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A. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene und regionale
Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat nicht nur mit hartnackigem konjunkturellem Gegenwind
zu kampfen, sondern muss sich auch an die sich andernden strukturellen Rahmenbe-
dingungen anpassen. Dies betrifft insbesondere die Industrie und belastet ihre Export-
geschafte und Investitionen. Auf die langer anhaltende Schwache der Wirtschaftsakti-
vitat reagiert mittlerweile auch der Arbeitsmarkt merklich. Dies dampft den privaten
Konsum. Vor diesem Hintergrund stagnierte die deutsche Wirtschaft im Jahr 2024.
Nach Einschatzung der Bundesbank wird sie erst im Verlauf des Jahres 2025 langsam
beginnen, sich zu erholen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2024 nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 0,2 % niedriger als im Vorjahr.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahresdurchschnitt 2024 um 2,2
% gegeniber 2023 erhéht. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, fiel die
Inflationsrate im Jahr 2024 damit deutlich geringer aus als in den drei vorangegange-
nen Jahren. Im Jahresdurchschnitt hatte sie 2023 bei +5,9 %, 2022 sogar bei +6,9 %
und 2021 bei +3,1 % gelegen.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag im Jahresdurchschnitt 2024 bei 6,0 % und
ist demnach um 0,3 % ggu. dem Vorjahr gestiegen. Im Jahresdurchschnitt waren rd.
2,8 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet, rund 178.000 mehr als vor einem Jahr.
Im Landkreis Aichach-Friedberg lag die Arbeitslosigkeit im Dezember 2024 bei 3,1%
(Vj.: 2,6%).

Nach einer ersten Schatzung des Statistischen Bundesamtes (Destatis) stieg die jah-
resdurchschnittliche Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2024 gegeniber dem Vorjahr um
72 000 Personen (+0,2 %). Mit Ausnahme des Corona-Jahres 2020 wuchs die Erwerbs-
tatigenzahl damit seit 2006 durchgangig. Allerdings verlor der Anstieg seit Mitte des
Jahres 2022 deutlich an Dynamik und schwachte sich im Jahr 2024 weiter deutlich ab.

Die Europaische Zentralbank hat am 30. Januar 2025 zum flnften Mal seit der geld-
politischen Wende im vergangenen Jahr die Leitzinsen gesenkt. Demnach sinkt der
Zinssatz flir das Hauptrefinanzierungsgeschaft um 0,25 Prozentpunkte auf 2,9 %. Da-
bei bleibt der EZB-Rat zurlickhaltend mit Prognosen zum zuklnftigen Zinspfad.

Das vorrangige Ziel bleibt, fir eine nachhaltige Stabilisierung der Inflation beim mit-
telfristigen Zielwert von 2 % zu sorgen.

Wegen des anhaltenden Ukraine-Kriegs kénnen weiterhin Risiken fur die Geschafts-
entwicklung und den zuklnftigen Geschéaftsverlauf des Unternehmens nicht ausge-
schlossen werden. Zu nennen sind Risiken aus der Verzdégerung bei der Durchflihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem Ri-
siko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Dariber
hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfédlle, mit krisenbedingten Einschrankungen
der eigenen operativen Prozesse sowie ggf. mit verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen zu rechnen.
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Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Im Jahr 2024 dirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen flr rund 213.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein, somit wurden 18 % weniger
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische Abwartstrend
des Vorjahres (-27 %) etwas abgeschwacht, zeigt aber weiterhin deutlich nach unten.

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen fliir den Wohnungsbau weiter schwierig.
Trotz der erfolgten Zinskorrektur trifft ein hohes Preisniveau bei den Bauleistungen auf
eine durch die Haushaltslage bedingte Unklarheit bezliglich der zuklinftigen Forder-
konditionen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen fir den Wohnungsneubau schlu-
gen sich 2024 sowohl bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch
im Geschosswohnungsbau nieder.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank dabei ersten Schatzungen nach
deutlich starker (-30 %) als die Genehmigungen flr neue Mietwohnungen (-14 %).

