die Sozialbau ]\]

EEEEEEEEEEEEEE

Beteiligungsbericht
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Stadtrats-Sitzung am 30.11.2023
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Heimat neu leben

2023

Mit neuer Geschaftsleitung

Geschaftsfuhrer: Thomas Heubuch
Stellv. Geschaftsfihrer: Martin G. Langenmaier
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Die Eckdaten der Sozialbau im Jahr 2022

Bilanzsumme € 224.968.568 (Vj. € 224 Mio.)
Eigenkapital 45,8 % (V]. 45,5 %)
Eigenbestand (wohnung + Gewerbe) 4.651 WE/GE (V). 4.622)
Bewirtschafte Einheiten (wohnung + Gewerbe) 7.287 WE/GE (V). 7.220)
Jahresumsatz € 59.233.800 (V). € 58 Mio.)

Mitarbeiter 121 Personen (Vj. 119)
(davon 10 Azubis)
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Personelles Fundament der Jahre 2022/2023

Betriebszugehdrigkeit Mitarbeiter

21-301Jahre
8%

iiber 30 Jahre
3%

bis 10 Jahre
70%

11-20Jahre
: 19%

H iiber 30 Jahre
m 21- 30 Jahre
= 11-20 Jahre
® bis 10 Jahre

\/
“A

\ 4

H (iber 60 Jahre
W 51-60 Jahre
41 -50 Jahre
B 31 - 40 Jahre
B 21- 30 Jahre

M unter 20 Jahre

Personal/GL-Assistenz/Recht/Marketing
Mieterservice / technische Gebaudebewirtschaftung /
Parkhausservice

Hausmeisterei

Regiebetrieb
Wohnungseigentumsverwaltung
Gewerbevermietung /ZEUS

Neubau und Vertrieb

Rechnungswesen /IT

Reinigungskrafte

Auszubildende

7 Mitarbeiter/-innen

21 Mitarbeiter/-innen
26 Mitarbeiter/-innen
22 Mitarbeiter/-innen
5 Mitarbeiter/-innen
3 Mitarbeiter/-innen
13 Mitarbeiter/-innen
12 Mitarbeiter/-innen
2 Mitarbeiter/-innen
10 Mitarbeiter/-innen

Mitarbeiter/innen insgesamt

121
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Bestandsbewirtschaftung
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Mieterservice 2022

= 212 Mieterwechsel im Jahr 2022 (oder 5,8 % Fluktuation)

» 11,9 Mio. Instandhaltungs-/Modernisierungskosten

» |Leerstand 0,28 %

= 219 Neuvermietungen inkl. Erstbezug ,Atrium A2“

» Rd. 36.000 Anrufe am Empfang bei 66 % Erreichbarkeit

» 4.455 Wohnungsanfragen (3.874 Gesuchsanfragen uber unsere
Homepage)

= 867 Mietanpassungen

= Digitale Wohnungsabnahme etabliert

= Erstellung Mietspiegel mit gesteuert

=  Wohnraumanpassungen

» |nnenmodernisierungen mit Ausquartierung der Mieter (Stellung von
Ersatzwohnraum)

= und, und, und
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Regiebetrieb 2022

= 4.818 Auftrage im Jahr 2022 abgearbeitet
= Volumen rd. 2,25 Mio. Euro inkl. Material
= 32.125 geleistete Arbeitsstunden

= 7 Gewerke mit top-Verzahnung

= 21 Mitarbeiter/innen
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Hausmeisterel 2022

» Organisations-Struktur in 5 Gebieten

» 24-Stunden-Service

= 650 betreute Wohnanlagen

= 7.620 Wohneinheiten in der Betreuung
» sorgloser Winterdienst fur Bewohner

» rd. 800.000 m? Grundstucksflache
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Verwaltung von Wohneigentum 2022

2022 von Sozialbau verwaltete Objekte fur Eigentimergemeinschaften und Dritte

Verwaltung nach WEG

100 Eigentimergemeinschaften
2.406 Eigentumswohnungen
52 Gewerblich genutztes Eigentum

2.017 Garagen/Tiefgaragenstellplatze

Mietverwaltung fur Dritte
165 Wohnungen
13 Gewerbliche Objekte
590 Garagen und Stellplatze
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Gewerbeimmobilien-Bewirtschaftung 2022

