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Die Eckdaten der Sozialbau im Jahr 2021

e Bilanzsumme € 223.945.471,85 (V. 227 Mio.)
« Eigenkapital 45,5 % (V). 43,2 %)

« Eigener Wohnungs-/ Gewerbebestand

4.622 WE/GE (V). 4.433)
« Bewirtschafte Wohnen + Gewerbe)
7.220 WE (Vj. 7.000)
« Jahresumsatz € 58.443.307,00  (Vj. €57 Mio.)

« Mitarbeiter 119 Personen (Vj. 119)
(davon 9 Azubis)
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Betriebszugehérigkeit Mitarbeiter

Uber 30 Jahre

4%

bis 10 Jahre
61%

21 - 30 Jahre
13%

B (ber 30 Jahre
W 21-30Jahre
M 11-20Jahre
M bis 10 Jahre

11 - 20 Jahre
20%

Personal/GL-Assistenz/Recht/Marketing
Mieterservice / Parkhausservice
Hausmeisterei

Regiebetrieb
Wohnungseigentumsverwaltung
Gewerbevermietung /ZEUS

Neubau und Vertrieb

Rechnungswesen /1T

Reinigungskrafte

Auszubildende

Technische Gebaudebewirtschaftung

Personelles Fundament der Jahre 2021/2022

A

6 Mitarbeiter/-innen
14 Mitarbeiter/-innen
26 Mitarbeiter/-innen
22 Mitarbeiter/-innen

4 Mitarbeiter/-innen

4 Mitarbeiter/-innen
13 Mitarbeiter/-innen
11 Mitarbeiter/-innen

2 Mitarbeiter/-innen

9 Mitarbeiter/-innen

8 Mitarbeiter/-innen

Mitarbeiter/-innen gesamt

119
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M Uber 60 Jahre
H51-60Jahre
m41-50Jahre
M 31 - 40 Jahre
W 21 - 30Jahre

W unter 20 Jahre
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182 Mieterwechsel im Jahr 2021
(oder 4,97 % Fluktuation)

11,7 Mio. Instandhaltungs-
/Modernisierungskosten

(einschl. Regie)

 Leerstand 0,26 %

« 221 Neuvermietungen inkl. Erstbezug
Wohnen am Weiher

* Rd. 36.100 Anrufe (=Hochststand) am
Empfang bei 70 % Erreichbarkeit

« 4.185 Wohngesuchanfragen uber
Homepage
« Wohnraumanpassungen

* Innenmodernisierungen mit Stellung
von Ersatzwohnraum

 und, und, und
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4.574 Auftrage im Jahr 2021 abgearbeitet
* Volumen rd. 2,04 Mio. Euro inkl. Material
« 31.120 geleistete Arbeitsstunden

« 8 Gewerke mit top-Verzahnung

o 22 Mitarbeiter/innen
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» Organisations-Struktur in 6 Gebieten

« 24-Stunden-Service

* 650 betreute Wohnanlagen

« 7.670 Wohneinheiten in der Betreuung
» sorgloser Winterdienst fur Bewohner

* rd. 800.000 m? Grundstucksflache
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Verwaltung nach WEG

100
2.357
57
1.995

Mietverwaltung fuir Dritte

170
14
583
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Eigentimergemeinschaften
Eigentumswohnungen
Gewerblich genutztes Eigentum
Garagen/Tiefgaragenstellplatze

Wohnungen
Gewerbliche Objekte
Garagen und Stellplatze
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Gewerbelmmoblllen -Bewirtschaftung 2021

« 607 Gewerbeeinheiten

 rd. 60.500 m? Buro- und Gewerbeflache

 rd. 17.600 m? Hallen- und
Produktionsflachen
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Parkhaus ,Am Rathaus” Parkhaus ,Altstadt”
Kronenstralle, Kempten Burgstrale, Kempten
= 483 Stellplatze e 122 Stellplatze

= 24 Stunden gedffnet = 24 Stunden gedffnet

= Anmietung Dauerstellpldtze maglich = Anmietung Dauerstellpidtze maglich

Parkhaus ,Marstall” Parkhaus ,Colosseum”
HerrenstralRe, Kempten Hirnbeinstralle, Kempten
= 42 Stellplatze » 361 Stellplatze

e 24 Stunden gedffnet = 24 Stunden gedffnet

o Anmietung Dauerstellplatze moglich » Anmietung Dauerstellplatze moglich

die Sozialbau 1“

Heimat neu leben

Parkhaus ,Am Klinikum"
Robert-Weixler-Str., Kempten

« 371 Stellplatze
= 24 Stunden gedffnet

= nur fir Kurzzeitparker

Mindereinnahmen
Corona

2020 420.000,- €
2021 380.000,- €
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Strategische
Modernisierungen
und aktive Stadtentwicklungen
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ohnungsbestandes
der Sozialbau
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die Sozialbau: Vermietungsbestand Anzahl Wohnungen nach
Baujahrsgruppen Stadtgebiete Kempten