Insgesamt wurden 2024 wohl rund 44.000 Eigentumswohnungen und 68.000 Miet-
wohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Flr das Jahr 2025 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein
weiterer Rickgang auf rund 218.000 neu errichtete Wohnungen zu erwarten. Auch
2026 wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abgeschwacht. Die Fertig-
stellungen dirften dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke lie-
gen. Erst danach dlrfte eine Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellungen er-
kennbar werden.

Das ifo Institut sieht in seiner letzten Konjunkturprognose Deutschland am Scheide-
weg. Digitalisierung, Dekarbonisierung, Demografie und Deglobalisierung erfordern ei-
nen Umbau der Produktionsstrukturen, bei dem etablierte Geschaftsmodelle ver-
schwinden und neue Produktionskapazitaten entstehen. Wirtschaftliche Analysen sind
laut ifo in solchen Phasen mit einer hohen Diagnoseunsicherheit behaftet. Denn aus
der Veranderung wirtschaftlicher Kennzahlen lasst sich nicht unmittelbar ablesen, ob
es sich um voribergehende und damit konjunkturelle Schwankungen oder um eine
dauerhafte Neuausrichtung der Produktionskapazitaten und damit um eine strukturelle
Anpassung handelt. Vor dem Hintergrund dieser Unsicherheiten zeigt das ifo Institut
in seiner aktuellen Konjunkturprognose zwei Szenarien auf: Ein ernichterndes Ba-
sisszenario und ein optimistischeres Alternativszenario. Fir den Wohnungsbau konsta-
tiert das ifo Institut dagegen, dass die Talsohle bereits in Sicht sei. Die hohe Nachfrage
nach Wohnraum, insbesondere in den Ballungsraumen, soll in Verbindung mit der Sta-
bilisierung der Baupreise sowie der freien Kapazitdten der Wohnungsbauunternehmen
zu einer allmahlichen Erholung der Wohnungsbauinvestitionen ab dem Jahr 2025 fih-
ren. Dabei nimmt das ifo Institut an, dass sich die Baukonjunktur im Basis- und im
Alternativszenario identisch entwickeln wird.

Insgesamt wird fir das Jahr 2024 ein Rickgang der Wohnungsbauinvestitionen um
5 % erwartet. Aufgrund des hohen statistischen Uberhangs sollen sie in 2025 nochmals
um 1,1 % zurtckgehen, bevor im Jahr 2026 mit 2,2 % erstmals seit dem Jahr 2020
wieder mit einem Anstieg der Wohnungsbauinvestitionen zu rechnen ist.
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Regionale Rahmenbedingungen

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage des Landkreises Aichach-Friedberg im Zentrum
des Wirtschaftsraum Mlinchen-Augsburg-Ingolstadt ist die Nachfrage nach Wohnraum
- sowohl im Eigentums- als auch im Mietwohnungssegment - unverandert hoch. Zeit-
gemalB ausgestattete Bestandswohnungen werden verstarkt nachgefragt. Unverandert
hoch ist der Bedarf nach qualitativ hochwertig modernisierten Wohnungen. Nach ein-
fach ausgestatteten Wohnungen besteht eine geringe Nachfrage. Der Trend zu gréBe-
rem Wohnraum ist ungebrochen.

Die Baugenossenschaft hat in den vergangenen Jahren in Neubau, Modernisierung und
Erweiterung ihres Wohnungsbestands investiert und damit einen insgesamt zukunfts-
fahigen und marktgangigen Standard geschaffen, der Basis fur die derzeitige gute Ge-
schaftsentwicklung ist. Gleichwohl ist es notwendig, nheuen Wohnraum im bezahlbaren
Segment zu schaffen.

Die Genossenschaft vermietet ihre Wohnungen im Wesentlichen an in Aichach und im
Landkreis Aichach-Friedberg wohnende Personen. Die Nachfrage nach Wohnraum zu
bezahlbaren Mietpreisen nimmt deutlich zu. Aufgrund des stetigen Nachfrageulber-
hangs ist der Neubau bedarfsgerechter, 6ffentlich geférderter Wohnungen in Aichach
weiterhin dringend notwendig.

