 - 9,00 - 10,00 - 11,00 - 212,00
Wohnungsmarkt - dies besonders im eigentlich nicht mehr vorhande- €/m? 6,99€/m?  799€/m*  899€/m’ 9,99€/m’ 1099€/m* 11,99€/m?  €/m’

. Vermietung
nen unteren Preissegment. NETE

3% 1

Bayerisches
Modernisierungsprogramm

23 % 7%

offentlich geférdert

9,28

61%

freifinanzierte
Wohnungen

. Durchschnitt . Mietspiegel
Wohnbaugruppe Augsburg Augsburg
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UNSERE |
TATIGKEITSFELDER

Mit der Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln, der Tochtergesellschaft
der Wohnbaugruppe Augsburg Leben, erbringen wir verschiedene
immobilienbezogene Dienstleistungen, schwerpunktmafig fir die Stadt
Augsburg.

Projektmanagement

Mit dem Projektmanagement der Wohnbaugruppe Augsburg Ent-
wickeln realisieren wir fast ausschliefllich Bauprojekte fir die Stadt
Augsburg und tGibernehmen die Sanierung und den Neubau kommu-
naler Gemeinbedarfsimmobilien, beispielsweise von Kindertagesstat-
ten fur die Kindertagesbetreuung der Stadt sowie Schulen im Auftrag
des Schulverwaltungsamts. Auf letzteren lag im Berichtsjahr ein
Schwerpunkt: 2023 wurde unter anderem an der Ertichtigung von
vier Bildungsstéatten gearbeitet.

Ansprechende Sitz-
moglichkeiten im
Freien laden zum
Verweilen ein und
verkniipfen Tiefpar-

terre und Pausenhof.

Entwickeln

Loweneckschule

An der Léweneck-Grund- und Mittelschule in Oberhausen stehen
die umfassenden Sanierungs- und Umbauarbeiten zum Ende des
Jahres 2023 kurz vor dem Abschluss. Das im Kern tuber 100 Jahre alte
Gebadude wurde ab 2020 in vier Bauabschnitten im Auftrag der Stadt
Augsburg rundum erneuert und zu einem zukunftsfahigen Lern- und
Entwicklungsort umgestaltet. Unter anderem wurde die Schule hierfir
an die derzeitigen Anforderungen in Bezug auf Sicherheit und Brand-
schutz angepasst, barrierefrei erschlossen und mit einer zeitgemafen
technischen Infrastruktur ausgestattet. Zusatzlich wurden im Tiefpar-
terre Rdumlichkeiten flr die Ganztagsbetreuung geschaffen, die dank
des neuen Lichthofs ein hohes Maf3 an Aufenthaltsqualitat bieten. Die
Maf3nahme mit einem Kostenumfang von rund 18,9 Mio. € wurde im
3. Quartal 2024 abgeschlossen.
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Eine stockwerks-
bezogene Farbge-
staltung erleichtert
die Orientierung

im Geb&dude und
bringt Lebendigkeit.

Werner-Egk-Grundschule

Fortsetzung fand auch die seit 2020 fiir die Stadt durchgefiihrte
Schulsanierung der Werner-Egk-Grundschule im Stadtteil Ober-
hausen. Im Zuge der drei Bauabschnitte des 7,8 Mio. € teuren
Projekts wurde die Schule zundchst durch einen Anbau mit
zwei Klassenzimmern und einem EDV-Raum erweitert und der
lteste Teil des Schulgeb&udes, der aus dem Jahr 1892 stammt,
umfassend saniert. In einem dritten und letzten Bauabschnitt
werden nun die sogenannten Fingerbauten - eine Erweiterung
des Schulgebdudes von 1994 - ertiichtigt. Der Fokus séamtlicher
Arbeiten liegt hierbei auf den Themen Brandschutz, Vernetzung
und Inklusion. Die MaBnahme soll im Sommer 2024 abgeschlos-
sen werden.

Die Statue des namensgebenden
Dichters Friedrich Schiller vor dem
Eingang der Schule stammt vom
Staatstheater Augsburg und steht
unter Denkmalschutz.

Schillerschule

Im Stadtteil Lechhausen fihrten wir 2023 die Sanierungs- und
Erweiterungsarbeiten der Schillerschule fort. Ziel des vom Schulver-
waltungsamt der Stadt Augsburg ibertragenen Projekts ist es, das
aus dem Jahr 1964 stammende Bestandsgeb&ude an die Anforde-
rungen einer modernen Bildungsstéatte anzupassen. Zudem soll Gber
ErweiterungsmafBnahmen die Kapazitat der Schule erhéht werden.
In diesem Zuge wurden in einem ersten Bauabschnitt zunachst zwei
Anbauten errichtet, die barrierefrei an das bestehende Gebaude
anschlief3en und mit neuen Klassen- und Gruppenrdumen Platz fir
mehr Schilerinnen und Schidiler bieten. Daruber hinaus ergénzt eine
neue Mensa die Schulanlage. Insgesamt umfasst die Ma3nahme
rund 10,6 Mio. €. Die Fertigstellung des ersten Bauabschnitts des
Projekts ist fur das 3. Quartal 2024 geplant.

St.-Anna-Grundschule

Im Rahmen eines feierlichen Auftaktes im Oktober
2023 fiel der Startschuss fir ein weiteres Sanierungs-
projekt: Mit der St.-Anna-Grundschule ertiichtigen wir
mit der Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln im
Auftrag des Schulverwaltungsamtes ein im Stil der
Neurenaissance errichtetes Einzeldenkmal aus dem
Jahr 1872/73. Dieses soll schadstoffsaniert und bar-
rierefrei erschlossen werden. Daruber hinaus wird die
Modernisierung der Treppenanlagen, der Haustech-
nik und der IT-Vernetzung erfolgen. Zudem werden
Fenster, Dach und die Fassade des tber 150 Jahren
alten denkmalgeschutzten Bauwerks erneuert. Mit
dem Abschluss des rund 6,4 Mio. € teuren Projekts ist
in rund drei Jahren zu rechnen.
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Die Sanierung soll dem
denkmalgeschiitzten
»Schulschloss* unter

Erhalt der historischen
Optik zu neuem Glanz
und einem zeitgeméafien
Standard verhelfen -
innen wie aufien.
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75 Kinder finden
hier - vom Kinder-
garten bis zum
Hort - einen
Betreuungsplatz.

Kita Llitzowstrafle

2023 schritt im Stadtteil Lechhausen der Neubau fiir die Kinder-
tageseinrichtung Lutzowstraf3e voran. Bauherrin ist das Amt fur
Kindertagesbetreuung der Stadt Augsburg. Das Geb&ude und die neu
gestalteten AuBBenspielflachen werden kiinftig zwei Kindergarten-
gruppen und einer Hortgruppe Platz bieten. Der neue Kindergarten
soll im 3. Quartal 2025 an die Kindertagesbetreuung tbergeben
werden. Einschlie3lich der Freianlagen belaufen sich die Projekt-
kosten auf ca. 5,9 Mio. €.

Westendorfer Weg

Im ehemaligen sogenannten Fischerholz im Norden
Oberhausens setzten wir im Auftrag der Stadt Augsburg
ein Neubauprojekt fir rund 10 Mio. € um. Die Wohn-
anlage wurde im Rahmen des Kommunalen Wohnraum-
férderungsprogrammes (KommWFP) des Freistaats
Bayern errichtet und im 2. Quartal 2024 fertiggestellt. Die
insgesamt 38 Wohnungen, verteilt auf vier Mehrfami-
lienhduser, bieten Lebensraum fir Menschen, die sich
aus eigener Kraft am Wohnungsmarkt nicht versorgen
konnen. Profitieren sollen insbesondere Alleinstehende,
Alleinerziehende, Seniorinnen, Senioren und Familien.
Ihnen soll zusétzlich ein sozialpadagogischer Ansprech-
partner mit Biiro vor Ort zur Seite gestellt werden.
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Sitz- und Spiel-

moglichkeiten im
Freien sowie ein
kleiner Quartiers-
platz runden das
sozialintegrative
Konzept ab.