1252
1032
454
418
241
47
- o
1850-1939 1955-1959 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-2019
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72 Wohneinheiten
. . «  Wéarmedammverbundsystem
w Pl
S « Balkonverglasung
E - -  Treppenhaus
? «  Kellerdeckenddmmung
= % » Austausch der Steigleitungen vom

Keller bis zum Dach
«  Modernisierung aller Bader
* neuer Aufzug

. Neubau: Mulltonnenhaus

Kosten 4.350.552,31 €

@ 62.000,- €/WE
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Modernisierung Im Thingers 2
Modernisierung Im Thingers 24
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Im Thingers 2 - 24
96 Wohneinheiten

* Neue Farbgestaltung flr die
bereits warmegedammten
Fassaden

die Sozialbau * Wohnungs- und Stadtebau GmbH

» Allgauer Str. 1 « 87435 Kempten
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36 Wohneinheiten

*  Warmedammverbundsystem

* Balkonverglasung

+  Kellerdeckendammung

« Dachsanierung einschl. Dammung
*  Neuer Aufzug

* Neue Elektroinstallation

* Treppenhaus

* Barrierearmer Haupteingang

*  Hydraulischer Abgleich

- Em s e om om om

2.510.122,- € Kosten

T N S
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62 Wohneinheiten

«  Warmedammverbundsystem

«  Sanierung der Balkone mit
Erneuerung der
Balkonbrustung

« Farbgestaltung der Fassade

786.430,- € + 794.896,- €
= 1.581.326,- € Kosten
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30 Wohneinheiten

»  Strangsanierung und Austausch der
Steigleitungen vom Keller bis zum Dach

*  Modernisierung aller Bader und WCs
* Treppenhaus

1.010.954,- € Kosten
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CO,-Einsparungen seit 1990

Entwicklung CO,-AusstoR kg/(m?a) - Sozialbau Kempten GmbH

70,0
60,0 59,0
Reduktions-

200 ziel Minus
40,0 65% bis
w00 2030

erreicht!
20,0
10,0
0,0

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2021
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Unternehmensvergleich CO,-Bilanzierung

CO,-Emissionen pro m? Wfl. kg/(m?a)

uws Uim [ 0.2
Sozialbau |, .o
GdW 2030 (Prognose) | —1s

Rheinwohnungsbau GmbH

GdW 2020 (Prognose)

SWG Schweinfurt

GWG Reutlingen | — 268
Gdw 2017 | 270
Nassauische Heims tacit | 810
Bundesdurchschnitt [ a0
KS G Hannover | 350
Bauverein Darmtact | a7
Wehnbau Stadt Coburg | 2.7

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 250 30,0 35,0 40,0 45,0
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Hohe Qualitat des Wohnungsbestandes:

99 % isolierverglaste Fenster, 98 % zentrale
Warmeversorgung

1.920 neue Bader seit 2003

Hohe Wohnumfeld-Qualitaten Uber Aufwertung von
Aullenanlagen, Spielplatzen, Quartiersbelebung

,Flottenverbrauch” von rd. 77 kWh-Heiz-Energie + 25
kWh fur Warmwasser

986 von 4015 Wohnungen -> 24,6 % der Wohnungen
sind barrierearm (@ 6%)

i u * Wohnungs- und Stadtebau GmbH « Allgauer Str. 1 « 87435 Kempten www.sozialbau.de
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Neubau als
Verkaufsmalinahmen
und
Mietwohnungsbau fur das
Anlagevermogen
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Funkenwiese als Modell
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Funkenwiese — Mai 2022 — 183 Wohnungen entstehen bis 2023
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Grenre
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Wohnbau Offenswe der Sozialbau 2016 - 2023

o Eich, Heydecker Str./KremserVillen
o ,Jakobwiese” Alfred-Weitnauer-Str
o ,Sheddachhalle”, Keselstralle

o ,otiftsstadt-Wohnen GbR"

o ,Wohnen im Calgeer-Park”

o ,Wohnen im Calgeerpark”

o Neue Mitte Thingers

o ,Wohnen am Weiher® (Thingers)