II. Geschaftsverlauf
1. Vermietungstatigkeit

Nach der Satzung hat die Genossenschaft die Aufgabe, eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder zu gewahrleisten.

a) Hausbewirtschaftung

Nach der Nutzungsanderung des Gemein-
schaftsraumes in der TulpenstraBe 1 besitzt
die Genossenschaft am 31.12.2024 427
Wohnungen (27.376,63 m2 Wohnflache) und
14 gewerbliche Einheiten (1.760,98 m2
Nutzflache), die sich ausschlieBlich im Stadt-
gebiet von Aichach befinden.

280 Die Gesamtflache zum 31.12.2024 betragt
29.137,61 m2,

u frei finanziert
m offentl. geférdert
Gewerbe

Am Bilanzstichtag besitzt die Genossenschaft identisch zum Vorjahr 238 Carports/Ga-
ragen und 269 Stellplatze.

Von den 427 Wohnungen sind zum Bilanzstichtag 147 preisgebunden (Vj.: 147); 66
Wohnungen (Vj.: 84) sind nach einer Modernisierung belegungsgebunden. Damit ver-
fugt die Genossenschaft Uber den gréBten Bestand an geférderten Wohnungen in
Aichach.

Die Vermietbarkeit der Objekte ist auf absehbare Zeit ohne Probleme gegeben. Alle
Wohnungen kdnnen kurzfristig wiederbelegt werden, die Nachfrage ist sehr lebhaft.
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Die Miethéhe im nicht preisgebundenen Wohnraum liegt im unteren bis mittleren Be-
reich der 6rtlichen Vergleichsmiete, im preisgebundenen Wohnraum werden die Kos-

tenmieten erzielt.

6,32 €

6,13 €

2020 2021 2022 2023 2024

Das durchschnittliche
Nutzungsentgelt fur
Wohnungen belduft
sich im Geschaftsjahr
2024 auf 6,70 €/m?2.

Damit liegen wir immer noch am unteren Ende der Mietpreisskala, die sich in Aichach

marktbedingt in neue Héhen entwickelt hat.

BFluktuationsquote

E L eerstandsquote

5,71%

5,24% 5,50%

0,23%

2020 2021 2022 2023 2024

Zum Bilanzstichtag war
eine Wohnung der Genos-
senschaft nicht vermietet.
Die Leerstandsquote am
31.12.2024 betrug 0,23
%.

Der genossenschaftliche
Wohnungsbestand konnte
im Geschaftsjahr bei einer
Fluktuationsquote von
4,22 % (18 Mieterwechsel
- darunter 3 interne
Wechsel) ohne nennens-
werte Probleme vermietet
werden.

Die Mietausfallquote mit 1,3 % ist im Vergleich zum Vorjahr durch geringere Kosten
fur Miet- und Raumungsklagen und niedrigeren Abschreibungen und Erldsschmalerun-

gen fur Mieten gefallen.

Mietausfallquote

2,5%

2,1%

2,0%
1,6%
1,5% :
1,5%

1,0%

0,5%

0,0%

2/1%

1,3%

2020 2021 2022
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b) Betreuungstatigkeit

Beim Verwaltungsbestand handelt es sich um Eigentums- und Privatwohnanlagen, Ob-
jekte der Wohnbau GmbH fir den Landkreis Aichach-Friedberg, Wohnungen der Stadt
Aichach sowie der Gemeinde Affing und das Gesundheits- und Sozialzentrum Mering
des Landkreises Aichach-Friedberg.

Die Genossenschaft verwaltet zum 31.12.2024 961 Einheiten (31.12.2023: 962).

Die Verwaltungstatigkeit flr die Stadt Aichach hat sich auf 32 Einheiten (Vj.: 34) re-
duziert.

Durch die Aufnahme einer Fremdverwaltung mit drei Einheiten verwaltet die Genos-
senschaft 48 Einheiten flr private Eigentlimer.

Zum 31.12.2024 verwaltet die Genossenschaft 27 Eigentimergemeinschaften mit 474
Einheiten (Vorjahr: 28 Gemeinschaften mit 476 Einheiten).

Der gesamte eigene
und verwaltete Be-
stand belief sich damit
zum 31.12.2024 auf
1.402 Wohn- und Ge-
werbeeinheiten (Stand
31.12.2023: 1.402).