Entwickeln
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Entwicklungs-
maf3nahmen

Mit der Abteilung Entwicklungsmafinahmen sind wir als Treuhanderin
fur die Stadt Augsburg fur die Planung, ErschlieBung und Entwicklung
der ehemaligen Kasernengebiete Flak, Reese und Sheridan befasst.
Hier wurden in den letzten Jahrzehnten neue Wohn- und Gewerbe-
gebiete sowie hochwertige Parkanlagen geschaffen. Reese- und
Sheridanpark bilden heute einen grof3ziigigen Griingirtel im Westen
der Stadt mit wellenformigen Wegen, Spielplatzen, Sport- und Frei-
zeitmaoglichkeiten.

Auf dem Areal der friiheren Sheridan-Kaserne hat die Stadt Augsburg
erstmals vier Baufelder im sogenannten Konzeptvergabeverfahren
vergeben. Die Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln hat den Verkauf
der Grundstlcke 2023 erfolgreich fur die Stadt begleitet und ab-
gewickelt. Hier setzen nun vier Baugemeinschaften ihre Vision von
gemeinschaftlichem Wohnen um.

Zudem wurde im Rahmen der infrastrukturellen Entwicklung des
Areals mit dem Bau der Wilhelm-Reitzmayr-Strafie eine zusatzliche
Ost-West-Verbindung zwischen Nestackerweg und Siegfried-Auf-
h&duser-Strae geschaffen. Darlber hinaus wurde die Ernst-Lossa-
StraB3e im Zuge der Nutzungsanderung des Areals als Wohngebiet
umgebaut und hierfir mit verkehrsberuhigenden Mafinahmen wie
einer Tempo-30-Zone und Querungshilfen ausgestattet.

Die Ubersichtskarte verortet die maBgeblichen Tatigkeiten
der Abteilung Entwicklungsmafinahmen auf dem Gebiet
der ehemaligen Sheridan-Kaserne im Berichtsjahr.

Wohnanlage
Sheridanpark |
(109 WE)
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Siegfried-Aufhauser-Strafie

Infrastrukturelle Maflnahmen:
Stra3enbau und -umbau
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Grasiger Weg

Im Zuge des Konzept-
vergabeverfahrens fiir
die Stadt Augsburg
verkaufte Baufelder
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Bericht des Aufsichtsrats

Im Berichtszeitraum fanden zwei Aufsichts-
ratssitzungen statt.

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und
Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben
im abgelaufenen Geschéaftsjahr wahrgenom-
men und die Geschéaftsfihrung tGberwacht.
Geschéfte, zu denen die Zustimmung des Auf-
sichtsrates erforderlich ist, wurden auf
Grundlage schriftlicher Vorlagen und miind-
licher Berichte gepriift und mit der Geschéfts-
fuhrung beraten, ehe die entsprechenden
Beschlisse gefasst worden sind.

Die Geschéaftsfiihrung hat den Aufsichts-
rat aktuell und umfassend Uber alle fiir das
Unternehmen bedeutsamen Fragen der
Planung und Geschaftsentwicklung sowie
Uber mogliche Chancen und etwaige Risiken
schriftlich und mindlich informiert. Bei

den Sitzungen des Aufsichtsrates hat dieser
im vergangenen Jahr insbesondere den
Jahresabschluss 2022, den Wirtschaftsplan
2024-2028 sowie die Investitionsprogram-
me (Neubau, Modernisierung, Instand-
haltung) und deren Umsetzung beraten und
beschlossen.

Innerhalb des Neubau-Investitionsprogramms
hat sich der Aufsichtsrat intensiv mit der
Planung, Umsetzung und Kostenoptimierung
der neuen Firmenzentrale auseinandergesetzt.

Die Jahresabschlisse des Unternehmens und
des Konzerns sowie der zusammengefasste
Lagebericht und Konzernlagebericht Giber das
Geschéftsjahr 2023 wurden vom Verband
bayerischer Wohnungsunternehmen e. V.,
Minchen, gesetzlicher Prifungsverband,
gepruft. Der Abschlussprifer hat uneinge-

schrankte Bestatigungsvermerke erteilt und
die OrdnungsmamBigkeit der Geschaftsfihrung
nach § 53 HGrG festgestellt. Der Aufsichtsrat
schlief3t sich den Prifungsberichten an und
erhebt keine Einwendungen gegen die Pri-
fungsfeststellungen. Eine besondere Stellung-
nahme zu den Prifungsberichten ist nicht
erforderlich, da diese keine Beanstandungen
enthalten.

An der Sitzung zur Erdrterung der Jahresab-
schlisse hat der Abschlussprufer teilgenom-
men und Uber den Prifungsverlauf sowie die
Prifungsergebnisse berichtet. Nach einge-
hender Priufung empfehlen die Mitglieder des
Aufsichtsrates der Gesellschafterversamm-
lung, die Feststellung des Jahresabschlusses
zu beschlief3en, den zusammengefassten
Lagebericht der Gesellschaft und des Konzerns
zu billigen sowie den Jahresiliberschuss i. H.
v. 6.782.686,31 € den , Anderen Gewinnriick-
lagen“ zuzufiihren.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafter-
versammlung, die Geschéftsfihrung zu ent-
lasten.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern sowie der Geschaftsfihrung
fur deren grof3es Engagement.

Die Aufsichtsratsvorsitzende

fe.

Eva Weber
Oberblrgermeisterin
der Stadt Augsburg
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Betriebsorganisation

Die Personalkosten betrugen einschliefllich Sozialabgaben und Rickstellungen 12.200 T€.

Die Betriebsbereiche Technik und Neubauerstellung, Baubetreuung, Geschéaftsbesorgung und
Projektsteuerung bei der Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln unterliegen eigener Kosten
und Ertragsverantwortung. Jeder Bereich erwirtschaftet auskdmmlich Deckungsbeitrége fur
sogenannte Overheadkosten. Nach Kostenverrechnung dieser Leistungsbereiche betragen die
jéhrlichen Verwaltungskosten der Hausbewirtschaftung 420 € je Wohneinheit (Vj. 385 €).
Bezogen auf die Verwaltungskosten vergleichbarer bayerischer Unternehmen, liegt das Ergeb-
nis erheblich unter dem Durchschnitt (rund 564 €/Wohnung p. a.).