o Wohnpark ,Funkenwiese”

o Wohnpark ,Funkenwiese IlI+IV BA
o City-Wohnungen Atrium A 2

- Gesamt

- davon

59 ETW /RHH
181 Eigentumswohnungen
46 Mietwohnungen
121 Eigentumswohnungen
53 Mietwohnungen
45 Studentenwohnungen
36 Mietwohnungen
21 Mietwohnungen
150 Eigentumswohnungen
35 Mietwohnungen
24 Mietwohnungen
771 Wohnungen,
260 Mietwohnungen

die Sozialbau ¢ Wohnungs- und Stadtebau GmbH < Allgauer Str. 1 « 87435 Kempten
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o 750 Wohnungen der rd. 1.000 Wohnungen, die
wir in den vergangen 15 Jahren gebaut haben,
sind auf Re-Vitalisierungsflachen

o Hofgarten,

o Stiftsstadt-Wohnen,

o Thingers-Neue-Mitte / Wohnen am Weiher
o Sheddachhallen,

o Calgeerpark oder als

o Gewerbeobjekte Burgstralle / Stadtmauer
entstanden.
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Zukunftspreis der
Immobilienwirtschaft

L. DW[2020

Top-Arbeitgeber
2020
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Eine Einrichtung des

BEZIRK
SCHWABEN

Bayerischer
Denkmalpflegepreis

2020
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Investitionen der Sozialbau 2000 - 2026

Investitionen in Neubau, Verkauf, Modernisierung und Instandahltung einschlieBliche GbR’s

il

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

odavon Kaufinvestitionen (Jahr 2015 Ricknahme Bestand Immenstadt) @ohne Kaufinvest.

Investitionen in Neubau, Verkauf, Modernisierung und Instandhaltung einschlieRlich GbR’s
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Entwicklung Verbindlichkeiten Sozialbau Kempten
GmbH incl. Neuinvestitionen - 2026
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Entwicklung Jahresergebnisse 2000 - 2026

Sozialbau Kempten Entwicklung Jahresergebnisse nach Ertragssteuern 2000 - 2026

8.000.000 €

7.000.000 €

6.000.000 €

5.000.000 €

4.000.000 €

3.000.000 €

2.000.000 €

1.000.000 €

= =t
— 4
—

123.703

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
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AussChﬁttun eschéftsjahre 2005 - 2021

€ Ausschiittung Geschaftsjahre 2005 - 2021
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und Ziele Sozialbau 2023 — 2027

« Weitere Mod.-Investitionen von € 60 Mio. in die
Qualitatsverbesserung des Anlagebestandes bis 2027

« Kontinuierliche energetische Modernisierung mit ,Augenmal}”
far den Erhaltung der sozialen Balance am Mietmarkt

 Fertigstellung der 183 Wohnungen auf der ,Funkenwiese”,
Leutkircher Stral’e

« Wohnbau-Entwicklung Saurer Allma-Gelande als ,Parkstadt
Engelhalde” fur ca. 400 Wohnungen

« Weitere Stadtentwicklung in Reichsstadt und Stiftsstadt
(z. B. Calgeerpark)

« Weiterentwicklung der Energieeffizienz und Digitalisierung

die Sozialbau * Wohnungs- und Stadtebau GmbH < Allgauer Str. 1 « 87435 Kempten www.sozialbau.de
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Entwicklungsflache Saurer Allma-Areal - Leonhardstrale 19
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Zukunftiger Name fur Saurer Allma-Gelande — Das neue Logo

Parkstadt o
Engelhalde iﬁ
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Parkstadt En nge Ihalde Grunordnungsplan — Stand Juli 2022

YN

Geltungshereich Bebauungsplan

Grundstick Sozialbau

Umgriff Stadtebaulicher Entwurf

Grundstickshiachen

private Grinfiachen

@ffentliche Grinflachen

@ffentlich nutzhare Granflachen

Worh. Baume (nicht eingemessen}
aufiarhalb Galtungsberaich

Worh. Baume [nicht eingemessen}
innerhalb Geltungsberaich

Pflanzbindung und Pflanzgebote:

FELTTR,
8 Pt 1: Fische mit PRanzbindung
Erhalt der Baumstruktur enflang Engelhaldepark

3

24 B4 T il i B

der Stadt Kempten
Bestandsbaum Enfall
Pig 1: Baumreinen entlang der Wohn- und und an der |

Pig 2: Baume im griinen Korridor

Pig 3: Platzbaume aul éffentiichen Flachan

Pig 4: aul privaten

Pig 5: Baume auf privaten Parkierungsfiachen

Pig 6: Lockere in den und
{Darsteliung symbolisch)

geplante Baume (rachrichtlich)

GrUnordnungspIan
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Parkstadt Engelhalde — Grundlagen B-Plan — Stand Juli 2022

i R | (, m [ SN
‘ =

Bebauungsplan - Vorentwurf
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LE NEUES QUARTIER - ENGELHA
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BLICK AUF DAS NEUE QUARTIER IN RICHTUNG ALPEN / SCHNITTSTELLE
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Ausbllck auf Wohnunqs-/lmmoblllenmarkt 2023 ff.