14 48 32
® Landkreis ® Wohnbau GmbH
Stadt Aichach ® Private Eigentimer
= Gemeinde Affing WEG

Neben der klassischen Verwaltungstatigkeit hat sich in den letzten Jahren insbesondere
durch die verstarkte Neubautatigkeit der Wohnbau GmbH fir den Landkreis Aichach-
Friedberg auch die Ubernahme von Baubetreuungstétigkeiten als weiteres Standbein
entwickelt.

c) Investitionstatigkeit

Insgesamt sind im Jahr 2024 in den Wohnungsbestand rund 418 T€ Instandhaltungs-
kosten investiert worden.

Im Geschaftsjahr 2024 sind insgesamt 432,6 T€ in die Bestandsentwicklung investiert
worden. Somit sind bei einem durchschnittlichen Nutzungsentgelt von 6,70 €/m2 etwa
1,24 €/m2in die Wert- und Substanzerhaltung unseres Wohnungsbestandes geflossen.

Die kumulierten Neubaukosten im Geschaftsjahr betrugen rund 2,9 Mio. €.
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Zu den laufenden Bauprojekten:

Donauworther Str. 50, Aichach
Auf diesem Grundstlick der Stadt
Aichach, das im Erbbaurecht tber-
nommen wurde, wird eine o6ffent-
lich geférderte Wohnanlage (EOF)
mit 12 Wohneinheiten und rund
956 m2 Wohnflache errichtet.

Am 03.12.2024 fand das Richtfest
fir die barrierefreie Wohnanlage
im feierlichen Rahmen statt.

Die geplanten Baukosten betragen etwa 4,65 Mio. €. Im Berichtsjahr betrugen die Neu-
baukosten (vor Saldierung eines Zuschusses in Hohe von 288 T€) flir dieses Bauvor-
haben 1,4 Mio. €. Die Fertigstellung ist flir Herbst 2025 geplant.

Oskar-von-Miller-Str. 19 + 21, Aichach

Auf diesem Erbbaurechtsgrundstiick des Kath. Pfriindestiftungsverbundes St. Ulrich
wird eine weitere 6ffentlich geférderte Wohnanlage (EOF) mit 16 Wohneinheiten und
rund 1.126 m2 Wohnflache erstellt. Am 06.10.2023 fand der Spatenstich fur die bar-
rierefreien Wohnungen statt. Die Baukosten betragen etwa 5,3 Mio. €. Im Berichtsjahr
betrugen die Neubaukosten (vor Saldierung eines Zuschusses in Héhe von 338 T€) fur
dieses Bauvorhaben 1,5 Mio. €.

Am 08.05.2025 wurde das
Richtfest mit den am Projekt
Beteiligten und zahlreichen
Gasten gefeiert.

Die Fertigstellung der MaB-
nahme ist fir Anfang 2026
vorgesehen.

Geplantes Neubauprojekt an der Franz-Beck-StraBe, Aichach

Auf dem Grundstick entlang der Franz-
Beck-StraBe mit 2.433 m2, das im Ei-
gentum der Stadt Aichach steht und uns
im Erbbaurecht angeboten wurde, soll
eine oOffentlich geférderte Wohnanlage
(EOF) mit 33 Wohneinheiten und rund
2.150 m2 errichtet werden.

Aufgrund der aktuell unklaren Férdersituation (EOF-Férderung) wurde die weiterfiih-
rende Planung ausgesetzt. Der Projektstart ist fir Frihjahr 2026 vorgesehen. Die ge-
planten Baukosten betragen etwa 11,85 Mio. €.
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2. Verkaufstatigkeit

Im Berichtsjahr 2024 wurde der Verkauf eines Tiefgaragenstellplatzes in der Kranken-
hausstr. 15a in Aichach aus dem Anlagevermdgen getatigt. Weitere drei Tiefgaragen-
stellplatze in der Krankenhausstr. 15a wurden Anfang 2025 verkauft.

Flir das Geschaftsjahr 2025 sind keine weiteren Verkaufe des Immobilienbestandes
vorgesehen.