Unternehmensorganisation

Unternehmen und Organe der Gesellschaften

Die Wohnbaugruppe Augsburg setzt sich zusammen aus der Wohnbaugruppe Augsburg Leben
GmbH und der Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln GmbH. Beide sind kommunale Dienst-
leistungsunternehmen fiir die Wohnungswirtschaft, die stadtebauliche und Gemeinbedarfsim-

mobilienentwicklung.

gewerbliche angestellte
Alter Arbeitnehmer Arbeitnehmer insgesamt
Gesellschafter Aufsichtsrat — —
haupt- teilzeitbe- haupt- teilzeitbe-
beruflich schéftigt beruflich schaftigt
a) Wohnbaugruppe Augsburg Dem Aufsichtsrat der Wohnbaugruppe bs 20 1 0 8 5 0 8 5
Leben GmbH Augsburg Leben GmbH gehdren nach den 71 bis 30 5 0 7 2 .
Vorgaben der Gesellschaftervertrége an: 1S
Stadt Augsburg 31 bis 40 10 1 18 10 39
U i i 41 bis 50 17 2 19 5 43
b) Wohnbaugruppe Augsburg Ober.burgermelsterln Eva Weber {S
Entwickeln GmbH Vorsitzende 51 bis 60 17 0 28 8 53
iber 60 5 2 4 8 19
Wohnbaugruppe Augsburg Stadtrat Leo Dietz —
Leben GmbH stellv. Vorsitzender insgesamt 55 5 91 34 185
Geschaftsfiihrung 2. Burgermeisterin Martina Wild
Wohnbaugruppe Augsburg Stadtratin Dr. Plg Haertinger
Dr. Mark Dominik Hoppe Stadtrat Horst Hinterbrandner
' Stadtréatin Verena von Mutius-Bartholy
Sozialreferent Martin Schenkelberg
Prokuristen Stadtrat Peter Schwab
Wohnbaugruppe Augsburg Leben GmbH Stadtrat Peter Uhl LSTAND G
Jan Beckmann AUGRUPPE
Jirgen Pahr WOHNB
Bernd Silbgrmann Dem Aufsichtsrat der Wohnbaugruppe 2023 2022
Stephan Wiedemann Augsburg Entwickeln GmbH gehéren nach PoR—— - -
den Vorgaben der Gesellschaftervertrége an: oS e
Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln GmbH Kaufm. Angestellte 83 79
Stefan Kern Oberbirgermeisterin Eva Weber davon teilzeitbeschéftigt 26 25
Vorsitzende davon geringfiigig 1
Auszubildende 5
Stadtrat Leo Dietz Techn. Angestellte 32 35
stellv. Vorsitzender davon teilzeitbeschaftigt
2. Biirgermeisterin Martina Wild Hausverwalter/-innen 2
Stadtratin Dr. Pia Haertinger Handwerker/-innen 29 2
Stadtrat Horst Hinterbrandner davon teilzeitbeschaftigt 1 2 °
Stadtréatin Verena von Mutius-Bartholy Hausmeister/-innen 31 32 S
Baureferent Steffen Kercher davon geringfiigig 4 5 '§
Stadtrat Peter Schwab hauptberuflich 147 147 §
Stadtrat Peter Uhl geringfigig/teilzeitbeschaftigt 39 36 <
(1]
&

ALTERSSTRUKTUR DER WOHNBAUGRUPPE AUGSBURG - BELEGSCHAFT 2023

insgesamt 185 183
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Vermogenslage

Das Umlaufvermaogen, das insbesondere aus ,Unfertigen
Leistungen® (abrechenbare Betriebs- und Heizkosten),
»Forderungen® und ,Flissigen Mitteln® besteht, ist bei der
Wohnbaugruppe Augsburg Leben mit 44,9 Mio. €

(Vj. 35,8 Mio. €) und im Konzernabschluss mit 51,2 Mio. €
(Vj. 42,2 Mio. €] bilanziert. Die Erhéhung des Umlaufver-
mogens ist mafigeblich durch die Zunahme von ,Flissigen
Mitteln“ und ,,Unfertigen Leistungen® gepragt.

Die Wohnbaugruppe Augsburg Leben hat zum Bilanzstich-
tag ein Anlagevermégen von 576,9 Mio. € (Vj. 552,3 Mio. €)
und der Konzern von 577,4 Mio. € (Vj. 552,7 Mio. €).

Dies entspricht einem Anteil von 92,5 % (Vj. 93,6 %) an der
Bilanzsumme bei der Muttergesellschaft. Der Konzern-
Anteil mit aktuell 91,5 % bewegt sich auf ahnlichem Niveau.
Die Veranderungen des Anlagevermdgens ergeben sich

im Wesentlichen aus dem Saldo von Neubaukosten und
Abschreibungen.

Im Einzelabschluss der Wohnbaugruppe Augsburg Leben
betrégt das Eigenkapital 176,0 Mio. € (Vj.169,3 Mio. €) und
im Konzernabschluss 177,0 Mio. € (Vj. 170,2 Mio. €). Bezo-
gen auf die Bilanzsumme ergibt sich eine Eigenkapitalquote
von 28,2% (Vj. 28,7 %) bei der Wohnbaugruppe Augsburg
Leben und im Konzern von 28,1% (Vj. 28,5 %). Beruicksich-
tigt man zum Eigenkapital die eigenkapitalédhnlichen Riick-

FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

stellungen fur Bauinstandhaltung, so erhéht sich obige
Kennzahl auf 28,4 % (Vj. 28,9 %) bei der Wohnbaugruppe
Augsburg Leben und im Konzern auf 28,2% (Vj. 28,7 %).

Die Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals ist im Konzern-
abschluss enthalten.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finanzie-
rungsmittel von Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
ausgewiesen.

Den Objektfinanzierungsmitteln sind 392,39 Mio. € (Vj. 375,9
Mio. €) zuzurechnen. Dem Zugang an Finanzierungsmitteln
aus Neuvalutierungen in Hohe von 39,1 Mio. € stehen
Tilgungen mit 22,1 Mio. € (davon planmé&Bige Tilgungen
14,3 Mio. €) gegendiber.

Ein Forderungsverkauf in Hohe von 9,3 Mio. € ist in den
passiven Rechnungsabgrenzungsposten bilanziert. Dieser
wurde im Geschéftsjahr in Hohe der planméfigen Tilgung
mit 328,8 T€ aufgeldst. Der Kapitalbedarf fir langfristige
Vermdgensanlagen ist durch geeignete Fremd- und Eigen-
mittel gedeckt.

Die Vermdgenslage der Wohnbaugruppe Augsburg Leben
und des Konzerns ist geordnet.

Das Unternehmen beobachtet verschiedene finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren.
Insbesondere dienen folgende Kennzahlen zur Unternehmenssteuerung:

Prognose Prognose
Kennzahl 2022 2023 2023 2024
Umsatzerldse Wohnbaugruppe Augsburg Leben 73,4 Mio. € 76,6 Mio. € 79,6 Mio. € 86,1 Mio. €
Jahresiliberschuss 5.008,1 T€ 5.300,0 T€ 6.782,7 T€ 7.150,0 T€
Instandhaltungskosten je m2 25,34 € 28,00€ 2414 € 25,00€
Eigenkapitalquote Wohnbaugruppe Augsburg Leben 28,7% 29,0% 28,2% 29,5%
Fluktuationsrate 4,4% 4,4% 45% 45%
Leerstandsquote 0,7% 0,5% 0,4% 0,4 %
Mietforderungen 9852 T€ 850,0 T€ 12542 T€ 750,0 T€

Die Differenz zu den prognostizierten Umsatzerlésen 2023
(+ 3,9%) ergibt sich aufgrund deutlich héherer Umlagen
aus der Betriebskostenabrechnung. Der héhere Jahres-
Uberschuss (+ 32,2 %) resultiert unter anderem aus den

niedrigeren Ausgaben fur Instandhaltungskosten. Die nied-
rigere Eigenkapitalquote resultiert aus der Verzégerung

bei der Einlage von Grundstlcken durch den Gesellschafter.

Prognose-, Risiko-
und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Derzeit befinden sich 47 Wohnungen im Bau.
Weitere Neubautéatigkeiten sind geplant, je-
doch wird der Fokus der Bautétigkeiten in den
nachsten Jahren auf der energetischen Moder-
nisierung unseres Gebaudebestandes liegen.

Ziel der Wohnbaugruppe ist es, die Klimaziele
der Bundes- und Landesregierung einzuhalten
und somit die Klimaneutralitdt unserer Geb&u-
de bis 2040 zu erreichen.

