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Vorwort des Aufsichtsratsvorsitzenden // Herrn Josef Mederer

Fair, modern und nachhaltig

Seit 1935 haben sich OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE und DEUTSCHES HEIM zum
Ziel gesetzt, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Beide Unternehmen engagieren sich dafiir,
ihren Mieterinnen und Mietern in Oberbayern und den neuen Bundeslindern ein gutes Zuhause
anzubieten — mit Erfolg. Dies gelingt ihnen, indem sie fair, modern und nachhaltig bauen und
entsprechende Wohnkonzepte umsetzen. Durch ihr gemeinwohlorientiertes Engagement haben
sich beide Gesellschaften in der Wohnungswirtschaft seit Jahrzehnten einen festen Platz erarbeitet.
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE ist ein klassisches Wohnungsunternehmen. IThr Kern-

geschift ist neben der Vermietung und Betreuung des eigenen Mietwohnungsbestandes die

Instandhaltung und nachhaltige Modernisierung sowie der Neubau von Wohnanlagen. Aktuell
vermietet und betreut das Unternehmen rund 6.000 eigene Wohnungen in Oberbayern. Die
durchschnittliche Monatsmiete von nur 7,88 Euro pro Quadratmeter zeigt das hohe soziale
Engagement zum Wohle der Mieterinnen und Mieter.

Die Tochtergesellschaft DEUTSCHES HEIM konzentriert sich als Bautriger auf Bau, Verkauf
und Verwaltung von Eigentumswohnungen und Eigenheimen im Grofiraum Miinchen. Dariiber
hinaus vermietet und betreut DEUTSCHES HEIM Wohnimmobilien aus dem eigenen Bestand

in den neuen Bundeslindern.

Beide Gesellschaften handeln hochkompetent in sozialer Verantwortung. Dies zeigt
auch ihr Einsatz gegen die anhaltende Wohnungsnot. Beispielhaft dafiir steht das
Grof3projekt Jugendstilpark Haar im Landkreis Miinchen. Hier sind rund 400 neue
Wohnungen fiir 1.000 Menschen geplant. An der dortigen Apfelwiese wurden 2022
bereits 167 neu gebaute Wohnungen iibergeben.

Als Bezirk Oberbayern haben wir uns einen Teil dieser Wohnungen fiir unsere Mitarbeitenden
sowie fiir Beschiftigte der Kliniken des Bezirks Oberbayern (kbo) langfristig zu giinstigen Kon-
ditionen gesichert. Fiir diese groffartige Moglichkeit, soziale Verantwortung zu tibernehmen,
bedanke ich mich bei den engagierten Mitarbeitenden des Konzerns. Sie leisten einen wertvollen
Beitrag zum erfolgreichen Wirken des Unternechmens.

Als Aufsichtsratsvorsitzender begleite ich OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE und
DEUTSCHES HEIM bereits seit Oktober 2008. Ich bin stolz darauf, dass wir uns gemein-
sam unseren anspruchsvollen Aufgaben stellen. Gerade in herausfordernden Zeiten werden wir
durch entschlossenes und gleichzeitig nachhaltiges Handeln unserer sozialen
Verantwortung gerecht.

In diesem Sinne wiinsche ich beiden Gesellschaften und ihren Mitarbeitenden weiterhin viel
Erfolg. Als Aufsichtsratsvorsitzender konnen OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE und
DEUTSCHES HEIM auch in diesem Jahr auf meine Unterstiitzung zdhlen.

Josef Mederer
Aufsichtsratsvorsitzender

Bezirkstagsprisident von Oberbayern

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE //
Herr Bezirkstagsprasident Josef Mederer
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OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE

IHR PARTNER FUR LEBENSRAUME

Fair, modern und
nachhaltig

Wir nehmen unseren gesamtgesell-
schaftlichen Auftrag als Wohnungs-
unternehmen ernst und wollen

unsere Verantwortung weiterdenken —
in Bezug auf Menschlichkeit und
Nachhaltigkeit. Das hei3t fur unsere
Uberzeugung: Wir sind fair, modern
und nachhaltig in unseren Mietpreisen,
unserer Wohnqualitat, unserer Bau-
und Sanierungsweise. Aber auch in
unserer Haltung den Mietern, unseren
Mitarbeitern und ihren Bedurfnissen
gegeniber.

Seit mehr als 85 Jahren setzen wir uns als Woh-
nungsunternehmen erfolgreich und mit Leidenschaft
flr das ein, wovon wir Uberzeugt sind: Wir schaffen
Lebensraume, indem wir Wohnraum flr breite
Bevolkerungsschichten ermoglichen.

Auf Augenhéhe und
Im Miteinander

Unser Ziel ist es, zusammen mit
unseren Kunden und Geschafts-
partnern Lebensraume zu schaffen.
Ob in der stadtebaulichen Entwick-
lung oder in der individuellen
Planung von Wohnsituationen. Wir
sehen uns als Partner flr unsere
Mieter und Kommunen. Dabei ist es

Bauen und
Wohnen

Unser Kerngeschaft liegt in der Ver-

mietung sowie der Betreuung, der
Instandhaltung, dem Neubau von
Wohnraum und der nachhaltigen
Modernisierung unseres Wohnungs-
bestandes mit rund 6.000 Mietwoh-
nungen in Oberbayern. Zudem sind
wir als Wohnungsunternehmen mit
gesellschaftlicher Verantwortung ein
starker und vertrauensvoller Ansprech-
partner flr zahlreiche Stadte und
Gemeinden in Oberbayern.

uns und unseren Mitarbeitern
wichtig, dass alle Beteiligten auf
Augenhdhe und im Miteinander
handeln, um gemeinsam eine
lebenswerte Zukunft zu gestalten.
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OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Unternehmensdaten

UNTERNEHMENSDATEN //
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE 2022

BERBAYERISCHE
HEIMSTATTE

Gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft mbH

GESELLSCHAFTER / STAMMKAPITAL

Anteil am Stammkapital i. H. v.
Bezirk Oberbayern

Landkreis Pfaffenhofen a. d. llm
Stadt Freising

Griindung der Gesellschaft
Geschaftsfiihrung

Sitz der Gesellschaft
Handelsregister

Aufsichtsrat

10.000.000 €
98,60 %
1,39 %

0,01 %

27. November 1935

Michael Zaigler
Dipl.-Betriebswirt

Haar

B 888 Amtsgericht Minchen

Josef Mederer
Bezirkstagsprésident,
Vorsitzender

Dr. Michael Schanderl
Bdrgermeister a.D.,
stv. Vorsitzender

Michael Asam
Blrgermeister a.D.

Ulrike Goldstein
Rechtsanwiltin

Rainer Gross
Rechtsanwalt

Jan Halbauer
Politikwissenschaftler

Karin Hobmeier
Politologin

Franz Hofstetter
Blrgermeister a.D.

Josef Loy
Blirgermeister a.D.
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BILANZ ZUM 31.12.2022 /I AKTIVA

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande

Geschaftsjahr €

92.997,86

Vorjahr €

83.843,37

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

439.685.142,20

391.966.632,39

2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten

10.103.219,22

10.475.965,77

3. Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte ohne Bauten 5.713.929,00 5.713.929,00
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 379.072,92 422.368,05
5. Anlagen im Bau 1.612.865,79 40.517.422,67
6. Bauvorbereitungskosten 6.910.057,58 464.404.286,71 4.427.496,81

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 7.985.739,63 8.016.341,27
2. Sonstige Ausleihungen 88.935,21 61.438,00
3. Andere Finanzanlagen 1.400,00 8.076.074,84 11.625,84

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

1. Grundstlcke ohne Bauten 2.302.207,83 2.301.148,96
2. Bauvorbereitungskosten 948.435,27 196.297,33
3. Unfertige Leistungen 13.942.781,49 11.590.149,01
4. Andere Vorréate 113.262,24 17.306.686,83 153.446,29
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung 272.061,84 276.596,29
2. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 38.151,84 23.942,41
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.405.581,08 4.091.410,24
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 971.011,97 4.686.806,73 775.813,67

lil. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

11.657.756,58

19.178.245,64

1. Geldbeschaffungskosten

116.975,00

147.461,00

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

162.385,29

279.360,29

164.140,49

—
-b ‘

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Bilanz 2022

BILANZ ZUM 31.12.2022 //' PASSIVA

€ Geschaftsjahr € Vorjahr €

I. Stammkapital 10.000.000,00 10.000.000,00

Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 5.000.000,00

108.008.998,28

5.000.000,00
108.008.998,28
53.589.526,24

113.008.998,28
61.500.130,58

2. Andere Gewinnrlcklagen

lll. Bilanzgewinn

1. Ruckstellungen fur Pensionen und

ahnliche Verpflichtungen 1.374.082,48 2.344.114,41
2. Steuerrickstellungen 259.137,00 121.650,00
3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 5.646.912,95 5.686.963,98
4. Sonstige Ruiickstellungen 5.533.133,95 12.813.266,38 4.332.855,92

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 260.027.157,01 260.459.929,30

2. Verbindlichkeiten gegentber anderen

Kreditgebern 23.922.842,45 25.272.455,64
12.876.837,00 12.279.742,11
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 269.320,82 270.374,84

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

w

. Erhaltene Anzahlungen

Ul

3.811.537,94 5.229.392,22

6. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen
Unternehmen 6.855,37 3.616,76
7. Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern: 42.384,85 €
Vorjahr: 5.866,98 €) 380.005,50

301.294.556,09 26.134,63

1
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG // FUR DIE ZEIT VOM 01.01.2022 BIS 31.12.2022

. Umsatzerlose

Geschaftsjahr €

Vorjahr €

a) aus der Hausbewirtschaftung

49.272.313,01

46.643.749,66

b) aus Betreuungstatigkeit 1.290.690,36 1.377.477,53

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.556,09 50.576.559,46 12.030,75
2. Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten

Grundstiicken sowie unfertigen Leistungen 2.352.632,48 954.969,12
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 539.583,85 720.817,74
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.486.547,59 1.227.309,52
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 22.717.951,06 20.109.452,65

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen

und Leistungen 19.915,12 22.737.866,18 16.809,79
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 6.413.965,94 5.735.475,26
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung
(davon fur Altersversorgung:
412.216,28 €, Vj.: 477.934,14 €) 1.712.306,22 8.126.272,16 1.764.976,07
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-

gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen 11.105.321,05 10.750.949,96
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.528.632,79 2.413.450,22
9. Ertrage aus Beteiligungen und Ausleihungen des

Finanzanlagevermégens 4.166,81 276,44
10.Ertrage aus Gewinnabflhrung 2.810.896,12 3.658.127,81
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

(davon aus verbundenen Unternehmen:

20.000,00 €, Vj.: 0,00 €) 41.900,74 2.868,95
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 37.553,76 0,00
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 4.590.914,17 4.678.678,67
14. Aufwendungen aus Verlustibernahme 7.231,59 3.827,36
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.318.637,93 1.272.043,83
16. ERGEBNIS NACH STEUERN 8.359.857,42 7.851.963,71
17. Sonstige Steuern 49.253,08 51.920,15
18. JAHRESUBERSCHUSS 8.310.604,34 7.800.043,56
19. Gewinnvortrag 53.189.526,24 45.789.482,68
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LAGEBERICHT // 2022

A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

l. Geschaftsmodell des
Unternehmens

Die OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
Gemeinnutzige Siedlungsgesellschaft
mbH ist eine Kapitalgesellschaft. Sie
wurde am 27.11.1935 gegriindet. Die
Gesellschaft wurde am 10.12.1935
unter der HRB Nummer 888 beim
Amtsgericht Minchen eingetragen.
Der Bezirk Oberbayern ist Hauptgesell-
schafter. Organe der Gesellschaft sind
die Gesellschafterversammlung, der
Aufsichtsrat und die Geschaftsfuh-
rung. Geschaftsgebiet ist der Regie-
rungsbezirk Oberbayern. Die Gesell-
schaft besitzt Objekte an den
Standorten Ainring, Bad Tolz,
Bischofswiesen, Bruckmdihl, Dachau,
Dorfen, Ebersberg, Eching, Eichenau,
Erding, Farchant, Freising, Firstenfeld-
bruck, Garching, Garmisch-Partenkir-
chen, Geisenfeld, Grobenzell, Haar,
Ingolstadt, Kaufering, Kolbermoor,
Késching, Krailling, Laufen, Moosburg,
Minchen, Olching, Penzberg, Pfaffen-
hofen an der Ilm, Poing, Reicherts-
hofen, Rohrbach, Schongau, Schro-
benhausen, Stephanskirchen,
Taufkirchen an der Vils, Vohburg,
Wasserburg, Weilheim und Wolfrats-
hausen. Nach der Satzung der Gesell-
schaft in der Fassung vom 19.09.2018
widmet sich die Gesellschaft der
sicheren und somit verantwortbaren
Wohnungsversorgung breiter Schich-
ten der Bevolkerung.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Frau Januschkowetz, Bewirtschaftung

Kerngeschaftsfelder der Gesellschaft
sind die Betreuung, Bewirtschaftung
und Errichtung von eigenen Woh-
nungsbestanden. Weitere Geschafts-
felder liegen in der Drittverwaltung
von Wohnungsbestanden. Ferner
wurde der Gesellschaft mit Bescheid
vom 07.03.1994 die Erlaubnis eines
Gewerbes nach § 34c der Gewerbe-
ordnung erteilt.

Die Gesellschaft ist an der DEUTSCHES
HEIM Wohnungsbaugesellschaft mbH
sowie der Baugesellschaft Service
GmbH mehrheitlich beteiligt.

Il. Ziele und Strategien

Hauptziel der Gesellschaft ist es, den
vorhandenen Wohnungsbestand
marktfahig zu halten und den Bestand
im Rahmen ihrer Portfoliostrategie
wirtschaftlich und nachhaltig zu
modernisieren. Als kommunales \Woh-
nungsunternehmen sind wir uns der
Verantwortung fur Mensch und Natur
bewusst. Vor diesem Hintergrund
strebt die OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE bis 2040 einen klimaneu-
tralen Gebdudebestand an. Um dieses
Ziel zu erreichen, liegt in 2023 ein
Schwerpunkt auf der Entwicklung
einer langfristigen Klimastrategie.
Die aus diesem Klimazielpfad resultie-
renden MaBnahmen und Préamissen
sollen zukiinftig mit objektkonkreten
Planungsansatzen spezifiziert werden.
Hierbei werden noch detaillierte
Bestandsanalysen durchgefihrt und
genauere Kostenansatze erarbeitet. Im
Rahmen des Klimazielpfades wird das
Portfoliomanagement zudem darauf
ausgerichtet, bis 2030 bzw. 2033 Ob-
jekte in den Energieeffizienzklassen

G-H bzw. F durch geeignete energe-
tische MaBnahmen in bessere Energie-
effizienzklassen anzuheben. Zudem
befassen wir uns intensiv mit dem
Thema, wie die zukunftssichere Ver-
sorgung mit erneuerbaren Energien
wirtschaftlich sichergestellt werden
kann. Die energetische Sanierung des
Bestandes im Rahmen des Klimaziel-
pfades binden zukunftig Eigenmittel
im Bestand, welche somit nicht fur
Neubauprojekte zur Verfligung
stehen. Der Schwerpunkt im Neubau-
bereich wird zukinftig auf Nachver-
dichtungen und Erweiterungen im
eigenen Bestand liegen, um weiterhin
im Rahmen des gesellschaftsver-
traglichen Auftrages dauerhaft unter
Einhaltung der Klimaschutzvorgaben
bezahlbaren Wohnraum fur breite
Schichten der Bevodlkerung anbieten
zu kdnnen.

Daneben arbeitet das Unternehmen
permanent an der Optimierung der
Aufbau- und Ablauforganisation zur
Steigerung der internen Effizienz
sowie der Integration von Verande-
rungen in die Geschéaftsprozesse im
Rahmen der Digitalisierung. Die
externe Begleitung des Projektes
,OH 2023" wurde in 2022 abge-
schlossen. Die sich daraus ergebenden
Veranderungen wurden zu einem
GroBteil bis Ende 2022 planmaBig
realisiert. Die weitere Umsetzung
erfolgt innerhalb der Organisation
durch entsprechende interne
Projektgruppen.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Lagebericht 2022

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

I. Gesamtwirtschaftliche
und branchenbezogene
Rahmenbedingungen’

Die deutsche Wirtschaft war in
2022 mit den Folgen des Kriegs in
der Ukraine, extremer Energiepreis-
erhéhungen, Material- und Liefer-
engpassen, steigenden Preisen flr
Guter wie Nahrungsmittel und Bau-
stoffe sowie dem Fachkrafteman-
gel und der anhaltenden Corona-
Pandemie belastet. In diesem heraus-
fordernden Umfeld konnte sich die
deutsche Wirtschaft insgesamt gut
behaupten. Im Jahresmittel 2022 war
das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt 1,9% hoher als im Vorjahr?, im
vierten Quartal jedoch stagnierte die
wirtschaftliche Entwicklung. Die der-
zeitige konjunkturelle Entwicklung ist
mit hohen Risiken behaftet, wie z.B.
dem Krieg in der Ukraine, steigen-
den Fremdfinanzierungskosten und
der Inflation. Das verflgbare Realein-
kommen sinkt und die Konsumkon-
junktur kdhlt sich derzeit deutlich ab.
Die Prognosen der Wirtschaftsfor-
schungsinstitute zur Wachstumsrate
des Bruttoinlandsproduktes im lau-
fenden Jahr 2023 bewegen sich in ei-
ner Spannweite von -0,8% bis 0,3%,
und nahezu alle Institute erwarten im
laufenden Jahr eine leichte Rezession.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Haar, Apfelwiese

" GdW Informationen 167 Gesamt-
wirtschaftliche Lage 2002-2023

2 www.destatis.de, Statistisches
Bundesamt, Pressemitteilung vom
13.01.2023
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Die konjunkturelle Entwicklung in
verschiedenen Wirtschaftsbereichen
Deutschlands im Jahr 2022 verlief
sehr unterschiedlich. Dienstleistungs-
sektoren wie die Kreativ- und Unter-
haltungsbranche sowie der Verkehr
und das Gastgewerbe profitierten
von Nachholeffekten, wahrend die
Bruttowertschopfung im  Handel
zurlickging. Die Bauwirtschaft litt
unter Investitionszurtickhaltung auf-
grund von Material- und Fachkrafte-
mangel, hohen Baukosten und
schlechteren Finanzierungsbedingun-
gen. Das Produzierende Gewerbe
konnte aufgrund gestorter internatio-
naler Lieferketten und des Anstiegs
der Energiepreise nicht zulegen.

Die Wirtschaftsleistung Ende 2022
lag in einigen Wirtschaftsbereichen
noch unter dem Vorkrisenniveau von
2019.

Die Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft, die 2022 rund 10,0%
der gesamten Bruttowertschdpfung
erzeugte, konnte die Wirtschaftsleis-
tung in 2022, wie im Vorjahr, um 1%
steigern. Nominal erzielte die Grund-
sticks- und  Immobilienwirtschaft
2022 eine Bruttowertschopfung von
349 Milliarden EUR.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Bruckmuhl, Heufeld

Die Bedeutung der Immobilienwirt-
schaft als stabilisierender Sektor zeigt
sich daran, dass die Grundstlcks- und
Wohnungswirtschaft im Gegensatz
zu vielen anderen Wirtschaftssekto-
ren ihre Wirtschaftsleistung im Ver-
gleich zum Vorpandemiejahr 2019
um 0,6 % steigern konnte.

Der deutsche Arbeitsmarkt blieb
trotz der wirtschaftlichen Herausfor-
derungen, die durch die Energiekrise
und hohe Inflation entstanden sind,
stark. Im Jahr 2022 erreichte die Zahl
der Beschéftigten in Deutschland ei-
nen Rekordwert seit der Wiederverei-
nigung mit 45,6 Millionen Menschen
in  Beschaftigung. Dies entspricht
einem Anstieg von 1,3% gegenUber
dem Vorjahr oder 589.000 mehr Be-
schaftigten. Der Anstieg der Beschaf-
tigung war hauptsachlich auf die
Einwanderung auslandischer Arbeits-
krafte und eine steigende Beteiligung
alterer und weiblicher Arbeitnehmer
am Arbeitsmarkt zurtckzufuhren.
Die Zahl der Arbeitslosen sank um
195.000 oder 7% auf 2,4 Millionen,
mit einer Arbeitslosenquote von 5,3%.

Der demografische Trend einer altern-
den Bevolkerung fuhrt zu einem
Ruckgang der Arbeitskrafte, aber die
Einwanderung gleicht diesen Trend
aus. Um die Arbeitskrafte aufrechtzu-
erhalten, musste die Nettomigration
nach Deutschland zwischen 346.000
und 533.000 Menschen pro Jahr
betragen, so das Institut fiir Arbeits-
markt- und Berufsforschung (IAB) in
Ndrnberg. Im Jahr 2022 betrug die
Nettozuwanderung aufgrund des
Zustroms von Kriegsfltchtlingen aus
der Ukraine und anderen Regionen
1,42 bis 1,45 Millionen Menschen.

Die privaten Konsumausgaben waren
im Jahr 2022 die wichtigste Wachs-
tumsstutze fur die deutsche Wirt-
schaft, da sie preisbereinigt um 4,6%
im Vergleich zum Vorjahr stiegen. Der
Staatskonsum erhéhte sich um mode-
rate 1,1%. Die Bauinvestitionen bra-
chen hingegen spurbar ein, sowohl|
im Wohnungsbau als auch im Gewer-
behochbau. Im Jahresmittel gingen
die Bauinvestitionen in 2022 erst-
mals seit sechs Jahren hauptsachlich
aufgrund von Preissteigerungen vor
allem bei Baumaterialien, steigenden
Zinsen und verschlechterten Finan-
zierungsbedingungen sowie einem
anhaltenden Fachkraftemangel um
1,6% zurick.

Insbesondere im Wohnungsbau hat
die Bundesregierung die Forder-
anforderungen im Laufe des Jahres
erheblich  verschlechtert, was zu
einem Vertrauensverlust und hohen
Stornierungsraten im  Wohnungs-
bau gefihrt hat. Insgesamt nah-
men die Wohnungsbauinvestitionen
2022 sogar starker ab als die Bauin-
vestitionen insgesamt. Obwohl der
Bedarf an Wohnraum aufgrund der
Zuwanderung und damit wachsenden
Bevélkerung hoch bleibt, durften die
Investitionen in Wohnungsbau auf-
grund der niedrigen Fordermittel,
steigenden  Kreditvergabestandards
und steigenden Baufinanzierungs-
kosten sowie hohen Baupreisen wei-
ter zurlickgehen. Die Prognosen der
Institute deuten darauf hin, dass die
Investitionen in den Wohnungsbau im
Jahr 2023 um weitere 3,5 % bis 3,9 %
einbrechen werden, bevor allmahlich
eine Trendwende eintritt.

Die Preise fiir den Neubau von
Wohngebauden in Deutschland
sind im November 2022 um 16,9%
gegenlber dem Vorjahresmonat ge-
stiegen. Dies ist der hdchste Anstieg
seit Beginn der Zeitreihe 1950. Preis-
steigerungen bei Baumaterialien und
Baupreisen, die durch den Krieg in
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der Ukraine und steigende Energie-
preise verstarkt wurden, haben zu ei-
nem erheblichen Preisdruck gefihrt.
Insbesondere im Wohnungsbau hat
die Bundesregierung in 2022 die
Fordermdglichkeiten  verschlechtert,
was zu einem Vertrauensverlust und
hohen Stornierungsraten im Wohn-
bau gefuhrt hat.

Die Fremdfinanzierungskosten
sind im Jahr 2022 aufgrund der
gestiegenen  Zinsen infolge des
Inflationsdrucks und der schlechteren
Finanzierungsbedingungen ebenfalls
gestiegen. Die verscharften Kredit-
vergabestandards der Banken fih-
ren zu hoéheren Zinsaufschlagen im
Baugewerbe. Diese Entwicklungen
haben die Investitionsbereitschaft
weiter gebremst.

GemaB einer pauschalierten Muster-
berechnung des Bundesverbandes
deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen (GdW) fuhren die
steigenden Baukosten in Verbindung
mit den steigenden Finanzierungskos-
ten dazu, dass bei Neubauten nach
GEG in 2022 und einem Fremdfinan-
zierungszinssatz von 3,0% durch-
schnittliche Mieten von Uber 16,80 €
pro m2 fir eine wirtschaftliche Um-
setzung notwendig geworden sind.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Frau Epperson, Herr Lanzinger und Herr Becker, Projektteam
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In Deutschland lasst sich fur 2022
ein signifikanter Rickgang der Bau-
genehmigungen fir neue Woh-
nungen verzeichnen. Der Rickgang
betrifft vor allem Ein- und Zweifami-
lienhduser. Der Anteil bei Geschoss-
wohnungsbau konnte in 2022 mit
+0,8% noch leicht zulegen, wobei
der Anteil der Mietwohnung nur um
0,3% wachsen konnte. In 2022 wur-
den noch rund 113.000 Mietwoh-
nungen im Geschosswohnungsbau
auf den Weg gebraucht.

Darliber hinaus sank auch die An-
zahl der fertiggestellten Neubau-
wohnungen im Jahr 2022 um 4,6%
im Vergleich zum Vorjahr. Eine Um-
frage unter Wohnungsunternehmen
ergab, dass viele der fur 2023 und
2024 geplanten NeubaumaBnahmen
aufgrund unzureichender staatlicher
Forderung, hoherer Materialkosten
und gestiegener Finanzierungszinsen
maoglicherweise nicht gebaut werden
kdnnen.

Aufgrund dieser Entwicklungen wird
erwartet, dass die Anzahl der fertig-
gestellten Neubauwohnungen in den
kommenden Jahren weiter sinken
wird. FUr das Jahr 2023 sind lediglich
242.000 neue Wohnungen und fur
2024 nur 214.000 prognostiziert.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Herr Heikeld, Projektleiter

Damit wirde die Zahl der neu auf
den Markt kommenden Wohnungen
2023 um 14% und im Folgejahr um
weitere 11% sinken. Die Entwick-
lung der Wohnungsfertigstellungen
entfernt sich damit immer deutlicher
vom Ziel der Bundesregierung, rund
400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu
errichten.

Das Delta zwischen Wohnungs-
bedarf und Wohnungsbautatigkeit
erfordert weiterhin ein konzertiertes
Handeln aller Akteure und gezielte
und verlassliche Férderung von Bund,
Landern und Kommunen, um beste-
hende Hurden fur mehr bezahlbaren
Wohnraum zu beseitigen. Zur Lésung
dieser gesamtwirtschaftlichen Auf-
gabe muss insbesondere der Bund im
Zusammenspiel mit den Landern Ver-
antwortung fir den sozialen Woh-
nungsbau tUbernehmen, neben einer
verlasslichen Foérderung vor allem
auch die Bauvorschriften deutlich
vereinfachen und Genehmigungs-
verfahren beschleunigen.

Regionale Rahmenbedingungen
im Regierungsbezirk Oberbayern
Im  Regierungsbezirk  Oberbayern
waren die regionalen Rahmenbedin-
gungen fir den Mietwohnungsbau
im Jahr 2022 &hnlich wie im GroB-
raum Munchen. Die Lage am Miet-
wohnungsmarkt in der wirtschaftlich
erfolgreichen Region ist weiterhin
angespannt und wird durch den ste-
tigen Anstieg der Bevolkerungszah-
len belastet. Von 2011 bis 2021 stieg
die Bevolkerungszahl im Regierungs-
bezirk um rund 401.000 Personen
bzw. 9,3% an. Die Anzahl sozialver-
sicherungspflichtiger Beschaftigungs-
verhaltnisse stieg von 2018 um rund
75.000 Stellen auf 2.220.000 Stellen
bzw. um 3,5% an.

Der stetige Anstieg der Anzahl an
Baugenehmigungen erreichte in 2017
mit 32.930 Wohnungen seinen
Hochststand. In 2021 wurden nur
noch Baugenehmigungen fur 28.923
Wohnungen genehmigt. Dies ist
gegenlber dem Hochststand ein
Rickgang um 12,2%. Fir 2022 ist
von einem weiteren Rlickgang aus-
zugehen. Bei den fertiggestellten
Wohnungen wurde der Héchststand
mit 26.178 Wohnungen in 2018
erreicht. In 2021 wurden lediglich
noch 24.618 Wohnungen bzw. 6,0%
weniger Wohnungen fertiggestellt,
wie das Bayerische Landesamt fir
Statistik berichtete. Fir 2022 und
2023 ist ein weiterer Ruckgang der
Anzahl der fertiggestellten Wohnun-
gen zu erwarten.

Die Anforderungen der Bayerischen
Bauordnung und die knappe Ver-
flgbarkeit von geeignetem Bau-
land sowie die steigenden Baupreise
belasteten den Wohnungsbau im
Regierungsbezirk  Oberbayern im
Jahr 2022. Die Landeshauptstadt
Minchen und ihre umliegenden Ge-
meinden gehdren zu den begehrtes-
ten Wohnlagen Deutschlands und
stehen daher vor groBen Herausfor-
derungen in Bezug auf den Mietwoh-
nungsbau.

Aufgrund der Vielzahl der Stand-
orte des Wohnungsbestandes der
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE in
Oberbayern mit unterschiedlichen
Wohnungsteilmarkten ist eine all-
gemeinglltige  Beschreibung  der
aktuellen und kunftig erwarteten
Entwicklung der Mietpreise und der
Nachfrage aber nur eingeschrankt
maoglich.

Grundsatzlich ist im Bereich der Miet-
wohnungen die Nachfrage konstant.
Zeitgemadl3 ausgestattete Bestands-
wohnungen werden verstarkt nach-
gefragt. Unverandert hoch ist der
Bedarf an qualitativ hochwertig neu
errichteten und modernisierten Woh-
nungen. Infolge der steigenden Zu-
wanderungszahlen gehen wir kurz-
bis mittelfristig von einem Anstieg
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der Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum aus. Der starke Anstieg
der Baupreise sowie der Kapazitats-
mangel im Baugewerbe machen sich
auch regional deutlich bemerkbar.