3. Mitgliederentwicklung

- 660.000 €
500
624.606 4 - 640.000 €
' 622.745¢ ©623.505€
200 | i AL L 620.000€
A
613.020 € AN . 600.000 €
601.967 €
300 -
- 580.000 €
200 | - 560.000 €
- 540.000 €
100 -
- 520.000 €
0 ,j | .. - _ 500.000 €
2020 2021 2022 2023 2024
m ZUgang 23 15 32 25 24
== Abgang 22 12 26 24 20
Mitglieder 530 533 539 540 544

== Geschaftsguthaben 613.020 € 601.967 € 624.606 € 622.745€ 623.505 €

Zum Ende des Jahres hat die Baugenossenschaft 544 Mitglieder mit einem Geschafts-
guthaben von insgesamt 623.505 €.

Zusammenfassende Aussage zum Geschaftsverlauf

Die Vorstande der Genossenschaft beurteilen den Verlauf des Berichtsjahres insbeson-
dere aufgrund der steigenden Mitgliederzahl, konstanter Umsatzerlése sowie der sich
bietenden Mdglichkeit, den Wohnungsbestand durch Neubauprojekte zu vergréBern,
positiv.
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III. Lage des Unternehmens

Die Steuerung der Genossenschaft erfolgt neben weiteren, nicht quantifizierbaren As-
pekten, insbesondere unter Beobachtung folgender Kennzahlen:

Kennzahlen Vorjahreswert Ist-Wert Prognose-
2023 2024 Wert fir 2025

Eigenkapitalquote 28,7 % 25,4 % 25,8 %
Eigenmittelquote 28,8 % 25,4 % 25,8 %
Eigenkapitalrentabilitat 2,9 % 2,5 % 4,0 %

@ Instandhaltungsaufwen- 10,69 €/m=2 14,36 €/m?2 18,09 €/m?2
dungen

Leerstandsquote 1,59 % 0,23 % 0,5 %
Kapitaldienstquote 34 % 38 % 36 %

1. Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2024 schlieBt mit einem Jahresuberschuss von 200.733,29 € (Vj.:
226.441,57 €) ab. Neben der satzungsmaBigen Zufihrung (§ 40 Abs. 2) in die gesetz-
liche Ricklage (20.073,33 €) haben Vorstand und Aufsichtsrat eine Vorwegzuweisung
in Hohe von 80.000,00 € in die Ergebnisriicklagen beschlossen, so dass ein Bilanzge-
winn von 100.659,96 € (Vj.: 133.797,41 €) ausgewiesen werden kann.

Damit konnte das wirtschaftliche Ergebnis unserer Arbeit auf hohem Niveau stabilisiert
werden, was flur anstehende Zukunftsaufgaben eine gute und verlassliche Grundlage
bildet.

Durch die Erhdhung der Verwaltergebuhr stiegen die Erlése aus der verwaltungsmagi-
gen Betreuung auf 294,9 T€ (Vj.: 287,6 T€). Die Einnahmen aus der Baubetreuung
betrugen im Geschaftsjahr 0,5 T€.

Die Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen umfassen zum groBten Teil
die Regiebetriebsleistungen mit 78,0 TE. Im Geschaftsjahr 2024 wurden Vermittlungs-
leistungen (Maklerprovisionen) in Héhe von 2,6 T€ (Vj.: 8,6 T€) erbracht.

Umsatzerldse aus anderen
Lieferungen und
Leistungen

82.333 €

sonstige betr. Ertrage
185.576 €

Erldse aus
Betreuungstatigkeit

295.390 €

3.465.474 €

Umsatzerlése a.d. Hausbewirtschaftung
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Die ,Sonstigen betrieblichen Ertrage" (Versicherungserstattungen, Erstattung Lohn-
fortzahlung, Ertrage friherer Jahre (Aufholung Instandhaltungsriicklage usw.) sind im
Vergleich zum Vorjahr (196 T€) gesunken.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind nach moderaten Mietanpassungen
auf rund 3.465 T€ angewachsen (Vorjahr: 3.365 T€).

Zusammenfassende Aussage zur Ertragslage
Die Ertragslage ist zufrieden stellend.

2. Vermogens- und Finanzlage

Die Genossenschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anlagevermdgen von 24.409 T€ (Vj.:
23.055 TE€). Dies entspricht einem Anteil von 78,6 % der Bilanzsumme. Die Verande-
rungen im Anlagevermogen sind im Wesentlichen dem Zugang von Neubau- und Mo-
dernisierungskosten zurtickzufiihren, denen Abschreibungen gegentiberstehen.