Neben den energetischen Grof3modernisierun-
gen mit energiesparenden Dd&mmmafBnahmen,
Anbau von Balkonen, Erneuerungen der Sani-
taranlagen und dem Einbau von klimaneutralen
Heizungen werden auch bereits modernisierte
Wohnanlagen entweder an das Fernwarme-
netz angeschlossen oder ebenfalls mit klima-
neutralen Heizungen ausgestattet. Erginzt
werden diese Mafinahmen durch den Bau von
Photovoltaikanlagen auf den Dachern unserer
Neubauten sowie der modernisierten Gebdude.
Der Abriss und Neubau von Wohngeb&uden an
gleicher Stelle ist ein weiterer Baustein unserer
Klimaschutzstrategie.

Neben dem Entwicklungsgebiet Haunstetten
Sid-West steht der Wohnbaugruppe Augsburg
Leben das Gebiet um die Weltwiese als
weitere Flache fir ein neues Wohnquartier
(ca. 1200 WE) zur Verfigung. Die Realisierung
beider Projekte ist mittel- bis langfristig ange-
legt. Aufgrund des hohen Investitionsbedarfs
zur Klimaneutralitét sind solche Investitionen
in den nachsten Jahren jedoch nur mit Zu-
schiissen und Einlagen Dritter zu realisieren.

Das fortgeschriebene Investitionsprogramm
bis 2029 sieht Ausgaben von 278,3 Mio. € vor.
Davon sind 153,1 Mio. € fiir den Neubau

von Wohnungen und den Neubau einer Firmen-
zentrale sowie 125,2 Mio. € flr die kiinftige
Instandhaltung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes geplant.

Der Konzern wird als Organ der kommunalen
Wohnungspolitik weiterhin seine satzungs-
maéBigen Aufgaben und Verpflichtungen
erbringen kénnen.
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Der Wirtschaftsplan und der bisherige
Geschéaftsverlauf 2024 lassen erkennen, dass
im folgenden Jahr mit einem Jahresergebnis
von rund 7,0 Mio. € bis 7,5 Mio. € gerechnet
werden darf.

2. Risikomanagement

Zur Quantifizierung aller Unternehmensrisiken
bedient sich die Wohnbaugruppe Augsburg
Leben einer Gesamtheit von organisatorischen
Regelungen, um zukinftige negative Entwick-
lungen frihzeitig erkennen zu kénnen. Die
Risikofelder werden regelmaBig (neu) identi-
fiziert und Uberprift. Verfahrensweisen zur
Risikoverminderung bzw. -vermeidung sind
implementiert.

Fir den Konzern besteht ein Risikomanage-
mentsystem, das die friihzeitige Erkennung,
die Bewertung und den richtigen Umgang
mit bestehenden Risiken sicherstellt. Durch
diese Einschatzung, die standardisiert er-
hoben wird, kénnen zeitnah Ma3nahmen zur
Risikoabwehr eingeleitet werden.

Fur die Gesellschaften waren im Berichtsjahr
keine entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken
erkennbar. Bestandsgefahrdende Risiken
bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand und
fir den Prognosezeitraum nicht.

3. Chancen- und Risikobericht

In Augsburg herrscht weiterhin ein angespann-
ter Wohnungsmarkt. Im Besonderen bei
glinstigem Wohnraum besteht weiterhin eine
deutlich erhéhte Nachfrage, die das Angebot
bei weitem Ubertrifft. Im Gesamten entwickelte
sich der Wohnungsmarkt in Augsburg
grofitenteils seitwarts. Die gedampfte Neubau-
aktivitat im Stadtgebiet wird keine entschei-
dende Entlastung bringen. Unter den aktuellen
Rahmenbedingungen (Baukosten und Kapital-
marktzinsniveau) wird sich die Bauaktivitat

in Augsburg nicht signifikant erhéhen. Die
Bevolkerung der Stadt Augsburg wird hingegen
in den nachsten Jahren weiter wachsen.
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Die gewogene durchschnittliche Kaltmiete aller
Wohnungen bei der Wohnbaugruppe Augs-
burg Leben betradgt zum Jahresende 6,94 € je
m?2 Wfl. Damit liegt der Wert deutlich unter der
im Mietspiegel genannten durchschnittlichen
Nettokaltmiete von 9,29 €/m2 Wfl. und unter
der von Neubezugswohnungen. Diese werden
aktuell in Augsburg fir durchschnittlich 11,75
€/m2 WAl. (Quelle: IVD) angeboten. Aus diesem
Preisgefalle lasst sich auch zukiinftig eine
langfristige Vermietung sowie ein zusatzliches
Ertragspotenzial fur die rund 6.450 freifinan-
zierten Wohnungen ableiten.

Steigende Baukosten und ein deutlich héheres
Zinsniveau haben die Rahmenbedingungen

flr Investitionen in Neubauten und Moder-
nisierungen erheblich teurer gemacht. Die
Anforderungen an die Klimaneutralitdt unserer
Wohnanlagen schrankt die Méglichkeit fir

die Erstellung von dringend benétigtem zusatz-
lichen Wohnraum entscheidend ein.

Die Geschaftsfihrung beobachtet laufend

die weitere Entwicklung zur Identifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert be-
darfsweise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unternehmens mit
angemessenen Mafinahmen zum Umgang
mit den identifizierten Risiken. Dies betrifft
auch Mafinahmen zur Anpassung operativer
Geschaftsprozesse unter Nutzung aktueller
technologischer Méglichkeiten.

Risikoberichterstattung
liber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Dem Unternehmenszweck entsprechend
werden ausschlie3lich konservative Finanzie-
rungsverfahren eingesetzt. Dabei werden

vom Unternehmen fir Zinssicherungen vorteil-
hafte Zeitrdume zum Abschluss von Forward-
Darlehen ausgenutzt.

Forderungen sind in einem effizienten Mahn-
wesensystem organisiert, Ausfallrisiken

werden dadurch minimiert und, soweit unver-
meidbar, zeitnah bewertet und wertberichtigt.

Geldanlagen werden Uber ein zentralisiertes
Investmentmanagement gesteuert. Entspre-
chende Kriterien sind Sicherheit vor Ertrag
und Liquiditatsplane fir den Mittelbedarf beim
Wohnungsbau bzw. sonstigen Investitionen.
Die Anlagen erfolgen marktgestreut.

Die Unternehmensverbindlichkeiten bestehen
fast ausschlieBllich aus Darlehensgewéhrung
von Kreditinstituten. Hier spiegeln sog.
Clusterfreie Objektfinanzierungen die pragen-
den Werte der Bilanz. Ihre in der Regel langen
Fristen sowie die Zinsfestschreibungen werden
Uberwacht. Langjéhrige Zinsbindungen von

bis zu 30 Jahren wurden bis zum Anstieg des
Zinsniveaus genutzt und werden im aktuellen
Marktniveau stets geprift. Die Marktvielfalt der
Geldanbieter wurde in Anspruch genommen.

Der Finanzierungsbedarf von auslaufenden
Darlehen stellt trotz des erhdhten Zinsniveaus
in den nachsten Jahren kein Risiko dar.

Zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken wird
bei einem langfristigen Darlehen ein Derivat
(Zins-swap) eingesetzt. Zum 31.12.2023 betrégt
das gesicherte Kreditvolumen 8,75 Mio. €.

Die Wirksamkeit des Absicherungszusammen-
hangs mit dem Grundgeschéft wird regelmafig
Uberpruft. Derivate werden nicht flr spekulative
Zwecke benutzt.