= 613 Gewerbeeinheiten
= rd. 61.000 m? Buro- und Gewerbeflache
= rd. 17.600 m? Hallen- und Produktionsflachen
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Parkhaus-Bewirtschaftung 2022

Parkhaus ,Am Rathaus"”
Kronenstralle, Kempten

» 483 Stellplédtze
s 24 Stunden gedffnet

s Anmietung Dauerstellplatze maglich

Parkhaus ,Altstadt"
Burgstrale, Kempten

« 122 Stellplatze
« 24 Stunden getffnet

« Anmietung Dauerstellpldtze méglich

Parkhaus ,Marstall”
Herrenstrale, Kempten

« 42 Stellplatze
« 24 Stunden gedffnet
« Anmietung Dauerstellplatze moglich
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Heimat neu leben

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

= 371 Stellplatze
s 24 Stunden getffnet
= nur fur Kurzzeitparker

Parkhaus ,Colosseum”
Hirnbeinstrale, Kempten

« 367 Stellplitze
» 24 Stunden gedffnet

= Anmietung Dauerstellplatze moglich
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Strategische Modernisierungen
und aktive Stadtentwicklungen
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Modernisierung Habichtweg 2 und 6

62 Wohneinheiten

»  Warmedammverbundsystem aus
Multipor fUr die Fassade

=  Sanierung der Balkone und
Erneuertung der vorhandenen
Balkonbrustung

=  Neubau des Mulltonnenhauses

850.000,- € + 960.000,- €
=1.810.000,- € Kosten
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Heimat neu leben

Modernisierung Johann-Schutz-Str. 4

31 Wohneinheiten

»  Warmedammverbundsystem aus
Multipor fUr die Fassade

=  Sanierung der Balkone mit
Erneuerung der Balkonbrustung

900.000,- € Kosten
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Modernisierung Im Thingers 47 und 49

12 Wohneinheiten

=  Warmedammverbundsystem aus Mulitpor fur die
Fassade

=  Sanierung der Balkone und Erneuerung der
vorhandenen Balkonbristung

» Versetzen des Hauseingangs und
Neugestaltung des Zugangs

= Neubau des Mulltonnenhauses

570.000,- € Kosten
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Heimat neu leben

Modernisierung Hirschsteig 1, 3, 5 und 7
Lessingstr. 22, 24, 26 und 28

48 Wohneinheiten

»  Strangsanierung und Austausch der
Steigleitungen vom Keller bis zum Dach

» Modernisierung aller Bader und WC's
»  Sanierung der Treppenhauser

1.900.000,- € Kosten
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Weitere Modernisierungen

Zugspitzstr. 18 (41 Studentenwohnungen)

= Neugestaltung der Inneneinrichtung

= Austausch der Bodenbelage
Beim Thingerstobel 1, 3, 5 (24 Wohneinheiten)

= Erneuerung der westlichen Auf3enanlage
Habichtweg 2 und 6 (25 Garagen)

= Abbruch des Garagenhofes und Neuschaffung von Stellplatzen
Aybuhlweg 46 (2 Gewerbeeinheiten)

= Erneuerung der Garagenanlage
Alfred-Weitnauer-Str. 77 — 99 (59 Stellplatze)

= Erneuerung der Garagenanlage

MaRnahmen in Immenstadt
= Adolph-Probst-Str. 9, 13,15,19,197%, 23, 23'%
=  Wartungsanstrich der Holzfenster

= Obere Kolonie 6 (6 Wohnungen)
= Neuer Bodenbelag und Farbgestaltung im Treppenhaus
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Nachhaltigkeit
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Fernwarme Thingers

erpwarme.
ingers
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die Zeus

GREEN COMPANY

Unsere Bereiche

griine Energie smarte Services digitales Bauen

Die Zeus GmbH betreibt derzeit 17 Warmeerzeugungsania
mit einer Warmeleistung von rund 19