Geschaftsverlauf

Das Jahr 2022 war vor allem gepragt
durch den starken Preisanstieg infolge
des Ukraine-Kriegs und der abflauen-
den Corona-Pandemie. Vor allem die
hohen Energie- und Baukostenpreise
fihrten teilweise zu negativen Aus-
wirkungen auf den Geschaftsver-
lauf. Wesentliche Einschrankungen
des Geschéftsverlaufs in 2022 haben
sich aber nicht ergeben. Die Auswir-
kungen betrafen in untergeordnetem
Umfang Ausfalle bei Mietforderungen
sowie in Einzelfallen Verzégerungen
bei laufenden Bau- und Instand-
haltungsmaBnahmen. Die beobach-
teten Leistungsindikatoren wurden
in 2022 von den Folgewirkungen des
Ukraine-Kriegs nur sehr geringfligig
negativ beeinflusst.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Erding, Stdlicher Thermengarten

23



Im Berichtsjahr standen unter ande-
rem auch die extrem stark ansteigen-
den Kosten fur die Warmeversorgung
der Mieterschaft sowie den daraus
resultierenden Informationspflichten
entsprechend zu den potenziellen
Auswirkungen auf die Betriebskos-
tenabrechnung im Folgejahr im Fokus.
Die Gesellschaft bot allen Mieterin-
nen und Mietern durch individuelle
Vorauszahlungsanpassungen die
Madglichkeit an, im Hinblick auf eine
mogliche finanzielle Uberforderung
durch die Abrechnungsergebnisse im
Folgejahr vorzusorgen.

In 2022 wurde die externe Begleitung
des Projektes ,OH 2023" mit dem
Ziel, im Rahmen der Vorbereitung der
Ubergabe der Geschéftsfiihrung zum
Ende 2023 eine effizienzsteigernde
Neuausrichtung einzelner Unterneh-
mensbereiche sowie der Flhrungs-
strukturen umzusetzen, um auch zu-
kinftig fair, modern und nachhaltig
gemaB dem Satzungsauftrag eine
sichere und verantwortbare Woh-
nungsversorgung breiter Schichten der
Bevolkerung sicherstellen zu kénnen
planmaBig abgeschlossen. Die weitere
Umsetzung erfolgt intern durch ent-
sprechende Projektgruppen. In 2022
wurde zusammen mit der VdW Bayern
Treuhand die Erstellung eines Klima-
pfads zur Reduzierung des CO,-Aus-
stoBes bis 2040 gestartet.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Herr Klein, Projektentwicklung

Neben der Bestandsbewirtschaftung
war die Gesellschaft im Berichtsjahr
vor allem in den Bereichen Neubau,
Erweiterung, Modernisierung sowie
Instandhaltung ihres Gebdudebestan-
des tatig.

Bestandsbewirtschaftung:

Die Anzahl der Wohnungen hat sich
durch den Bezug von 184 Wohnungen
in Haar, Erding und Bruckmhl infolge
der Fertigstellung von Neubauten im
Berichtsjahr erhoht.

In Haar und Erding wurden zudem 266
Tiefgaragenstellplatze fertiggestellt.

Zum 31.12.2022 befinden sich 5.926
Wohnungen und 12 Gewerbeeinheiten
sowie 3.848 Garagen im Bestand der
Gesellschaft.

Die Wohnflache hat sich in 2022 von
367.792 m2 auf 379.532 m2 erhoht.

Bautatigkeit:
Im Berichtsjahr wurden planmaBig drei
NeubaumaBnahmen abgeschlossen.

In Haar wurde die NeubaumafBnah-
me an der Apfelwiese 1, 3 und 7-17
ungerade mit 115 Wohneinheiten mit
einer Wohnflache von rd. 7.500 m?2
fertiggestellt. Die Tiefgarage umfasst
182 Stellplatze.

In Erding Thermengarten wurde auf
einem Erbbaurechtsgrundstiick der
Neubau von 86 Wohneinheiten mit
rund 5.500 m2 Wohnflache sowie
85 Tiefgaragenstellpldtzen abgenom-
men. Bei 44 Wohneinheiten mit einer
Wohnflache von rund 2.700 m2 er-
folgte der Erstbezug zum 01.02.2023.

Der Neubau in Bruckmiihl auf einem
Erbbaurechtsgrundsttick mit 27 Wohn-
einheiten und einer Wohnflache von
rund 1.400 m?2 wurde im Berichtsjahr
fertiggestellt und bezogen.

In Kaufering wurde im Berichtsjahr
mit den Bauarbeiten fiir ein Neubau-
projekt mit 34 Wohneinheiten und 33
Tiefgaragenstellplatzen mit einem In-
vestitionsvolumen von rund 11,5 Mio. €
begonnen.

Insgesamt wurden in 2022 fir Neu-
bau, Modernisierung und Erweite-
rung rund 31,8 Mio. € investiert. Fir
InstandhaltungsmaBnahmen wurden
weitere 7,0 Mio. € aufgewendet.

Zusammenfassende Aussage zum
Geschaftsverlauf

Die Geschaftsfihrung ist mit dem
abgelaufenen Geschaftsjahr, ins-
besondere aufgrund der durch den
Ukrainekrieg schwierigen Rahmen-
bedingungen, mit der Realisierung
des geplanten Betriebsergebnisses
zufrieden.

Il. Lage

1. Ertragslage

Der Jahresuberschuss in Héhe von
7,8 Mio. € wird maBgeblich durch
das Hausbewirtschaftungsergebnis
sowie durch die Ergebnisabftihrung
von DEUTSCHES HEIM gepragt.

Der JahresUberschuss vor Steuern vom
Einkommen und Ertrag setzt sich wie
folgt zusammen:

2022 2021

Mio. € Mio. €

Betriebsergebnis 6,3 5,9
Finanzergebnis 2,8 3,7

Neutrales Ergebnis 0,5 -0,5

Gesamt 9,6 9,1

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirt-
schaftung (49,3 Mio. €) haben sich
gegenUber dem Vorjahr (46,6 Mio. €)
positiv entwickelt. Die Umsatzsteige-
rung resultiert im Wesentlichen aus
der Fertigstellung von Neubauten/
Erweiterungen und Modernisierungen
von Wohngebauden im Vorjahr und
Berichtsjahr. Die Erlése aus Umlagen
erhdhten sich um 0,9 Mio. € gegen-
Uber dem Vorjahr. Die Durchschnitts-
miete aller eigenen Wohnungen stieg
pro Quadratmeter Wohnflache von
7,79 € (Stand 31.12.2021) auf 7,88 €
(Stand 31.12.2022) an. Die Erhohung
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des Betriebsergebnisses ist zudem
auf konstante Instandhaltungskosten
zurtckzufuhren. Der Zunahme der
Sollmieten stehen im Berichtsjahr vor
allem steigende Abschreibungen far
Abnutzung bei Wohnbauten (+0,4
Mio. €), hdhere Personalkosten (+0,6
Mio. €) sowie geringere aktivierte
Eigenleistungen entgegen. Die Per-
sonalkosten sind dabei durch Einmal-
effekte belastet.

Das Finanzergebnis wurde vor allem
durch die zum Vorjahr ricklaufige
Ergebnisabfiihrung durch DEUTSCHES
HEIM mit 2,8 Mio. € (V|. 3,7 Mio. €)
gepragt.

Im neutralen Ergebnis sind im Berichts-
jahr und im Vorjahr keine wesentlichen
Ertrdge aus Buchgewinnen aus Anla-
genverkaufen enthalten. Das positive
Ergebnis ist vor allem auf Ertrage aus
der Auflésung der Pensionsriickstel-
lung i.H.v. 0,9 Mio. € zuriickzufthren,
denen Aufwendungen fir Abschrei-
bungen auf das Verwaltungsgebaude,
sonstige nicht objektbezogene Zins-
aufwendungen sowie Abbruchkosten
entgegenstehen, sodass sich im
Berichtsjahr ein positives neutrales
Ergebnis von rund 0,5 Mio. € ergibt.

Zusammenfassende Aussage

zur Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft ist auf-
grund der erzielten Ergebnisse positiv.
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2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen.
Die Eigenkapitalquote steigt bestandig
an und betragt 36,4% (Vj. 35,3%). Die
Eigenkapitalrendite liegt mit 5,2% wei-
terhin deutlich Uber dem allgemeinen
Kapitalmarktzins fur langfristige Anla-
gen. Das Verhaltnis von Fremdmitteln
zu Eigenkapital (Verschuldungsgrad)
betragt 174,4% (Vj. 183,5%).

Die Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten und anderen Glaubigern
betreffen gréBtenteils langfristige Ob-
jektfinanzierungen. Die Gesellschaft
weist branchendiblich einen hohen
Fremdkapitalanteil aus. Die Zinsen
fur langfristige Darlehen werden
i.d.R. mindestens 10 Jahre — teilwei-
se auch bis zu 15 Jahre bzw. bis zur
Endfalligkeit — gesichert. Der Anstieg
der Finanzverbindlichkeiten durch die
Aufnahme von Investitionsdarlehen im
Bereich Neubau, Modernisierung und
Erweiterung wurde durch die plan-
maBige Tilgung in Verbindung mit
Tilgungszuschissen Gberkompensiert,
sodass sich die ausgewiesenen Finanz-
verbindlichkeiten gegentiber dem Vor-
jahr um 1,7 Mio. € verringert haben.

b) Investitionen

Investitionen wurden im Berichtsjahr
gemal den unter Punkt Il beschrie-
benen BaumaBnahmen im Bereich
Neubau, Modernisierung und Erwei-
terung getdtigt. Im Berichtsjahr lag
der Schwerpunkt der Investitionen
vor allem im Bereich Neubau. Zusatz-
lich wurde mit der Planung fir wei-
tere Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen begonnen, um eine gute
Vermietbarkeit des Wohnungsbestan-
des auch zuklnftig sicherzustellen.
Derzeit wird in Zusammenarbeit mit
externen Beratern ein Klimapfad fur
den Bestand erstellt, um die Klima-
schutzvorgaben bis 2040 planmaBig
umsetzten zu kdnnen.

Durch das umfangreiche Neubau- und
Modernisierungsprogramm ist weiter-
hin mit einem jahrlichen Anstieg der
planméaBigen Abschreibung fur Ab-
nutzung zu rechnen. Am Abschluss-
stichtag bestehen Nettoinvestitions-
verpflichtungen fur das Geschaftsjahr
2022 in Hohe von rund 2,6 Mio. €
(Vj. 12,3 Mio. €)

¢) Liquiditat

Die Zahlungsstréme des Berichtsjahres
setzten sich aus dem Cashflow aus der
laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe
von 17,0 Mio. €, dem Cashflow aus
der Investitionstatigkeit in Héhe von
-20,3 Mio. € und dem Cashflow aus
der Finanzierungstatigkeit in Hohe von
-4,2 Mio. € zusammen. Insgesamt
ergab sich somit ein Abfluss von Zah-
lungsmitteln in Hohe von 7,5 Mio. €.

Der zum 31.12.2022 verbleibende
Finanzmittelbestand von 11,7 Mio. €
wird in nachfolgenden Geschaftsjah-
ren im Wesentlichen zur Finanzierung
des umfangreichen Neubau-, Moder-
nisierungs- und Instandhaltungspro-
gramms inklusive Investitionen in den
Klimaschutz bendtigt werden.

Zusammenfassende Aussage zur
Finanzlage

Die Liquiditatslage von
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE ist
gut. Es sind derzeit und fur die Uber-
schaubare Zukunft keine Engpésse
zu erwarten. Bei Bedarf stehen Be-
leihungsreserven sowie vereinbarte
Betriebsmittelkreditlinien zur Verfu-
gung. Die Finanzlage der Gesellschaft
ist geordnet. Die Zahlungsbereitschaft
war im Berichtszeitraum jederzeit
gegeben. Die Finanzierung der Inves-
titionen ist gesichert. Das eingeplante
Eigenkapital zur Realisierung der Inves-
titionsvorhaben steht unter der Vor-
aussetzung der Zuflisse von geplanten
Ergebnisabfhrungen zur Verfligung.

3. Vermégenslage

Die Bilanzsumme hat sich von
500,6 Mio. € auf 506,5 Mio. € erhoht.
Die Erhdhung der Bilanzsumme resul-
tiert im Wesentlichen aus dem Neu-
bau- und Modernisierungsprogramm.

Anlagevermégen

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag
ein Anlagevermégen von 472,6 Mio.
€ (V). 461,7 Mio. €). Dies entspricht
einem Anteil von 93,3% (Vorjahr
92,3%) der Bilanzsumme. Die Veran-
derungen des Anlagevermdgens sind
im Wesentlichen auf Zugange durch
Neubau- und Modernisierungskosten
zurlckzufthren, denen planméaBige
Abschreibungen entgegenstehen.

Umlaufvermoégen

Das Umlaufvermdgen setzt sich im
Wesentlichen aus Unfertigen Leistun-
gen, Forderungen gegen verbundene
Unternehmen und Flissigen Mitteln
zusammen. Die Abnahme des Umlauf-
vermogens entfallt groBtenteils auf die
Reduzierung der Flissigen Mittel und
geringeren Forderungen gegen ver-
bundene Unternehmen infolge der
Ergebnisabfthrung.

Eigenkapital

Das Eigenkapital der Gesellschaft i.H.v.
184,5 Mio. € (Vorjahr 176,3 Mio. €)
betragt 36,4% (Vorjahr 35,3 %) der
Bilanzsumme. Die Eigenmittel ein-
schlieBlich der Ruckstellung fir Bauin-
standhaltung belaufen sich auf 37,5%
(Vorjahr 36,4%).

Fremdkapital

In den Verbindlichkeiten sind im
Wesentlichen Finanzierungsmittel von
Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern ausgewiesen. Den Objekt-
finanzierungsmitteln sind 283,0 Mio. €

(Vorjahr 284,7 Mio. €) und den
Unternehmensfinanzierungsmitteln
0,9 Mio. € (Vorjahr 1,0 Mio. €) zuge-
rechnet. Dem Zugang an Finanzie-
rungsmitteln aus Neuvalutierungen
in Hoéhe von 10,8 Mio. € stehen
planmaBige Tilgungen in Hohe von
10,0 Mio. € und auBerplanmaBige
Tilgungen i.H.v. 0,1 Mio. € sowie
Tilgungszuschisse von 2,5 Mio. €
gegenlber.

Langfristige Investitionen in Hohe von
475,9 Mio. € werden durch Eigenmittel
(190,2 Mio. €) und langfristige Objekt-
finanzierungsmittel (292,6 Mio. €)
vollstandig gedeckt. Insgesamt ergibt
sich eine Kapitalreserve von 6,9 Mio. €.

Zusammenfassende Aussage
zur Vermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft
ist geordnet. Die Geschaftsfihrung
beurteilt die wirtschaftliche Lage des
Unternehmens positiv.

Gesamtaussage zur wirtschaft-
lichen Lage

Die Geschéaftsfuhrung der
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
beurteilt die wirtschaftliche Lage des
Unternehmens aufgrund der stetig
wachsenden Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung im Zusammen-
hang mit der Umsetzung des Baupro-
gramms und des sich daraus ergeben-
den Ergebnisses positiv. Die groBen
Herausforderungen der nahen Zukunft
mussen unter dem Aspekt der zu
einem GroBteil von externen vorgege-
ben Rahmenbedingungen so gestaltet
werden, dass die wirtschaftliche Sta-
bilitat der Gesellschaft bewahrt wird.

Lagebericht 2022
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lll. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Berichtsjahr Vorjahr

Prognose 2023°

Prognose 2022°

~

w

IS

w

o

28

Jahresergebnis vor
Ertragsteuern und
Ergebnisabfuhrung

Sollmieten
Eigenkapitalrentabilitat’
Gesamtkapitalrentabilitat?
EBIT®

Zinsdeckungsgrad*

Instandhaltungskosten

Jahresergebnis vor Ertragsteuern

Eigenkapital am 31.12.

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
+ Fremdkapitalzinsen
+ Veranderung RfB

Bilanzsumme am 31.12.

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
und Finanzergebnis

Fremdkapitalzinsen der
Hausbewirtschaftung

Jahressollmieten abzgl.
Erlésschmalerung

Die Prognosen basieren im
Wesentlichen auf dem im
Oktober/November 2022
erstellten Wirtschaftsplan
sowie der Ergebnisprognose
2023 auf Basis 31.03.2023.

Die Prognose basiert im
Wesentlichen auf dem im
Oktober/November 2021
erstellten Wirtschaftsplan
sowie der Ergebnisprognose
2022 auf Basis 31.03.2021.

6,8 Mio. € 5,4 Mio. €

7,2 -17,7 Mio. € 2,8 - 3,2 Mio. €

38,3 Mio. € 36,7 Mio. € 40,7 - 41,2 Mio. € 37,7 — 38,2 Mio. €

52% 5,1%
2,8% 2,7%

7,6 -81% 3,4-39%
3,5-4,0% 1,9-2,4%

14,2 Mio. € 14,9 Mio. € 20,0 — 25,5 Mio. € 11,2 - 11,7 Mio. €

11,7% 12,4%
6,9 Mio. € 6,9 Mio. €

Jahresergebnis

Gegenuber der Prognose konnten
héhere Sollmieten nach Erlésschma-
lerungen aufgrund ausbleiben-
der Verschiebungen bei geplanten
Bezligen im Rahmen der Corona-
Pandemie in 2022 (+0,3 Mio. €)
sowie hohere Erl¢se aus Umlagen
(+0,4 Mio. €) vereinnahmt werden.
Das fur 2022 geplante Uberdurch-
schnittliche Instandhaltungsbudget
wurde deutlich unterschritten und er-
hoht damit das Ergebnis gegeniber
der Prognose somit um +2,6 Mio. €.
Die Instandhaltungskosten bewegten
sich in 2022 auf dem Vorjahresniveau
von 7,0 Mio. €. Aus der Auflésung von
Pensionsrickstellungen ergibt sich ein
auBerordentlicher periodenfremder
Ertrag von 0,9 Mio. €. Somit Ubersteigt
das Ergebnis vor Ertragsteuern und
Ergebnisabflihrung in 2022 die Prog-
nosebandbreite des Vorjahres deutlich
um +2,2 Mio. €.

Das Ergebnis aus der Ergebnisabfih-
rung hat sich gegentiber der Prognose
um 0,9 Mio. € verringert. Aufgrund
des deutlich héheren origindren Ergeb-
nisses ergibt sich ein Uber der Prognose
liegendes EBIT sowie eine tber den
oberen Bandbreiten der prognostizier-
ten Werte liegenden Eigenkapitalren-
tabilitat (5,2%, Prognose 3,4 — 3,9%)
sowie eine am oberen Prognoserand
liegende Gesamtkapitalrentabilitat
(2,8%, Prognose 1,9 — 2,7%).

6,9-7,4 Mio. €

11,0-11,5% 11,9-12,4%

9,2 -9,7 Mio. €

Zinsdeckung

Die Zinsdeckung liegt mit 11,7%
unter der Prognosebandbreite aus
dem Vorjahr (11,9% - 12,4%) und
hat sich infolge der héheren Sollmie-
ten und geringerer Zinsaufwendungen
weiter reduziert.

Instandhaltung

Die Instandhaltungskosten liegen auf
Vorjahresniveau. Das fur 2022 deutlich
hohere Budget wurde nicht realisiert,
da gréBere MaBnahmen nochmals zu-
rlckgestellt bzw. Uberarbeitet werden.

Leerstandsquote

Der Leerstand betrug zum Bilanzstich-
tag 161 Wohneinheiten (Vorjahr 178).
Darin sind 126 (Vj. 120) Wohneinhei-
ten mit geplanten Abriss-/Moderni-
sierungsmaBnahmen enthalten. Die
Leerstandsquote verringerte sich von
3,1% im Vorjahr auf 2,7% im Berichts-
jahr. Nach Bereinigung um die im Rah-
men von Bauprojekten leerstehenden
Wohneinheiten betrug die Leerstands-
quote 0,6% (Vj. 1,0%). Die Fluktua-
tionsrate verringerte sich von 8,3% im
Vorjahr auf 7,3% im Berichtsjahr. Die
Mietausfallquote stieg bedingt durch
héhere Forderungsabschreibungen
und Erhéhung der Wertberichtigun-
gen geringfligig von 2,3% im Vorjahr
auf 2,4% an.

Personal

Neben dem Geschaftsfiihrer sind im
Quartalsdurchschnitt 63,5 Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter in Vollzeit,
19,2 in Teilzeit und 5 Auszubildende
in der Verwaltung und technischen
Abteilung beschéaftigt gewesen.
Daneben waren im Jahr 2022 im Quar-
talsdurchschnitt 16,7 Hausmeister in
Vollzeit und 7,0 Hausmeister in Teilzeit
angestellt.

Inmitten des zunehmenden Fachkréafte-
mangels hat unser Unternehmen einen
proaktiven Ansatz gewahlt, indem wir
seit Jahrzehnten Ausbildungspldtze an-
bieten. Diese langjdhrige Investition
in die Ausbildung hat sich als sehr
wertvoll erwiesen, da ein nicht unbe-
deutender Anteil unserer kaufmanni-
schen Mitarbeiter direkt aus unseren
Auszubildenden hervorgegangen ist.
Dies hat nicht nur dazu beigetragen,
unsere Belegschaft mit qualifizierten
Fachkraften zu starken, sondern auch
die Kontinuitat und das Wachstum
unseres Unternehmens in einer Zeit
des Fachkraftemangels zu gewahr-
leisten. Mit dieser Strategie haben
wir eine solide Basis geschaffen, um
auch in Zeiten des Fachkraftemangels
Uber ausreichend qualifiziertes Perso-
nal zu verfigen. Dennoch macht sich
der Fachkraftemangel, vor allem in
technischen Berufen, verstarkt bei der
Neubesetzung von Stellen bemerkbar.
Freiwerdende Stellen priufen wir auf
die Notwendigkeit ihrer Wiederbe-
setzung. Bei der Neubesetzung von
Positionen ist es unsere grundlegende
Strategie, zunachst interne Kandidaten
in Betracht zu ziehen. Trotz der Her-
ausforderungen des Fachkrafteman-
gels konnten wir in fast allen Féllen
die vakanten Positionen erfolgreich mit
qualifizierten Mitarbeitern besetzen.
Unsere Mitarbeiter nehmen konti-
nuierlich an Fort- und Weiterbildungs-
programmen sowie berufsspezifischen
Seminaren teil, um ihre Fachkompetenz
weiter zu starken. Die Bezahlung unse-
rer Mitarbeiter orientiert sich am Tarif
der Grundstlcks- und Wohnungswirt-
schaft. Seit 2022 ist im Unternehmen

die Position des Prokuristen bzw. der
Prokuristin unbesetzt. Im Berichtsjahr
gab es sowohl in der Geschaftsfih-
rung als auch im Aufsichtsrat keine
personellen Verdnderungen.

Compliance

Die Einhaltung von Compliance-
Richtlinien ist eine wichtige Aufgabe
im Rahmen unserer Organisation um
sicherzustellen, dass alle Unterneh-
mensbereiche gemal3 den geltenden
gesetzlichen und regulatorischen
Anforderungen agieren.

Durch die Implementierung interner
Kontrollsysteme und fortlaufender
Schulungen fir unsere Mitarbeiter
stellen wird unser Engagement fur die
Einhaltung von Compliance-Standards
unter Beweis.

Im Unternehmen ist ein konzernweit
glltiges Organisationshandbuch vor-
handen. Im Rahmen des Projekts
,OH 2023" wird das Organisations-
handbuch aktuell an die sich aus dem
Projekt ergebenden Anderungen an-
gepasst und unter Leitung der Ge-
schaftsfihrung komplett Uberarbeitet.

Sozial

Im Jahr 2011 haben die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE und
ihre Tochtergesellschaft DEUTSCHES
HEIM Wohnungsbaugesellschaft
mbH gemeinsam eine gemeinniitzige
Stiftung ins Leben gerufen. Seit ihrer
Grindung wird die Kulturstiftung
Oberbayern jahrlich durch finanzielle
Zuwendungen von den Grlindern
unterstitzt, um ihre gemeinnUtzigen
Ziele zu erreichen. Diese kontinuier-
liche Unterstitzung unterstreicht das
tiefe Engagement der Stifter fur die
Forderung der gemeinnitzigen Arbeit,
welche die Stiftung leistet.

Lagebericht 2022

29



30

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

I. Prognosebericht

Die Wohnungsbaubranche in Bayern
steht vor groBen Herausforderungen.
Die hohe Nachfrage aufgrund der
steigenden Bevdlkerungsentwick-
lung trifft auf eine Zurtickhaltung der
Bauherren, beeinflusst durch hohe
Baukosten, steigende Zinsen und
Auswirkungen der Energiekrise. Der
Wohnungsmangel betrifft inzwischen
auch Klein- und Mittelstadte. Die
Anzahl an Neubau- und Modernisie-
rungsprojekten ist aktuell rtcklaufig
und die hohen Fremdfinanzierungs-
kosten in Verbindung mit gestiegenen
Baukosten stellen die groBte Hurde
fur die Errichtung von Neubauten mit
bezahlbaren Mieten dar. Dartber
hinaus kdnnten die strengen Ener-
gieeffizienzregeln der EU und der
Material- und Fachkraftemangel den
Wohnungssektor weiter belasten.
Die OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
stellt sich satzungsgemaB bereits seit
vielen Jahren diesen Herausforde-
rungen und konnte das fir 2022 vor-
gesehene Neubauprogramm mit der
planmaBigen Fertigstellung von 228
Wohnungen an den Standorten in
Haar, Erding und Bruckmuhl erfolg-
reich abschlieBen.

In Kaufering wurde in 2022 mit dem
Neubau von 34 Wohnungen und 33
Tiefgaragenstellplatzen planmaBig
begonnen. An den Standorten in
Furstenfeldbruck, Haar und Pfaffen-
hofen befinden sich weitere Neu-
bau- und Modernisierungspro-
jekte in der Planungsphase. Das
geplante Ausgabenvolumen fir
diese BaumaBnahmen betragt fur
das Jahr 2023 rund 31,0 Mio. €.
Von den im Vorjahr prognostizierten
Investitionsausgaben wurden in 2022
31,8 Mio. € realisiert. Die Ende 2021

geplanten Ausgaben fir neue Bau-
maBnahmen in 2022 wurden zum
Teil aufgrund von Verzégerungen in
der Planungsphase aufgrund komple-
xer Abstimmungen mit zukinftigen
Miteigentlimern bzw. Grundstlcks-
eigentimern und infolge der schwie-
rigen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen verschoben. Zudem
verzogerte die in 2022 noch sehr hohe
Auslastung im Baugewerbe Projekte,
sodass dies ebenfalls zu einem spate-
ren Baubeginn flhrte und Kosten im
Falle der Realisierung der geplanten
BaumaBnahmen somit erst in Folge-
jahren anfallen.

Infolge der bereits realisierten und
geplanten BaumaBnahmen wird von
einem Anstieg der Sollmieten in 2023
auf rund 41,0 Mio. € ausgegangen.

Der Bebauungsplan fur das in 2010
zusammen mit dem Tochterunter-
nehmen DEUTSCHES HEIM erworbene
Areal in Haar (Jugendstilpark) wurde
am 28.03.2017 gemaB § 10 Abs. 1
BauGB beschlossen. Die Arbeiten zur
offentlichen ErschlieBung des Areals
wurden in 2017 begonnen. Mit den
ersten BaumaBnahmen wurde in 2019
begonnen. Die Bebauung des Areals
wird in 2022 fortgesetzt werden. Fur
ErschlieBungskosten und Kosten aus
dem stadtebaulichen Vertrag sind fur
2023 noch Zahlungen von rund 1,3
Mio. € kalkuliert. Wir gehen von einem
finanziellen Abschluss der 6ffentlichen
ErschlieBungsmaBnahme in 2023 aus.

Angesichts der aktuellen wirtschaft-
lich herausfordernden Rahmenbedin-
gungen, des extrem schnellen Anstiegs
des Zinsniveaus im Jahr 2022 sowie
der hohen Ausgaben zur Umsetzung
der Energiewende und schnellen
Abkehr von fossilen Energietragern
wird eine Anpassung unseres Bau-
programms erforderlich sein. Obwohl
aufgrund der aktuell positiven Ent-
wicklung der Bevoélkerungszahl von
einer aktuell steigenden Nachfrage

nach bezahlbarem Wohnraum aus-
zugehen ist, wird das in den vergan-
genen Jahren verstarkt umgesetzte
Neubauprogramm gegeniber dem
Modernisierungsprogramm ricklaufig
sein missen. Die Vorgaben bezuglich
der Energieeffizienz der Gebaude und
der CO,-Neutraltiat bis 2040 in Bayern
verlagern den Fokus auf die energeti-
sche Sanierung des Bestandes. Bedingt
dadurch werden verstarkt Eigenmittel
in Sanierungsprogrammen gebunden
und stehen somit nicht fur Neu-
bauprogramme zur Verfiigung und
bedingen somit eine Reduzierung des
Neubauvolumens. Dementsprechend
ist zukUnftig auch von einem gerin-
geren Wachstum der Sollmieten aus-
zugehen. In 2023 hingegen ist infolge
der Fertigstellungen von Neubauten
in 2022 nochmals von einem starken
Anstieg der Sollmieten auszugehen.
Durch den aktuellen Auftragsriickgang
stehen kurzfristig in 2023 gegebenen-
falls wieder ausreichend Handwer-
kerkapazitdten zur Realisierung von
Bauprojekten zur Verfiigung. Unter
Berlcksichtigung dieser Faktoren
und der zugrunde gelegten Préamissen
unserer Unternehmensplanung geht
die Unternehmensfuhrung fur das
kommende Geschéftsjahr trotz dieser
Herausforderungen von einer zufrie-
denstellenden Geschaftsentwicklung
aus. Bei Eintreffen der wesentlichen
Pramissen wie einer kontinuierlichen
Entwicklung der Einnahmen aus
der Vermietung, der Einhaltung des
Instandhaltungsbudgets wird fur
2023 ein originares positives Ergebnis
vor Ergebnistibernahme und Ertrag-
steuern zwischen 7,2 und 7,7 Mio. €
erwartet. Das im Vorjahr prognos-
tizierte Ergebnis vor Ergebnistber-
nahme und Ertragssteuern wurde mit
6,8 Mio. € deutlich Gbertroffen.

Aufgrund der weiteren Ausdehnung
der Bilanzsumme infolge der hohen
Investitionen in den Wohnungsbau
in 2023 sowie der Realisierung einer
Ergebnisabfthrung in Héhe von rund
9,1 Mio. € wird eine Gesamtkapital-
rentabilitdt zwischen 3,5% und 4,0%
erwartet. FUr die Eigenkapitalrentabi-
litat wird ein Wert zwischen 7,6%
und 8,1% prognostiziert. Die Werte
far 2022 haben die prognostizierte
Bandbreite deutlich Ubertroffen. Wir
verweisen diesbezlglich auf die Aus-
fihrungen zum Jahresergebnis.