Das Eigenkapital der Genossenschaft erhdhte sich um 202 T€. Der erzielte Jahrestber-
schuss wurde nicht ausgeschittet und dem Eigenkapital zugefihrt.

Die Eigenkapitalquote be-

Eigenkapitalquote
g pitalq tragt 25,4 %, wobei investi-

30,0% 29,3% o o tionsbedingt in den kom-
29,0% . menden Jahren ein Riick-
28,0% 27,5% gang der Quote zu erwarten
27,0% 26,0% ist.

26,0% 25,4%

25,0%

24,0% I

23,0%

2020 2021 2022 2023 2024

Es bleibt festzuhalten, dass wir im Branchenvergleich immer noch einen unterdurch-
schnittlichen Wert aufweisen, andererseits verfligen wir Gber einen nahezu energetisch
modernisierten und zukunftsfahigen Wohnungsbestand.

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten betreffen nahezu ausschlieBlich lang-
fristige Objektfinanzierungen und Modernisierungen. Die Zinsen flr langfristige Darle-
hen werden i.d.R. mindestens 10 Jahre - teilweise auch bis zu 30 Jahre - gesichert.

Im Geschaftsjahr wurden 5.269,6 T€ neu valutiert fir BaumaBnahmen und Umschul-
dungen. Trotz planmaBiger und auBerplanmaBiger Tilgung sind die Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten auf 20.653,9 T€ (Vj.: 17.085,5 T€) gestiegen.

Aufgrund der Finanzierung der Investitionen werden diese auch in den nachsten Jahren
zunehmen.
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50% Durch gestiegene Zinsauf-

45% Kapitaldienstdeckung . | Wendungen und Tilgungen

40% 339 34% im Jahr 2024 hat die Kapi-
o -

35% 32% 31% taldienstquote zugenom-

30% men.

25%

20%

15%

10%

5%
0% e _ _— e _—
2020 2021 2022 2023 2024

Neben der Regeltilgung von
534 T€ wurden 329 T€ vor-
zeitig zurlickbezahlt.

Die vom Unternehmen erzielten Nettomieterlése waren im Geschaftsjahr 2024 zu 38
% durch Fremdkapitalkosten fir Gesamtfinanzierungsmittel belastet.

Der Cashflow, Jahresergebnis bereinigt um Abschreibungen und Veranderung der lang-
fristigen Rickstellungen sowie Ausbuchung von Verbindlichkeiten, liegt im Geschafts-
jahr 2024 bei rund 1.072 T€.

Der Cashflow ermdglicht Gber die Finanzierung der Tilgungsleistungen hinaus eine an-
gemessene Aufbringung von Eigenmitteln fir neue Investitionen, die dringend notwen-
dig sind, um den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum erfillen zu kénnen.

Cashflow
1400
1180
1200 1107 o1s 1072
971
1000
800
600
400
200
0
2020 2021 2022 2023 2024

Zusammenfassende Aussage zur Vermogens- und Finanzlage
Die Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die Zahlungsfahig-
keit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.

Zusammenfassende Aussage zur Lage der Genossenschaft

Der Vorstand beurteilt die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft aufgrund der soli-
den Kapitalstruktur, der konstanten Umsatzerlése und der gesicherten Investitions-
maoglichkeiten positiv.
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B. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Die am 25.03.2025 im Bundesgesetzblatt verodffentlichte Grundgesetzéanderung mit ei-
nem Sondervermégen von 500 Mrd. € fur Infrastruktur und Klimaschutz sowie Aus-
nahmen von der Schuldenbremse flr die Lander und verteidigungsrelevante Ausgaben
fuhrt zur Erweiterung der finanzpolitischen Handlungsmadglichkeiten. Konkrete Plane
der Regierung sind noch nicht bekannt, weshalb zwar positive Effekte auf die Forder-
mittel fir den Wohnungsbau und die energetische Sanierung wahrscheinlich, aber in
der H6he und Zeitpunkt noch nicht abschatzbar sind. Andererseits hat die Grundge-
setzéanderung zu einem leichten Zinsanstieg gefliihrt, der voraussichtlich nicht wieder
rickgangig werden wird. Ferner gehen wir von sich weiter dynamisch entwickelnden
Lagen der internationalen Krisen aus, weshalb der Bedarf, weitere Fllichtlinge insbe-
sondere aus der Ukraine unterzubringen, nicht unwahrscheinlich erscheint. Ferner ge-
hen wir von weiter steigenden Preisen fur Neubau und Modernisierung aus, deren Trei-
ber wir in der Lohnentwicklung sowie in Effekten aus Zoll- und Handelsstreitigkeiten
vermuten.