Bindelung innovativer und erganzender Geschaftsmodelle:

= CO2-Monitoring und Entwicklung Klimastrategie 2045

= Betrieb eigener Heizwerke und Nahwarmenetze als Contractor flr Sozialbau

= Kosten- und verbrauchsoptimierte Erzeugung und Verteilung von Warme

= Geschaftsmodell mit eigenen Reinigungskraften als Dienstleister fur Sozialbau

= TV- und WLAN-Signallieferung im Sammelinkasso

= Wartung und Betrieb samtlicher Rauchwarnmelder durch zusammen mit dem Hersteller Hekatron entwickelte Wartungs-App
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CO,-Einsparungen seit 1990

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

70.0
60,0 59,0
Reduktions-

s ziel Minus
400 65% bis
w00 2030

erreicht!!!
20,0
10,0
0,0

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2021

die Sozialbau « Wohnungs- und Stadtebau GmbH < Allgauer Str. 1 « 87435 Kempten www.sozialbau.de



die Sozialbau ]\]

EEEEEEEEEEEEEE

Neubau als
Verkaufsmaldnahmen
und
Mietwohnungsbau fur das
Anlagevermogen




die Sozialbau ]\]

Heimat neu leben

Funkenwiese
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Wohnen am Welher
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Bauprojekt ,Atrium A2" — 23 Mietwohnungen
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Wohnbau-Offensive der Sozialbau 2016 - 2023

o Eich, Heydecker Str./KremserVillen 59 ETW /RHH

o ,Jakobwiese® Alfred-Weitnauer-Str. 181 Eigentumswohnungen
o ,Sheddachhalle®, Keselstrale 46 Mietwohnungen

o ,otiftsstadt-Wohnen GbR* 121 Eigentumswohnungen
o ,Wohnen im Calgeer-Park® 53 Mietwohnungen

o ,Wohnen im Calgeerpark® 45 Studentenwohnungen
o Neue Mitte Thingers 36 Mietwohnungen

o ,Wohnen am Weiher® (Thingers) 21 Mietwohnungen

o Wohnpark ,Funkenwiese” 149 Eigentumswohnungen
o Wohnpark ,Funkenwiese [lI+IV BA 34 Mietwohnungen

o City-Wohnungen Atrium A 2 24 Mietwohnungen

- Gesamt 769 Wohnungen,

> davon 259 Mietwohnungen
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Preisgekront
wurde die Sozialbau

(auch) im Jahr
2022 [ 2023




Deutscher Bauherrenpreis 2

PREISTRAGER

SheddachHalle, Kempten

Bauherrschaft

Architektur

Freiraumplanung

kol [, Alicrel

DEUTSCHER
BAUHERREN
S PREIS

Preistriger

SheddachHaIle,
Bauherr

Sozialbay Kempten Wohnungs- und Stddtebau GmbH
Architektur

Hagspiel Stachel Uhlig Architekten part mbB, Kempten

Freiraumplanung
[Wilhelm Mg

Kempten

die Sozialbau ‘1‘

Heimat neu leben

die Sozialbau « Wohnungs- und Stadtebau GmbH < Allgauer Str. 1 < 87435 Kempten

www.sozialbau.de



die Sozialbau ‘1‘

Heimat neu leben

Holzbaupreis Bayern 2022

URKUNDE
HOLZBAUPREIS BAYERN 2022

Das Bayerische Staatsministerium fiir Em3hrung, Landwirtschaft und Forsten
t protolz Bayem
den Holz eis Bayemn ausgelobt

Fir beispicihafic Holzverwendung wird das Bauwerk

Wohnen am Weiher,
Kempten
mit emer

Anerkennung

ausgezeichnet

Bauherr

Halzbau
Prutscher Holrbay GabH
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Baupreis Allgau 2023

bau

nnnnnnn
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Ausblicke
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Parkstadt Engelhalde

= Satzungsbeschluss: 04.08.2023 Parksta d

» Sanierung Bestandsgebaude I

= Beplanung erstes Wohnquartier, | —— n I i
Einreichung Bauantrag 11/2023 B o RS (Wl e