Unter Beriicksichtigung des gegen-
wartig unsicheren wirtschaftlichen
Umfeldes sind Prognosen flur das
Geschaftsjahr 2023 mit hohen
Unsicherheiten verbunden. Der star-
ke Preisanstieg in Verbindung mit den
aktuell im Vergleich zu den Vorjah-
ren sehr hohem Zinsniveau infolge
der hohen Inflationsraten und der
Unsicherheit in Bezug auf die Aus-
wirkungen des Ukraine-Kriegs fur die
Energieversorgung im kommenden
Winter machen es schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschaftsver-
lauf zuverlassig einzuschatzen.

Verlassliche Angaben zum Einfluss
dieser Faktoren auf das Jahresergeb-
nis 2023 sowie die beobachten Kenn-
zahlen sind zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichts quantitativ
daher nicht mdéglich. Diese hangen von
dem Ausmal3 und der Dauer moglicher
Beeintrachtigung ab. Es ist allerdings
mit einer negativen Abweichung bei
den einzelnen Kennzahlen zu rechnen.
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Il. Risikobericht

1. Bestandsgefdahrdende Risiken

Fir das Unternehmen sind keine
bestandsgefahrdenden Risiken erkenn-
bar. Bestandsgeféhrdende Risiken und
sonstige Risiken mit einem wesent-
lichen Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage bestehen
nach derzeitigem Kenntnisstand auch
fur den Prognosezeitraum sowie die
Uberschaubare Zukunft nicht.

2. Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem von
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE setzt
sich aus drei Hauptsaulen zusammen:
Das interne Kontrollsystem, das Cont-
rolling und ein Risikofriiherkennungs-
system. Speziell durch das Risikofrih-
erkennungssystem ist die Steuerung
des Unternehmens zeitnah beeinfluss-
bar. Hier werden mdgliche Risiken
identifiziert und in einem umfassen-
den Risikokatalog zusammengefasst.
Die Hauptbeobachtungsbereiche sind
externe EinflUsse auf das Unterneh-
men, organisatorische Entwicklungen
im Unternehmen und Entwicklungen
in den einzelnen Geschaftsfeldern
des Unternehmens. Innerhalb dieser
Hauptbeobachtungsbereiche werden
die daraus resultierenden Einzelrisiken
identifiziert. Um zu gewahrleisten,
dass eine vollstandige Erfassung der
Risiken durchgefihrt wird, besteht
im Unternehmen ein Risikogremium,
das sich aus der Geschaftsflihrung
sowie den Leitern der einzelnen Un-
ternehmensbereiche zusammensetzt
und sich regelméaBig austauscht. Das
gesamte Frihwarnsystem, insbeson-
dere die Identifizierung und Bewertung
aller Einzelrisiken, basiert auf aktuellen
bzw. externen erkennbaren Einfluss-
faktoren und Einschatzungen.

Das System wird regelmaBig einem
dynamischen Weiterentwicklungspro-
zess unterzogen. Das Unternehmen
setzt ein Kennzahlensystem ein, das
betriebs- und finanzwirtschaftliche
sowie leistungsorientierte Werte

enthalt. Durch dieses Steuerungsins-
trument werden monatliche Reports
fur die Geschéaftsfihrung generiert.
In allen Konzernunternehmen ist ein
einheitliches Organisationshandbuch
integriert, welches laufend an neue
Gegebenheiten angepasst wird. In
2023 ist beabsichtigt, das Risikofrih-
erkennungssystem zu Uberarbeiten, um
weiterhin zeitnah in einem sich immer
schneller wandelnden Umfeld agieren
und auf neue Herausforderungen
reagieren zu kénnen.

3. Einzelrisiken

Die Wohnungssituation in Bayern wird
durch mehrere Faktoren verscharft.
Einerseits fihren hohe Baukosten und
gestiegene Zinsen zu einer Zurdck-
haltung bei den Bauherren. Anderer-
seits zwingen die Auswirkungen der
Energiekrise und die von der EU vor-
geschlagenen strengen Regeln zur
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden
die Branche, zusatzliche Investitionen
zu tatigen. DarUber hinaus kénnte der
aktuelle Fachkraftemangel die Fahigkeit
der Branche einschranken, den steigen-
den Wohnungsbedarf zu decken.

Die Gesellschaft sieht sich somit in 2023
besonders verstarkt Herausforderun-
gen gegenUber.

Die aus dem Unternehmensbereich
Hausbewirtschaftung erzielten Ge-
winne und vor allem Liquiditatstber-
schlsse mlssen ausreichend sein, um
den Bestand an Wohnungen zu er-
halten, energetische Sanierungen
durchzufiihren und zukinftige Neu-
bauten zu ermdglichen. In den vergan-
genen Jahren haben wir ein umfassen-
des Portfolio- und Finanzmanagement
entwickelt und eingesetzt, das speziell
auf die Anforderungen unseres Unter-
nehmens zugeschnitten ist. Angesichts
der Anforderungen an Nachhaltigkeit
und der wachsenden Notwendigkeit, in
energetische Sanierung zu investieren,
wird sich der Fokus unserer zukinf-
tigen MaBnahmen verstarkt auf die
Bestandspflege richten. Dies macht
eine Zusammenfuhrung und Neu-

ausrichtung des Bauprogramms far
Neubauten, GroBmodernisierungen,
energetische Sanierung als auch des
laufenden Instandhaltungsbudgets
unumganglich. Zudem ist fir die Um-
setzung und Bestandsbetreuung die
Bereitstellung ausreichender personel-
ler Ressourcen unerlasslich.

Personal

Die Besetzung neuer Stellen gestal-
tet sich durch ein immer knapperes
Angebot an Bewerbern infolge der de-
mografischen Entwicklung zunehmend
aufwendiger, insbesondere bei techni-
schen Berufen sowie IT-Fachkraften.
In SchlUsselpositionen besteht die
Gefahr, dass aufgrund kurzfristiger
Fluktuation nicht ausreichend quali-
fiziertes Personal zur Verfligung steht
bzw. aufgrund des Fachkraftemangels
nicht rechtzeitig nachbesetzt werden
kann. Hieraus kénnen sich vor allem
in einem schwieriger werdenden
Marktumfeld moderate negative Kon-
sequenzen fir unsere Geschaftstatig-
keit, unsere Finanz- und Ertragslage
sowie unseren Cashflow ergeben. Dem
wirken wir mit einer groBen Anzahl an
Ausbildungspldtzen und Personalent-
wicklungsmaBnahmen, welche durch
das Projekt OH 2023 zudem weiter
verstarkt werden, entgegen.

Branche und Markt
Veranderungen der allgemeinen wirt-
schaftlichen Lage kénnen sich negativ
auf die Vermogens- und Ertragslage
der Gesellschaft und des Konzerns
auswirken.

Der enorm starke Anstieg der Energie-
preise in 2022 fuhrt derzeit zu einem
hohen Kostenniveau und hat einen
starken Anstieg der Inflationsraten aus-
geldst. Auch wenn zuletzt die Preise
fur Energie und Lebensmittel auf zwar
hohem Niveau, aber zumindest in der
Tendenz ricklaufig waren, steigt die
Kerninflation weiter an. Es ist somit
aktuell davon auszugehen, dass das
Zinsniveau durch die Zinsschritte der
Europdischen Zentralbank zwar nicht
mehr so schnell, aber dennoch stetig
ansteigen oder zumindest auf dem
aktuellen Niveau kurz- bis mittelfristig

verharren wird. In Kombination mit
dem Anstieg der Baukosten in 2022
ist von einem starken Riickgang sowohl
der Baugenehmigungen als auch der
Fertigstellungen von Wohneinheiten
in 2023 und den Folgejahren auszu-
gehen, da zu den aktuellen Bedingun-
gen eine wirtschaftliche Umsetzung
von BaumaBnahmen entsprechend
hoéhere Wohnungsmieten erforderlich
macht. Die Errichtung von bezahlba-
rem Wohnraum ist unter den aktuellen
Marktbedingungen kaum wirtschaft-
lich darstellbar und kann mittelfristig zu
einer Gefadhrdung des sozialen Friedens
fhren, wenn es nicht allen Marktteil-
nehmern gelingt, durch gemeinsames
Handeln genligend bezahlbaren Wohn-
raum fur die Bevolkerung zur Verfu-
gung stellen zu kénnen.

Seit 2023 belasten zudem die nur noch
gestaffelt nach Energieeffizienz umleg-
baren Kostenbestandteile aus der CO,-
Abgabe sowie der Notwendigkeit, bis
2040 Klimaneutralitat zu erreichen die
finanziellen Spielrdume der Bestands-
halter. Die zukinftig verstarkt am
Klimapfad ausgerichtete Portfolio-
strategie fUhrt dazu, dass die Gesell-
schaft den Fokus des Bauprogramms
zuklnftig verstarkt auf den Bestand
und hier vor allem unter Einsatz von
Forderprogrammen auf energetische
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sowie CO,-reduzierende MaBnah-
men legen muss. Mittel- bis langfris-
tig ist es somit unsere Strategie, durch
konstante Verringerung des CO,-Aus-
stoBes sowohl die langfristigen Klima-
schutzziele bis 2040 zu erfillen als auch
den drastischen Anstieg der Gesamt-
belastung der Mieter vor allem durch
stetig steigende Energiekosten im
Rahmen des finanziell und technisch
Moglichen zu démpfen. Die dafur not-
wendigen Eigenmittel stehen somit zu-
kunftig nicht mehr fir die Schaffung
neuen Wohnraums zur Verfligung.
Neubauten werden zukilnftig im
Wesentlichen durch Nachverdichtun-
gen bei Modernisierungen von Bestan-
den erfolgen. Die Gesamtbelastung fur
Mieter wird dennoch vor allem kurzfris-
tig voraussichtlich weiter anwachsen.
Das Risiko von Mietausféllen wird durch
ein entsprechendes Auswahlverfahren
unter Bertcksichtigung der rechtlichen
Vorgaben und des satzungsgemalBen
Auftrages soweit als moglich bereits vor
Vertragsabschluss minimiert.

Die Folgen des starken Anstiegs
der Energiekosten und der damit
verbundenen zu erwartenden hohen
Forderungen aus Betriebskostennach-
zahlungen in 2023 kann derzeit nicht
quantifiziert werden, stellt aber fir
2023 ein erhohtes Ausfallrisiko oder
das Risiko verspateter Zahlungsein-
gange infolge von Ratenzahlungen dar.
Um das Risiko zu minimieren, wurden
die Miethaushalte Uber Energiespar-
maBnahmen informiert und gebeten,
ihre Betriebskosten-Vorauszahlungen
freiwillig zu erhohen.

Bauwirtschaft

Waren die Bauhandwerkerkapazitaten
in Oberbayern in den letzten Jahren
stark ausgelastet, zeichnete sich im
Lauf des Jahres 2022 eine Trendwende
ab, welche sich zu Beginn 2023 noch
verstarkt hat. Die Bauwirtschaft warnt
inzwischen sogar vor einer dramati-
schen Situation auf dem Wohnungs-
markt. Neubauaktivitdten nehmen
ab und Bauunternehmen befirchten
Arbeitsplatzverluste und Kurzarbeit.
Die rasant gestiegenen Fremdfinanzie-
rungskosten und hoéheren Baukosten

machen viele Wohnungsbauprojekte
unrentabel, was zu Verschiebungen
oder zur Streichung von Projekten
fihrt. Trotz der Regierungsziele von
400.000 neuen Wohnungen pro
Jahr wurden 2022 nur rund 280.000
Wohnungen fertiggestellt, und es wird
erwartet, dass diese Zahl bis 2024
auf 200.000 sinken konnte. Ein Ab-
bau der Bauhandwerkerkapazitdten
muss aufgrund der negativen Folgen
fur die Wohnungswirtschaft als auch
die gesamte Gesellschaft durch ent-
sprechende Unterstitzung des Woh-
nungsneubaus durch die politischen
Entscheidungstrager mit einer deutli-
chen Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen verhindert werden. Andernfalls
stinden bei einem Anstieg der Neu-
bauprojekte gegebenenfalls nicht mehr
genligend Handwerkerkapazitaten auf
dem Markt zur Verfiigung, um bezahl-
bare Mietwohnungen in ausreichender
Anzahl errichten zu kénnen. Hierzu ist
neben einer verlasslichen und langfris-
tigen Forderung von NeubaumaBnah-
men zwingend auch die EntbUrokrati-
sierung der Bauvorschriften zwingend
erforderlich.

Durch die langjahrige Zusammen-
arbeit mit verschiedenen breit auf-
gestellten Generalunternehmen und
Rahmenvertragspartnern minimiert die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
dieses Risikofeld, doch kénnen sich
auch diese Bauunternehmen nicht von
dem negativen wirtschaftlichen Umfeld
abkoppeln.

Ebenso kénnen Anderungen in der
Bauausfuhrung bzw. Umsetzung von
ModernisierungsmaBnahmen zu einer
Neubeurteilung bezlglich des Vor-
liegens einer wesentlichen Verbesse-
rung des ganzen Gebadudes und somit
der bilanziellen und ergebnismaBigen
Auswirkung von Modernisierungs-
maBnahmen mit nicht unerheblichen
Einfluss auf das Jahresergebnis fuhren.

Den in 2022 extrem stark gestiegenen
Finanzierungs- und Baukosten stehen
auf der Erl¢sseite sowohl gesetzliche
als auch satzungsgemafe Regelungen

zur Deckelung der Mietererlse ent-
gegen. Eine weitere Absenkung der
Kappungsgrenze mindert die Investi-
tionskraft der Wohnungsunternehmen
weiter und hatte negative Auswirkun-
gen auf das Volumen der umsetzbaren
BaumaBnahmen. Eine belastbare Preis-
kalkulation ist aktuell immer noch nur
eingeschrankt moglich. Die zuklnftige
Preisgestaltung fir neue Projekte ist mit
héherer Unsicherheit belastet als dies
in der Vergangenheit der Fall war, was
durch einen héheren Risikozuschlag im
Rahmen der Kostenkalkulation berick-
sichtig werden muss. Der Erwerb oder
die Schaffung von Bauland im Rahmen
von stadtebaulichen Vertragen sind
weiterhin mit hohen Investitionskosten
und Auflagen fur die Wohnungsgesell-
schaften verbunden. Uberdurchschnitt-
lich hohe Baupreise bei gleichzeitiger
weiterer Verschlechterung der Finan-
zierungsbedingungen kdénnen dazu
fUhren, dass Investitionen neu bewer-
tet und gegebenenfalls aus wirtschaft-
lichen Grlinden zurlickgestellt werden
konnten, wenn die erforderlichen
héheren Mieten am Markt nicht erzielt
werden kdnnen und die Objekte keine
ausreichend hohen Renditen zur Abde-
ckung des Investitionsrisikos ausweisen.
FUr die Realisierung von Bauprojekten
stehen durch den Erwerb des Jugend-
stilpark und der Verabschiedung des
Bebauungsplans in 2017 derzeit noch
Grundstlcksflachen zur Verfigung.
Zudem wurden in den letzten beiden
Jahren zwei neue Erbbaurechtsvertrage
zur Realisierung von Neubauprojekten
abgeschlossen.

Kommunale Erbbaurechtsgeber nut-
zen verstarkt ihre Potenziale zur Er-
héhung der Erbbauzinsen im Rahmen
von vertraglichen Vereinbarungen
und insbesondere bei Neubauten und
ModernisierungsmaBnahmen aus, so-
dass sich auch hier der Kostendruck
stetig erhoht. Der starke Anstieg des
Verbraucherpreisindex wird zudem zu
einem splrbaren Anstieg der Erbbau-
zinsbelastung fuhren. Dies fuhrt auf-
grund der Begrenzung des Mietstei-
gerungspotenzials bei Bestandsmietern
zu einer zusatzlichen Belastung der
Rentabilitat. Es ist davon auszugehen,

dass die Kommunen zukUnftig unter
anderem auch infolge der hoheren Kos-
ten fur die Unterbringung von Fliicht-
lingen sowie der Lohnkostensteigerun-
gen im Offentlichen Dienst versuchen
werden, ihre Einnahmenseite zu ver-
bessern und die Kosten verstarkt auch
auf die Wohnungsunternehmen und
damit ihre Mieter umzulegen, um die
eigenen Haushalte zu entlasten.

Compliance und Recht

Infolge der Unangemessenheit oder
des Versagens von internen Verfah-
ren, Menschen und/oder Systemen
kénnen fur die Gesellschaft Risiken
entstehen. Die Gesellschaft hat zur
Begrenzung der Risiken MaBnahmen
ergriffen, welche insbesondere die
Bereiche IT-Sicherung, Compliance
und Vertretungsregelungen sowie in-
terne Kontrollsysteme betreffen. Bei
Bedarf werden in Anhangigkeit vom
Risiko weitere SteuerungsmaBnahmen
ergriffen. Mit der laufenden Uberwa-
chung unserer vertraglichen Verpflich-
tungen und der Einbindung von Rechts-
experten bei Vertragsangelegenheiten
sollen darUber hinaus etwaige Rechts-
risiken minimiert werden.

Als groBes Wohnungsunternehmen mit
einem Bestand von rd. 6.000 Wohnein-
heiten unterliegt die OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE auch unter Beachtung der
gebotenen Sorgfaltspflichten erheb-
lichen unternehmerischen und/oder
betrieblichen Risiken. Fur Sorgfalts-
pflichtverletzungen ohne Vorsatz bzw.
wissentliche Pflichtverletzung wurde
eine D&O-Versicherung abgeschlossen.

Steigenden Kosten stehen vor allem in
und um Ballungsgebiete immer stren-
gere Restriktionen und gesetzliche
Reglementierungen bei Neubauten
und Sanierung sowie immer kosten-
intensivere Auflagen (z.B. Trinkwasser-
verordnung, Kanaldichtigkeitsprtfung,
Verscharfung der EnEV) sowie Belas-
tungen durch das neue Gebaudeener-
giegesetz (GEG) gegentber. Die vor-
gesehene kurzfristige Umstellung der
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Warme- und Warmwassererzeugung
auf erneuerbare Energien bei aktuell
sehr hohen Strompreisen und fehlen-
den Handwerkerkapazitdten zur Um-
setzung der Energiewende sowie die
Unsicherheit beztglich der technisch
sinnvollen Alternativen vor allem fur
altere Bestandsgebadude erschwert
kurzfristige MaBnahmen zur Verminde-
rung der Abhangigkeit von Ol und Gas
als Energietrager. Fernwarme steht in-
folge der dezentralen Standortstruktur
nicht an allen Standorten als Alternative
zur Verflgung.

Das Stufenmodell zur Entlastung der
Mieter von der CO,-Abgabe ab 2023
erhéht den Anreiz zur energetischen
Sanierung, fuhrt aber auch zu einer
sowohl monetdren als auch verwal-
tungstechnischen hoéheren Belastung
der Wohnungsunternehmen.

Die EinfUhrung der Mindestbesteue-
rung fihrt auch bei ehemals gemein-
nUtzigen Wohnungsunternehmen bei
steigenden Ertrdgen dazu, dass die
fur Investitionszwecke zur Verfliigung
stehenden Eigenmittel verstarkt durch
Ertragssteuerzahlungen belastet und
verringert werden.

Durch die Ausweitung des Angebotes
durch entsprechende Anreizsysteme
und einer verlasslichen Forderung bei
gleichzeitig vereinfachten Bauvor-
schriften kann der Abwaértstrend bei
den Neubauzahlen gestoppt und aus-
reichend preisglinstige Wohnungen
geschaffen werden. Es ist aktuell aber
davon auszugehen, dass Bestands-
halter zuktnftig gezwungen sind,
Eigenmittel und Produktionskapa-
zitaten infolge der politischen Rahmen-
bedingungen verstarkt in die energeti-
sche Bestandssanierung umzuleiten und
somit fir zusatzliche Neubauprojekte
ohne Bestandsersatz nur mehr gerin-
gere Ressourcen zur Verflgung ste-
hen kénnten und somit die Zahl der
Neubauten auf geringerem Niveau als
in den Vorjahren verharren wird. Die
kurzfristige Abschaffung von Forder-
maBnahmen in 2022 hat zu einem
Vertrauensverlust in die Verlasslichkeit
von Forderzusagen gefihrt und die
Kalkulierbarkeit bei der Umsetzung
langfristiger Bauprojekte erschwert.

Bei weiterer Verscharfung gesetzli-
cher Rahmenbedingungen und zu er-
wartenden negativen Auswirkungen
auf die Ertrags- und Finanzlage ist es
unter Umstanden erforderlich, den
Investitionsplan anzupassen.

Finanzierung und Liquiditat
Branchen- und investitionsbedingt ist
das Fremdmittelvolumen hoch. Die Ent-
wicklung der Finanzierungskonditionen
unterliegt daher einer stetigen Uberprii-
fung, Uberwachung und Optimierung.
In Kombination mit dem starken
Anstieg der Baukosten hat die nahezu
Vervierfachung der Bauzinsen inner-
halb nur eines Jahres die wirtschaftliche
Umsetzung von Bauprojekten erheb-
lich belastet und fuhrt zwangsweise zu
notwendigen héheren Neubaumieten.
Aktuell ist bestenfalls von einem kon-
stanten Zinsniveau zwischen 3,5 und
4,0 % fur Baufinanzierung auszuge-
hen. Infolge der weiterhin steigen-
den Kerninflationsrate ist ein weiterer
Anstieg der Fremdfinanzierungskosten
in 2023 nicht auszuschlieBen.

Ein weiterer Anstieg des Zinsniveaus
bei gleichzeitig weiterhin hohen oder
noch weiter steigenden Baukosten oder
eine zu geringe Ausstattung mit Eigen-
mitteln kénnte dazu fuhren, dass das
geplante Bauprogramm Uberarbeitet
und gegebenenfalls nicht wie geplant
realisiert werden kann.

FUr die energetische Sanierung sowie
der Umstellung der bisher mit fossilen
Brennstoffen betriebenen Heizungs-
anlagen im Rahmen des derzeit in
Erstellung befindlichen Klimazielpfads
sowie zur Schaffung neuen Wohnrau-
mes im Rahmen von VerdichtungsmaB-
nahmen muss die OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE auch im Hinblick auf die
schwierigen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen darauf achten, dass aus-
reichend Eigenmittel zur Verfligung
stehen und eingesetzt werden kénnen.
Das Liquiditatsrisiko besteht grundsatz-
lich darin, dass bendtigte Zahlungs-
mittel gegebenenfalls nicht oder nur
zu erhohten Kosten beschafft werden
kdnnen.

Dem Liquiditatsrisiko wirkt die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE mit
mittelfristig im Voraus vereinbarten
Kreditlinien und vorhandenen Belei-
hungsreserven entgegen. Zusammen
mit einer entsprechenden Ausstattung
an liquiden Mitteln ist die Gesellschaft
derzeit in der Lage, auf Kapitalbedarf
zu reagieren. Das Refinanzierungsrisiko
ist aufgrund bestehender Kreditlinien
und vorhandener Beleihungsreserven
derzeit als gering einzuschatzen.

Seit 2022 kénnen die notwendigen
Eigenmittel wieder mit entsprechen-
den Ertrdgen kurz- bis mittelfristig an-
gelegt werden, auch wenn die Real-
rendite weiterhin infolge der hohen
Inflationsrate deutlich negativ ist. In
2023 reduzierten die Privatbanken
ihren Einlagensicherungsschutz wei-
ter, sodass fur Unternehmen nur noch
Festgeldanlagen mit einer maximalen
Anlagendauer von lediglich noch 12
Monaten abgesichert werden.?

4. Zusammenfassung Risikolage

Aufgrund der Folgewirkungen des
Ukraine-Kriegs ist mit Risiken fur
die Geschaftsentwicklung und den
zukUnftigen Geschéaftsverlauf des
Unternehmens zu rechnen. Fir 2023
ist eine Rezession in Deutschland
nicht unwahrscheinlich. Bei einer
weiteren Verschlechterung der Lage
sind mogliche Verzdgerungen bei Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren,
bei der Durchfihrung von Neubau-,
Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und der Ver-
zdgerung von geplanten Einnahmen
potenziell méglich. Dartber hinaus ist
mit einem Anstieg der Mietausfalle
sowie mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen.

3 https://einlagensicherungsfond.de

Ill. Chancenbericht

Nachfrage

Die Nachfrage nach Mietwohnungen —
vor allem von zeitgemal ausgestatteten
Bestandswohnungen — ist auf dem
fur die Gesellschaft relevanten Markt
nach wie vor grofB. Infolge des
Bevolkerungszuwachses ist kurz- bis
mittelfristig von einem weiteren Nach-
fragetberhang auszugehen, bevor
langfristig die demografischen Fakto-
ren zu einem Ruickgang der Nachfrage
fihren kénnen.

Die positive Bevdlkerungsentwicklung
im GroBraum Munchen und somit
auch im Kerngebiet des Regierungsbe-
zirkes Oberbayern wird laut aktuellen
Studien auch in den nachsten Jahren
anhalten, sodass mit einer weiterhin
hohen Nachfrage nach attraktivem und
bezahlbarem Wohnraum gerechnet
werden kann. Das Bayerische Lan-
desamt fur Statistik geht aktuell von
einem Bevdlkerungswachstum in
Bayern bis 2041 um 5,4 % aus, wobei
im Stden Bayerns ein starkeres Wachs-
tum prognostiziert wird.

Das Wachstum wird dabei vor allem
durch einen positiven Zuwanderungs-
saldo verursacht. Die Anzahl der Haus-
halte vergroBert sich dabei auch infolge
sich verandernder gesellschaftlicher
Strukturen wie z.B. einer Zunahme
von Single-Haushalten. Vor allem eine
steigende Zahl von Geringverdienern,
Alleinerziehenden, Rentnern, Fllicht-
linge sowie die betrachtliche Anzahl
von Transfereinkommensbeziehern
sind auf bezahlbaren Wohnraum in
Oberbayern angewiesen.

Markt und Branche

Durch das seit Jahren vorangetriebene
umfassende Neubau- und Moderni-
sierungsprogramm verflgt das Unter-
nehmen auch bei einer nachlassenden
Nachfrage Uber eine gute Marktposi-
tion. Die Schaffung neuer Baurechte in
Haar (Jugendstilpark), Pfaffenhofen an
der lim, Kaufering sowie Firstenfeld-
bruck ermoglicht es der Gesellschaft
aktuell, in Oberbayern Neubauprojekte
auf eigenen Grundstlicken bzw. Erb-
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baurechtsgrundstlicken zu realisieren
und den Wohnungsbestand zu vergré-
Bern, auch wenn der Fokus zukiinftig
in der energetischen Sanierung des
Bestands mit Nutzung vorhandener
Nachverdichtungsmdéglichkeiten lie-
gen wird.

Struktureller Leerstand durch nicht
mehr zeitgemaBe Ausstattung wird
planmaBig durch Abbruch mit Neubau
oder ModernisierungsmaBnahmen be-
seitigt, sodass der maBnahmenbezo-
gene Leerstand sich mittelfristig ver-
ringert. Kurzfristig gehen wir aufgrund
der ricklaufigen Auslastung der Bau-
industrie davon aus, bei Ausschreibun-
gen wieder eine groBere Anzahl an
wirtschaftlich interessanten Angebo-
ten zu erhalten und als Auftraggeber
wieder eine ausgeglichene Verhand-
lungsposition zu erreichen.

Energetische Sanierung

In 2022 wurde als Ausgangsbasis eine
CO,-Bilanz erstellt. Darauf aufbauend
wird in 2023 in Zusammenarbeit
mit externen Beratern ein Klimapfad
erstellt, um auf dieser Basis die Trans-
formation zu einer klimaneutralen
Gesellschaft bis 2040 realisieren zu
kénnen. Vor der politisch und ge-
sellschaftlich erforderlichen Fokussie-
rung auf Neubauprojekte in den letz-
ten Jahren hat die OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE zuvor viel Erfahrung in
der Durchfiihrung von Modernisie-
rungsmaBnahmen im Bestand ge-
sammelt. Die hieraus gewonnenen
Kenntnisse werden zuklnftig wieder
verstarkt vor allem zur energetischen
Sanierung eingebracht und umgesetzt
werden. Die Bestreitung des Klima-
pfads stelle das Unternehmen sowohl
vor finanzielle als auch vor technische
und personelle Herausforderungen.
Die hohe Priorisierung der Klimaneu-
tralitatsziele als ein zentraler Baustein
der Nachhaltigkeit wird zu Anpassun-
gen im Bauprogramm der Gesellschaft
fihren und zukUnftig entsprechende
Kapazitaten binden.

Eine starker an die verdnderten
Rahmenbedingungen angelehnte

Forderung kann die Wirtschaftlichkeit
von Neubau, aber auch Bestandsinves-
titionen Uber das jetzige MaB3 hinaus
unterstitzen.

Falls sich die im Geschaftsjahr 2022
stark angestiegene Inflation schneller
als erwartet wieder reduziert, kdnnten
die geplanten Zinsanderungen unter-
schritten werden und damit die Finan-
zierungskosten niedriger ausfallen als
erwartet.

Organisation

Die wesentlichen Aufgabenstellun-
gen sowie die Unterstitzung durch
externe Beratern des in 2020 gestar-
teten Projekts ,OH 2023" zur Neu-
strukturierung der Arbeitsprozesse
sowie zur Vorbereitung eines in den
kommenden Jahren anstehenden ge-
regelten Generationenwechsels in der
Geschaftsfihrung wurden in 2022
planméaBig abgeschlossen. Die wei-
teren Umsetzungsprozesse erfolgen
unternehmensintern in entsprechen-
den Projektgruppen.