Andere Verbindlichkeiten betreffen Kundenan-
zahlungen und Abgrenzungen. Diesen stehen
entsprechende Forderungen bzw. Vermdgens-
gegenstande gegendiber.
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UR
KAPITALSTRUKT
IN MIO. €
2019 2020 2021 2022 2023
307,6 331,1 375,7 409,7 431,2
155,6 161,4 166,2 171,2 177,9
Fremdmittel
Eigenmittel

2019 2020 2021 2022 2023
17,9 17,9 17,9 20,4 22,4
7,2 6,7 6,1 6,8 7,8

Cashflow nach DVFA/SG

Cashflow nach Tilgungen
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KO nzer n bi Ia nz zum 31. Dezember 2023

AKTIVA 2023 2022 PASSIVA 2023 2022

Betrage in € Betrage in €
Anlagevermégen Eigenkapital
Immaterielle Vermégensgegenstinde 1.912.402,00 2.133.564,00 Gezeichnetes Kapital 4.065.000,00 4.065.000,00
Sachanlagen Kapitalriicklage 9.350.000,00 9.350.000,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 502.148.123,02 438.289.630,07
i i i Gewinnricklagen
S”riltJ%(ésstgﬁgfisl{nl?n%rgEgzig?‘kéagﬁlg:e Rechte 383.674,30 890.225,30 Gesellschaftsvertragliche Riicklage 2.032.500,00 2.032.500,00
Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 7.118.199,13 7.118.199,13 Bauerneuerungsriicklage 68.886.636,81 68.886.636,81
Bauten auf fremden Grundstiicken 21.474.183,00 23.011.829,00 Andere Gewinnriicklagen 85.867.282,69 156.786.419,50 80.859.145,21
Technische Anlagen und Maschinen 2.601.979,00 2.957.399,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.311.263,00 1.337.945,00
Anlagen im Bau 39.050.027,39 77.048.247,56 Konzern-Jahresiberschuss 6.782.686,31 5.008.137,48
Bauvorbereitungskosten 1.359.278,36 425.551,22
Geleistete Anzahlungen 41.564,40 575.488.291,60 0,00
Eigenkapital insgesamt 176.984.105,81 170.201.419,50
Sonstige Ausleihungen 0,00 945,26
Andere Finanzanlagen 652,00 652,00 652,00
Riickstellungen
Anlagevermogen insgesamt 577.401.345,60 552.714.187,54
Rickstellungen flr Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 2.510.236,00 2.540.833,00
Umlaufvermégen Steuerrickstellungen 527.009,20 8.898,44
Rickstellungen fir Bauinstandhaltung 915.817,02 974.483,55
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorriite Sonstige Riickstellungen 8.256.448,46 12.209.510,68 3.261.207,09
Unfertige Leistungen 28.184.506,51 23.020.079,98
Andere Vorrate 364.261,82 28.548.768,33 315.343,68 Verbindlichkeiten
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 369.957.822,44 351.818.831,97
Forderungen aus Vermietung 858.019,66 686.567,73 Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 24.149.794,22 24.970.137,43
Forderungen aus Betreuungstétigkeit 858.778,69 1.165.529,69 Erhaltene Anzahlungen 27.961.332,38 25.176.096,69
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 188.866,11 166.232,65 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.279.480,57 5.186.033,06
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.158.004,11 4.063.668,57 2.065.099,70 Sonstige Verbindlichkeiten 2.861.765,22 431.210.194,83 2.538.058,78
Flissige Mittel davon aus Steuern: 165.499,99 € (Vj.: 237.444,04 €)
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 18.595.837,75 14.736.406,08 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 2.170,85 € (Vj.: 1.483,34 €)
Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten 10.083.105,35 10.061.251,95
Geldbeschaffungskosten 1.730.889,00 1.491.703,00 [
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 48.847,06 11.293,09 %
Unterschiedsbetrag aus der Vermoégensverrechnung 97.560,36 1.877.296,42 364.808,32 §
Bilanzsumme 630.486.916,67 596.737.251,46 g
Bilanzsumme 630.486.916,67 596.737.251,46 i‘,
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Betrége in € 2023 2022 ‘
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung +78.502.668,85 +72.368.469,77
b) aus Betreuungstatigkeit +1.650.601,08 +1.388.021,52
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen + 395.061,87 +80.548.331,80 + 337.565,36
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen +5.164.426,53 +670.360,77
Andere aktivierte Eigenleistungen +291.724,62 +214.026,81
Sonstige betriebliche Ertrage +1.130.730,71 +1.587.257,84
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -40.121.094,05 - 34.319.520,39
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen -103.362,35 - 40.224.456,40 -130.492,05
Rohergebnis +46.910.757,26  + 42.115.689,63
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter - 9.686.874,59 - 9.207.916,48
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung -2.492.789,49 -12.179.664,08 - 2.492.528,97
davon fir Altersversorgung: 625.847,36 € (Vj.: 715.330,43 €)
Abschreibungen
auf immaterielle Vermodgensgegensténde des Anlagevermdgens und Sachanlagen -16.128.239,08  -14.852.364,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen -5.102.821,33 - 4.389.779,76
Ertrédge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdogens + 16,28 +22,41
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége + 405.351,46 + 405.367,74 +26.577,96
Zinsen und dhnliche Aufwendungen - 6.370.074,73 - 6.154.806,43
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag - 654.278,35 - 3.740,25

Ergebnis nach Steuern

+6.881.047,43

+5.041.154,11

Sonstige Steuern

-98.361,12

- 33.016,63

Konzern-Jahresiiberschuss

6.782.686,31

5.008.137,48

Zusammengefasster Anhang
und Konzernanhang 2023 (Auszug)

A. Aligemeine Angaben

Die Wohnbaugruppe Augsburg Leben GmbH,
Augsburg, ist beim Registergericht Augsburg
unter der Nummer HRB 6007 eingetragen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richten sich nach dem
flr Wohnungsunternehmen vorgeschriebenen
Formblatt in der Fassung vom 5. Juli 2021.
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren angewandt.

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag
als grof3e Kapitalgesellschaft im Sinne des

§ 267 HGB einzustufen und der Jahresab-
schluss wurde entsprechend den Vorschrif-
ten des HGB aufgestellt. Das Geschéftsjahr
ist das Kalenderjahr.

In den Konzernabschluss im Rahmen der
Vollkonsolidierung wird neben der Wohnbau-
gruppe Augsburg Leben GmbH die Tochter-
gesellschaft Wohnbaugruppe Augsburg
Entwickeln GmbH mit Sitz in Augsburg ein-
bezogen. Die Wohnbaugruppe Augsburg
Leben ist zu 100 % an der Wohnbaugruppe
Augsburg Entwickeln beteiligt.

Die Verrechnung des Beteiligungsansatzes
an der Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln
wurde erstmalig zum 1.1.2004 vorgenommen.

Die Jahresabschliisse der einbezogenen
Unternehmen sind zum Stichtag des Konzern-
abschlusses erstellt.

Bei der Kapitalkonsolidierung wurde der
Anschaffungswert der Beteiligung zum Buch-
wert verrechnet.

Aufwendungen und Ertrége sowie Forde-
rungen und Verbindlichkeiten zwischen den
beiden Gesellschaften wurden eliminiert.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Konzern gelten einheitlich angewandte
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt:

Das Anlagevermaogen ist mit den Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten, vermindert
um die planmafige und, soweit erforderlich,
auf3erplanméaflige Abschreibung, angesetzt.

Die aktivierungspflichtigen Modernisierungs-
kosten werden als nachtragliche Herstel-
lungskosten gebucht und auf die Restnutzungs-
dauer der Geb&ude abgeschrieben. Bei um-
fassenden Modernisierungen wird die Rest-
nutzungsdauer der Gebdude neu festgelegt.

Wohngebaude und Tiefgaragen, die nach dem
11.1991 fertiggestellt wurden, werden in Ein-
zelféllen degressiv abgeschrieben. In friheren
Jahren wurden Abschreibungen nach § 253
Abs. 3 HGB vorgenommen.