= Planungsstart Nahversorger Y3 Sl =] 2

= Gesamtkonzept: Schwammstadt

: W Wohnen
W KiGa-Kita

W Nahversorgung
7 n Parkgarage

W Blrogebiude
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Parkstadt Engelhalde - Abbruch
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Parkstadt Engelhalde - Visualisierungen
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Parkstadt Engelhalde - Visualisierungen
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Calgeerpark — Mitarbeiter- und Studentenwohnen

1006

Lageplan ' M 1:1000 . /]
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Calgeerpark — Mitarbeiter- und Studentenwohnen

Grundkonzept:

= 2 autarke Einheiten
- studentisches Wohnen
- Mitarbeiterwohnen

- Keine Unterkellerung
. LaubengangerschlieRung Ost

Raumprogramm:

= 49 Appartements Mitarbeiterwohnen
. 18 Studentenwohnungen

. Gemeinschaftsraum

. Nebenraume
—  Fahrrader
—  Werkstatt
—  Wasch-/Trockenraum
—  Haustechnik

die Sozialbau « Wohnungs- und Stadtebau GmbH < Allgauer Str. 1 < 87435 Kempten
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Ausblick und Ziele Sozialbau 2023 — 2027

= Weitere Modernisierungs-Investitionen von € 60 Mio. in die Qualitatsverbesserung
unseres Wohnbestandes bis 2027

= Kontinuierliche energetische Modernisierung mit ,Augenmaf” fur Nachhaltigkeit und
soziale Balance am Mietmarkt

= Wohnungs-Neubau von rd. 190 Wohnungen bis 2027, (davon rd. 70 Mietwohnungen)
= Entwicklung ,Parkstadt Engelhalde” zu beispielhaftem, innovativem Stadytteil

» [ntegration der 170 Einheiten BImA-Bestand ,Rottachsiedlung® und mittelfristige
Entwicklung des Quartiers

= ,Erganzungsbauten® in unseren Mietwohnquartieren
=  Weiterentwicklung Sozialbau 4.0 — Smart World

= Marken- und Imagescharfung

» FUhrungskrafteprogramm
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Wirtschaftliche Entwicklung
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Entwicklung Jahresergebnisse 2000 - 2025 "™

Sozialbau Kempten Entwicklung Jahresergebnisse nach Ertragssteuern 2000 - 2025
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Investitionen der Sozialbau 2001 - 2025

40,0

2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013

2014

2015

2017

2019

2020

Mio. € Sozialbau Kempten Investitionen in Neubau, Verkauf, Modernisierung und Instandhaltung
450 - (einschlieBlich GbR’s / Kaufinvestitionen)

331
387
32

31

2021

2022 2023 2024 2025
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Entwicklung Verbindlichkeiten Sozialbau Kempten GmbH incl.
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Neuinvestitionen 2000 - 2025
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Entwicklung der Baukosten 2006 - 2023
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Kostenentwicklung KG 300+400 je m* Wohnfliche > Baukostensteigerung Jahr 2023 zu Jahr 2020 +39%!
3.274,86
3.500,00
2.709,30 2.757,66
3.000,00
2550000 5 2.341.0
1.

2.000,00 1
1.500,00 1. L 1
1.000,00

500,00

0,00 + T T T T T T T T T T
2006 2007 2009 2010 2013 2016 2019 2020 2021 2022
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Einblick
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Neuer Geschaftsfuhrer

Geschaftsfuhrer-Wechsel
. Einarbeitung 08-09/2023; Ubergabe 01.10.2023

. hervorragende Zusammenarbeit in der
Geschaftsleitung

= ruhiger, geordneter Ubergang

Motivation und Anspruch

" Schaffung von neuem Wohnraum

. “Konjunktur-Motor”: antizyklisch weitermachen
. bezahlbares Wohnen unverandert ermoglichen
. Fortsetzung der strategischen Zielsetzungen

Erstes Fazit
] starkes Team, starkes Unternehmen
. bestens aufgestellt fur kiinftige Herausforderungen
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Herzlichen Dank fur lhre
Unterstutzung und die
vertrauensvolle Zusammenarbeit!