Fur die Genossenschaft sind die demographische Entwicklung und die Zielsetzung eines
klimafreundlichen Gebaudebestands Anlass, mit der eingeschlagenen Strategie fortzu-
fahren.

Die Nachfrage fur modernisierte und neu errichtete Wohnungen im Landkreis Aichach-
Friedberg ist weiterhin groB und erscheint nachhaltig gefestigt.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an preisglinstigen, freifinanzierten und
offentlich geférderten Wohnungen, will die Genossenschaft in den kommenden Jahren
zusatzlichen Wohnraum durch Neubauten bereitstellen.

Flr die beobachteten finanziellen Leistungsindikatoren erwartet die Genossenschaft
folgende Entwicklung:

Kennzahlen Prognose-Wert fur 2025
Eigenkapitalquote 25,8 %
Eigenkapitalrentabilitat 4,0 %

@ Instandhaltungsaufwendungen 18,09 €/m2
Leerstandsquote 0,5 %
Kapitaldienstquote 36 %

Durch die geplanten Neubauten werden die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
in den nachsten finf Jahren steigen. Aufgrund des weitgehend modernisierten Woh-
nungsbestands stehen stabile Instandhaltungskosten gegeniber.

Auf dieser Basis kann in den kommenden finf Jahren mit einem Jahresiiberschuss von

durchschnittlich 571 T€ p.a. gerechnet werden. Insgesamt schlieBt der Erfolgsplan
2025 mit einem voraussichtlichen Jahresiberschuss von rund 346 T€ ab.
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II. Risikobericht

Das Risikomanagementsystem der Genossenschaft setzt sich aus drei Hauptsaulen zu-
sammen: Das interne Kontrollsystem, das Controlling und das Risikofriihwarnsystem.

Das interne Kontrollsystem beinhaltet MaBnahmen zur Einhaltung des Vier-Augen-
Prinzips und des Prinzips der Funktionstrennung.

Ein Risikofrihwarnsystem ist im Unternehmen eingerichtet und in Funktion. Aufgrund
der GréBenordnung der Genossenschaft sind interne und externe Risiken schnell er-
kennbar; der Aufsichtsrat wird vierteljahrlich Gber die Entwicklung der wirtschaftlichen
Lage und der wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen informiert.

Aufgrund der geopolitischen Unsicherheiten im Zuge des anhaltenden Ukraine-Kriegs
und des Gaza-Konflikts sowie der weiterhin hohen Energiepreise ist mit Risiken fur die
Geschaftsentwicklung und den zuklnftigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu
rechnen. Zu nennen sind mdgliche Risiken aus der Verzégerung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren, bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBnahmen, verbunden mit dem Risiko von deutlichen Kostensteige-
rungen sowie der Verzégerung von geplanten Einnahmen.

Daruber hinaus ist infolge des Zinsanstiegs mit verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen zu rechnen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems des Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen zum Umgang
mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch, sofern im Einzelfall erforder-
lich, MaBnahmen zur Anpassung von operativen Geschaftsprozessen unter Nutzung
neuer technologischer Mdglichkeiten.

III. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen - vor allem von zeitgemaB ausgestatteten Be-
standswohnungen - ist auf dem fir die Genossenschaft relevanten Markt nach wie vor
grof.

Die positive Bevoélkerungsentwicklung in der Stadt Aichach und im Landkreis Aichach-
Friedberg wird auch in den nachsten Jahren weiter anhalten, wodurch die Mieten Uber-
proportional - starker als die L6hne und Gehalter - ansteigen.