Gesamtaussage

Das Risikomanagement der Gesell-
schaft ist ein laufender Prozess, der
Risikopositionen erfasst und Risikoan-
derungen identifiziert sowie quanti-
fiziert. Hieraus abgeleitet werden im
Bedarfsfall geeignete Gegenmal3-
nahmen definiert. Dies ermoglicht es
uns, den Risiken friihzeitig entgegen-
zuwirken und die sich uns bietenden
Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamt-
perspektive kann grundsatzlich ein
Risiko aus im Vergleich zu den stei-
genden Kosten fur Neubau, Sanierung
und Instandhaltung nicht dquivalent
steigenden Erlésen entstehen. Unter
Wirdigung aller Einzelrisiken und
einem moglichen kumulierten Effekt
sieht die Geschaftsfuhrung aller-
dings das gegenwartige Gesamtrisiko
begrenzt. Gravierende Risiken fir
die zukinftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind nicht
bekannt oder erkennbar.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente auf
der Aktivseite der Bilanz umfassen im
Wesentlichen kurzfristige Forderun-
gen 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 verschiedene
Sicherungssysteme genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz be-
stehen origindre Finanzinstrumente
insbesondere in Form von Bankver-
bindlichkeiten, die nahezu ausschlieB-
lich Objektfinanzierungen betreffen.
Wesentliche Risiken ergeben sich
bezlglich der Bankverbindlichkeiten
insbesondere aus Finanzierungsrisiken
(Zinsanpassungsrisiken, Liquiditats-
risiken). Aufgrund festverzinslicher
Darlehen ist die Gesellschaft jedoch
wahrend der Zinsfestschreibung
keinem Zinsanderungsrisiko ausge-
setzt. Die Entwicklung der Zinsen wird
laufend Uberwacht und bei anstehen-
den Zinsanpassungen rechtzeitig eine
Verlangerung bzw. ein Neuabschluss
angestrebt, um die Zinsanpassungs-
risiken so gering wie moglich zu

halten. Zur Vermeidung eines soge-
nannten , Klumpenrisikos” verteilen
sich die Darlehensverbindlichkeiten
der Gesellschaft auf verschiedene
Darlehensgeber mit unterschiedlichen
Laufzeiten.
Zinssicherungsinstrumente und rein
spekulative Finanzinstrumente wer-
den nicht eingesetzt. Die Entwick-
lung auf den Finanzmarkten wird im
Rahmen unseres Risikomanagement-
systems auBerst aufmerksam verfolgt,
um Risiken moglichst frihzeitig zu
erkennen und diesen somit rechtzei-
tig begegnen zu kénnen.

Geschéftsfiihrung

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
Gemeinnutzige Siedlungsgesellschaft mbH

kol Hel

~
Michael Zaigler (Dipl. Betriebswirt)

Haar, den 31.03.2023
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Wohnen und Leben an der Apfelwiese
in Haar, Jugendstilpark

B Schlisseliibergabe an erste Mieterin der
OH-Neubauten im Jugendstilpark

B Belegungsrechte gesichert fiir Mitarbeitende
von Bezirk und kbo-Kliniken

Wohnen in zentraler Lage, aber zu erschwing-
lichem Preis: Diesen Wunsch kédnnen Mitar-
beitende des Bezirks Oberbayern und der
kbo-Kliniken derzeit an der Apfelwiese im
Jugendstilpark in Haar verwirklichen. Die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE (OH) hat dort
115 Wohnungen errichtet, die bevorzugt
Mitarbeitenden des Bezirks und der kbo-Klini-
ken angeboten werden. Am 2. Juni tbergab
Bezirkstagsprasident Josef Mederer, der auch
OH-Aufsichtsratsvorsitzender ist, gemeinsam
mit OH-Geschaftsfihrer Michael Zaigler einer
Mitarbeitenden des Bezirks den Schlussel fur
ihr neues Zuhause — eine familiengerechte
Vier-Zimmer-Wohnung.

GroBe Freude Uber das neue Zuhause: Bezirkstagsprasident

Josef Mederer (links) bei der Schltsselibergabe an die erste Mieterin
der Neubauten an der Apfelwiese. Die Sachbearbeiterin beim Bezirk,
Marja Santana Glanz, bezieht im Jugendstilpark mit ihren drei Kindern
eine Vier-Zimmer-Familienwohnung. Ganz rechts: OH-Geschaftsfuhrer
Michael Zaigler.

Die OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE ist ein gemein-
wohlorientiertes Wohnungsunternehmen im Besitz
des Bezirks Oberbayern. An der Apfelwiese im
Jugendstilpark hat die OH jetzt sieben Gebaude
mit 115 Neubauwohnungen errichtet. Am 1. Juli
sind die ersten 55 Wohnungen bezugsfertig ge-
wesen, weitere 60 im August.

Der Bezirk Oberbayern hatte sich daftr bei der

OH die Belegungsrechte fur seine Mitarbeitenden
sowie flr Beschéaftigte der kbo-Kliniken gesichert.
Wenn wir unsere anspruchsvollen Aufgaben im
Bezirk und den kbo-Kliniken auch in Zukunft er-
fullen wollen, brauchen wir weiterhin engagierte
Mitarbeitende”, sagte der Bezirkstagsprasident bei
der SchllsselUbergabe. Im Ballungsraum Minchen
gebe es leider kaum noch erschwingliche Woh-
nungsangebote. Doch der Bezirk habe einen ,Jo-
ker in der Hand"”, so Mederer weiter. , Eine Aufga-
be bei uns zu Gbernehmen, ist hochattraktiv, denn
wir kénnen auch attraktiven Wohnraum anbieten.”
Vor allem Pflegekrafte und Sachbearbeitende, die
keinen Spitzenverdienst haben, ,werden von dem
Angebot enorm profitieren”.

Die Belegungsrechte hat sich der Bezirk fur die
Dauer von 25 Jahren gesichert. Er lasst sich das

bis zu maximal sieben Millionen Euro kosten. Die
Summe ist variabel und abhéngig davon, ob die
Wohnungen wirklich dauerhaft an Beschaftigte
der beiden Arbeitgeber vermietet werden. ,Wir in-
vestieren hier gewaltig”, betonte Mederer. ,Ich bin
Uberzeugt: Jeder Cent ist bestens angelegt. Denn

unsere Mitarbeitenden sind sehr wertvoll fur uns.”
Im Paket sind Wohnungen fiir Personen mit gerin-
gerem Verdienst mit einer Férderung von 25 Pro-
zent der Mietkosten und solche, deren Miete der
Bezirk nur mit funf Prozent bezuschusst. Dadurch
entstehen attraktive Quadratmeterpreise, die deut-
lich unter dem Minchner und Haarer Mietspiegel
liegen. Insgesamt geht es um 115 Wohnungen mit
einer Gesamtwohnflache von 7.520 Quadratme-
tern — vom Ein-Zimmer-Appartement bis zur
Vier-Zimmer-Familien-Wohnung.

Auch fur den Geschaftsfihrer der
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE, Michael Zaigler,
hat das Bauprojekt an der Apfelwiese gro3e Bedeu-
tung: ,Mit den Belegungsrechten fur die Woh-
nungen an der Apfelwiese setzen wir eine lange
und schone Tradition zwischen dem Bezirk und
unserem Haus fort”, berichtete Zaigler wahrend der
symbolischen Schllsseliibergabe. Gerne unterstitze

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE

Mitarbeiter-Stimme

Das vielfaltige Aufgabenspektrum und die zahlrei-
chen Schnittstellen im Unternehmen gefallen mir an
meiner Arbeit als Projektentwicklerin besonders gut.
Durch die strukturelle Anpassung der Prozesse inner-
halb des Unternehmens hat sich die Zusammen-
arbeit nochmal deutlich verbessert. Die Mdglichkeit
des mobilen Arbeitens, auch innerhalb des Gebau-
des, erleichtert den Arbeitsalltag zusatzlich. Unseren
Leitsatz ,Wir sind fair, modern und nachhaltig und
agieren auf Augenhohe und im Miteinander.’ kann
ich auch personlich leben. Er bedeutet fur mich,
dass man respektvoll miteinander umgeht.

die OH auch diesmal ihren Gesellschafter dabei,
bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen —
fir Mitarbeitende des Bezirks, seiner Einrichtungen
sowie der kbo-Kliniken.

»Gerade im Ballungsraum Munchen brauchen

wir eine gute und zuverldssige Versorgung der
Menschen,” so Zaigler weiter. Dafiir seien gerade
Pflegekrafte immens wichtig. Und besonders diese
werden mit den Wohnungen unterstitzt ebenso
wie Sachbearbeitende des Bezirks. Zaigler betonte,

dass dies ganz im Sinne des Leitbilds der OH sei:

, Die OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE steht schlieB-
lich fur faires, modernes und nachhaltiges Wohnen
und Bauen. Es ist uns wichtig, stets im Miteinander
zu handeln. Daher leisten wir gerne unseren ge-
sellschaftlichen Beitrag in Oberbayern.”

Elke Wagner

Architektin und Immobilienfachwirtin
im Team Projektentwicklung



Neuer Lebensraum in Erding im
Sudlichen Thermengarten

B Symbolische Schliisseliibergabe an eine
Mieterfamilie der OH-Neubauten in Erding

B Unbefristetes Belegungsrecht fiir Stadt-
Mieterinnen und Mieter

Wohnen im Herzen Oberbayerns, unmittelbar

vor den Toren der Landeshauptstadt Miinchen,

aber zu bezahlbaren Mietpreisen: Diesen
Wunsch kann die OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE (OH) in Zusammenarbeit mit der
GroBen Kreisstadt Erding erfillen. Die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE hat dort als
Bauherrin die ersten 24 Wohnungen im
Stdlichen Thermengarten fertiggestellt. Bis
Anfang 2023 sind es insgesamt 86 Wohnun-
gen in sechs Hausern geworden. Die GrofB3e
Kreisstadt Erding hat der OH das Erbbaurecht
far 99 Jahre eingeraumt und sich im Gegen-
zug ein unbefristetes Belegungsrecht fir 20 %
der Wohnungen gesichert. Am 17. November
Ubergab Bezirkstagsprasident Josef Mederer,

Schliisseliibergabe im Thermengarten (von links):
Bezirkstagsprasident Josef Mederer, Oberblrgermeister Max Gotz,
Mieterin Isabelle Kaiser und OH-Geschaftsfuhrer, Michael Zaigler

der auch OH-Aufsichtsratsvorsitzender ist,
gemeinsam mit Oberblrgermeister Max Gotz
sowie OH-Geschaftsfihrer Michael Zaigler den
Schlussel fur das neue Zuhause an eine erste
Mieterfamilie. Gaste waren unter anderem die
Architekten von bzb und die Geschaftsleitung
des Totalunternehmers Guggenberger.

Insgesamt hat die OH im Sudlichen Thermengarten
in Erding zwischen der Max-Mannheimer- und der
Theresia-Gerhardinger-StraBe sechs Hauser mit
einer Gesamtwohnflache von 5.469 m2 errichtet.
Seit 15. November sind die ersten 24 Wohnungen
bezugsfertig gewesen. Mit weiteren 62 Wohnun-
gen ist die gesamte Wohnanlage Ende Februar
fertiggestellt gewesen.

FUr Bezirkstagsprasident Mederer hat das Baupro-
jekt im Sudlichen Thermengarten gro3e Bedeu-

tung: ,Bereits vor dem groBen Neubauprojekt am
Sudlichen Thermengarten gehorte die GroBe Kreis-
stadt Erding mit 933 Wohnungen zu den gréBten
Standorten der OH", sagte Mederer anlasslich der
SchlUssellibergabe. Gerne unterstitze er als Auf-
sichtsratsvorsitzender die OH dabei, Lebensrdume
flr breite Bevélkerungsschichten zu schaffen und
ihre Verantwortung in Bezug auf Menschlichkeit
und Nachhaltigkeit weiterzudenken. ,,Die nach-
haltige Unternehmensphilosophie der OH zeigt
sich in deren Haltung gegenlber ihren Mieterinnen
und Mietern. Deshalb haben faire Mietpreise und
eine zeitgemaBe Wohnqualitat bei der OH oberste
Prioritat.”

Oberblrgermeister Gotz betonte, die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE und die Stadt
Erding hatten im Sudlichen Thermengarten be-
wiesen, wie sich unter glinstigen Bedingungen
und zilgiger Bauleitplanung Wohnraum zu sozialen
Konditionen entwickeln lieBe. ,Gerade auf kom-
munaler Ebene lassen sich solche MaBnahmen oft
schneller realisieren als vor einer aufwendigen For-
derkulisse”, so Gotz weiter. Die OBERBAYERISCHE
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il ;\lilﬂl' '

HEIMSTATTE bleibe ohne Zweifel ein wichtiger
Mitspieler auf dem Erdinger Wohnungsmarkt,
sagte Gotz wahrend der Schliisseliibergabe. , Uber
die Jahre konnten wir gemeinsam viele zukunfts-
fahige Wohnprojekte verwirklichen und erhalten.
Das alteste noch bewirtschaftete Gebdude, das
mittlerweile mehrfach modernisiert wurde, stammt
immerhin aus dem Jahre 1952.”

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE

Mitarbeiter-Stimme

Seit meiner Ausbildung bin ich bei
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE tatig und immer
noch sehr glucklich, dabei zu sein. Im Team
Betriebskostenmanagement, dessen Leitung ich
2021 Ubernommen habe, arbeite ich bereits Uber
20 Jahre. Der Unternehmensbereich umfasst ein
qualifiziertes Betriebskostenmanagement, das in
enger Zusammenarbeit mit allen Bereichen des
Unternehmens steht. Hierbei zeigt sich, dass
Kooperation und Kommunikation auf Augenhéhe
erfolgreiche Losungen generieren, die auch in Zu-
kunft ein nachhaltiges Wirtschaften ermdglichen.

Die Gebaude im Sudlichen Thermengarten bieten
mit ihren modernen Zwei- bis Vier-Zimmer-Woh-
nungen einen breit gefacherten Wohnungsmix.
GemaB Art. 48 Barrierefreies Bauen (BayBO)

sind 27 der 86 Wohnungen barrierefrei ausgeftihrt
worden. Die OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE ist mit
diesem Bauprojekt erneut ihrem gesellschaftlichen
Auftrag als gemeinwohlorientiertes Wohnungs-
unternehmen gerecht geworden.

Auch in puncto Nachhaltig-

keit und E-Mobilitat ist diese
Wohnanlage vorbildlich und far
die OH wegbereitend: Jeder Tief-
garagenstellplatz wird verkabelt,
sodass Autobesitzer bequem ihre
Wall Box anschlieBen kénnen,
deren Stromverbrauch Gber den
Wohnungszahler abgerechnet
wird.

Michael Zaigler, Geschaftsfuhrer
von OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE, erklarte, dass
dies auch ganz im Sinne des
Leitbilds der OH sei: ,Die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
steht fur faires, modernes und
nachhaltiges Wohnen und Bauen. Daher rdumen
wir unseren Mieterinnen und Mietern auch die
Maéglichkeit ein, nachhaltig zu handeln und Gber
die Wall Box umweltbewusst Energie zu tanken”,
sagte Zaigler weiter. ,Damit leisten wir aus Uber-
zeugung unseren gesellschaftlichen Beitrag in
Oberbayern.”

Corina Koppold

Immobilienfachwirtin und Teamleiterin
im Betriebskostenmanagement
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Neuer Lebensraum in

Bruckmuhl, Heufeld

B Richard Richter, 1. Biirgermeister, bei der
Begehung der OH-Neubauten in Bruckmiihl

Wohnen in bester Lage am Alpenrand, aber
zu bezahlbaren Mietpreisen: Diesen Wunsch
kann die Marktgemeinde Bruckmhl in
Zusammenarbeit mit OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE (OH) erfillen. Die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE hat dort als
Bauherr 27 Wohnungen errichtet, die vor al-
lem fir Senioren, Menschen mit Behinderung
oder fur einkommensschwéachere Haushalte
vorgesehen sind. Die Marktgemeinde Bruck-
muhl hat der OH das Erbbaurecht fur 75 Jahre
eingeraumt und sich das Belegungsrecht fur
die Wohnungen auf die Dauer von 25 Jahren
gesichert. Am 28. Juli 2022 fand nun eine
Begehung der Wohnanlage statt, zu der der
1. Burgermeister Richard Richter eingeladen
hat: Gaste waren unter anderem Bezirkstags-
prasident Josef Mederer, OH-Geschaftsfihrer
Michael Zaigler und Vertreter der Marktge-
meinde.

In der Justus-von-Liebig-StraBe in der Marktge-
meinde Bruckmihl (Landkreis Rosenheim) hat die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE zwei Mehrfami-
lienhauser errichtet. Anfang August 2022 wurde
die Wohnanlage bezugsfertig. Insgesamt sind

27 Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von
rund 1.437 Quadratmetern entstanden. Die
bedarfsorientierte Wohnungsaufteilung erstreckt
sich vom Ein-Zimmer-Appartement bis zur Drei-
Zimmer-Wohnung. Die OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE wird mit diesem Bauprojekt erneut
ihrem gesellschaftlichen Auftrag als gemeinwohl-
orientiertes Wohnungsunternehmen gerecht.

Hauptgesellschafter der OH ist der Bezirk Ober-
bayern mit Bezirkstagsprasident Mederer als
Vorsitzendem des Aufsichtsrates.

Fur den Bezirkstagsprasidenten hat das Bauprojekt
in Heufeld groBe Bedeutung: ,Im Einzugsgebiet
von Munchen gibt es leider kaum noch erschwing-
liche Wohnungsangebote”, sagte Mederer bei der
Besichtigung der Neubauten. Daher sei diese ein-
kommensorientierte Forderung (EOF) , besonders

Begehung in Heufeld: Bezirkstagsprasident Josef Mederer (rechts) mit
dem 1. Burgermeister der Marktgemeinde Bruckmuhl, Richard Richter
(mittig) und dem OH-Geschéftsfuhrer, Michael Zaigler (links)

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
Mitarbeiter-Stimme

Noch wahrend des Studiums zum energieeffi-
zienten und nachhaltigen Bauen bin ich Uber ein
Verkaufsposter von DEUTSCHES HEIM auf die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE aufmerksam
geworden. Heute bin ich froh, ein Teil des Unter-
nehmens zu sein und schatze die Zusammenarbeit
im Projektteam sowie die Koordination der ex-
ternen Firmen. Derzeit betreue ich den Neubau
zweier Mehrfamilienhduser, verfolge als Projekt-
leiter aber auch gern den gesamten Lebenszyklus
unserer Immobilien: Von der Grundstiickssicherung
und Konzeption Uber die Planung und Realisierung
bis zu deren Nutzung und Bewirtschaftung.

wichtig fiir den sozialen Ausgleich”, so Mederer
weiter. ,In BruckmUhl schaffen wir jetzt gemein-
sam Wohnraum fur Menschen mit Behinderungen,
Seniorinnen und Senioren sowie Haushalte, die
am Uberteuerten Wohnungsmarkt nicht mehr mit-
halten kénnen. Mit der OH unterstitzen wir hier
gerne.”

Herr Michael Zaigler, Geschaftsflihrer von
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE fligte hinzu, dass
dies auch ganz im Sinne des Leitbilds der OH sei:
,Die OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE steht schlieB-
lich fur faires, modernes und nachhaltiges Wohnen
und Bauen. Es ist uns wichtig, stets im Miteinander
zu handeln. Daher leisten wir aus Uberzeugung
unseren gesellschaftlichen Beitrag in Oberbayern.”
Der Bau zweier , KfW-Effizienzhduser 55" verdeut-
liche zudem, dass ,bezahlbarer Wohnraum auch
nachhaltig sein kann”.

Burgermeister Richard Richter ist froh, dass die
Marktgemeinde im Rahmen ihrer Wohnungsoffen-
sive, in der auf Gemeindegrund seit 2014 ca. 80
geforderte Wohnungen entstanden seien, auch in
Heufeld mit dem Projekt Justus-von-Liebig-Strae
einen wichtigen Beitrag zur Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum leisten kénne. ,Mit der OH

und dem Bezirk haben wir verlassliche Partner ge-
funden, die eine gelungene Wohnanlage realisiert
haben”, so Richter. Darliber hinaus bedankte
Richter sich ,bei allen an der Realisierung dieser
Wohnanlage Beteiligten fur ihren Einsatz in dieser
wichtigen sozialen Angelegenheit und bei den
Nachbarn fur ihre Geduld wahrend der Bauphase”.
Richter wiinschte ,allen, die hier ein Heim finden,
eine gute Zeit!"”

Julius Becker

Architekt und Projektleiter im Team
Planung & Realisierung
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Unternehmensdaten //

GESELLSCHAFTER / STAMMKAPITAL

Anteil am Stammkapital i. H. v. 5.113.000 €
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE, Haar 93,37 %
DEUTSCHES HEIM, Haar 6,63 %

Die Gesellschaft hat mit OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE Gemeinniitzige
Siedlungsgesellschaft mbH in Haar (als beherrschende Gesellschaft) in 1990
einen Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrag geschlossen.

Griindung der Gesellschaft 6. Mai 1935
Geschaftsfiihrung Michael Zaigler

Dipl.-Betriebswirt
Sitz der Gesellschaft Haar
Handelsregister B 41969 Amtsgericht Minchen

WOHNBAU —‘

Deutsches Heim Wohnungsbauges. mbH




A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

Geschaftsjahr €

5.021,65

Vorjahr €

18.318,35

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

20.469.709,54

21.255.251,10

2. Grundstucke und grundstlcksgleiche

Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 803.707,81 832.144,04
3. Grundstlcke ohne Bauten 399.469,53 399.469,53
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 41,00 175,00
5. Bauvorbereitungskosten 205.105,11 199.929,78
21.878.032,99 22.686.969,45

lll. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 0,00 0,51
2. Andere Finanzanlagen 172,67 169,59
172,67 170,10

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke ohne Bauten

16.994.413,29

€ Geschaftsjahr € Vorjahr €
A. EIGENKAPITAL
I. Stammkapital 5.113.000,00 5.113.000,00
.. Nennbetrag eigener Anteile -338.790,00 -338.790,00
= Ausgegebenes Kapital 4.774.210,00 4.774.210,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ruicklagen 2.556.500,00 2.556.500,00

21.883.227,31

22.705.457,90

14.733.338,59

2. Andere Gewinnrucklagen

22.841.254,99

22.841.254,99

25.397.754,99

25.397.754,99

EIGENKAPITAL INSGESAMT

30.171.964,99

30.171.964,99

B. SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZULAGEN ZUM ANLAGEVERMOGEN 441.782,46 462.330,48
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 1.097.365,00 1.032.379,00
2. Sonstige Ruckstellungen 2.189.674,87 2.064.393,03

D. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

18.566.207,58

3.287.039,87

3.096.772,03

16.394.363,73

2. Bauvorbereitungskosten 7.919.593,25 6.425.928,68

3. Grundsticke und grundstulicksgleiche
Rechte mit unfertigen Bauten 13.246.888,00 6.457.458,29

4. Grundstlcke und grundsticksgleiche
Rechte mit fertigen Bauten 3.997.767,76 365.897,75
5. Unfertige Leistungen 1.213.920,85 1.159.393,45
43.372.583,15 29.142.016,76

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 14.588,04 14.981,01
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 196.452,00 35.263,00
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen 0,00 20,00
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 135.739,89 42.340,55
346.779,93 92.604,56
lll. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.290.546,15 4.232.718,06
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Geldbeschaffungskosten 46.059,94 77.633,66
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.826,21 1.281,75
50.886,15 78.915,41

Bilanzsumme

50

71.944.022,69

56.251.712,69

2. Erhaltene Anzahlungen 13.065.721,99 1.232.368,54
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 20.594,24 17.011,38
4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 495,04 85,68
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 2.963.312,60 766.338,79
6. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen
Unternehmen 3.399.581,08 4.082.783,74
7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
480,56 EUR (Vj.: 503,20 EUR) 480,56 2.044,20
38.016.393,09 22.494.996,06
E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 26.842,28 25.649,13

Bilanzsumme

71.944.022,69

56.251.712,69
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€ Geschaftsjahr € Vorjahr €
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 3.613.112,63 3.523.105,57
b) aus Verkauf von Grundsticken 9.965.160,00 14.520.395,00
) aus Betreuungstatigkeit 464.306,39 439.811,40
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 4.201,68
14.042.579,02 18.487.513,65
2. Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundsttcken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 12.442.566,75 6.069.596,16
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.255,00 1.368,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 157.096,81 419.247,43
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 1.847.857,76 1.758.441,56
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke 19.000.681,32 16.706.245,07
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen 2.225,53 2.053,43
20.850.764,61 18.466.740,06
6. Personalaufwand
Aufwendungen fiur Altersversorgung und
Unterstitzung
davon fur Altersversorgung:
136.082,59 EUR (Vj.: 2.705,78 EUR) 137.839,67 4.304,10
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens- 830.192,25 823.661,30
gegenstande des Anlagevermoégens und Sachanlagen
abzugl. Auflésung des Sonderpostens fir Investitions- -20.548,02 -20.548,03
zulagen zum Anlageverméogen 809.644,23 803.113,27
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.526.035,98 1.625.803,00
9. Ertrédge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens 4,18 6,59
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 1.871,55 2.007,01
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlafvermdégens 0,51 0,00
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 463.804,47 381.071,22
13. ERGEBNIS NACH STEUERN 2.857.283,84 3.698.707,19
14. Sonstige Steuern 46.387,72 40.579,38
15. Aufwendungen aus Gewinnabfihrungsvertrag 2.810.896,12 3.658.127,81
16. JAHRESUBERSCHUSS 0,00 0,00
52
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LAGEBERICHT //

A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

l. Geschaftsmodell des
Unternehmens

DEUTSCHES HEIM Wohnungsbauge-
sellschaft mbH ist eine Kapitalgesell-
schaft, an der die OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE Gemeinnltzige Sied-
lungsgesellschaft mbH mehrheitlich
beteiligt ist. Die Gesellschaft wurde am
06.05.1935 in Stettin gegrtndet und
am 02.02.1970 unter der HRB Nummer
41969 beim Amtsgericht Minchen ein-
getragen.

Organe von DEUTSCHES HEIM sind
die Gesellschafterversammlung und
die Geschaftsfihrung. Zwischen der
Mehrheitsgesellschafterin OH und dem
Tochterunternehmen DH bestehen ein
Beherrschungs- und Ergebnisabfiih-
rungsvertrag sowie ein Geschaftsbe-
sorgungsvertrag.

Nach der Satzung in der Fassung vom
19.09.2018 widmet sich DEUTSCHES
HEIM der sicheren und sozial verant-
wortbaren Wohnungsversorgung brei-
ter Schichten der Bevolkerung.

Die Gesellschaft ist als Bautrager Uber-
wiegend im GroBraum Minchen tatig
und besitzt Grundsttcksbestande in
West- und Ostdeutschland.

DEUTSCHES HEIM // Frau Schmidt-Résemann, Verkauf

Darlber hinaus vermietet DEUTSCHES
HEIM die restituierten Wohnungen in
Barth, Brandenburg-Neuschmerzke,
Greifswald, Rathenow, Sassnitz, Schwe-
rin, Stralsund und Wittenberge sowie
Restanten aus BautragermaBnahmen in
Eichenau, Haar und Garching.

Geschaftsfelder

Das Kerngeschéft besteht in der Grund-
stlicksbeschaffung und Grundstlcks-
entwicklung sowie der Bebauung mit
Eigentumswohnungen und Eigenhei-
men und deren Verkauf.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung
von eigenen Wohnungsbestanden an
den oben genannten Standorten stellt
einen weiteren Kernbereich dar, wie
auch die Verwaltung fremder Wohn-
immobilien nach WEG im GroBraum
Mdinchen.

Ferner wurde der Gesellschaft mit
Bescheid vom 03.03.1994 die Erlaubnis
eines Gewerbes nach § 34 c (1) Satz 1
Nr. 1 und 3 der Gewerbeordnung (Im-
mobilienmakler, Bautrager, Baubetreu-
er) und mit Bescheid vom 20.08.2019
eine Erlaubnis nach § 34 c (1) Satz 1 Nr.
4 fur Wohnimmobilienverwalter erteilt.

Die Gesellschaft ist nicht an weiteren
Unternehmen beteiligt.

Il. Ziele und Strategien

Im Rahmen des gesellschaftsvertragli-
chen Auftrags sollen Bautragerobjekte
fur breite Schichten der Bevolkerung
errichtet werden. Ziel der Gesellschaft
ist es auBerdem, den vorhandenen Woh-
nungsbestand marktfahig zu halten und
wirtschaftlich zu modernisieren sowie
die Durchftihrung von Energiespar-
maBnahmen.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

l. Gesamtwirtschaftliche
und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland war im Jahr 2022 vor al-
lem gepragt von den Folgen des Kriegs
in der Ukraine, zu denen extreme Ener-
giepreiserhéhungen zahlten. Hinzu
kamen dadurch verscharfte Material-
und Lieferengpasse, massiv steigende
Preise fur weitere GUter wie beispiels-
weise Nahrungsmittel und Baustoffe
sowie der Fachkraftemangel und die
andauernde, wenn auch im Jahresver-
lauf nachlassende Corona-Pandemie.
Trotz dieser nach wie vor schwierigen
Bedingungen konnte sich die deutsche
Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut
behaupten.

Im Fruhjahr 2022 wurden fast alle
Corona-SchutzmaBnahmen aufgeho-
ben. Dies trug zunachst zur Erholung
der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem
Angriff Russlands auf die Ukraine Ende
Februar und den in der Folge extrem
steigenden Energiepreisen wurde der
Aufschwung gebremst. Liefereng-
passe und stark anziehende Einfuhr-
und Erzeugerpreise erschwerten die
Lage weiter. Die Inflationsrate stieg so
hoch wie noch nie seit der deutschen
Vereinigung. In der Folge kam die kon-
junkturelle Erholung Deutschlands ins
Stocken.

Im Jahresmittel 2022 war das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt nach
ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 1,9 % hoher als im
Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr 2019,
dem Jahr vor der Corona-Pandemie,
war das BIP preisbereinigt um 0,7 %
hoher. Die deutsche Wirtschaft hat sich
damit weiter vom tiefen Einbruch im
ersten Corona-Krisenjahr erholt und
das Vorkrisenniveau erstmals wieder
Ubertroffen.

DEUTSCHES HEIM //

Weiterhin besteht das Risiko, dass die
inflationaren Tendenzen noch langer
anhalten. Zwar wird fir die kommen-
den beiden Jahre eine Abkuhlung der
Inflation prognostiziert, doch kénnten
weitere Schocks bei den Energie- und
Lebensmittelpreisen die Gesamtinfla-
tion langer hochhalten. Dies kdnnte
sich auch auf die Kerninflation aus-
wirken und somit eine restriktivere
geldpolitische Reaktion rechtfertigen.
Im Baugewerbe brach die Wirtschafts-
leistung deutlich ein, nachdem be-
reits im Vorjahr durch die steigenden
Baukosten und Materialengpasse die
Bruttowertschopfung im Bau leicht
zurlickgegangen war. Material- und
Fachkraftemangel, hohe Baukosten
und zunehmend schlechtere Finan-
zierungsbedingungen flhrten zu einer
splrbaren Investitionszuriickhaltung
und Stornierungen.