* Neubaukosten sehr hoch — Tendenz weiter steigend

 Zinsen von 0,9 % auf 4 % innerhalb einem % Jahr
(Vervierfachung der Finanzierungskosten)

« Gleichzeitig starke Verschlechterung der Wohnbauforderung
durch Bund (KfW) und offentliche Forderung durch Freistaat

« Mietnachfrage hoher als im Jahr 2016
(in allen Marktsegmenten von € 6,--/m? bis € 12,-- /m?)

« Entwicklung ist insbesondere fur einkommensschwachere
Bevolkerungsschichten problematisch
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Verkaufspreise € je m*> Neubau Wohnungen
Entwicklung 2006-2022

Verkaufspreise € je m* Wohnfliche Neubau Wohnungen Entwicklung 2006 - 2022

£/ m?
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3.081,00 3.104,93
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a) Bautrager = Angebotsseite

Laufende, bereits finanzierte Projekte werden bis Ende
2023/Anfang 2024 fertiggebaut

Bautrager mit schwacherer Eigenkapitalausstattung werden
genehmigte Bauprojekte neu kaum mehr beginnen konnen

Banken mussen Finanzierungen unter neuen
Belastungsgrenzen und Garantien beurteilen
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Ausbllck auf Wohnungsmarkt 2023 ff.

b) Nachfrage / Neubau von Ein-/Zweifamilienhausern
- Hohe Grundstuckskosten,

- stark gestiegene Baukosten und Vervierfachung der
Zinsbelastung

-  Wegfall von KfW-Forderungen und Baukindergeld

- Voraussichtlich werden 50 % der angestrebten und
genehmigten Projekte stoppen
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c) Nachfrage nach Eigentumswohnungen

- Wird ebenfalls zurtick gehen, doch kapitalstarke Anleger
werden weiter aus Werterhalt- und Sicherheitsuberlegungen
in guten Lagen kaufen

- Teilweise werden Einfamilienhaus-Kaufinteressenten
alternativ in selbstgenutztes Wohneigentum im
Gescholdwohnungsbau investieren.
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d) Nachfrage nach Mietwohnungen

- Die Nachfrage wird weiter (in allen Preissegmenten, jedoch
iIm glnstigen Segment am starksten steigen)

- Die Mieten werden tendenziell weiter steigen (aulder ggf. bei
energetisch schwachen Gebauden)
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e) Neubau von Mietwohnungen

- Die Nachfrage wird weiter hoch bleiben, weil gut situierte
Nachfrager weiter guten, energetisch hochwertigen
Wohnraum suchen werden

- Die Mieten werden tendenziell weiter steigen

- ,verhinderte potentielle Kaufer® von Einfamilienhausern oder
Eigentumswohnungen werden neue Wohnqualitaten als
Mieter suchen.

- Neubau von Mietwohnungen kann nur noch mit erheblichem
betriebswirtschaftlichem Verlust von kapitalstarken
Projekttragern oder Kapitalanlegern gestemmt werden.
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Ausblick der Sozialbau 2023 ff.

Zielsetzung der Sozialbau:

o Zur Stutzung des Wohnungsmarktes und der Baukonjunktur
ist die Zielsetzung der Sozialbau sowohl im
Eigentumswohnungs- als auch im Mietwohnbau antizyklisch
(ggf. mit kleineren Zahlen) verlasslich weiterzubauen.

o Gescholwohnungsbau ist flexibler und ggf. durch Mischung
von Miet- und Wohneigentum weiter platzierbar, da die
Mietnachfrage weiter hoch bleiben wird.

o In typischen Neubau-Gewerken (Rohbau etc.) wird die
Baukonjunktur zurickgehen, Ausbaugewerke (HLSE)
werden durch Modernisierung weiter stark gefragt bleiben
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Herzlichen Dank fur die
verantwortungsbewusste,
wertvolle Unterstutzung
unserer Arbeit!!!