Der Bau von geférderten Wohnungen ist somit weiterhin unverzichtbar. Vor allem Ge-
ringverdiener, Alleinerziehende und Rentnern sowie die betrachtliche Anzahl von
Transfereinkommensbeziehern sind auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen.

Weitere grundlegende Faktoren, die den Wohnungsmarkt beeinflussen, sind der de-
mografische Wandel und sich verandernde gesellschaftliche Strukturen, wie z.B. eine
Zunahme von Single-Haushalten.

Durch auBergewodhnliche Aktivitaten im Bereich der energetischen und barrierefreien

Bestandssanierung verfligt das Unternehmen auch bei einer nachlassenden Nachfrage
Uber eine starke Marktsituation.
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Das Risikomanagement der Genossenschaft ist ein laufender Prozess, der Risikoposi-
tionen erfasst und Risikoanderungen identifiziert sowie quantifiziert. Hieraus abgeleitet
werden im Bedarfsfall geeignete GegenmaBnahmen definiert. Dies erméglicht es uns,
den Risiken frihzeitig entgegenzuwirken und die sich uns bietenden Chancen zu nut-
zen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann grundsatzlich ein Risiko aus
im Vergleich zu den steigenden Kosten flir Neubau, Sanierung und Instandhaltung
nicht aquivalent steigenden Erlésen entstehen. Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und
einem maoglichen kumulierten Effekt sieht die Unternehmensleitung allerdings das ge-
genwartige Gesamtrisiko der Genossenschaft begrenzt. Gravierende Risiken flur die
zuklnftige Entwicklung oder den Fortbestand der Genossenschaft sind nicht erkenn-
bar.

C. Finanzinstrumente

Grundsatzlich zielt das Management darauf ab, Risiken aus der Verwendung von Fi-
nanzinstrumenten zu vermeiden. Die originaren Finanzinstrumente auf der Aktivseite
der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und FlUssige Mittel.
Soweit bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch
Wertberichtigungen bericksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf
Geschaftsbanken und Sparkassen werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll
genutzt. Die Genossenschaft verfligt liber ausreichend flissige Mittel. Die Guthaben
bestehen Uberwiegend bei der 6rtlichen Sparkasse und der Geschaftsbank, Uber die
der Zahlungsverkehr branchenuiblich abgewickelt wird.

Die Finanzierung des Anlagevermdgens erfolgte ausschlieBlich tUber 6ffentliche Bau-
darlehen und langfristige Hypothekarkredite bei der 6rtlichen Sparkasse oder einer
Genossenschaftsbank.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbesondere
in Form von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierungen
betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich beziglich der Bankverbindlichkeiten ins-
besondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Auf-
grund festverzinslicher Darlehen ist die Genossenschaft flr die Darlehenslaufzeit je-
doch keinem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend
Uberwacht und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlangerung bzw.
ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering wie méglich zu
halten. Zur Vermeidung eines sogenannten ""Klumpenrisikos"" verteilen sich die Dar-
lehensverbindlichkeiten der Genossenschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit un-
terschiedlichen Laufzeiten.

Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den
Finanzmarkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems duBerst aufmerk-
sam verfolgt, um Risiken mdglichst frihzeitig zu erkennen und diesen somit rechtzeitig
begegnen zu kénnen.
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D. Dank

Wir danken allen Mitgliedern, Bewohnern, Geschaftspartnern, Behdrden und Instituti-
onen flr die Unterstlitzung unserer Arbeit, die gute Zusammenarbeit und fir das uns
entgegengebrachte Vertrauen.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern danken wir flir die engagierte Arbeit, ohne die
vieles nicht machbar ware. Ein ganz besonderer Dank gilt den Mitgliedern des Auf-
sichtsrates mit Herrn Blirgermeister Klaus Habermann an der Spitze flr ihren Rat und
die vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Die Mitgliederversammlung wird gebeten, den Jahresabschluss 2024 zu genehmigen
und Vorstand und Aufsichtsrat flr diesen Zeitraum zu entlasten.

Aichach, 12. Juni 2025
Der Vorstand

Robert Englmeier Christoph Freier

Stand: 12.06.2025 Seite 16 von 16