DEUTSCHES HEIM // Haar, Apfelwiese
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Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich
der Arbeitsmarkt bislang von den wirt-
schaftlichen Herausforderungen der
Energiekrise und der hohen Inflation
relativ unbeeindruckt. Die Erwerbsta-
tigkeit stieg 2022 sogar auf den bis-
lang hochsten Stand seit der Wieder-
vereinigung. Zwei Jahre zuvor im Jahr
2020 hatte die Corona-Krise den zuvor
Uber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der
Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet
und zu einem Ruckgang gefuhrt. Im
Jahr 2021 war die Erwerbstatigkeit nur
leicht gewachsen.

Das Jahr 2022 war durch eine starke
Zuwanderung von Kriegsflichtlingen
aus der Ukraine gepragt. Nach vor-
ldufiger Schatzung des Statistischen
Bundesamtes kamen 1,42 Millionen
bis 1,45 Millionen Personen mehr
nach Deutschland als ins Ausland fort-
gezogen sind. Damit war die Netto-
zuwanderung 2022 Uber viermal so
hoch wie im Vorjahr (2021: 329.163)
und so hoch wie noch nie seit Beginn
der Zeitreihe im Jahr 1950. Neben
der starken Zuwanderung der Kriegs-
flichtlinge aus der Ukraine hat aber
auch die Zuwanderung von Menschen
aus anderen Regionen zugenommen.
Aufgrund der fortdauernden Kriegssi-
tuation in der Ukraine ist auch im lau-
fenden Jahr mit einer im historischen

DEUTSCHES HEIM // Haar, Jugendstilpark

Vergleich eher hohen Nettozuwande-
rung von rund 650.000 Personen zu
rechnen.

Die Preise fir den Neubau von Wohn-
gebduden in Deutschland sind im
November 2022 um 16,9 % gegen-
Uber dem Vorjahresmonat ange-
stiegen. Dies ist der hdchste Anstieg
der Baupreise seit Beginn der Zeitreihe
1950. Bereits im Jahr 2021 hatte der
Preisauftrieb mit 9,1 % ein langes nicht
mehr gemessenes Niveau erreicht.
Das Preisniveau liegt bei den meisten
Baumaterialien noch deutlich Gber
dem Vorjahresniveau und insbeson-
dere Uber dem Niveau zu Jahres-
beginn 2021.

Von der Preisberuhigung profitieren
allerdings nicht alle Produkte. So be-
lasten die stark gestiegenen Energie-
kosten — der Erzeugerpreis fur Energie
lag im November 2022 um 65,8 %
Uber dem Vorjahresniveau — die in
ihrer Produktion besonders energie-
intensiven Produkte, wie etwa Flach-
glas, nach wie vor: Deren Preis ist in
den vergangenen Monaten regelrecht
explodiert und lag im November um
56,4 % Uber dem Vorjahr.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund
von Preissteigerungen bei Baumate-
rialien und Baupreisen, die durch den
anhaltenden Krieg in der Ukraine noch
deutlich verstarkt wurden, sowie durch
steigende Zinsen und verschlechterte
Finanzierungsbedingungen bei weiter
anhaltendem Fachkraftemangel auf
Abwartskurs geschickt. Die Bauinvesti-
tionen waren 2022 erstmals seit sechs
Jahren wieder ricklaufig und sanken
um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregie-
rung nach mehreren abrupten Foérder-
stopps mit anschlieBenden deutlichen
Verscharfungen der Forderbedingun-
gen die Forderanforderungen im Lau-
fe des Jahres erheblich verschlechtert
und zudem das Vertrauen in die
Verlasslichkeit der Wohnungsbaufor-
derung untergraben. Dies durfte im
Zusammenspiel mit dem deutlich un-
glnstigeren Finanzierungsumfeld und
den hohen Preisen maBgeblich zu den

hohen Stornierungsraten im Wohnbau
beigetragen haben, die seit der zwei-
ten Jahreshalfte 2022 zu beobachten
waren.

Im Jahr 2023 durften die Investitio-
nen in Wohnbauten weiter zurlick-
gehen. Die Nachfrage nach Woh-
nungsbau ist weiter ricklaufig und
auch die Geschaftsaussichten der
Unternehmen der Grundsticks- und
Wohnungswirtschaft stagnieren auf
historisch niedrigem Niveau. Ange-
botsseitig behindern besonders der
hohe Fachkraftemangel und immer
noch in einigen Bereichen bestehende
Materialengpdsse die Bauprozesse.
Dies fuhrt zu langeren Produktions-
zeiten und weiteren Unsicherheiten bei
der Kostenkalkulation.

Insgesamt dirften die Investitionen in
Wohnbauten den Prognosen der Ins-
titute zufolge im laufenden Jahr 2023
um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen. Erst
im kommenden Jahr 2024 durfte all-
mahlich eine Trendwende zu wieder
wachsenden Wohnungsbauinvestitio-
nen eingeleitet werden. Da der Fokus
der Forderprogramme der Bundesre-
gierung bislang auf Sanierungen be-
stehender Wohngebaude liegt und die
hohen Energiekosten starke Anreize
dafur bieten, dirften sich innerhalb
der Bauinvestitionen die Gewichte zu-
gunsten des Bestandes verschieben.
Es ist also mit einem sehr deutlichen
Ruckgang der Neubauten und einer
anteiligen Verlagerung von Investi-
tionsmitteln zur Modernisierung von
Wohngebauden zu rechnen.

Fir ganz Deutschland rechnet die
Wohnungswirtschaft mit einem Ein-
bruch der Baufertigstellungszahlen im
Wohnungsneubau insgesamt auf nur
noch 242.000 Wohnungen fir 2023
und lediglich 214.000 Wohnungen
im Jahr 2024. Damit wirde die Zahl
der neu auf den Markt kommenden
Wohnungen 2023 um 14 % und im
Folgejahr um weitere 11% sinken. Die

DEUTSCHES HEIM //

DEUTSCHES HEIM // Haar, Apfelwiese

DEUTSCHES HEIM // Haar, Apfelwiese

Entwicklung der Wohnungsfertigstel-
lungen entfernt sich damit immer
deutlicher vom Ziel der Bundesregie-
rung, rund 400.000 Wohnungen pro
Jahr neu zu errichten. Vor dem Hinter-
grund steigender Wohnungsbedarfe,
einer wachsenden Einwohnerzahl und
um die Wohnungsbau- und Klimaziele
nicht komplett abschreiben zu mus-
sen, sollte die Bundesregierung schnell
MaBnahmen fur ein Sofortprogramm
far bezahlbaren und sozialen Woh-
nungsbau ergreifen.
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Regionale Rahmenbedingungen
Seit dem zweiten Quartal 2022 hat die
Kombination aus den steil steigenden
Finanzierungskosten im Gefolge einer
sprunghaft gestiegenen Inflation, den
stark zunehmenden Bau- und Ener-
giekosten sowie den entstandenen
Unsicherheiten infolge des Ukraine-
Krieges die dynamische Entwicklung
im Kaufsegment stark ausgebremst.
Die Trendwende am Immobilienmarkt
setzte zunachst in der Landeshaupt-
stadt Minchen ein.

Die Vermarktungsdauer hat sich so-
wohl bei Bestands- als auch bei Neu-
bauobjekten erhoht. Einige Bautrager,
soweit sie finanziell relativ unabhéngig
sind, behalten ofter die nicht verduBer-
ten Immobilien im Bestand statt diese
mit Preisabschlégen zu verkaufen. Bei
der Planung neuer Bauprojekte agie-
ren die Bautrager aktuell sehr vorsich-
tig; die Uberzogenen Kaufpreise fur
Grundstlcke werden nicht akzeptiert.
Die wirtschaftliche Tragfahigkeit wird
sehr kritisch betrachtet, da der Spiel-
raum bei der Preisgestaltung aktuell
sehr begrenzt ist.

DEUTSCHES HEIM // Bebauungsplan Kirchheim

Die Nachfrage auf dem Wohnimmo-
bilienmarkt hat sich in den vergange-
nen Monaten starker vom Kaufbereich
wegbewegt und sich in Richtung des
Mietbereichs orientiert.

Die Vermarktungszeiten werden wie-
der spirbar langer. Durch das zeit-
weise verminderte Kaufinteresse und
dadurch eine hohere Nachfrage auf
dem Mietmarkt ist mit dem Anstieg
des Mietpreisniveaus zu rechnen.

Die gestiegenen Finanzierungs- und
Baukosten sowie eine restriktivere
Kreditvergabe der Banken gegen-
Uber Bautragern wie auch potenziel-
len Immobilienkdufern belasten die
Bauwirtschaft erheblich. Neben einer
ruckladufigen Zahl an Bauantragen
und schlieBlich auch Baugenehmi-
gungen ist zu befurchten, dass eine
beachtliche Zahl langst genehmigter
Bauvorhaben angesichts der gean-
derten 6konomischen Rahmendaten
gestoppt oder zumindest temporar
aufgeschoben wird.

Ein massiver, langanhaltender Preis-
verfall ist jedoch an den Standorten
nicht zu erwarten. Die Lage und die
Objektqualitat haben eine wichtige
Bedeutung fur die zuklnftige Preis-
entwicklung; so kénnten Objekte in
schlechteren Lagen bzw. Objekte mit
Sanierungsbedarf vor dem Hinter-
grund der sehr hohen Energiekosten
preislich deutlicher nachgeben.

Auf dem Munchner Immobilienmarkt
ist im 1.-3. Quartal 2022 die An-
zahl der Kaufvertrage im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum um rd. 24%
zurlickgegangen.

Unter den rund 6.240 verkauften
Eigentumswohnungen und Teileigen-
tumsobjekten waren rund 1.190 Neu-
bauobjekte.

Der Geldumsatzim 1.-3. Quartal 2022
bei dem Wohnungs- und Teileigentum
ist ebenfalls zuriickgegangen und lag
27% unter dem Vorjahresniveau.
Preise fir Neubauwohnungen in
durchschnittlichen Wohnlagen im
Mittel rund 10.900 €/m2 Wohnflache.

Il. Geschaftsverlauf

Mit Einschrankungen aufgrund der
Coronaviruspandemie, des Ukraine-
Kriegs sowie der stark gestiegenen
Energiepreise waren in 2022 teilweise
negative Auswirkungen auf die Ge-
schaftsentwicklung zu verzeichnen.
Negative Auswirkungen ergaben sich
in untergeordnetem Umfang durch
Ausfélle bei Mietforderungen und Ver-
zdgerungen bei der Entwicklung von
BaumaBnahmen. Bzgl. der beobach-
teten Leistungsindikatoren wurde die
Erwartung fur den Berichtszeitraum
durch die aktuellen Geschehnisse aber
nicht maBgeblich beeinflusst.

Im Berichtszeitraum beschaftigte sich
die Gesellschaft im Wesentlichen mit
der Grundstticksentwicklung, dem Neu-
bau von Eigentumswohnungen und der
Instandhaltung und Bewirtschaftung
ihres Wohnungsbestandes.

Bautragertatigkeit

Im Zuge der Landesgartenschau erhalt
Kirchheim einen neuen Ortspark, der
zum grlinen Bindeglied zwischen Kirch-
heim und Heimstetten wird. Das bislang

Grundstiicksentwicklung

landwirtschaftlich genutzte und zum Teil
trennende Areal wird bis 2024 zu einem
lebenswerten und vielseitig nutzbaren
Park, der den Birger*innen weit Uber
die Gartenschau hinaus erhalten bleibt.
Unsere Gesellschaft wirkt an der Neu-
gestaltung des Gemeindegebiets mit.
Geplante Objekte fur DEUTSCHES HEIM
sind dabei Mehrfamilienhduser, aber
auch Reihenhauser.

Mit der Umsetzung wurde im Bau-
quartier WR 12 im Oktober 2022 be-
gonnen. Der 1. BA umfasst 2 MFH mit
44 Wohneinheiten und eine Tiefgarage
mit 72 Stellplatzen. Vermarktungskosten
entstanden in der zweiten Jahreshélfte.

In Haar entstand in den letzten Jahren
umgeben von wunderschénen denk-
malgeschitzten Jugendstilvillen ein
attraktives Neubau-Wohnquartier. Auf
dem ehemaligen Klinikareal wurden im
zweiten Realisierungsabschnitt (Bau-
quartier 7) 5 Mehrfamilienhauser und
zwei Tiefgaragen errichtet. Die MaBnah-
me ist in zwei Lose unterteilt.

Das Bauquartier Q 7.3 umfasst drei
Mehrfamilienhauser (72 ETW) und
eine Tiefgarage (102 Stellplatze). Im

Bestand zum 01.01.2022 200.580 m?
Umbuchung wegen Baubeginn -3.863 m?
Bestand zum 31.12.2022 196.717 m?
Der Grundstiicksbestand setzt sich wie folgt zusammen:
Westdeutschland: (Minchen-Solln, Kirchheim, Haar JSP) 152.881 m?
Ostdeutschland: (Brandenburg-Neuschmerzke, Sassnitz) 43.836 m2
196.717 m?
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Geschéaftsjahr 2022 wurden 72 Wohn-
einheiten und 87 Stellplatze verbrieft.
Zum Jahresende konnte ein Mehrfami-
lienhaus (P11 — 22 ETW) und die Tief-
garage fertiggestellt werden. 21 ETW
wurden an die Kaufer Ubergeben.

Aus alteren Bauvorhaben wurde auBer-
dem in Haar und in Garching jeweils
ein TG-Stellplatz (21,0 T€) verauBert.

Die Umsatzerldse im Bautragerge-
schaft beliefen sich 2022 auf 9.965,2 T€
(Vorjahr: 14.520,4 T€).

Grundstiicksentwicklung

Im Zuge der Realisierung von Bauvor-
haben wurden in Kirchheim (Bauquartier
WR 12) mit Beginn der Erdarbeiten im
1. BA die Grundstlcks- und Bauvorbe-
reitungskosten auf ,Grundstlicke mit
unfertigen Bauten” umgebucht.

DEUTSCHES HEIM // Rathenow, Dunckerplatz

Baurechtsstand:

Miinchen-Solin

Die Landeshauptstadt Minchen hat
sich zu der geplanten Entwicklung des
Gebietes grundsatzlich positiv gedu-
Bert. Ein mogliches Bauleitplanverfahren
hangt maBgeblich von den betroffenen
Grundstlckseigentiimern und der
benachbarten Wohn- und Gewerbe-
bebauung ab.

Kirchheim-Heimstetten, Neue
Ortsmitte (Landkreis Miinchen)
Am 24. September 2017 fihrte die
Gemeinde Kirchheim ein sogenanntes
Ratsbegehren durch, mit dem Ergebnis,
dass rd. 70% der Stimmberechtigen fur
das Projekt , Kirchheim 2030 gestimmt
haben. Am 25.09.2017 fasste der Ge-
meinderat Kirchheim deshalb den neuen
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-
plan ,Neue Ortsmitte”. So konnte am
20.11.2019 der stadtebauliche Vertrag
unterschrieben werden. Am 27.01.2020
erfolgte durch den Gemeinderat Kirch-
heim der Satzungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan, mit einem Umgriff von rund
50 ha. Mit der 6ffentlichen ErschlieBung
hat die Gemeinde in 2020 begonnen.
Das Amt fur Digitalisierung, Breitband
und Vermessung Minchen hat mit
Beschluss vom 19.07.2021 den Umle-
gungsplan far ,,Kirchheim 2030 aufge-
stellt. Dem Plan liegt der rechtsverbind-
liche Bebauungsplan Nr.100 zugrunde.

Brandenburg — Neuschmerzke
Mittel- bis langfristig wird ein Bebau-
ungsplanverfahren fir das rd. 20.000 m2
groBe Grundstlck ,Prétzelweg/Hufen-
weg" in Betracht gezogen; maBgeblich
ist dies jedoch abhangig von einer er-
heblichen Verbesserung der Nachfrage
und Mietenentwicklung in den neuen
Bundeslandern.

Sassnitz — HafenstraBBe

Der Bebauungsplan Nr. 28 ,Wohnan-
lage Villa Clara HafenstraBBe” wurde als
Satzung im Dezember 2014 beschlos-
sen. Am 14.03.2017 wurde der stadte-
bauliche Vertrag zwischen DEUTSCHES
HEIM und der Stadt Sassnitz geschlos-
sen; somit ist der bisher aufschiebend
bedingte Bebauungsplan 28 ,Villa Cla-
ra” rechtskraftig.

Bestandsbewirtschaftung

Im Bestand der Gesellschaft befinden
sich zum 31.12.2022 insgesamt 643
Wohnungen mit 38.466 m2 Wohn-
flache, 2 gewerbliche Einheiten mit
96 m2 Flache, 2 eigengenutzte Bliros
sowie 29 Tiefgaragenstellplatze.

Modernisierter Altbestand
zum 31.12.2022

Barth 38 WE

Brandenburg 84 WE

Greifswald 7 WE

Rathenow 183 WE/ 1 GE/

1 eigengenutztes

Blro

Sassnitz 71 WE /

1 eigengenutztes

Biro

Schwerin 106 WE

Stralsund 69 WE

Wittenberge 84 WE
Neubaubestand

zum 31.12.2022

Eichenau 1WE/1GE/
3 TG-Stellplatze

Haar 26 TG-Stellplatze

DEUTSCHES HEIM //

Verkdufe aus dem Anlage-
vermégen

Im Geschaftsjahr 2022 fanden keine
Bestandsverkaufe statt.

Verwaltungsbetreuung
DEUTSCHES HEIM verwaltet Wohn-
anlagen nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) von privaten Eigen-
tdmern. Am 31.12.2022 wurden 3.472
Einheiten (Wohnungen, Hobbyraume,
Pflegeappartements, Gewerbeeinhei-
ten, Garagen, TG-Stellplatze) verwaltet
(Vorjahr: 3.346). Bei den verwalteten
Objekten wurden die vertragsmaBigen
Vorgaben der Eigentlimer umgesetzt.
Zusatzlich betreut die Gesellschaft
in einem Seniorenzentrum auch das
Sondereigentum.

Zusammenfassende Aussage
zum Geschéftsverlauf

Die Geschaftsfiuhrung von
DEUTSCHES HEIM ist mit dem abge-
laufenen Geschaftsjahr insbesondere
aufgrund der guten Ertragslage aus
der Bautragertatigkeit sehr zufrieden.

DEUTSCHES HEIM // Wittenberge, Gehrenweg
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lll. Lage

1. Ertragslage
Die Ertragslage zeigt folgendes Bild:

2022 Vorjahr
Hausbewirtschaftung 514,5 T€ 539,2 T€
Verkaufstatigkeit
(inkl. Grundstuicksbevorratung) 2.184,2 T€ 2.594,1 T€
Verwaltungsbetreuung 8,7 T€ -40,3 T€
Betriebsergebnis 2.707,3 T€ 3.093,0 T€
Kapitaldisposition -59,1 T€ -59,1 T€
Sonstiger Bereich 162,6 T€ 624,2 T€
2.810,9 T€ 3.658,1 T€
Aufwendungen aus
Gewinnabfuhrungsvertrag 2.810,9 T€ 3.658,1 T€
Jahresiiberschuss 0,0 T€ 0,0 T€

Umsatzentwicklung

Die Umsatzerlése sanken von
18.487,5 T€ auf 14.042,6 T€.

Die umsatzstarkste Sparte stellt auch
2022 das Bautrdgergeschaft mit
9.965,2 T€ dar. Die Erlse resultieren
aus der Ubergabe von 21 Wohnun-
gen sowie 2 TG-Stellplatzen (Vorjahr:
14.473,5 T€ fur 30 Wohnungen und
77 Stellplatze sowie Verkauf von Vor-
ratsgrundstlicken 46,9 T€). Die Erlose
liegen 1.425,0 T€ unter dem prognos-
tizierten Wert, da der geplante Ver-
kauf eines Vorratsgrundsticks nicht
2022 durchgefihrt wurde und eine
Wohnungslibergabe im Bauquartier
7.3 Haar (Haus 11) erst im Januar 2023
erfolgte.

Die Umsatzerl®se aus der Hausbewirt-
schaftung stiegen von 3.523,1 T€ auf
3.613,1 T€ an. Damit konnte die Prog-
nose aufgrund von Mietsteigerungen
und wegen eines geringeren Leerstan-
des um 65,7 T€ Ubertroffen werden.
Im Geschéaftsbereich der Verwaltungs-
betreuung nach Wohnungseigentums-
gesetz stiegen die Erl6se von 439,8 TE€
auf 464,3 T€ an und deckten sich mit
der Prognose.

Die Erhéhung resultiert aus Neuver-
einbarungen zur Verwaltervergl-
tung und der Ubernahme von zwei
Gemeinschaften in die Betreuung
durch DEUTSCHES HEIM.

Sonstige betriebliche Ertrage

Im Vergleich zum Vorjahr liegen die
sonstigen betrieblichen Ertrdge mit
157,1 T€ deutlich unter dem Vorjahres-
wert (Vorjahr 419,2 T€). Sie enthalten
Ertrédge aus der Auflésung von Riick-
stellungen (39,7 T€), da mit einer
Inanspruchnahme nicht mehr ernst-
haft gerechnet wird. AuBerdem
beinhalten sie Versicherungserstattun-
gen in Hohe von 85,2 T€.

Die dargelegten Vorgange sind
Bestandteil des Neutralen Ergebnisses
und waren nicht in der Prognose ent-
halten.

Instandhaltungskosten-
entwicklung

Die Instandhaltungskosten im Ge-
schaftsjahr belaufen sich auf 539,4 T€
(Vorjahr: 541,8 T€). Die Prognose
belief sich auf 500,0 T€.

Jahresergebnis

Das Betriebsergebnis wird maBgeblich
durch einen Uberschuss aus der Bau-
tragertatigkeit und der Hausbewirt-
schaftung gepragt.

Die VerkaufsmaBnahme Haar JSP
Quartier 7.3 (Haus 11 — Ubergabe
von 21 ETW) trug mit einem hohen
Deckungsbeitrag wesentlich zum
Uberschuss bei.

Allerdings verschiebt sich die Zuschuss-
auszahlung aus der Bundesférderung
fur Effiziente Gebaude auf 2023, da
die erforderliche Bestatigung nach
Durchfhrung durch den Energieeffi-
zienzexperten noch nicht vorliegt.

Im Prognosebericht fiir 2022 war der
Realisierungsbeginn von , Kirchheim
2030" eingearbeitet. Die hierfur ein-
geplanten Vertriebskosten wurden um
718,0 T€ unterschritten, weil zwar der
Vorverkauf Mitte November 2022 star-
tete, sich der offizielle Verkaufsstart
mit der Schaltung von Inseraten auf
Ende Januar 2023 verschob. Aufgrund
gestiegener Fremdkapitalzinsen und
Zukunftsangsten, ausgeldst durch das
Kriegsgeschehen in der Ukraine, lauft
der Verkauf derzeit schleppend.
Zuweisungen zu Einzelgewahrleis-
tungsruckstellungen (45,0 T€) far
dltere Bauvorhaben belasteten das
Jahresergebnis.

Im Geschaftsbereich Wohnungseigen-
tumsverwaltung fuhrten héhere Um-
satzerldse erstmals seit 2001 zu einem
positiven Spartenergebnis.

Das Finanzergebnis ist wegen niedriger
Anlagezinsen sowie Effekten aus der
Aufzinsung von Ruckstellungen wei-
terhin negativ. Zinsbelastungen aus
der Inanspruchnahme von Unterneh-
mensfinanzierungsmitteln (22,6 T€)
trugen ebenfalls zum Defizit bei.

DEUTSCHES HEIM //

Das Neutrale Ergebnisist durch Verwahr-
entgelte flr Bankguthaben (10,3 T€),
Spenden (50,7 T€), nachtraglich an-
gefallenen Kosten zu BaumaBnah-
men, die nicht durch Rickstellungen
gedeckt sind (48,7 T€) und Wertmin-
derungen auf zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke in Haar (197,7 T€) negativ
beeinflusst.

AuBerdem flhrte die Anpassung des
Rententrends nach oben zu einer
Erhdhten Zuweisung zur Pensionsrick-
stellung (134,9 T€).

Einen positiven Effekt auf das Neutrale
Ergebnis hatte eine Wertzuschreibung
auf zum Verkauf bestimmte Grundstu-
cke in Sassnitz, HafenstralBe (473,1 T€).

Im Vergleich zur Planung fur 2022,
bei der mit einem Jahresiberschuss
vor Gewinnabfuhrung zwischen
3.100,0 T€ und 3.200,0 T€ gerech-
net wurde, betragt der tatsachliche
Jahresuberschuss 2.810,9 T€.

Zusammenfassende Aussage
zur Ertragslage
Die Ertragslage ist sehr gut.

DEUTSCHES HEIM // Haar, Apfelwiese
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2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die
Eigenmittelquote betragt 42,6 % (Vor-
jahr: 54,5 %). Die Eigenmittelrentabilitat
liegt mit 9,2 % weit Uber dem allge-
meinen Kapitalmarktzins fur langfristige
Anlagen.

Das Verhaltnis von Fremdkapital zu
Eigenmittel betragt 135 % (Verschul-
dungsgrad).

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kredit-
instituten betreffen langfristige Objekt-
finanzierungen des Anlagevermogens.
Die Zinsen fur langfristige Darlehen wer-
den in der Regel mindestens 10 Jahre
- teilweise auch langer - gesichert.

Zur Finanzierung der Kosten aus einem
stadtebaulichen Vertrag sowie Baureif-
machung der Grundstlcke (Bautrager-
maBnahme) wurde ebenfalls ein Kredit
in Anspruch genommen.

b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden
im Geschaftsjahr 2022 im Bautrager-
geschaft getatigt.

Investitionen im Bereich Modernisie-
rung des eigenen Bestandes erfolgten
nur in geringem Umfang.

¢) Liquiditat

Die Zahlungsmittelstréme des Berichts-
jahres setzen sich aus dem Cashflow
aus der laufenden Geschaftstatigkeit
in Hohe von 3.947,1 T€ (Vorjahr:
-2.800,2 T€), den Abflissen aus der
Investitionstatigkeit in Hohe von
-6,7 T€ (Vorjahr: -34,4 T€) und aus der
Finanzierungstatigkeit von -1.882,6 T€
(Vorjahr Zufluss: 909,9 T€) zusam-
men. Insgesamt ergab sich somit ein
Zufluss von Zahlungsmitteln in Hohe
von 2.057,8 T€ (Vorjahr Abfluss:
-1.924,7 T€).

Anstehende Investitionen in laufende
Bautrégerprojekte (Haar ,Jugendstil-
park” Bauquartier 7.3, Kirchheim 2030
u. a.) werden aus vorhandenen liqui-
den Mitteln, K&uferanzahlungen und
mit Hilfe von Bautragerfinanzierungen
getatigt.

Die Mieteinnahmen aus der Hausbe-
wirtschaftung werden vornehmlich zur
Finanzierung von Zins- und Tilgungs-
leistungen aus Objektfinanzierungs-
mitteln eingesetzt, die anlasslich von
ModernisierungsmaBnahmen auf-
genommen wurden. Durch auBeror-
dentliche Entschuldung und ginstiger
Anschlussfinanzierung verbesserte sich
der Verschuldungsgrad und damit die
Wirtschaftlichkeit.

Die Liquiditatslage unserer Gesellschaft
ist gut; es sind derzeit und fur die Uber-
schaubare Zukunft keine Engpasse zu
erwarten.

Am Bilanzstichtag bestanden freie
Kreditlinien in Hohe von 8.047,6 T&,
davon 709,8 T€ gemeinschaftlich mit
der OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE.

Zusammenfassende Aussage
zur Finanzlage

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zah-
lungsfahigkeit war im Berichtszeitraum
jederzeit gegeben.

Die Finanzierung der Investitionen in
2023 ist gesichert. Das eingeplante
Eigenkapital steht zur Verfliigung
zusammen mit einer entsprechenden
Ausstattung an liquiden Mitteln durch
Kauferanzahlungen.

Die Finanzierung der Kosten aus einem
stadtebaulichen Vertrag sowie die
GrundstlckserschlieBung in Kirchheim
erfolgt mit Hilfe eines Kredits.

Die Finanzierung der Kosten fur den
1. BA aus dem Bauquartier WR 12 von
Kirchheim erfolgt zusatzlich mit Hilfe
einer Bauzwischenfinanzierung.

3. Vermoégenslage

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung

in T€ in T€ in %
Vermogensstruktur
Langfristige Investitionen 21.294,2 22.122,8 -3,7
GrundstUcksvorrate/Bauvorleist. 25.549,1 21.819,5 17,1
Verkaufsobjekte 17.244,7 6.823,4 152,7
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 7.856,0 5.486,0 43,2
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 71.944,0 56.251,7 27,9
Kapitalstruktur
Eigenmittel 30.613,8 30.634,3 -0,1
Langfristiges Fremdkapital 9.486,8 10.018,1 -5,3
Finanzierungsmittel fur VKO 21.871,3 7.359,0 197,2
Sonstiges kurzfristiges Fremdkapital 9.972,1 8.240,3 21,0
Gesamtkapital/Bilanzsumme 71.944,0 56.251,7 27,9

Die Bilanzsumme stieg gegentber dem Vorjahr um 15.692,3 T€ an.

Anlagevermégen

Der Anteil des Anlagevermdgens an
der Bilanzsumme betragt am Bilanz-
stichtag 30,4 % (Vorjahr: 40,4 %).
Die Zugange resultieren aus Investi-
tionen. Aufgrund planmaBiger Ab-
schreibungen hat sich das langfristige
Vermaogen verringert.

Umlaufvermoégen

Der Anteil des Umlaufvermégens an
der Bilanzsumme (69,5 %) nahm ge-
genUber dem Vorjahr um 16.542,6 €
(49,4 %) zu.

Das Umlaufvermogen setzt sich ins-
besondere aus den Posten ,,Zum Ver-
kauf bestimmte Grundstticke und an-
dere Vorrate” und , Flussige Mittel”
zusammen.

Die Grundsticksvorrate und Bauvor-
leistungen haben sich durch den Zu-
gang von Kosten der Baureifmachung
sowie ErschlieBungs- und Planungs-
kosten fur VerkaufsmaBnahmen er-
hoht. Auch bei der Bilanzposition
.Unfertige Bauten” war wegen des
Baubeginns in Kirchheim und laufen-
der BaumaBnahmen in Haar ein er-

heblicher Anstieg zu verzeichnen. Die
Fertigstellung einer Tiefgarage mit
geplanter Ubergabe im Geschéftsjahr
2023 fuhrte auch bei den ,Fertigen
Bauten” zu einem Anstieg.

Der Anstieg bei den ,Flissigen Mit-
teln” ist vor allem auf die Kunden-
anzahlungen fur laufende BaumaB-
nahmen zurtckzufihren.