Auf die Aktivierung von Verwaltungsleistungen
bei Neubauten wahrend der Bauzeit wird
verzichtet. Zinsaufwendungen wéahrend der
Bauzeit werden aktiviert. Baukostenzu-
schisse werden von den Herstellungskosten
abgesetzt.

Die ,,Anderen Finanzanlagen“ betreffen
sdmtlich Geschéaftsanteile bei Genossen-
schaftsbanken.
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Unfertige Leistungen werden in Hohe der vor-
aussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.
Andere Vorréate, das sind Lagerbestande, wer-
den zu Anschaffungskosten unter Anwendung
des Durchschnitts-Verfahrens bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stdnde sind mit dem Nominalwert angesetzt
und, soweit erforderlich, einzel- bzw. bei Miet-

forderungen zuséatzlich pauschal wertberichtigt.

Aus temporéaren Differenzen zwischen
handels- und steuerrechtlichen Wertanséatzen
beim Grundvermdgen und bei den Rick-
stellungen resultieren ausschliefilich aktive
latente Steuern. Wesentliche Unterschiede
zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen
beim Posten ,,Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten®. Weiterhin
bestehen steuerliche Verlustvortrage. Aktive
latente Steuern werden nicht angesetzt.

Aus KonsolidierungsmafBnahmen im Konzern
resultieren keine Unterschiedsbetrége. Des-
halb ist auch im Konzern insoweit kein Ansatz
latenter Steuern erfolgt.

Geldbeschaffungskosten werden aktiviert und
entsprechend der Laufzeit der Darlehen bzw.
Zinsfestschreibung abgeschrieben.

Die Ruckstellungen fur Versorgungsver-
pflichtungen wurden nach dem modifizierten
Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung
einer Rentenanpassung von 2% (Vj. 2%)
errechnet. Zur Ermittlung der Verpflichtung
zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fir
Pensionsversicherung (2018 G) von Prof. Dr.
Klaus Heubeck sowie der von der Deutschen
Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete
Abzinsungszinssatz fiir eine Restlaufzeit

von 15 Jahren mit 1,78 % (Stichtag November
2022) bzw. 1,82 % (Stichtag November
2023/10-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt.
Die Differenz zu der friheren Betrachtung
Uber sieben Jahre ergibt einen Betrag von
30,8 T€. Dieser Betrag unterliegt der Aus-
schittungssperre.

Die Ruckstellungen fir Beihilfeverpflichtun-
gen wurden auf der Grundlage von § 252 Abs.
2 HGB n. F. ermittelt und richten sich nach

der vernunftigen kaufmannischen Beurteilung

des notwendigen Erflllungsbetrages. Als Be-
wertungsverfahren wurde ebenfalls das modi-
fizierte Teilwertverfahren angewandt und der
von der Deutschen Bundesbank ermittelte
pauschal abgeleitete Abzinsungszinssatz von
1,42 % (Stichtag November 2022) bzw. 1,70 %
(Stichtag November 2023) fiir eine Restlauf-
zeit von 15 Jahren verwendet. Kiinftige Ver-
anderungen der Beihilfepramien wurden mit
2,0% p.a. (Vj. 2,0 %) beriicksichtigt.

Die nach § 249 Abs. 2 HGB i. d. F. vor dem
BilMoG gebildeten Rickstellungen fir Bauin-
standhaltung wurden zum Umstellungszeit-
punkt 1.1.2010 gem. Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB
teilweise beibehalten und im Geschéftsjahr
2022 bzw. zukinftig verbraucht. Der Ver-
brauch (58,7 T€) wurde unter dem Posten
»Sonstige betriebliche Ertrage“ abgebildet.

Die Bildung der ,,Sonstigen Rickstellungen®
erfolgt in Hohe des voraussichtlich notwen-
digen Erfullungsbetrages. Die Rickstellungen
fur die Altersteilzeit- und Jubildumsverpflich-
tungen wurden auf der Grundlage von § 253
Absatz 2 HGB n. F. nach vernuinftiger kauf-
mannischer Beurteilung ermittelt und nach
dem Barwertverfahren unter Anwendung der
Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G)
berechnet. Die erwarteten Lohn- und Gehalts-
erhéhungen sowie die Preis- und Kosten-
steigerungen wurden mit 3,0 % (Vj. 3,0 %)

bei der Bewertung berlcksichtigt. Rickstel-
lungen mit einer Laufzeit von mehr als einem
Jahr sind mit den von der Deutschen Bun-
desbank veréffentlichten Abzinsungssétzen
(Rickstellung fir Altersteilzeit 1,19 % und fir

Jubildumszahlungen 1,70 %) abgezinst worden.

Die Verpflichtungen aus Altersteilzeit von
2.158,0 T€ sind saldiert mit dem Zeitwert des
verpfandeten Deckungsvermogens (§ 8a ATG)
in Héhe von 1.412,6 T€. Der Zeitwert ent-
spricht den Anschaffungskosten. Der aktive
Unterschiedsbetrag aus der Vermdgensver-
rechnung ist ausschittungsgesperrt nach

§ 268 Abs. 8 HGB.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungs-
betrag bewertet.

C. Erlduterungen zur Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung

In der Position ,,Unfertige Leistungen® sind
gegenuber den Mietern noch nicht abge-
rechnete umlagefahige Betriebskosten von
22.422,2 T€ (V]. 17.286,7 T€) enthalten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr bestehen nicht (Vj. 83,2 T€).

Die Forderungen gegenlber verbundenen
Unternehmen entfallen mit 1.374,3 T€
(Vj.1.212,2 T€) auf ,,Forderungen aus an-
deren Lieferungen und Leistungen® und
mit - 542,3 T€ (Vj. -299,7 T€) auf ,Sonstige
Vermogensgegenstande®.

Gegenlber der alleinigen Gesellschafterin
(Stadt Augsburg) sind beim Konzern ,Forde-
rungen aus Betreuungstéatigkeit” in Hohe von
338,8 T€ (von der Wohnbaugruppe Augsburg
Entwickeln, Vj. 414,6 T€) sowie bei Wohnbau-
gruppe Augsburg Leben und Konzern ,,Sons-
tige Vermdgensgegenstande® in Hohe von
256,0 T€ (Vj. 321,1 T€) ausgewiesen.

Der Jahresiberschuss des Vorjahres von
5.008,1 T€ wurde geméaf3 Beschluss der
Gesellschafterversammlung der Position
»Andere Gewinnricklagen® zugefihrt.

Unter den ,Sonstigen Ruckstellungen® sind
im Wesentlichen noch zu erwartende Instand-
haltungskosten (Wohnbaugruppe Augsburg
Leben: 1.020 T€) und zu erwartende Betriebs-
kosten (Wohnbaugruppe Augsburg Leben:
5.350 T€), ausstehende Urlaubsanspriiche
(Wohnbaugruppe Augsburg Leben: 472 T€;
Konzern: 516 T€) und Rickstellungen fur Al-
tersteilzeit (Wohnbaugruppe Augsburg Leben:
745,5 T€) ausgewiesen.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten
beinhaltet mit 9.333,0 T€ (Vj. 9.661,8 T€)
Zahlungen aus der VerauBerung kunftiger Ein-
nahmen (Realkostenmiete), die der Betreiber
eines Technologiezentrums an die Wohnbau-
gruppe Augsburg Leben zu entrichten hat. Die
Auflésung des passiven Rechnungsabgren-
zungspostens erfolgt in Hohe der planmafig
zu leistenden Tilgungen.

Bei den ,,Aufwendungen fir Hausbewirt-
schaftung® sind mit 1.601,0 T€ (Vj. 1.553,1 T€)
abrechenbare Grundsteuern enthalten.