Eigenmittel

Das Eigenkapital der Gesellschaft ein-
schlieBlich eines Sonderpostens fir In-
vestitionszulagen betragt 30.613,7 T€
(Vorjahr: 30.634,3 T€) und 42,6 %
(Vorjahr: 54,5 %) der Bilanzsumme.

Fremdkapital

In den Verbindlichkeiten sind im We-
sentlichen Finanzierungsmittel von
Kreditinstituten (18.566,2 T€) und
Erhaltene Anzahlungen (13.065,7 T€)
ausgewiesen. Den Objektfinanzie-
rungsmitteln des Anlagevermdégens
sind 8.389,4 T€ (Vorjahr: 8.985,7 T€)
zuzurechnen. Der Riickgang resultiert
aus planmaBigen Tilgungen (596,3 T€).
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Im abgelaufenen Geschéftsjahr wur-
den Kosten der Baureifmachung
durch Kredit finanziert, die Inan-
spruchnahme belduft sich zum Jah-
resende auf 10.100,7 T€.

Langfristige Investitionen in Hohe von
21.294,2 T€ werden durch Eigenmit-
tel (30.613,8 T€) und langfristiges
Fremdkapital (9.486,8 T€) finanziert.
Dartber hinaus verbleibt eine Kapi-
talreserve von 18.806,4 T€, welche
durch Grundsticksvorrate/Bauvor-
leistungen und Verkaufsobjekte ge-
bunden ist.

Zusammenfassende Aussage zur
Vermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft
ist geordnet.

Gesamtaussage zur wirtschaftli-
chen Lage

Die Geschaftsfiihrung von DEUTSCHES
HEIM beurteilt die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens aufgrund der Auf-
tragseingange und der Gewinnent-
wicklung im Bautragergeschaft positiv.

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Durchschnittliche Wohnungsmiete:
Jahressollmiete Wohnungen/12
Wohnflache per 31.12.

Leerstandsquote:

Leerstand von Wohneinheiten per 31.12.

Anzahl der Wohneinheiten

Zinsdeckung:
Fremdkapitalzinsen der HBW

Jahressollmiete abzgl. Erlésschmalerungen

Durchschnittliche
Wohnungsmiete

Die durchschnittliche Wohnungsmiete
mit 5,45 € pro m2 stieg gegentber der
Prognose mit 5,43 € pro m?2 gering-
fugig an.

Leerstandsquote

Zum 31.12.2022 waren 20 (Vorjahr: 29)
Wohnungsleerstande zu verzeichnen.
Die Leerstandsquote lag mit 3,1 %
unter der erwarteten Quote von 5,0 %.
Die Mietausfalle belaufen sich auf 2,3 %
(Vorjahr: 2,7 %) der Sollmieten und
Umlagenertrage.

5,45 €/m?
(Vorjahr: 5,42 €/m?)

3.1 %
(Vorjahr: 4,5 %)

33 %
(Vorjahr: 6,4 %)

Zinsdeckung

Die Zinsdeckung zeigt auf, wie viel
Prozent der Sollmieten abzuglich der
Erldsschmalerungen fir Zinsen fur
langfristige Finanzierungsmittel an
Kreditgeber zu entrichten sind.

Die Zinsdeckung fur 2022 betrug 3,3 %
(Vorjahr: 6,4 %); prognostiziert waren
3,4 %.

Personal
Die Gesellschaft beschaftigt kein
eigenes Personal.

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

I. Prognosebericht

Fur die beobachteten finanziellen und
nichtfinanziellen Leistungsindikatoren
erwartet die Gesellschaft auf Basis der
Unternehmensplanung (Stand Novem-
ber 2022 mit Anpassungen der Ergeb-
nisprognose auf Basis 31.03.2023)
folgende Entwicklung:

Im Rahmen des Bautragergeschéafts
realisiert die Gesellschaft im Jugend-
stilpark Haar das Bauquartier 7.3
mit 72 Wohneinheiten (3 MFH) und
105 TG-Stellplatzen.

Die letzte Wohnung aus Haus 11
wurde im Januar 2023 an den Kaufer
ubergeben. Die Ubergabe von Haus
10 (22 Wohnungen), Haus 12 (28
Wohnungen) und 87 Stpl. in der Tief-
garage ist fir Mai/Juni geplant. Daraus
resultieren Umsatzerldse in Hohe von
26.932,8 T€. Die Ubrigen 15 Stpl. wer-
den an die Konzernmutter verauBert
(519,0 T€).

Im Zuge der Landesgartenschau
erhalt Kirchheim einen neuen Orts-
park, der zum grinen Bindeglied
zwischen Kirchheim und Heimstetten
wird. Unsere Gesellschaft wirkt an der
Neugestaltung des Gemeindegebiets
mit. Geplante Objekte fir DEUTSCHES
HEIM sind dabei Mehrfamilienhduser,
aber auch Reihenhduser.

Das erste Projekt (WR 12) mit 161
Eigentumswohnungen wird direkt
am neuen Ortspark der Landesgar-
tenschau 2024 realisiert und ist DGNB
zertifiziert. Im Herbst 2022 wurde im
1. BA (bestehend aus 2 MFH mit
44 Wohneinheiten und Tiefgarage)
mit der Umsetzung begonnen.
In die Planungsrechnung sind die
Vermarktungskosten fir den 1. BA
sowie den 2. BA bestehend aus
3 MFH (67 Wohneinheiten) und Tief-
garage eingearbeitet.

In WR 1 (2) wird unser Okoquartier
entstehen, in dem u. a. als Baumaterial
Holz und Lehm zum Einsatz kommen.
Hier werden 9 Reihenhduser und zwei
Mehrfamilienhduser errichtet. Der

Baubeginn ist fiir Herbst 2023 geplant.
Die Vermarktung der Reihenhduser im
Okoquartier soll ebenfalls im Herbst
anlaufen. AuBerdem wird der Verkauf
eines Bestandsgrundstiicks in Kirch-
heim angestrebt (885,6 T€).

Aus einem alteren Bauvorhaben in
Garching kénnen zudem 73 T€ fir
sieben TG-Stellplatze erldst werden.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung
wird von einer konstanten Mietent-
wicklung ausgegangen. Als Umsatzer-
|6se aus der Hausbewirtschaftung (ab-
zuglich Erlésschmalerungen) werden
3.847 T€ erwartet. Als durchschnitt-
liche Wohnungsmiete wird in 2023 mit
5,48 € gerechnet. Die Leerstandsquote
wird 2023 mit 3,9 % geschatzt. Der
Etat im Bereich der Bestandserhaltung
fur reine InstandhaltungsmaBnahmen
betragt im Jahr 2023 rund 750 T€.
Fur die Zinsdeckung wird in 2023 ein
Wert von 2,8 % erwartet.

Im Rahmen der Wohnungseigentums-
verwaltung sind die VerwaltervergU-
tungen mit 510 T€ prognostiziert.

Auf Basis der Unternehmensplanung
und der zugrunde gelegten Pramissen
erwartet die Unternehmensleitung fur
das Geschaftsjahr 2023 einen Jahres-
Uberschuss vor Gewinnabfihrung in
einer Bandbreite von 9.100 T€ bis
9.200 T€.

Unter Bericksichtigung des gegen-
wartig unsicheren wirtschaftlichen
Umfeldes sind Prognosen fir das Ge-
schaftsjahr 2023 mit Unsicherheiten
verbunden.

Quantitative Angaben zum Einfluss
des Ukraine-Kriegs auf die beobach-
teten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Lageberichts
noch nicht verlasslich méglich. Diese
hangen von dem Ausmal und der
Dauer des Krieges und den darauffol-
genden wirtschaftlichen und sozialen
Folgen ab. Es ist allerdings mit einer
negativen Abweichung bei einzelnen
Kennzahlen zu rechnen.
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Il. Risikobericht

Bestandsgefiahrdende Risiken

Die Geschaftsfuhrung beobachtet
laufend die weitere Entwicklung zur
Identifikation der damit verbundenen
Risiken und reagiert bedarfsweise un-
ter Zugrundelegung des Risikomana-
gementsystems des Unternehmens mit
angemessenen MaBnahmen zum Um-
gang mit den identifizierten Risiken.
Dies betrifft auch MaBnahmen zur An-
passung von operativen Geschaftspro-
zessen unter Nutzung aktueller tech-
nologischer Mdglichkeiten.

Fur das Unternehmen waren ftr 2022
keine bestandsgefahrdenden Risiken
erkennbar. Bestandsgefdhrdende
Risiken und sonstige Risiken mit einem
wesentlichen Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage beste-
hen nach derzeitigem Kenntnisstand
auch fur den Prognosezeitraum sowie
die Uberschaubare Zukunft nicht.

Beschaffungs-/
Preisanderungsrisiken

Seit Oktober 2021 ist ein starker An-
stieg der Energiepreise zu verzeichnen.
Der Ukraine-Krieg hat zusatzlich zu
weiter steigenden Energiekosten und
Versorgungsengpassen geflhrt. Bei
anhaltend hohen oder noch weiter
steigenden Energiekosten kann die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahig-
keit einzelner Mieter, insbesondere
Einpersonen- und Alleinerziehenden-
haushalte in groBen Wohnungen
Ubersteigen. Hieraus kénnen Erlds-
ausfalle resultieren.

Die positive Entwicklung der Gesell-
schaft hangt auch von der ausreichen-
den Grundstticksbeschaffung zu ange-
messenen Preisen ab. Kompensierend
wirken soll die Baureifmachung von
Vorratsgrundsticken. Fir die Reali-
sierung von Bauprojekten stehen der
Gesellschaft mit den Bestandsgrund-
sticken in Kirchheim, bei denen mit
dem Bebauungsplan Nr. 100 Bau-
recht geschaffen wurde, ausreichend
Grundsttcksflachen zur Verfugung.

In der Bauwirtschaft spielen Material-
und Lohnpreissteigerungen eine groBe
Rolle. In Kombination von Fachkréfte-
mangel und Auslastung kénnen sich
bei einigen Gewerken Uberpropor-
tionale Preissteigerungen ergeben.
Teilweise kommt es zu Anbietereng-
passen und Lieferschwierigkeiten bzw.
einer Unterbrechung der Lieferketten
(Ukraine-Krieg). Wir rechnen auch
in Zukunft mit starker anziehenden
Baupreisen, die sich schon alleine aus
den Energiepreissteigerungen und ver-
scharften Umweltauflagen ergeben.

Im Bautragergeschéft ist eine belast-
bare Preiskalkulation aktuell nur sehr
schwer moglich. Die zukUnftige Preis-
gestaltung flr neue Projekte kann
nicht abgeschatzt werden. Uberdurch-
schnittlich stark steigende Baupreise
und verschlechternde Finanzierungs-
bedingungen kénnen dazu fihren,
dass Investitionen hinterfragt, bezie-
hungsweise zurlckgestellt werden
kénnten und die Renditen der neuen
Projekte unterdurchschnittlich sind.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung
versuchen wir mit dem Abschluss von
Rahmenvertrdgen mit Handwerkern
dem Risiko steigender Preise ent-
gegenzuwirken. Bei Instandhaltungs-
aufwendungen fuhrt dies zu einer
verbesserten Planbarkeit entstehender
Kosten im Rahmen der Behebung von
Schaden.

Branche und Markt

Seit 2021 muss eine zusatzliche
Abgabe gezahlt werden, die helfen
soll, den CO,-AusstoB, bedingt durch
Heizen mit Ol oder Gas, in Gebduden
zu senken.

Am 01.01.2023 trat dann das Gesetz
in Kraft, das die Aufteilung der Kosten
der CO,-Abgabe zwischen Vermietern
und Mietern nach einem Stufenmo-
dell regelt. Das Stufenmodell sieht
vor, dass Mieter Uber alle vermieteten
Gebaude hinweg nicht mehr als die
Halfte der Kosten fir die CO,-Beprei-
sung bezahlen. Vermieter, die bereits
durch energetische Modernisierungen
die CO,-Emissionen des Gebaudes

gedampft haben, sollen prozentual
weniger belastet werden. Ziel des Stu-
fenplanes ist es, Anreize fir Sanierun-
gen und gute energetische Qualitat
von Wohnungen zu setzen, fuhrt aber
beim Unternehmen zu einer hdheren
Belastung sowohl monetar, als auch
verwaltungstechnisch.

Auf dem ostdeutschen Wohnungs-
markt besteht die Herausforderung,
mit den erzielten Uberschissen aus
der Hausbewirtschaftung den Woh-
nungsbestand zu erhalten und auf
einen zeitgemaBen Wohnstandard
zu bringen.

Die Anzahl der Personen, die infolge
Arbeitslosigkeit Transfereinkommen
beziehen, und die Abwanderung der
Bevolkerung aus den strukturschwa-
chen Regionen kann sich verstarken.
Der demografische Wandel fihrt zu
einer Uberalterung der Bevélkerung.
Mietausfall bzw. Leerstand kénnen die
Folge sein.

Im Bautragergeschaft sind die Ver-
schlechterung der Vermarktungs-
situation sowie die Uberschreitung
der geplanten Kosten und Termine
die wesentlichen Risiken.

Daher werden Kosten und Termine
laufend Uberwacht.

Aber trotz gewissenhafter Projektaus-
wahl ist es nicht ausgeschlossen, dass
ganze Objekte oder einzelne Wohnun-
gen auf dem Markt keine Nachfrage
erzielen. Aufgrund der anhaltenden
Binnenwanderung wird dieses Risiko
im GroBraum Munchen als weniger
hoch eingeschatzt. Durch Kaufkraft-
verlust, steigende Zinsen fir Baukre-
dite sowie die Unsicherheit bei den
Arbeitsplatzen, ist zukunftig mit einer
langeren Vermarktungszeit fir neue
BautragermaBnahmen zu rechnen.
Ein mangelnder Erfolg im Bautrager-
geschaft kénnte sich somit in erheb-
lichem MaBe negativ auf die Ertragssi-
tuation und den Cashflow auswirken.
Zum 01.01.2023 trat zusatzlich eine
Anderung des Gebaudeenergiegesetz-
tes (GEG) in Kraft, welches die Redu-
zierung des zuldssigen Jahres-Primar-
energiebedarfs im Neubau von bisher
75 % des Referenzgebaudes auf 55 %

senkt. Unsere aktuellen Bautrager-
projekte an den Standorten Haar und
Kirchheim werden als Effizienzhaus 55
realisiert.

Gleichzeitig war das Jahr 2022 gepragt
durch viele Anderungen bei der For-
derlandschaft. Auch fir das Jahr 2023
wurden bereits weitere Anderungen
bei der BEG-Forderung angekindigt.

Finanzierung und Liquiditat

Das Liquiditatsrisiko besteht grund-
satzlich darin, dass benotigte Zah-
lungsmittel ggf. nicht oder nur zu
erhéhten Kosten beschafft werden
kénnen.

Dem Liquiditatsrisiko wirkt die Gesell-
schaft mit mittelfristig im Voraus ver-
einbarten Kreditlinien und vorhan-
denen freien Beleihungsspielrdumen
entgegen. Zusammen mit einer ent-
sprechenden Ausstattung an liquiden
Mitteln ist die Gesellschaft jederzeit in
der Lage, auf Kapitalanforderungen
neuer Investments zu reagieren.

Die zunehmende Inflation sowie das
damit einhergehende steigende Zins-
niveau an den Finanzmarkten wirkte
sich auch maBgeblich auf die Hypothe-
kenzinsen aus und verschlechterte die
Finanzierungsmaoglichkeiten fur viele
Kreditnehmer.

Compliance und Recht

Infolge der Unangemessenheit oder
des Versagens von internen Verfah-
ren, Menschen und/oder Systemen
konnen fur die Gesellschaft Risiken
entstehen. Die Gesellschaft hat zur
Begrenzung dieser Risiken MaBnah-
men ergriffen, welche insbesondere
die Bereiche [T-Sicherung, Compliance
und Vertretungsregelungen sowie das
interne Kontrollsystem betreffen. Bei
Bedarf werden je nach Risiko weite-
re SteuerungsmaBnahmen ergriffen.
Die internen Prozesse unterliegen
hierbei einer standigen Kontrolle und
Verbesserung.

Mit der laufenden Uberwachung unse-
rer vertraglichen Verpflichtungen und
der Einbindung von Rechtsexperten
bei Vertragsangelegenheiten sollen
dariber hinaus etwaige Rechtsrisiken
minimiert werden.
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Risikobegrenzung

Das Risiko eines Verfehlens der
Umsatzprognose ist gering, da im
Geschaftszweig Bautrdgergeschaft
94,8 % des Planumsatzes bereits
mit Kundenauftragen hinterlegt sind.
Sowohl im Bereich des Verkaufsbaus
als auch der Hausbewirtschaftung
haben Vergangenheitserfahrungen
zudem gezeigt, dass eine Basisnach-
frage auch bei einem deutlichen
Konjunkturabschwung gegeben ist.
Im Bereich der Verwaltung nach WEG
beschrankt sich das Risiko auf das
Ubliche MaB, da auch hier eine Basis-
nachfrage vorhanden ist und auBer-
dem 91,7 % des Planumsatzes mit
Kundenauftragen abgesichert sind.

DEUTSCHES HEIM // Frau Schreiber-Blank, Rechnungswesen & Controlling

Ill. Chancenbericht

Nachfrage

Die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen ist auf dem fur die Gesell-
schaft relevanten Markt im GroBraum
Minchen nach wie vor groB. Das wird
durch die Zahl wohnungssuchender
Haushalte bestatigt. Veradndernde
gesellschaftliche Strukturen, wie z. B.
eine Zunahme von Singlehaushalten,
und die Attraktivitat von GroBstadten
fur junge Erwachsene verstarken die

Nachfrage zusatzlich. Auch die pande-
miebedingte Verlagerung von beruf-
lichen und privaten Tatigkeiten nach
Hause I6sen einen gewissen zusatz-
lichen Nachfrageimpuls aus.

Branche und Markt

Die Wohnungsmarktlage ist regional
sehr unterschiedlich. Wachstumsstarke
Regionen mit Wohnungsknappheit
stehen landlichen oder strukturschwa-
chen Regionen gegenlber, in denen
Mieten und Preise stagnieren.

Die positive Bevolkerungsentwicklung
im GroBBraum Munchen wird laut Pro-
gnosen des Referats fiir Stadtplanung
und Bauordnung der Landeshaupt-
stadt auch in den nachsten Jahren wei-
ter anhalten, sodass mit einer zuneh-
menden Nachfrage nach attraktivem
Wohnraum gerechnet werden kann.
Der Selbstbezug des Eigenheims
schitzt vor Mieterhdhungen oder
Eigenbedarfskiindigungen. Das for-
dert den zeitnahen Abverkauf der
geplanten Bauvorhaben.

Chancen koénnten sich auch durch ein
ressourcenschonendes und nachhal-
tiges Bauen erdffnen. Die Bauwirt-
schaft konnte sich zu einer Kreislauf-
wirtschaft entwickeln, die auf mehr
heimischen Baustoffen wie Sand, Gips
und Holz basiert und Recyclingmaterial
in Bauteilen nutzt. Im Bautragerseg-
ment in Kirchheim WR 1 (2) widmet
sich die Gesellschaft innovativen, zu-
kunftsorientierten Bauvorhaben.

Finanzierung und Liquiditat
Aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus
kommt dem Eigenkapitaleinsatz wie-
der eine erhéhte Bedeutung zu und
ermdglicht so mehr Handlungsspiel-
raum.

Zusammenfassende Darstellung
Chancen- und Risikosituation

Das Risikomanagement der Gesell-
schaft ist ein laufender Prozess, der
Risikopositionen erfasst und Risikoan-
derungen identifiziert sowie quantifi-
ziert. Hieraus abgeleitet werden im Be-
darfsfall geeignete GegenmaBnahmen
definiert. Dies ermdglicht es uns, den

Risiken friihzeitig entgegenzuwirken
und die sich uns bietenden Chancen
ZuU nutzen.

In der mittel- bis langfristigen
Gesamtperspektive kann grundséatz-
lich ein Risiko aus im Vergleich zu den
steigenden Kosten fur Neubau und
Instandhaltung nicht aquivalent stei-
genden Erl6sen entstehen. Unter War-

digung aller Einzelrisiken und einem
maoglichen kumulierten Effekt sieht
die Unternehmensleitung allerdings
das gegenwartige Gesamtrisiko der
Gesellschaft begrenzt. Gravierende
Risiken fur die zukinftige Entwicklung
oder den Fortbestand der Gesellschaft
sind nicht erkennbar.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Grundsatzlich zielt das Management
darauf ab, Risiken aus der Verwendung
von Finanzinstrumenten zu vermeiden.
Die origindren Finanzinstrumente auf
der Aktivseite der Bilanz umfassen im
Wesentlichen kurzfristige Forderungen
und Flussige Mittel. Soweit bei den Ver-
mogenswerten Ausfallrisiken erkenn-
bar sind, werden diese durch Wert-
berichtigungen bericksichtigt. Durch
Streuung der angelegten Finanzmittel
auf Geschaftsbanken und Sparkassen
werden die verschiedenen Sicherungs-
systeme voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen
originare Finanzinstrumente insbeson-
dere in Form von Bankverbindlichkei-
ten, die nahezu ausschlieBlich Objekt-
finanzierungen betreffen. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezlglich der
Bankverbindlichkeiten insbesondere
aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpas-
sungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Auf-
grund festverzinslicher Darlehen ist die
Gesellschaft fur die Darlehenslaufzeit
jedoch keinem Zinsanderungsrisiko
ausgesetzt. Die Entwicklung der Zin-
sen wird laufend Uberwacht und bei
anstehenden Zinsanpassungen recht-
zeitig eine Verldngerung bzw. ein Neu-
abschluss angestrebt, um die Zinsan-
passungsrisiken so gering wie maglich
zu halten. Gerade in den letzten Jahren

profitierte das Unternehmen so von
den giinstigen Zinsen und hat sich von
der zukunftigen Zinsentwicklung weit-
gehend unabhangig gemacht.

Zur Vermeidung eines sogenannten
.Klumpenrisikos” verteilen sich die
Darlehensverbindlichkeiten der Ge-
sellschaft auf verschiedene Darlehens-
geber mit unterschiedlichen Laufzeiten.
Zinssicherungsinstrumente und rein
spekulative Finanzinstrumente werden
nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf
den Finanzmarkten wird im Rahmen
unseres Risikomanagementsystems au-
Berst aufmerksam verfolgt, um Risiken
moglichst frihzeitig zu erkennen und
diesen somit rechtzeitig begegnen zu
kénnen.

Geschéftsfiihrung

DEUTSCHES HEIM
WohnungsbaugesellschaftmbH

Mtk & ef

Michael Zaigler (Dipl. Betriebswirt)

Haar, den 30.03.2023
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Urbane Lebensqualitat inmitten der Natur

Unter dem Motto , Kirchheim 2030 hat die
Gemeinde in den letzten Jahren gemeinsam
mit DEUTSCHES HEIM, weiteren Bautragern
und privaten Eigentiimern die Planungen
stadtebaulicher Konzepte vorangetrieben. Im
Mittelpunkt steht die Verbindung und Aus-
gestaltung der beiden Ortsteile Kirchheim
und Heimstetten mit dem Ziel, nachhaltigen
Wohnraum fiir alle Generationen zu schaffen
(DGNB Zertifikat). DEUTSCHES HEIM wird im
Zuge dieser MaBnahmen rund 35 Reihenhau-
ser und iiber 300 Eigentums- bzw. Mietwoh-
nungen bauen und so zur Gestaltung der neu-
en Ortsmitte einen erheblichen Teil beitragen.
Das erste Projekt mit 161 Eigentumswohnun-
gen wird jetzt direkt am neuen Ortspark der
Landesgartenschau 2024 realisiert.

Mit der Landesgartenschau Kirchheim 2024 ent-
steht ein neuer Ortspark, der die beiden Orts-
teile Kirchheim und Heimstetten in einzigartiger
Weise verbinden wird. Ein Grinzug mit Bdumen,
Wasserflachen und ein kleiner See bieten zahlreiche
Ruckzugsmaoglichkeiten zur Erholung und Entspan-
nung. Angrenzend an das Parkgeldnde, das nach
Beendigung der Landesgartenschau groBtenteils
erhalten bleibt, werden neben Wohnquartieren
unter anderem das neue Rathaus, ein Blrgersaal
und ein Bistro entstehen. Diese einmalige Lage
direkt am neuen Ortspark, die ausgezeichnete
Infrastruktur und die Nahe zur Landeshauptstadt
machen hier den Erwerb von Wohneigentum

zu einer wertvollen Investition in die Zukunft.
Wohnen und leben am Ortspark: Zentral, grin
und lebenswert.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
Mitarbeiter-Stimmen

i Immer mehr Unternehmen stehen vor der Heraus-
forderung, Nachwuchs fiir Fihrungskrafte aufbauen
zu mussen. Langjahrige Mittarbeiter auf Fihrungs-
positionen hin zu entwickeln, kann hierfr eine
Losung sein. Vor allem bringen diese haufig umfang-
reiches Fachwissen und Erfahrung mit und genieBBen
Vertrauen innerhalb des Unternehmens ”, so Frau
Schumacher.

Die OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE hat sich fir diese
Strategie entschieden und konnte Herrn Scherer so
als Bereichsleiter fur die Projektentwicklung gewin-
nen. Zuvor verantwortete Herr Scherer den Bereich
Baurechtsentwicklung, BautragermaBnahmen sowie
die IT von OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE. Seit
August 2022 fiihren nun Frau Schumacher und Herr
Scherer den neuen Unternehmensbereich Projektent-
wicklung zusammen. Dieser besteht aus Entwicklung
des Anlagevermdgens inkl. Erbbaurechte, Finanzie-
rungen, Portfoliomanagement sowie Baurechtsent-
wicklung und BautragermaBnahmen im Umlaufver-
madgen.

Griiner wohnen vor den Toren der Stadt

Im Spannungsfeld urbaner Lebensqualitat kombi-
niert mit atemberaubender Natur des Alpenvor-
lands bietet die Gemeinde Kirchheim ein groBes
Angebot flr eine abwechslungsreiche Freizeitge-
staltung. Neben den Vorziigen der Landeshaupt-
stadt und den nahen Bergen kann man mit dem
Erholungsgebiet , Heimstettener See”, dem Was-
serskipark Aschheim, der Kletterhalle Kirchheim
und dem Wildpark Poing besonders attraktive
Tagesausfluge fur aktive Erholung und Entspan-
nung im direkten Umfeld unternehmen. Ein leben-
diges Vereinsleben nicht nur fur Sportbegeisterte
und die kulinarische Vielfalt machen Kirchheim zu
einem Standort mit Mehrwert.

Man genieBt hier inmitten der Natur urbane Le-
bensqualitat mit allen Vorzigen der nahen Stadt.

il JJ !’] l:'

Marion Schumacher und

Florian Scherer
Unternehmensbereichsleiter Projektentwicklung

1 Mit dieser Strategie profitiert die OH von hoherer
Mitarbeiterbindung und gréBerer Identifikation mit
dem Unternehmen. Gleichzeitig werden Erfahrung
und Wissen im Unternehmen gehalten und fur kinf-
tige Entwicklungen genutzt”, so Herr Scherer.



Die S-Bahnhaltestelle Heimstetten (20 Min. zum
Marienplatz) nur wenige Gehminuten entfernt,
die Bushaltestelle gleich um die Ecke oder der
Autobahnanschluss an die A 99 — Kirchheim-
Heimstetten verfligt Uber hervorragende Verkehrs-
anbindungen.

Die Dinge fur den taglichen Bedarf erledigt man
bequem im Réter Einkaufszentrum und jeden Don-
nerstag kann man auf dem Wochenmarkt hoch-
wertige regionale Produkte erwerben. Schulen,
Kindergéarten und -horte finden sich rund um die
Wohnanlage und auch die Gesundheitsversorgung
ist beispielhaft.

Direkt am neu angelegten Ortspark der Landes-
gartenschau 2024 entstehen in verkehrsberuhigter
Lage am Hausener Holzweg insgesamt 161 Eigen-
tumswohnungen. Im ersten Bauabschnitt WR12
errichten wir 44 moderne 1- bis 5-Zimmerwohnun-
gen von ca. 40 m2 bis 109 m2 Wohnflache wahl-
weise mit Privatgdrten und Terrassen oder Loggien.
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Die Wohnanlage bietet mit ansprechender Archi-
tektur, lichtdurchfluteten Wohn- und Schlafraumen
und einer zeitgemaBen Ausstattung stadtnahes
Wohnen zum Wohlfiihlen mitten im Grinen.

Das richtungsweisende Mobilitdatskonzept tragt da-
riber hinaus zu einem echten Mehrwert fur dieses
nachhaltige und zukunftssichere Wohnquartier am
neuen Ortspark bei: Sie finden direkt an der
Wohnanlage praktische Stellplatze fur Lastenfahr-
rader und Anhanger, moderne e-Bike-Ladestatio-
nen und Sharing-Angebote.
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Wohnen, wo Qualitdt zu Hause ist

Bei unseren Bauvorhaben legen wir besonderes
Augenmerk auf die Ausstattungsqualitat fir ein
angenehmes Wohnambiente. Massives Vollholzpar-
kett in allen Wohn- und Schlafraumen einschlie3-
lich der offenen Kichen sowie Markenfliesen nam-
hafter Hersteller in Bad und Diele gehéren bei uns
zum Standard. Die zeitgeméaBe Bad- und Sanitar-
ausstattung mit eleganten Armaturen und einem

praktischen Handtuchwarmekdrper, die behagliche
FuBbodenheizung sowie eine Videogegensprech-
anlage fur lhre personliche Sicherheit runden das
niveauvolle Ausstattungspaket ab. Ein barrierefreier
Zugang in die Wohnung mit einem Personenlift
von der Tiefgarage bis in alle Geschosse steht fir
unbeschwerte Mobilitat bis ins hohe Alter. Die
Erdgeschosswohnungen mit sonnigen Gartenan-
teilen bieten Entspannung im Grlnen.

Ein Unternehmen mit liber

85-jahriger Tradition

Der Kauf einer Immobilie ist fir die meisten eine
Entscheidung, die nur einmal im Leben getroffen
wird. Gerade in Zeiten des standigen Wandels wird
eine solide und wertbestandige Altersversorgung
favorisiert. Eine Entscheidung von so groBer Trag-

weite erfordert neben einer sorgfaltigen Planung
vor allem einen kompetenten Partner. Als erfolg-
reiches Wohnungsbauunternehmen konnte DH
Wohnbau seit mehr als 85 Jahren diese Kompe-
tenz bei einer Vielzahl von Immobilienobjekten in
ganz Deutschland unter Beweis stellen. Auch heute
wird noch in traditioneller Bauweise, jedoch nach
den modernsten Baurichtlinien und umweltfreund-
lichen Energiekonzepten gebaut. ZeitgemaBe
Architektur, moderne Ausstattung, MaBstabe
setzen und dabei immer bodenstandig bleiben —
das ist die Philosophie, die DH Wohnbau zu einem
der renommierten Bautrager in der Region Min-
chen gemacht hat. Die vielen zufriedenen Kunden
sind Ansporn und Verpflichtung zugleich, auch

in Zukunft wertvolles Wohneigentum fur Genera-
tionen zu schaffen.
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AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Geschaftsjahr € Vorjahr €

98.019,51 102.161,72

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

459.376.533,43

412.422.157,39

2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten

10.906.927,03

11.308.109,81

3. Grundstlcke und grundstticksgleiche

Bilanz 2022

Rechte ohne Bauten 6.113.398,53 6.113.398,53
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 379.113,92 422 .543,05
5. Anlagen im Bau 1.612.865,79 40.517.422,67
6. Bauvorbereitungskosten 7.115.162,69 485.504.001,39 4.627.426,59
lll. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen 88.935,21 61.438,51
2. Andere Finanzanlagen 1.572,67 90.507,88 11.795,43

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

B. UMLAUFVERMOGEN

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

1. Grundstlcke ohne Bauten

19.329.410,07

485.692.528,78 475.586.453,70

17.067.276,50

PASSIVA
€ Geschaftsjahr € Vorjahr €
A. EIGENKAPITAL
I. Stammkapital 10.000.000,00 10.000.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ruicklagen 5.684.097,52 5.684.097,52
2. Andere Gewinnrucklagen 111.355.138,17 111.355.138,17
lll. Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 18.754.154,53 18.754.154,53
IV. Konzernbilanzgewinn 61.538.637,03 53.596.571,28
EIGENKAPITAL INSGESAMT 207.332.027,25 199.389.961,50
. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen 2.471.447,48 3.376.493,41
2. Steuerrickstellungen 259.137,00 121.650,00
3. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 5.646.912,95 5.686.963,98
4. Sonstige Ruckstellungen 7.722.828,82 16.100.326,25 6.393.022,45

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

278.593.364,59

276.854.293,03

N

. Verbindlichkeiten gegenuber anderen
Kreditgebern

23.922.842,45

25.272.455,64

2. Bauvorbereitungskosten 7.919.593,25 6.425.928,68
3. Grundsticke mit unfertigen Bauten 13.260.989,05 6.471.559,34
4. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit
fertigen Bauten 5.744.080,39 1.360.072,44
5. Unfertige Leistungen 15.156.702,34 12.749.542,46
6. Andere Vorrate 113.262,24 61.524.037,34 153.446,29
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 286.649,88 291.577,30
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsttcken 196.452,00 35.263,00
3. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 38.151,84 23.962,41
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.106.751,86 1.628.005,58 818.952,33
lll. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
und Versicherungsgesellschaften 18.076.532,68 23.539.514,94
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 163.034,94 225.094,66
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 167.211,50 330.246,44 165.422,24

Bilanzsumme
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567.251.350,82 544.914.066,29

3. Erhaltene Anzahlungen 25.942.558,99 13.512.110,65
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 289.915,06 287.386,22
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 495,04 85,68
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 6.774.850,54 5.995.731,01
7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 42.384,85 €, Vj: 5.866,98 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
480,56 €, Vj: 503,20 €) 381.109,86 335.905.136,53 28.303,42
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 7.913.860,79 7.995.609,30
Bilanzsumme 567.251.350,82 544.914.066,29
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FUR DIE ZEIT VOM 01.01.2022 BIS 31.12.2022

1. Umsatzerlose

Geschaftsjahr €

Vorjahr €

a) aus der Hausbewirtschaftung

52.881.405,64

50.162.835,23

b) aus Verkauf von Grundstiicken 9.965.160,00 13.759.505,00

) aus Betreuungstatigkeit 496.931,73 475.133,21

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.556,09 63.357.053,46 16.232,43
2. Erhéhung (Vj.: Verminderung) des

Bestandes an zum Verkauf bestimmten

Grundstiicken sowie unfertigen Leistungen 14.795.199,23 7.773.456,32
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 540.838,85 722.185,74
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.643.769,63 1.646.592,36

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

24.565.808,82

21.867.894,21

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

19.000.681,32

16.706.245,07

¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen
und Leistungen

22.140,65

43.588.630,79

18.863,22

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

6.413.965,94

5.735.475,26

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung:

548.298,87 €, Vj: 480.639,92 €)

1.850.145,89

8.264.111,83

1.769.280,17

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdégens-
gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

11.914.105,51

11.553.203,66

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.799.972,05 2.698.584,00
9. Ertrage aus Beteiligungen und Ausleihungen des

Finanzanlagevermoégens 4.170,99 283,03
10. Sonstige Zinsen und éhnliche Ertrage 23.803,77 6.519,69
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf

Wertpapiere des Umlafvermogens 6.952,63 0,00
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 5.034.718,64 5.059.749,89
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 1.318.637,93 1.272.043,83

ERGEBNIS NACH STEUERN
14. Sonstige Steuern

8.437.706,55
95.640,80

7.881.403,70
92.499,53

KONZERNJAHRESUBERSCHUSS

15. Konzerngewinnvortrag

8.342.065,75
53.196.571,28

7.788.904,17
45.807.667,11

Konzernbilanzgewinn
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61.538.637,03

53.596.571,28

Gewinn- und Verlustrechnung 2022 | Lagebericht

A. GRUNDLAGEN DES KONZERNS

l. Geschaftsmodell des
Konzerns

In den Konzernabschluss
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE (OH)
wurden die Gesellschaften DEUTSCHES
HEIM Wohnungsbaugesellschaft mbH
(DH) und die Baugesellschaft Service
GmbH (BGS) einbezogen. Letztere war
im Berichtsjahr nicht aktiv.

Die Muttergesellschaft
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
Gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft
mbH ist eine Kapitalgesellschaft. Sie
wurde am 27.11.1935 gegriindet. Die
Gesellschaft wurde am 10.12.1935
unter der HRB Nummer 888 beim
Amtsgericht Mlnchen eingetragen.
Sitz der Gesellschaft ist Haar. Der Be-
zirk Oberbayern ist Hauptgesellschafter.
Organe der Gesellschaft sind die Gesell-
schafterversammlung, der Aufsichtsrat
und die Geschaftsfuhrung. Geschafts-
gebiet ist der Regierungsbezirk Ober-
bayern. Die Gesellschaft besitzt Objekte
an den Standorten Ainring, Bad Tolz,
Bischofswiesen, Bruckmuhl, Dachau,
Dorfen, Ebersberg, Eching, Eichenau,
Erding, Farchant, Freising, Furstenfeld-
bruck, Garching, Garmisch-Partenkir-
chen, Geisenfeld, Groébenzell, Haar,
Ingolstadt, Kaufering, Kolbermoor,
Kosching, Krailling, Laufen, Moos-
burg, Minchen, Olching, Penzberg,
Pfaffenhofen an der lim, Poing, Rei-
chertshofen, Rohrbach, Schongau,
Schrobenhausen, Stephanskirchen,
Taufkirchen an der Vils, Vohburg,
Wasserburg, Weilheim und Wolfrats-
hausen. Nach dem Gesellschaftsvertrag
in der Fassung vom 19.09.2018 widmet
sich die Gesellschaft der sicheren und
somit verantwortbaren Wohnungs-
versorgung breiter Schichten der
Bevdlkerung.

Kerngeschéaftsfelder sind die Errich-
tung, Betreuung und Bewirtschaftung
von eigenen Wohnungsbestanden.
Weitere Geschaftsfelder liegen in der
Drittverwaltung von Wohnungsbestan-
den. Ferner wurde der Gesellschaft mit
Bescheid vom 07.03.1994 die Erlaubnis
eines Gewerbes nach § 34c der Gewer-
beordnung erteilt.

Das Tochterunternehmen DEUTSCHES
HEIM Wohnungsbaugesellschaft mbH
ist eine Kapitalgesellschaft, an der
die OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
Gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft
mbH mehrheitlich beteiligt ist. Die
Gesellschaft wurde am 06.05.1935
gegrindet und am 02.02.1970 unter
der HRB Nummer 41969 beim Amts-
gericht Minchen eingetragen. Sitz der
Gesellschaft ist Haar.

Organe von DEUTSCHES HEIM sind
die Gesellschafterversammlung und
die Geschaftsfihrung. Zwischen der
Mehrheitsgesellschafterin und dem
Tochterunternehmen bestehen ein
Beherrschungs- und Gewinnabfih-
rungsvertrag sowie ein Geschaftsbe-
sorgungsvertrag.

Die Gesellschaft ist als Bautrager im
GroBraum Minchen tétig und besitzt
neben den rund 650 Mietwohnungen
einen Grundsticksvorrat in West- und
Ostdeutschland.

Das Kerngeschéft besteht in der Grund-
stlicksbeschaffung und —entwicklung
sowie der Bebauung mit Eigentums-
wohnungen und Eigenheimen und
deren Verkauf. Ferner wurde der Ge-
sellschaft mit Bescheid vom 03.03.1994
die Erlaubnis eines Gewerbes nach
§ 34c der Gewerbeordnung erteilt.

2022
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Die Bewirtschaftung und Entwicklung
von eigenen Wohnungsbestanden an
Standorten in Barth, Brandenburg-
Neuschmerzke, Eichenau, Greifswald,
Rathenow, Sassnitz, Schwerin, Stral-
sund und Wittenberge stellt einen
weiteren Kernbereich dar, wie auch die
Verwaltung fremder Wohnimmobilien
nach WEG.

Die Gesellschaft ist nicht an weiteren
Unternehmen beteiligt.

Das Tochterunternehmen Bauge-
sellschaft Service GmbH ist eine
Kapitalgesellschaft, an der die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE Ge-
meinnltzige Siedlungsgesellschaft
mbH als Alleingesellschafter beteiligt ist.
Die Gesellschaft wurde am 23.12.1996
und unter der HRB Nummer 116668
beim Amtsgericht Minchen eingetra-
gen. Sitz der Gesellschaft ist Haar.

Organe der Baugesellschaft Service
GmbH sind die Gesellschafterver-
sammlung und die Geschéftsfuhrung.

KONZERN // Besprechung

Zwischen der Alleingesellschafterin und
dem Tochterunternehmen bestehen
ein Beherrschungs- und Gewinnab-
fuhrungsvertrag sowie ein Geschafts-
besorgungsvertrag.

Il. Ziele und Strategien

Im Rahmen des gesellschaftsvertrag-
lichen Auftrags ist es das Ziel des
Konzerns, den vorhandenen Woh-
nungsbestand marktfahig zu halten
und unter wirtschaftlichen und
energetischen Gesichtspunkten zu
modernisieren und zu erweitern.
Daneben sollen fir breite Schichten der
Bevolkerung Bautragerobjekte errich-
tet werden.

Im Jahr 2023 liegt der Schwerpunkt
auf der Entwicklung einer langfristigen
Klimastrategie, die durch detaillierte
Bestandsanalysen und Kostenansatze
unterstttzt wird. Das Portfolioma-
nagement strebt an, bis 2030 bzw.
2033 Objekte in den Energieeffizienz-
klassen G-H bzw. F durch energetische
MaBnahmen in eine bessere Energie-
effizienzklasse zu heben.

Mit Hinblick auf den zu erwartenden
hohen Investitionsbedarf wird der
Fokus mittelfristig verstarkt auf Inves-
titionen in den Bestand ausgerichtet
werden.

Daneben arbeitet der Konzern per-
manent an der Optimierung der Auf-
bau- und Ablauforganisation zur Stei-
gerung der internen Effizienz sowie
der Integration von Veranderungen
in die Geschaftsprozesse im Rahmen
der Digitalisierung. Die externe Beglei-
tung des Projektes OH 2023 wurde in
2022 erfolgreich abgeschlossen. Die
weitere Umsetzung erfolgt innerhalb
des Konzerns durch entsprechende
interne Projektgruppen.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

l. Gesamtwirtschaftliche
und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft stand 2022
vor mehreren Herausforderungen,
darunter der Krieg in der Ukraine,
extreme Energiepreiserhdhungen und
Anstieg der Finanzierungskosten und
hohen Baukosten. Trotzdem konnte
sich die Wirtschaft insgesamt gut be-
haupten. Das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt stieg im Jahresmittel
um 1,9% im Vergleich zum Vorjahr.
Allerdings stagnierte die wirtschaft-
liche Entwicklung im vierten Quartal.
Die Wirtschaftsforschungsinstitute
prognostizieren flr das Jahr 2023 eine
leichte Rezession mit einer Spannweite
von -0,8% bis 0,3% Wachstumsrate
des Bruttoinlandsproduktes.

Die Grundstlcks- und Wohnungswirt-
schaft trug im Jahr 2022 rund 10,0%
zur gesamten Bruttowertschopfung bei
und erzielte eine Bruttowertschopfung
von 349 Milliarden EUR. Im Vergleich
zum Vorpandemiejahr 2019 konnte die
Wirtschaftsleistung des Sektors um
0,6% gesteigert werden.

Der deutsche Arbeitsmarkt blieb
robust, mit einem Rekordwert von 45,6
Millionen Beschaftigten im Jahr 2022,
was einem Anstieg von 1,3% im Ver-
gleich zum Vorjahr entspricht. Die Zahl
der Arbeitslosen sank um 7% auf 2,4
Millionen, mit einer Arbeitslosenquote
von 5,3%.

Die privaten Konsumausgaben waren
im Jahr 2022 eine wichtige Wachstums-
stUtze fur die deutsche Wirtschaft, da
sie preisbereinigt um 4,6% gegenuber
dem Vorjahr stiegen. Die Bauinvestitio-
nen gingen hingegen um 1,6% zurtck,
hauptsachlich aufgrund von Preissteige-
rungen bei Baumaterialien, steigenden
Zinsen und schlechteren Finanzierungs-
bedingungen.

Die Preise fur den Neubau von Wohn-
gebauden stiegen im November 2022
um 16,9% gegenlber dem Vorjahres-
monat. Dies war der hochste Anstieg
seit Beginn der Zeitreihe 1950. Die Bau-
investitionen im Wohnungsbau werden
voraussichtlich im Jahr 2023 um 3,5%
bis 3,9% zurlickgehen.

Die Baugenehmigungen fur neue Woh-
nungen gingen im Jahr 2022 deutlich
zurlick, insbesondere bei Ein- und Zwei-
familienhdusern. Die Anzahl der fertig-
gestellten Neubauwohnungen sank um
4,6% im Vergleich zum Vorjahr. Fir das
Jahr 2023 sind lediglich 242.000 neue
Wohnungen und fur 2024 nur 214.000
prognostiziert.

Die Entwicklung der Wohnungsfertig-
stellungen entfernt sich damit immer
deutlicher vom Ziel der Bundesregie-
rung, rund 400.000 Wohnungen pro
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Jahr neu zu errichten. Um den Bedarf
an bezahlbarem Wohnraum zu decken,
mussen verlassliche Férderungen und
MaBnahmen ergriffen werden, um
Hindernisse fur den Wohnungsbau zu
beseitigen.

Regionale Rahmenbedingungen
Im Regierungsbezirk Oberbayern, ins-
besondere im GroBraum Munchen,
herrschen weiterhin angespannte Be-
dingungen auf dem Mietwohnungs-
markt. Die Bevolkerungszahlen sind
von 2011 bis 2021 um rund 401.000
Personen bzw. 9,3% gestiegen. Die
Anzahl sozialversicherungspflichtiger
Beschaftigungsverhaltnisse nahm um
3,5% zu. Jedoch wurden die Bauge-
nehmigungen fir Wohnungen in den
letzten Jahren weniger, mit einem Ruick-
gang um 12,2% im Jahr 2021. Auch die
Anzahl der fertiggestellten Wohnungen
sank um 6,0% im gleichen Jahr. Hohe
Auflagen durch die Bayerische Bauord-
nung, die knappe Verfligbarkeit von
Bauland und die steigenden Baupreise
beeintrachtigen den Wohnungsbau in
der Region.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen
bleibt konstant, insbesondere nach
zeitgemal ausgestatteten Bestands-
wohnungen sowie neu errichteten und
modernisierten Wohnungen. Aufgrund
steigender Zuwanderungszahlen wird
mittel- bis langfristig ein Anstieg der
Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum erwartet. Die Entwicklung und
Prognose des Mietpreisniveaus ist

aufgrund der Vielzahl der Standorte
und Wohnungsteilmarkten nur einge-
schrankt moglich.

Im Kaufsegment des Immobilienmark-
tes wurde die dynamische Entwicklung
seit dem zweiten Quartal 2022 durch
steigende Finanzierungs-, Bau- und
Energiekosten sowie Unsicherheiten
aufgrund des Ukraine-Krieges ge-
bremst. Die Vermarktungsdauer von
Bestands- und Neubauobjekten hat
zugenommen, und einige Bautrager
behalten nicht verduBerte Immobilien
im Bestand, um diese nicht mit Preis-
abschlagen verkaufen zu mussen. Die
Nachfrage hat sich verstarkt in Rich-
tung Mietbereich orientiert, und die
Vermarktungszeiten werden langer.
Die gestiegenen Finanzierungs- und
Baukosten sowie restriktivere Kredit-
vergaben belasten die Bauwirtschaft.
Die Anzahl der Kaufvertrage und der
Geldumsatz bei Wohnungs- und Teil-
eigentum sind im Vergleich zum Vorjahr
zurlickgegangen. Auf dem Minchner
Immobilienmarkt ist im 1.-3. Quartal
2022 die Anzahl der Kaufvertrage im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum um
rd. 24% zurlckgegangen. Die Preise flr
Neubauwohnungen in mittleren Wohn-
lagen lagen durchschnittlich bei rund
10.900 €/m2 Wohnflache.

Neben einer ruckldufigen Zahl an Bau-
antragen und schlieBlich auch Bauge-
nehmigungen ist zu beflrchten, dass
eine beachtliche Zahl langst genehmig-
ter Bauvorhaben angesichts der gean-
derten 6konomischen Rahmendaten
gestoppt oder zumindest temporar
aufgeschoben wird.

Ein massiver, langanhaltender Preisver-
fall ist jedoch an den Standorten nicht
zu erwarten.

Il. Geschaftsverlauf

Das Jahr 2022 war vor allem gepragt
durch den starken Preisanstieg infol-
ge des Ukraine-Kriegs und der abflau-
ende Corona-Pandemie. Vor allem die
hohen Energie-, Finanzierungs- und
Baukostenpreise fuhrten teilweise zu
negativen Auswirkungen auf den Ge-
schaftsverlauf. Wesentliche Einschran-
kungen des Geschaftsverlaufs in 2022
haben sich aber nicht ergeben. Die
Auswirkungen betrafen in unterge-
ordnetem Umfang Ausfélle bei Miet-
forderungen sowie in Einzelfallen Ver-
zégerungen bei laufenden Bau- und
InstandhaltungsmaBnahmen. Die be-
obachteten Leistungsindikatoren wur-
den in 2022 von den Folgewirkungen
des Ukraine-Kriegs nur sehr gering-
fugig negativ beeinflusst.

Im Berichtsjahr standen unter anderem
auch die extrem stark ansteigenden
Kosten fir die Warmeversorgung der
Mieterschaft sowie den daraus resul-
tierenden Informationspflichten und
die potenziellen Auswirkungen auf die
Betriebskostenabrechnung im Folge-
jahr im Fokus. Die Gesellschaft bot
allen Mieterinnen und Mietern durch
individuelle Vorauszahlungsanpassun-
gen die Moglichkeit an, im Hinblick
auf eine mogliche finanzielle Uberfor-
derung durch die Abrechnungsergeb-
nisse im Folgejahr vorzusorgen.

In 2022 wurde die externe Begleitung
des Projektes ,,OH 2023 mit dem Ziel,
im Rahmen der Vorbereitung der Uber-
gabe der Geschaftsfihrung zum Ende
2023 eine effizienzsteigernde Neuaus-
richtung einzelner Unternehmensbe-
reiche sowie der Fihrungsstrukturen
umzusetzen, um auch zukinftig fair,
modern und nachhaltig gemaB dem

Satzungsauftrag eine sichere und ver-
antwortbare Wohnungsversorgung
breiter Schichten der Bevélkerung
sicherstellen zu kénnen, planmaBig ab-
geschlossen. Die weitere Umsetzung
erfolgt intern durch entsprechende
Projektgruppen. In 2022 wurde zu-
sammen mit der VdW Bayern Treu-
hand die Erstellung eines Klimapfads
zur Reduzierung des CO,-AusstoBes
bis 2040 gestartet.

Neben der Bestandsbewirtschaftung
war der Konzern im Berichtsjahr vor
allem in den Bereichen Grundsttcks-
entwicklung, Neubau, Erweiterung,
Modernisierung sowie Instandhaltung
ihres Gebdudebestandes tatig.
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Bestandsverwaltung/Anlage-
vermoégen

Die Anzahl der Wohnungen hat sich
durch Zugange von 184 neu gebauten
Wohnungen erhdéht.

Zum 31.12.2022 befinden sich 6.569
Wohnungen und 14 Gewerbeeinhei-
ten sowie 3.877 Garagen im Bestand.

Die Wohnflache hat sich in 2022 im
Wesentlichen durch die Fertigstellung
von Neubauprojekten von 406.258 m?2
auf 417.998 m2 deutlich erhoht.

Im Berichtsjahr wurde planmaBig drei
NeubaumaBnahmen fertiggestellt.

In Haar wurde die NeubaumaBnah-
me an der Apfelwiese 1, 3 und 7-17
ungerade mit 115 Wohneinheiten mit
einer Wohnflache von rd. 7.500 m2
fertiggestellt. Die Tiefgarage umfasst
182 Stellplatze.

In Erding Thermengarten wurde auf
einem Erbbaurechtsgrundstiick der
Neubau von 86 Wohneinheiten mit
rund 5.500 m2 Wohnflache sowie
85 Tiefgaragenstellpldtzen abgenom-
men. Bei 44 Wohneinheiten mit einer
Wohnflache von rund 2.700 m2 erfolg-
te der Erstbezug zum 01.02.2023.

Der Neubau in Bruckmiihl auf einem
Erbbaurechtsgrundstick mit 27 Wohn-
einheiten und einer Wohnflache von
rund 1.400 m?2 wurde im Berichtsjahr
fertiggestellt und bezogen.

In Kaufering wurde im Berichtsjahr
mit den Bauarbeiten fir ein Neubau-
projekt mit 34 Wohneinheiten und 33
Tiefgaragenstellplatzen mit einem In-
vestitionsvolumen von rund. 11,5 Mio. €
begonnen.

Insgesamt wurden in 2022 fir Neubau,
Modernisierung und Erweiterung rund
31,8 Mio. € investiert. Fur Instandhal-
tungsmaBnahmen im Bestand wurden
weitere 7,5 Mio. € aufgewendet.

Bautragertatigkeit/
Umlaufvermégen

Im Zuge der Landesgartenschau er-
halt Kirchheim einen neuen Ortspark,
der zum griinen Bindeglied zwischen
Kirchheim und Heimstetten wird. Das
bislang landwirtschaftlich genutzte
und zum Teil trennende Areal wird
bis 2024 zu einem lebenswerten und
vielseitig nutzbaren Park, der den
Birger*innen weit Uber die Garten-
schau hinaus erhalten bleibt. Unsere
Tochtergesellschaft wirkt an der Neu-
gestaltung des Gemeindegebiets mit.
Geplante Objekte fur DEUTSCHES
HEIM sind dabei Mehrfamilienhduser,
aber auch Reihenhduser.

Mit der Umsetzung wurde im Bau-
quartier WR 12 im Oktober 2022
begonnen. Der 1. BA umfasst 2 MFH
mit 44 Wohneinheiten und eine Tief-
garage mit 72 Stellplatzen. Vermark-
tungskosten entstanden in der zwei-
ten Jahreshalfte.

In Haar entstand in den letzten Jahren
umgeben von denkmalgeschiitzten
Jugendstilvillen ein attraktives Neubau-
Wohnquartier. Auf dem ehemaligen
Klinikareal wurden im zweiten Reali-
sierungsabschnitt (Bauquartier 7)
5 Mehrfamilienhauser und zwei Tief-
garagen errichtet. Die MaBnahme ist
in zwei Lose unterteilt.

Das Bauquartier Q 7.3 umfasst drei
Mehrfamilienhduser (72 ETW) und
eine Tiefgarage (102 Stellpldtze). Im
Geschéftsjahr 2022 wurden 72 Wohn-
einheiten und 87 Stellplatze verbrieft.
Zum Jahresende konnte ein Mehrfami-
lienhaus (P11 — 22 ETW) und die Tief-
garage fertiggestellt werden. 21 ETW
wurden an die Kaufer Gbergeben.

Aus alteren Bauvorhaben wurde
auBerdem in Haar und in Garching
jeweils ein TG-Stellplatz (21,0 T€)
verauBert.

Die Umsatzerldse im Bautragergeschaft
beliefen sich 2022 auf 9.965,2 T€
(Vorjahr: 14.520,4 T€).

Grundstiicksentwicklung Umlaufvermégen

Der Grundstiicksbestand setzt sich wie folgt zusammen:

Westdeutschland: (Minchen-Solln, Allach, Kirchheim, Haar) 182.614 m2
Ostdeutschland: (Brandenburg-Neuschmerzke, Sassnitz) 43.836 m?
226.450 m?

Baurechtsstand: Sassnitz — HafenstraBBe

Miinchen-Solln

Die Landeshauptstadt Minchen hat
sich zu der geplanten Entwicklung
des Gebietes grundsatzlich positiv
geauBert. Ein mogliches Bauleitplan-
verfahren hdngt maBgeblich von den
betroffenen Grundsttickseigentimern
und der benachbarten Wohn- und
Gewerbebebauung ab.

Kirchheim-Heimstetten, Neue
Ortsmitte (Landkreis Miinchen)
Das Amt fur Digitalisierung, Breitband
und Vermessung Munchen hat mit
Beschluss vom 19.07.2021 den Um-
legungsplan fur ,Kirchheim 2030"
aufgestellt. Dem Plan liegt der rechts-
verbindliche Bebauungsplan Nr.100
zugrunde.

Brandenburg — Neuschmerzke
Mittel- bis langfristig wird ein Bebau-
ungsplanverfahren fir dasrd. 20.000 m2
groBe Grundstick ,Protzelweg/
Hufenweg" in Betracht gezogen; maB3-
geblich ist dies jedoch abhdngig von
einer erheblichen Verbesserung der
Nachfrage und Mietenentwicklung in
den neuen Bundeslandern.

Der Bebauungsplan Nr. 28 ,Wohn-
anlage Villa Clara HafenstraBe”
wurde als Satzung im Dezember 2014
beschlossen. Am 14.03.2017 wurde
der stadtebauliche Vertrag zwischen
DEUTSCHES HEIM und der Stadt
Sassnitz geschlossen; somit ist der
bisher aufschiebend bedingte Bebau-
ungsplan 28 ,Villa Clara” rechtskraftig.

Verwaltungsbetreuung

Der Konzern verwaltet Wohnanlagen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) von privaten Eigentimern. Am
31.12.2022 wurden 3.472 Einheiten
(Wohnungen, Hobbyraume, Pflege-
appartements, Gewerbeeinheiten,
Garagen, TG-Stellplatze) verwaltet
(Vorjahr: 3.346). Bei den verwalteten
Objekten wurden die vertragsmaBigen
Vorgaben der Eigentimer umgesetzt.

Zusatzlich betreut die Gesellschaft
in einem Seniorenzentrum auch das
Sondereigentum.

Zusammenfassende Aussage zum
Geschéftsverlauf

Die Konzernfihrung ist mit dem
abgelaufenen Geschéaftsjahr insbe-
sondere aufgrund der schwierigen
Rahmenbedingungen zufrieden.

Lagebericht

87



88

Il. Lage

1. Ertragslage

Betriebsergebnis:
9.043,6 TE  (V]. 8.980,9€)

Finanzergebnis:
17,2 T€ (Vj. -66,4€)

Sonstiges Ergebnis:
634,4 T€ (Vj. 146,5€)

Der Konzernjahreslberschuss in Hohe
von 8,3 Mio. € wird im Berichtsjahr
maBgeblich durch das Hausbewirt-
schaftungsergebnis und die Bau-
tragertatigkeit gepragt.

Die Umsatzerldse aus der Hausbe-
wirtschaftung (52,9 Mio. €) haben
sich, wie im Vorjahr (50,2 Mio. €),
wieder positiv entwickelt. Die
Umsatzsteigerung resultiert im
Wesentlichen aus Neubauten/Erwei-
terungen und Modernisierungen
von Wohngebduden im Bericht- bzw.
Vorjahr sowie hdheren Erlésen aus
Umlagen.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Herr Bock,
Bereichsleiter Rechnungswesen & Controlling

Umsatzerldse aus dem Verkauf von
Grundsttcken konnten im Berichtsjahr
in Hohe von 10,0 Mio. €(Vj. 13,7 Mio. €)
realisiert werden.

In dem sonstigen Ergebnis sind im
Berichtsjahr, wie auch im Vorjahr keine
wesentlichen Ertrage aus dem Verkauf
von Sachanlagevermdgen enthalten.
Die Instandhaltungskosten entspre-
chend mit 7,5 Mio. € dem Vorjahres-
wert.

Das positive sonstige Ergebnis resul-
tiert im Wesentlichen aus der Auf-
I6sung von Pensionsriickstellungen
[OH], denen Abschreibungen auf das
Verwaltungsgebaude sowie Abbruch-
kosten [OH] gegentberstehen.

Die Zunahme der Absetzung fur
Abnutzung gegeniber 2022 ist
vor allem auf die Bautatigkeit der
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
zurickzufihren.

Die Ertragslage des Konzerns ist
positiv.

2. Finanzlage

a. Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen.
Die Eigenkapitalguote betragt 36,6%
(Vj. 36,6 %). Die Eigenkapitalrenta-
bilitat liegt mit 4,7 % (Vj. 4,5 %) Uber
dem allgemeinen Kapitalmarktzins fur
langfristige Anlagen.