Aus der Ab- bzw. Aufzinsung von langfristigen
Ruckstellungen ergaben sich Zinsertrage

von 10,7 T€, im Konzern 11,1 T€ (Vj. 0,2 T€;
Konzern: 0,3 T€) und Zinsaufwendungen

von 31,0 T€, im Konzern 31,1 T€ (Vj. 58,2 T€;
Konzern: 58,3 T€).

Ertrdge von auBBergewdhnlicher Hohe ergaben
sich durch erfolgswirksam erfasste Zuschus-
se in Hohe von 27,0 T€ und Ertrégen aus
Anlageverkaufen in Héhe von 41,5 T€.

Die Entwicklung des Anlagevermdgens sowie
die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sind nach-
folgend dargestellt (ab Seite 77).
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D. Sonstige Angaben

Die Tochtergesellschaft Wohnbaugruppe
Augsburg Entwickeln ist als Entwicklungs-
tragerin und Treuhanderin der Stadt Augs-
burg tatig. Sie verwaltet das Vermdgen fiir die
Entwicklungsmaf3inahmen der drei ehemali-
gen Kasernen (Flak, Reese, Sheridan) in Héhe
von 180.961,1 T€ .

Diesem Vermdgen stehen Verbindlichkeiten
in gleicher Hohe gegenuber.

Aus laufenden Bau- und Modernisierungs-
mafinahmen bestehen zum Stichtag Investi-

tionsverpflichtungen in Hohe von 66.222,5 T€.

Dem stehen noch erwartete Fremdmittel aus
diesen Ma3nahmen in Hohe von 56.830,2 T€
gegenuber.

Fir ein in 2017 erworbenes Grundstiick be-
steht eine mogliche Aufzahlungsverpflichtung
in Hohe von 1.288,0 T€.

Zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken
besteht zum 31.12.2023 fiir ein Darlehen ein
Zinssatz-Swap Uber einen Betrag von
urspringlich 13.200,0 T€ und einer Laufzeit
bis zum 3.5.2038. Der Swap weist gemaf3
den vorliegenden Bankenbestatigungen
zum 31.12.2023 einen Marktwert (Bewertung
mark-to-market) von insgesamt - 1.191,6 T€
aus. Ein Ruckstellungsbedarf fir den nega-
tiven Marktwert ergibt sich deshalb nicht. In
der Position ,,Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten“ sind zum 31.12.2023 zins-
gesicherte Darlehen in Hohe von 8.749,0 T€
enthalten.

Fur den Abschlussprifer im Sinne von § 318
HGB sind im Geschéftsjahr Bruttohonorare
fur die Abschlussprufung von 66,0 T€ (Kon-
zern: 66,0 T€) und fir andere Leistungen
von 37,4 T€ (Konzern: 104,3 T€) als Aufwand
erfasst.

Die Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln
weist zum 31.12.2023 ein Eigenkapital von
500,1 T€ und im Geschéftsjahr 2023 ein Er-
gebnis vor Ergebnisabfiihrung von - 794,8 T€
(Vj.- 588,0 T€) aus.

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, den Jah-
resiberschuss von 6.782,7 T€ den ,Anderen
Gewinnricklagen® zuzuweisen.

Nachtragsbericht

Ein Geschéftspartner der Wohnbaugruppe
Augsburg Entwickeln GmbH hat im April 2024
Schadenersatzanspriiche gegentber der
Gesellschaft aus einem mittlerweile beende-
ten Betreuungsvertag geltend gemacht.

Aus diesem Vorgang kdnnen sich negative
Auswirkungen auf die Vermdégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft ergeben.
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Konzern-Verbindlichkeitenspiegel

davon Restlaufzeit

Insgesamt davon davon Art der
zum gegentber gesichert Siche-
Verbindlichkeiten 31.12.2023 den Gesell- rung
in€ schaftern unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
jevindiichkstten 369.957.822,44 0,00 15.871.866,31 90.205764,29 263.880.191,84 358.495.960,60
gegeniber Kreditinstituten
(351.818.831,97) (0,00) (15.226.208,17) (88.214.225,28) (248.378.398,52) (339.430.181,59)
10.194.675,67 [ J
(10.945.833,31)
889.816,57 o
(890.680,87)

Verbindlichkeiten gegeniiber

Bhderen Kreditgebern 24149.794,22  2.994.374,76

1157.286,35 3.814.453,76 19.178.054,11 21.155.419,46

(24.970.137,43) (3.280.494,17) (1144.31253)  (4.259.72794) (19.566.096,96) (21.689.643,26)

Erhaltene Anzahlungen 27961332,38 5.021.97518 2698340770  977.924,68 0,00 0,00

(25.176.096,69) (5.021.975,18) (23802.06959) (98072923)  (393.297,87) (0,00)

jerbindlichkeiten aus 6.279.480,57 50,00  5411301,08 86817949 000 0,00
Lieferungen und Leistungen

(5186.033,06)  (4.587,88) (4.61746518) (568.567,88) (000) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 286176522 2597.86622 26389900  865.95541 1731.910,81 0,00

(2.538.05878) (2.269.26351)  (26879527)  (756.421,17)  (1.512.842,34) (0,00)

Gesamtbetrag 431.210.194,83 10.614.266,16 49.687.760,44 96.732.277,63 284.790.156,76 390.735.872,30

(409.689.15793) (10.576.320,74) (45.058.850,74) (94.779.671,50) (269.850.635,69) (372.956.339,03)

Grundpfandrechte
® Forderungsabtretungen
@ Forderungsverkauf

In Klammer stehende Betrége sind Vorjahreszahlen.
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Entwicklung des
Konzern-Anlagevermogens

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen (kumulierte) Buchwerte
Stand Zugénge davon Abgénge Um- Stand Stand Abschrei- Abgénge Stand 31.12.2023 31.12.2022
01.01.2023 Zinsen fir buchungen 31.12.2023 01.01.2023 bungen 31.12.2023
Fremdkapital (+/-)

Betréage in€
Immaterielle 337649755  364.584,12 0,00 0,00 0,00 3.741.081,67 124293355 58574612 000  1.828.679,67 1912402,00  2.133.564,00
Vermogensgegenstinde SEEED e ’ ’ ’ /aLUed, 282,939, /406, , .828.679, .912.402, .133.564,
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstlicks- 73039992066 2333653656 25121578 119248481 +5461293161  807.156.904,02 29211029059 12.898.490,41 0,00 305.00878100 502.148.123,02 438.289.630,07
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundsticke u. grundsticksgleiche 2.838792,36 0,00 0,00 0,00 0,00 2.838792,36 2.448.567,06 6.551,00 000 245511806 383.674,30 390.225,30
Rechte mit Geschéfts- u. a. Bauten
Grundsticke und grundstuicks- 711819913 0,00 0,00 0,00 0,00 711819913 0,00 0,00 0,00 0,00 7118.199,13 711819913
gleiche Rechte ohne Bauten
Bauten auf fremden Grundstiicken 4240451179 55125,00 0,00 0,00 000  42.459.636,79 19.392.68279  1592.771,00 0,00 20.985.45379 2147418300  23.011.829,00
Technische Anlagen und Maschinen 624355774 11535833 0,00 0,00 0,00 6.358.916,07 328615874 47077833 0,00 3756.9378,07 260197900  2.957.399,00
Andere Anlagen, Betriebs- und 417519003  438.693,02 000 15517745 0,00 4.458705,60 283724503 46537502 15517745 314744260 1.311.263,00  1.337.945,00
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 7704824756 1752331144 2170892 908.600,00 -5461293L61  39.050.027,39 0,00 0,00 0,00 0,00 39.050.027,39  77.048.24756
Bauvorbereitungskosten 42555122 1.042.254,34 000 10852720 0,00 1.359.278,36 000 10852720 10852720 0,00 1.359.278,36 425551,22
Geleistete Anzahlungen 000 4156440 0,00 0,00 0,00 41.564,40 0,00 0,00 0,00 0,00 41.564,40 0,00

87065397049 4255284309 27292470 2.364.789,46 000  910.842.024,12 32007494421 15542.492,96  263704,65 33535373252 57548829160 550.579.026,28
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 945,26 0,00 0,00 945,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 945,26
Andere Finanzanlagen 652,00 0,00 0,00 0,00 0,00 652,00 0,00 0,00 0,00 0,00 652,00 652,00

1597,26 0,00 0,00 94526 0,00 652,00 0,00 0,00 0,00 0,00 652,00 1597,26

Anlagevermdgen insgesamt 874.032.065,30 4291742721  272.924,70 2.365.734,72 0,00  914.583.757,79 321.317.877,76 16.128.239,08  263.704,65 337.182.412,19 577.401.345,60 552.714.187,54
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Kapitalflussrechnung

Konzern
Betrége in T€ ‘ 2023 2022 ‘
(Konzern-)Jahresiiberschuss 6.782,7 5.008,1
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 16.128,0 14.852,4
Aktivierte Eigenleistungen -2917 -214,0
Zunahme langfristiger Rickstellungen 2818 4134
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 955,2 240,9
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 69,5 63,0
Aufwendungen aus Verlustibernahme 0,0 0,0

Tilgungszuschisse -2.079,0 -492,1 Ko nzern-
Cashflow nach DVFA/SG 21.846,5 19.871,7 Eige n ka p ita Is p i egel

Zunahme kurzfristiger Rickstellungen 4.893,5 411,0
Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermogen -46,2 -3,2
Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva -6.110,2 -2.305,5
Zunahme sonstiger kurzfristiger Passiva 4.883,1 1172,0
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 5.802,7 5.999,7 erwirtschaftetes Konzerneigenkapital
Ertragsteueraufwand/-ertrag 654,3 3,7
Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Jahres- Konzern-

Ertragsteuerzahlungen ~253,5 -96.4 Kapital ricklagen ricklagen Uiberschuss eigenkapital
verfligungsbeschrankte Liquide Mittel 0,0 -364,8 Mutter-

L unternehmen
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 31.670,2  24.688,2 getragoin€
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -364,6 -367,9 Stand am 1.1.2022 4.065.000,00 9.350.000,00 146.940.676,48 4.837.605,54  165.193.282,02
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Sachanlagevermogens 21473 32 Einstellungen in Rucklagen 4.837.605,54 -4.837.605,54 0,00
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -44.340,1 -58.031,2 Konzern-Jahresiberschuss 5.008.137,48 5.008.137,48
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des Finanzanlagevermoégens 0,9 11
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdogen 394,2 30,0 Stand am 31.12.2022 4.065.000,00 9.350.000,00 151.778.282,02 5.008.137,48 170.201.419,50
Erhaltene Zinsen -269,4 -241,0 Einstellungen in Ricklagen 5.008.137,48 -5.008.137,48 0,00
Einzahlung in Deckungsvermdgen 0,0 0,0 Konzern-Jahresiiberschuss 6.782.686,31 6.782.686,31
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -42.431,7 -58.605,8 Stand am 31.12.2023 4.065.000,00 9.350.000,00 156.786.419,50 6.782.686,31 176.984.105,81
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen (ohne Umschuldung) 39.067,3 47.368,6
PlanméBige Tilgungen (inkl. Auflésung RAP) -14.740,6 -12.897,9
AuBerplanmaéBige Tilgungen (ohne Umschuldung) -5.5879 -1.431,6
Einzahlungen aus Baukostenzuschissen 2.079,0 4.228,5
Gezahlte Zinsen -6.196,9 -6.029,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 14.620,9 31.237,9
Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelfonds 3.859,4 -2.679,7
Finanzmittelbestand zum 1.1. 14.736,4 17.416,1
Finanzmittelbestand zum 31.12. 18.595,8 14.736,4
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Stiftungskapital und
Organe der Stiftung

Die WBG-Stiftung Architektur und Bauingenieurwesen ist eine
offentliche Stiftung des biirgerlichen Rechts mit Sitz in Augsburg.
Sie wurde 1997 zum Anlass des 70-jahrigen Bestehens der

WBG gegriindet. Das Grundstockvermogen betrdgt 102.500 €.
Dieses ist dauerhaft und ungeschmalert zu erhalten.

2022 2023 | Verdnderung

Kuratorium Vorstand in%
Dem Kuratorium gehdren Dem Vorstand gehéren 5 = :
nach den Vorgaben nach den Vorgaben rundstockvermdogen in€ 102.500 102.500 0
der Stiftungssatzung an: der Stiftungssatzung an: Kapitalerhaltungsriicklage in€ 5.400 5.700 5,6

Ausgaben fir Stiftungszweck in€ 1.300 2.400 84,6
Eva Weber Dr. Mark Dominik Hoppe
Oberbiirgermeisterin und Vorsitzende Vorsitzender Pramierte Arbeiten 2 3 50
Prof. Dr.-Ing. Wolfgang Nowak Jiirgen Pahr
Dekan der Fakultat fur Architektur und stellv. Vorsitzender
Bauwesen an der Technischen Hochschule
Augsburg und stellv. Vorsitzender Bernd Silbermann

Vorstandsmitglied

Steffen Kercher
Baureferent der Stadt Augsburg
Michael Gebhard
Vorsitzender des Baukunstbeirates
der Stadt Augsburg
Dr. Pia Haertinger
Stadtrétin, als Mitglied des Die Kapitalerhaltungsriicklage betragt zum 31. Dezember 2023
Aufsichtsrats der Wohnbaugruppe 5.700 €. Aufgrund geringer Kostenbewegungen gestattet die
Augsburg Behorde, die Prufung in zweijahrigem Turnus vorzunehmen. Die

Jahresrechnung 2023 wird demnach mit der Jahresrechnung
2024 im Friihjahr/Sommer 2025 bei der Regierung von Schwaben
zur Prifung eingereicht.

Jahresabschluss



84 85

Wohnbaugruppe Augsburg Wohnbaugruppe Augsburg
Geschéaftsbericht 2023 Geschéftsbericht 2023

Ab August 2024
mit neuer
Adresse

WOHNBAUGRUPPE
AUGSBURG
Biirgermeister-Ackermann-Strafie 20
86156 Augsburg

Bildverzeichnis Tel. 08215044-100

asp Architekten GmbH, Stuttgart S.2,36,37 Fax 08215044-7040

Loomn Architektgrkommunikation S.58 www.wohnbaugruppe.de

Augsburg Marketing/ gobo pictures S.2,25 info@wohnbaugruppe.de

Augsburg Marketing / Martin Augsburger S.25 gruppe.

Felix Baptist S.5

Sebastian Buhler S.24

Freiwilligen-Zentrum Augsburg S.26 Wohnbaugruppe Augsburg Leben GmbH

Barbara Gandenheimer S.2,8 Birgermeister-Ackermann-Straf3e 20

leky Maier S.13 86156 Augsburg

Ruth Pléssel / Stadt Augsburg S. 4

Pia Schwarzkopf S.28 .

Z00 Augsburg S 26 Wohnbaugruppe Augsburg Entwickeln GmbH
Birgermeister-Ackermann-Strafie 20
86156 Augsburg

Gestaltung und Konzept

team m&m Werbeagentur GmbH & Co. KG © 2024

Konrad-Adenauer-Allee 51, 86150 Augsburg Wohnbaugruppe Augsburg Stiftung
WBG-Stiftung Architektur und Bauingenieurwesen

Druck Birgermeister-Ackermann-Straf3e 20

Industrie-Druck Haas GmbH 86156 Augsburg

Pfarrer-Neumeir-Strafie 33 a, 86199 Augsburg