Das Verhaltnis von Fremdmittel zu
Eigenkapital (Verschuldungsgrad)
betragt 173,6 % (Vj. 173,2 %). Die
Verbindlichkeiten gegeniber Kredit-
instituten und anderen Glaubigern
betreffen gréBtenteils langfristige
Objektfinanzierungen. Die Zinsen fr
langfristige Darlehen werden i.d.R.
mindestens 10 Jahre — teilweise auch
bis zu 15 Jahre oder bis zur vollstan-
digen Tilgung — gesichert. Die Finanz-
verbindlichkeiten haben sich durch die
Aufnahme von Investitionsdarlehen im
Bereich Neubau, Modernisierung und
Erweiterung erhoht.

b. Investitionen

Investitionen wurden im Berichtsjahr
gemaB den unter Punkt Il beschrie-
benen BaumaBnahmen im Bereich
Neubau, Modernisierung, Erwei-
terung getatigt. Im Berichtsjahr lag
der Schwerpunkt der Investitionen
vor allem im Bereich Neubau. Zusatz-
lich wurde mit der Planung fur wei-
tere Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen begonnen, um eine gute
Vermietbarkeit des Wohnungsbe-
standes auch zukiinftig sicherzustellen.
Durch das umfangreiche Neubau- und
Modernisierungsprogramm ist weiter-
hin mit einem jahrlichen Anstieg der
planmaBigen Abschreibung fiir Abnut-
zung zu rechnen. Am Abschlussstichtag
bestehen Nettoinvestitionsverpflich-
tungen fur Anlage- und Umlaufver-
maogen in Héhe von rund 46,2 Mio. €
(Vj. 29,6 Mio. €).

c. Liquiditat

Die Zahlungsstréme des Berichtsjahres
setzten sich aus dem Cashflow aus der
laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe
von 21,0 Mio. €, dem Cashflow aus
der Investitionstatigkeit in Héhe von
-24,0 Mio. € und dem Cashflow aus
der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von -2,4 Mio. € zusammen. Insgesamt
ergab sich somit ein Abfluss von
Zahlungsmitteln in Héhe von 5,4 T€.
Der zum 31.12.2022 verbleibende
Finanzmittelbestand von 18,1 Mio. €
wird im Geschéftsjahr 2023 zur Finan-
zierung des umfangreichen Neubau-,
Erweiterungs- und Modernisierungs-
programms im Bestand sowie fir die
Bautragertatigkeit verwendet.

Die Liquiditatslage des Konzerns ist
gut. Es sind derzeit und fur die Uber-
schaubare Zukunft keine Engpasse
zu erwarten. Bei Bedarf stehen
Beleihungsreserven und Betriebs-
mittelkredite zur Verfligung. Die
Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungs-
bereitschaft war im Berichtszeitraum
jederzeit gegeben. Die Finanzierung
der Investitionen ist gesichert. Das ein-
geplante Eigenkapital zur Realisierung
der Investitionsvorhaben steht, unter
der Voraussetzung der Zuflisse von
Verkaufserlésen, zur Verfligung.

Gewadhrte Betriebsmittelkreditlinien
mussten wahrend des Geschaftsjahres
nicht in Anspruch genommen werden.

Die Finanzlage des Konzerns ist
geordnet.

3. Vermégenslage

Die Bilanzsumme hat sich von
544,8 Mio. € auf 567,3 Mio. € erhoht.
Der Konzern hat zum Bilanzstichtag
ein Anlagevermégen von 485,7 Mio. €
(Vj. 475,6 Mio. €). Dies entspricht ei-
nem Anteil von 85,6 % (Vj. 87,3 %)
der Bilanzsumme. Die Veranderungen
des Anlagevermogens sind im Wesent-
lichen auf den Zugang aus aktivierten
Neubau- und Modernisierungskosten,
denen planmaBige Abschreibungen
gegenuberstehen, zurlickzufthren.
Das Umlaufvermégen setzt sich
im Wesentlichen aus zum Verkauf
bestimmten Grundstlcken und an-
deren Vorraten sowie Flissigen Mit-
teln zusammen. Das Eigenkapital mit
207,3 Mio. € (Vj. 199,4 Mio. €) des
Konzerns betragt 36,6 % (Vj. 36,6 %)
der Bilanzsumme. Die Eigenmittel
einschlieBlich der Ruckstellung fir
Bauinstandhaltung belaufen sich auf
37,5 % (Vj. 37,6 %).
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In den Verbindlichkeiten sind im
Wesentlichen Finanzierungsmittel von
Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern ausgewiesen. Den Objekt-
finanzierungsmitteln sind 291,4 Mio. €
(Vj. 284,7 Mio. €), Finanzierung
von Kosten der Baureifmachung im
Umlaufvermdgen i.H.v. 10,1 Mio. €
(Vj. 7,3 Mio. €) und den Unterneh-
mensfinanzierungsmitteln 0,9 Mio. €
(Vj. 1,0 Mio. €) zugerechnet.

Langfristige Investitionen sind mit
Eigenmitteln und langfristigem Fremd-

kapital finanziert. Dartber hinaus
verbleibt eine Kapitalreserve von
25,8 Mio. €, welche im Wesentli-
chen durch Grundsttcksvorrate/Bau-
vorleistungen und Verkaufsobjekte
gebunden ist.

Die Vermdgenslage des Konzerns ist
geordnet.

Die Geschaftsfuhrung von
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
beurteilt die wirtschaftliche Lage des
Konzerns positiv.

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Gesamtkapitalrentabilitat
Jahresergebnis vor Ertragsteuern +

2,6 %
(Vorjahr: 2,6 %)

Fremdkapitalzinsen - Veranderung der RfB

Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitat
Jahresergebnis vor Ertragsteuern
Bilanzsumme

EBIT

4,7 %
(Vorjahr: 4,5 %)

13,8 Mio. €

Jahresergebnis +/- auBergewohnliche Aufwen- (Vorjahr: 14,1 Mio. €)
dungen/Ertrage + Ertragsteuern + Finanzergebnis

Der Leerstand betrug zum Bilanz-
stichtag 181 (2,8%) Wohneinheiten
(Vj. 207; 3,2%). Darin sind 126 Wohn-
einheiten mit anstehenden Abriss-/
ModernisierungsmaBBnahmen ent-
halten. Die Fluktuationsrate betrug
7,4% (Vj. 8,2%).

Neben dem Geschéftsfihrer sind im
Quartalsdurchschnitt 63,5 Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter in Vollzeit,
19,2 in Teilzeit und 5 Auszubildende
in der Verwaltung und technischen
Abteilung beschaftigt gewesen.
Daneben waren im Jahr 2022 im
Quartalsdurchschnitt 16,7 Haus-
meister in Vollzeit und 7,0 Hausmeister
in Teilzeit angestellt.

Freiwerdende Stellen werden immer
auf das Erfordernis der Wiederbe-
setzung Uberpruft. Stellenneubeset-
zungen werden grundsatzlich zundchst
immer intern ausgeschrieben. In allen
Fallen konnten die Arbeitsplatze mit
qualifiziertem Personal neu besetzt
werden. Die Mitarbeiter nehmen re-
gelmaBig an Fort- und Weiterbildungs-
maBnahmen sowie berufsbezogenen
Seminaren teil. Die VergUtung erfolgt
nach dem Tarif der Grundsticks- und
Wohnungswirtschaft.

In der Geschaftsfiihrung sowie der
Zusammensetzung des Aufsichts-
rats haben sich im Berichtsjahr keine
personelle Veranderung ergeben.

Durch regelmaBige Portfolioanaly-
sen und den daraus gewonnenen
Erkenntnissen wird die Erneuerung des
Bestandes im Rahmen einer langjah-
rigen Geschaftsstrategie umgesetzt.
Durch umfangreiche Modernisierungs-
und NeubaumaBnahmen wird der Be-
stand an die Marktvorgaben angepasst
und energetisch verbessert und sichert
somit den nachhaltigen Vermietungs-
erfolg und tragt zur Reduzierung des
Energieverbrauchs und des AusstoBes
an klimaschadlichem CO, bei.

Die Einhaltung von Compliance-Richt-
linien ist eine wichtige Aufgabe im
Rahmen unserer Organisation, um
sicherzustellen, dass alle Konzernbe-
reiche gemaB den geltenden gesetz-
lichen und regulatorischen Anforde-
rungen agieren.

Durch die Implementierung interner
Kontrollsysteme und fortlaufender
Schulungen fir unsere Mitarbeiter
stellen wird unser Engagement fiir die
Einhaltung von Compliance-Standards
unter Beweis.

Im Konzern ist ein einheitliches
Organisationshandbuch vorhanden.
Im Rahmen des Projekts OH 2023 wird
das Organisationshandbuch aktuell an
die sich aus dem Projekt ergebenden
Anderungen angepasst und unter
Leitung der Geschaftsfiihrung kom-
plett Uberarbeitet

Im Jahr 2011 haben die
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE und
ihre Tochtergesellschaft DEUTSCHES
HEIM Wohnungsbaugesellschaft
mbH gemeinsam eine gemeinnitzige
Stiftung ins Leben gerufen. Seit ihrer
Grindung wird die Kulturstiftung
Oberbayern jahrlich durch finanzielle
Zuwendungen von den Grindern
unterstitzt, um ihre gemeinnitzigen
Ziele zu erreichen. Diese kontinuier-
liche Unterstitzung unterstreicht das
tiefe Engagement der Stifter fur die
Forderung der gemeinnUtzigen Arbeit,
welche die Stiftung leistet.

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

l. Prognosebericht

Mietwohnungsbestand

Die Wohnungsbaubranche in Bayern
steht vor groBen Herausforderungen.
Die hohe Nachfrage aufgrund der
steigenden Bevolkerungsentwick-
lung trifft auf eine Zurickhaltung der
Bauherren, beeinflusst durch hohe
Baukosten, steigende Zinsen und
Auswirkungen der Energiekrise. Der
Wohnungsmangel betrifft inzwischen
auch Klein- und Mittelstadte. Die An-
zahl an Neubau- und Modernisie-
rungsprojekte sind aktuell racklaufig
und die hohen Fremdfinanzierungs-
kosten in Verbindung mit gestiegenen
Baukosten stellen die groBte Hirde
fur die Errichtung von Neubauten mit

bezahlbaren Mieten dar. Dariber
hinaus kdénnten die strengen Ener-
gieeffizienzregeln der EU und der
Material- und Fachkraftemangel den
Wohnungssektor weiter belasten.
Der Konzern stellt sich satzungsge-
maB bereits seit vielen Jahren diesen
Herausforderungen und konnte das
fur 2022 vorgesehene Neubaupro-
gramm mit der planmaBigen Fertig-
stellung von 228 Wohnungen an den
Standorten in Haar, Erding und Bruck-
muhl erfolgreich abschlieBen.

In Kaufering wurde in 2022 mit dem
Neubau von 34 Wohnungen und 33
Tiefgaragenstellplatzen planmaBig
begonnen. An den Standorten in
Furstenfeldbruck, Haar und Pfaffen-
hofen befinden sich weitere Neubau-
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und Modernisierungsprojekte in der
Planungsphase. Das geplante Aus-
gabenvolumen fur diese BaumaB-
nahmen betragt fur das Jahr 2023
rund 31,0 Mio. €. Von den im Vor-
jahr prognostizierten Investitionsaus-
gaben wurden in 2022 31,8 Mio. €
realisiert. Die Ende 2021 geplanten
Ausgaben flr neue BaumaBnahmen
in 2022 wurden zum Teil aufgrund von
Verzdgerungen in der Planungsphase
aufgrund komplexer Abstimmungen
mit zukUnftigen Miteigentimern bzw.
GrundstUckseigentimern und infol-
ge der schwierigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen verschoben.
Zudem verzogerte die in 2022 noch
sehr hohen Auslastung im Baugewer-
be Projekte, sodass dies ebenfalls zu
einem spateren Baubeginn fiihrte und
Kosten im Falle der Realisierung der
geplanten BaumaBnahmen somit erst
in Folgejahren anfallen.

Infolge der bereits realisierten und
geplanten BaumaBnahmen wird von
einem Anstieg der Sollmieten im Kon-
zern in 2023 auf rund 43,5 Mio. €
ausgegangen.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung in
den neuen Bundeslandern [DH] wird
von einer konstanten Mietentwicklung
ausgegangen.

Bautragertatigkeit

Im Rahmen des Bautragergeschafts
realisiert die Gesellschaft im Jugend-
stilpark Haar das Bauquartier 7.3 mit
72 Wohneinheiten (3 MFH) und 105
TG-Stellplatzen.

Die letzte Wohnung aus Haus 11
wurde im Januar 2023 an den Kaufer
tibergeben. Die Ubergabe von Haus 10

(22 Wohnungen), Haus 12 (28 Woh-
nungen) und 87 Stpl. in der Tiefga-
rage ist fir Mai/Juni geplant. Daraus
resultieren Umsatzerlése in Hohe von
26.932,8 T€. Die Ubrigen 15 Stpl. wer-
den an die Konzernmutter verauBert.

Im Zuge der Landesgartenschau
erhalt Kirchheim einen neuen Orts-
park, der zum grinen Bindeglied
zwischen Kirchheim und Heimstetten
wird. Unsere Gesellschaft wirkt an der
Neugestaltung des Gemeindegebiets
mit. Geplante Objekte fir DEUTSCHES
HEIM sind dabei Mehrfamilienhauser,
aber auch Reihenhauser.

Das erste Projekt (WR 12) mit 161
Eigentumswohnungen wird direkt am
neuen Ortspark der Landesgarten-
schau 2024 realisiert und ist DGNB
zertifiziert. Im Herbst 2022 wurde
im 1. BA (bestehend aus 2 MFH mit
44 Wohneinheiten und Tiefgarage)
mit der Umsetzung begonnen.
In die Planungsrechnung sind die
Vermarktungskosten fir den 1. BA
sowie den 2. BA bestehend aus 3 MFH
(67 Wohneinheiten) und Tiefgarage
eingearbeitet.

In WR 1 (2) wird unser Okoquartier
entstehen, in dem u. a. als Baumaterial
Holz und Lehm zum Einsatz kommen.
Hier werden 9 Reihenhauser und zwei
Mehrfamilienh&user errichtet. Der
Baubeginn ist fir Herbst 2023 geplant.
Die Vermarktung der Reihenhduser im
Okoquartier soll ebenfalls im Herbst
anlaufen.

AuBerdem wird der Verkauf eines
Bestandsgrundstiicks in Kirchheim an-
gestrebt (885,6 T€).

Aus einem alteren Bauvorhaben in
Garching kénnen zudem 73 T€ fir
sieben TG-Stellplatze erlést werden.

Bei Eintreffen der wesentlichen Pra-
missen, wie einer kontinuierlichen
Entwicklung der Einnahmen aus der
Vermietung, Realisierung der geplan-
ten Erldse aus der Bautragertatigkeit,
der Einhaltung des Instandhaltungs-
budgets, wird ein originares positives
Ergebnis vor Ertragsteuern zwischen
16,0 und 16,5 Mio. € erwartet. Das
im Vorjahr prognostizierte Ergebnis vor
Ertragssteuern i.H.v. 5,8 — 6,3 Mio. €
wurde mit 9,6 Mio. € infolge deutlich
unter dem Plan liegenden Instandhal-
tungsaufwendungen sowie Ertragen
aus der Auflésung von Riickstellungen
auch bei einem unter Plan liegenden
Ergebnisses aus der Verkaufstatigkeit
deutlich Gbertroffen.

Infolge des hoheren Ergebnisses liegt
die Gesamtkapitalrentabilitdt des
Berichtsjahres mit 2,6% (Prognose:
1,7% bis 2,2%) ebenso Uber der im
Vorjahr prognostizierten Band-breite
wie die Eigenkapitalrentabilitat mit
4,7% (Prognose: 2,7% bis 3,2%).

Unter Beibehaltung der geplanten
Investitionen in den Wohnungsbau
sowie der Realisierung geplanter
VerauBerungen aus dem Umlaufver-
mogen wird in 2023 eine Gesamtka-
pitalrentabilitdt zwischen 3,3% und
3,8% erwartet. Flr die Eigenkapital-
rentabilitét wird ein Wert zwischen
7.2% und 7,7% prognostiziert.

Unter Berlcksichtigung des gegen-
wartig unsicheren wirtschaftlichen
Umfeldes sind Prognosen fir das
Geschéftsjahr 2023 mit hohen
Unsicherheiten verbunden. Der starke
Anstieg der Fremdfinanzierungskosten
in Verbindung mit Baukostensteige-

rungen infolge der hohen Preisstei-
gerungsraten und der Unsicherheit in
Bezug auf die Entwicklung der Energie-
kosten machen es schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschaftsver-
lauf zuverlassig einzuschatzen.

Verlassliche Angaben zum Einfluss der
Ukraine-Kriegs auf die beobachten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichts quantitativ
daher nicht moglich. Diese hdngen
von dem AusmaB und der Dauer der
Beeintrachtigung durch die weiteren
Kriegsfolgen ab. Es ist allerdings mit
einer negativen Abweichung bei den
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

_—
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Il. Risikobericht
1. Bestandsgefdahrdende Risiken

FUr den Konzern sind keine bestands-
gefahrdenden Risiken erkennbar.
Bestandsgefdhrdende Risiken und
sonstige Risiken mit einem wesent-
lichen Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage bestehen nach
derzeitigem Kenntnisstand auch fur
den Prognosezeitraum sowie die Uber-
schaubare Zukunft nicht.

2. Risikomanagementsystem

Infolge der Unangemessenheit oder
des Versagens von internen Verfahren,
Menschen und/oder Systemen kénnen
Risiken fur den Konzern entstehen.
Der Konzern hat zur Begrenzung dieser
Risiken MaBnahmen ergriffen, welche
insbesondere die Bereiche IT-Sicherheit,
Compliance und Vertretungsregelun-
gen sowie das interne Kontrollsystem
betreffen. Mit der laufenden Uber-
wachung unserer vertraglichen Ver-
pflichtungen und der Einbindung von
Rechtsexperten bei Vertragsangelegen-
heiten sollen darUber hinaus etwaige
Rechtsrisiken minimiert werden. Das
Risikomanagementsystem des Kon-
zerns besteht aus den Risikomanage-
mentsystemen der Einzelgesellschaften
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE und
DEUTSCHES HEIM. Diese setzen sich
aus drei Hauptsaulen zusammen:

Das interne Kontrollsystem, das Cont-
rolling und ein Risikofriiherkennungs-
system. Speziell durch das Risikofriih-
erkennungssystem ist die Steuerung
des Konzerns zeitnah beeinflussbar.
Hier werden maogliche Risiken iden-
tifiziert und in einem umfassenden
Risikokatalog zusammengefasst. Die
Hauptbeobachtungsbereiche sind
externe Einflusse auf den Konzern,
organisatorische Entwicklungen im
Konzern und Entwicklungen in den ein-
zelnen Geschaftsfeldern des Konzerns.

Innerhalb dieser Hauptbeobachtungs-
bereiche werden die daraus resultieren-
den Einzelrisiken identifiziert. Um zu
gewahrleisten, dass eine vollstandige
Erfassung der Risiken durchgefihrt
wird, besteht im Konzern ein Risiko-
gremium, das sich aus den Entschei-
dungstragern und den Bereichsleitern
des Konzerns zusammensetzt und sich
regelmaBig trifft.

Das gesamte Frihwarnsystem, ins-
besondere die Identifizierung und
Bewertung aller Einzelrisiken, basiert auf
aktuellen bzw. externen erkennbaren
Einflussfaktoren und Einschatzungen.
Das System wird regelmaBig einem
dynamischen Weiterentwicklungspro-
zess unterzogen. Die Konzernunter-
nehmen setzten ein Kennzahlensystem
ein, das betriebs- und finanzwirtschaft-
liche sowie leistungsorientierte Werte
enthalt. Durch dieses Steuerungs-
instrument werden monatliche Reports
fur die Geschéaftsfihrung generiert.
In allen Konzernunternehmen ist ein
einheitliches Organisationshandbuch
integriert, welches laufend an neue
Gegebenheiten angepasst wird.

3. Einzelrisiken

Bestandsbewirtschaftung

Die Wohnungssituation in Bayern
wird durch mehrere Faktoren ver-
scharft. Einerseits fihren hohe Bau-
kosten und gestiegene Zinsen zu einer
Zurickhaltung bei den Bauherren.
Andererseits zwingen die Auswir-
kungen der Energiekrise und die von
der EU vorgeschlagenen strengen
Regeln zur Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden die Branche, zusatzliche
Investitionen zu tatigen. Dariber
hinaus kénnte der aktuelle Fachkréaf-
temangel die Fahigkeit der Branche
einschranken, den steigenden Woh-
nungsbedarf zu decken.

Der Konzern sieht sich somit in 2023
besonders verstarkt Herausforderun-
gen gegenlber.

Die aus den Konzernbereichen Haus-
bewirtschaftung und Verkaufstatigkeit
erzielten Gewinne und vor allem Liqui-
ditdtsiberschiisse mussen ausreichend
sein, um den Bestand an Wohnungen
zu erhalten, energetische Sanierungen
durchzufihren und zukinftige Neu-
bauten im Bestand und Umlaufvermo-
gen zu ermdglichen. In den vergange-
nen Jahren haben wir ein umfassendes
Portfolio- und Finanzmanagement
entwickelt und eingesetzt, das speziell
auf die Anforderungen unseres Unter-
nehmens zugeschnitten ist. Angesichts
der Anforderungen an Nachhaltigkeit
und der wachsenden Notwendigkeit,
in energetische Sanierung zu inves-
tieren, wird sich der Fokus unserer
zukiinftigen MaBnahmen verstarkt auf
die Bestandspflege richten.

Dies macht eine starkere Zusam-
menfihrung und Neuausrichtung
des Bauprogramms fir Neubauten,
GroBmodernisierungen, energetische

Sanierung als auch des laufenden
Instandhaltungsbudgets unumgang-
lich. Zudem ist fir die Umsetzung und
Bestandsbetreuung die Bereitstellung
ausreichender personeller Ressourcen
unerlasslich.

Auf dem ostdeutschen Wohnungs-
markt besteht die Herausforderung,
mit den erzielten Uberschiissen aus
der Hausbewirtschaftung den Woh-
nungsbestand zu erhalten und auf
einen zeitgemaBen Wohnstandard
zu halten.

Die Anzahl der Personen, die infolge
Arbeitslosigkeit Transfereinkommen
beziehen, und die Abwanderung der
Bevolkerung aus den strukturschwa-
chen Regionen kann sich verstarken.
Der demografische Wandel fuhrt zu
einer Uberalterung der Bevolkerung.
Mietausfall bzw. Leerstand kénnen die
Folge sein.

Branche und Markt

Die allgemeine wirtschaftliche Lage
kann sich negativ auf die Vermé-
gens- und Ertragslage des Konzerns
auswirken. Der starke Anstieg der
Energiepreise in 2022 hat zu einem
hohen Kostenniveau und steigenden
Inflationsraten geftihrt. Zusammen
mit den gestiegenen Finanzierungs-
und Baukosten wird erwartet, dass
sowohl die Baugenehmigungen als
auch die Fertigstellungen von Wohn-
einheiten in den kommenden Jahren
stark zurlickgehen werden. Die Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum ist
unter den aktuellen Marktbedingun-
gen kaum wirtschaftlich umsetzbar,
was langfristig den sozialen Frieden
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gefahrden kann. Zusatzlich belasten
die nicht umlegbaren Kostenbestand-
teile aus der CO,-Abgabe und die
Notwendigkeit der Klimaneutralitat
bis 2040 die finanziellen Spielrdume
der Bestandshalter. Der Konzern wird
den Fokus verstarkt auf energetische
und CO,-reduzierende MaBnahmen
im Bestand legen. Die Gesamtbe-
lastung der Mieter wird trotzdem,
vor allem kurzfristig, voraussichtlich
weiter steigen. Das Risiko von Mietaus-
fallen wird durch ein Auswahlverfah-
ren und InformationsmaBnahmen mi-
nimiert. Die Auswirkungen des starken
Anstiegs der Energiekosten fur 2023
sind derzeit noch nicht quantifizierbar,
stellen aber ein erhohtes Ausfall- und
Zahlungsrisiko dar. MaBnahmen zur
Risikominimierung wurden ergriffen,
wie die Information der Miethaushalte
Uber EnergiesparmaBnahmen und die
Erhdhung der Betriebskostenvoraus-
zahlungen auf freiwilliger Basis.

Anderungen in der Bauausfiihrung
bzw. Umsetzung von Modernisie-
rungsmaBnahmen kénnen zu einer

Neubeurteilung bezlglich des Vor-
liegens einer wesentlichen Verbesse-
rung des ganzen Gebadudes und somit
der bilanziellen und ergebnisméaBigen
Auswirkung von Modernisierungs-
maBnahmen mit nicht unerheblichem
Einfluss auf das Jahresergebnis fuhren.

Die Erhéhung der Erbbauzinsen durch
kommunale Erbbaurechtsgeber und
der Anstieg des Verbraucherpreisindex
belasten die Rentabilitat. Die Kommu-
nen werden versuchen, ihre Kosten-
steigerungen umzulegen.

Bautragergeschaft

Im Bautragergeschaft sind die Ver-
schlechterung der Vermarktungs-
situation sowie die Uberschreitung
der geplanten Kosten und Termine
die wesentlichen Risiken.

Daher werden Kosten und Termine
laufend Uberwacht.

Aber trotz gewissenhafter Projektaus-
wabhl ist es nicht ausgeschlossen, dass
ganze Objekte oder einzelne Wohnun-
gen auf dem Markt keine Nachfrage
erzielen. Aufgrund der anhaltenden
Binnenwanderung wird dieses Risiko
im GroBraum Munchen als weniger
hoch eingeschatzt. Durch Kaufkraft-
verlust, steigende Zinsen fur Baukre-
dite sowie die Unsicherheit bei den
Arbeitsplatzen ist zukUnftig mit einer
langeren Vermarktungszeit fur neue
BautragermaBnahmen zu rechnen.
Ein mangelnder Erfolg im Bautrager-
geschaft konnte sich somit in erheb-
lichem MaBe negativ auf die Ertrags-
situation und den Cashflow auswirken.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE //
Unternehmensbereichsleitung

Zum 01.01.2023 trat zusatzlich eine
Anderung des Gebaudeenergiegesetz-
tes (GEG) in Kraft, welches die Redu-
zierung des zuldssigen Jahres-Primar-
energiebedarfs im Neubau von bisher
75 % des Referenzgebaudes auf 55%
senkt. Unsere aktuellen Bautrager-
projekte an den Standorten Haar und
Kirchheim werden als Effizienzhaus 55
realisiert.

Gleichzeitig war das Jahr 2022 gepragt
durch viele Anderungen bei der For-
derlandschaft. Auch fur das Jahr 2023
wurden bereits weitere Anderungen
bei der BEG-Férderung angekiindigt.

Personal

Die Besetzung neuer Stellen gestaltet
sich durch ein immer knapperes Ange-
bot an Bewerbern infolge der demo-
grafischen Entwicklung zunehmend
aufwendiger, insbesondere bei tech-
nischen Berufen sowie IT-Fachkraften.
In Schllsselpositionen besteht die
Gefahr, dass aufgrund kurzfristiger
Fluktuation nicht ausreichend quali-
fiziertes Personal zur Verfligung steht
bzw. aufgrund des Fachkraftemangels
nicht rechtzeitig nachbesetzt werden
kann. Hieraus kénnen sich vor allem in
einem schwieriger werdenden Markt-
umfeld moderate negative Konse-
guenzen flr unsere Geschaftstatigkeit,
unsere Finanz- und Ertragslage sowie
unseren Cashflow ergeben. Dem wir-
ken wir mit einer groBen Anzahl an
Ausbildungsplatzen und Personalent-
wicklungsmaBnahmen, welche durch
das Projekt OH 2023 zudem weiter
verstarkt werden, entgegen.

Bauwirtschaft

In den letzten Jahren waren die Bau-
handwerkerkapazitaten in Oberbayern
stark ausgelastet, aber ab 2022 zeich-
nete sich eine Trendwende ab. Auf-
grund des Riickgangs der Neubauak-
tivitaten ist eine unterdurchschnittliche
Auslastung der Bauindustrie fur 2023
nicht auszuschlieBen. Das Regierungs-
ziel von 400.000 Wohnungen wurde
in 2022 deutlich verfehlt und es ist bis
2024 von einem weiteren Ruckgang
der Fertigstellungszahlen bei Woh-
nungen auszugehen. Eine deutliche
Verbesserung der Rahmenbedingun-
gen und eine Entburokratisierung der
Bauvorschriften sind erforderlich, um
einen moglichen Abbau der Bauhand-
werkerkapazitaten zu verhindern, um
auch zukunftig bezahlbaren Wohn-
raum ausreichend zur Verfligung stel-
len zu kénnen.

Durch die langjdhrige Zusammenarbeit
mit verschiedenen breit aufgestellten
Generalunternehmen und Rahmenver-
tragspartnern versucht der Konzern
dieses Risikofeld zu minimieren, doch
kénnen sich auch diese Bauunterneh-
men nicht von dem negativen wirt-
schaftlichen Umfeld abkoppeln.

Stark steigenden Baukosten stehen auf
der Erldsseite sowohl gesetzliche als
auch satzungsgemaBe Regelungen zur
Deckelung der Mietererl®se entgegen.
Eine belastbare Preiskalkulation ist
aktuell nur sehr schwer moglich. Die
zukUnftige Preisgestaltung fur neue
Projekte kann nicht abgeschatzt wer-
den. Der Erwerb oder die Schaffung
von Bauland im Rahmen von stadte-
baulichen Vertradgen sind weiterhin
mit sehr hohen Investitionskosten
verbunden. Uberdurchschnittlich stark
steigende Finanzierungs- und Bau-
kosten sowie Unsicherheiten bzgl. der
Fordermoglichkeiten kénnen dazu
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flhren, dass Investitionen besonders
hinterfragt beziehungsweise zurtick-
gestellt werden kénnten und die Ren-
diten der neuen Projekte unterdurch-
schnittlich sind.

Fur die Realisierung von Bauprojekten
stehen durch den Erwerb des Jugend-
stilpark und der Verabschiedung des
Bebauungsplans in 2017 derzeit noch
Grundstlcksflachen zur Verfligung.
Kommunale Erbbaurechtsgeber nut-
zen verstarkt ihre Potenziale zur
Erhdhung der Erbbauzinsen im Rah-
men von vertraglichen Vereinbarun-
gen und insbesondere bei Neubauten
und ModernisierungsmaBnahmen aus,
sodass sich auch hier der Kostendruck
stetig erhoht.

Compliance und Recht

Die Gesellschaft hat MaBnahmen er-
griffen, um Risiken im Zusammenhang
mit internen Verfahren, Menschen
und/oder Systemen zu begrenzen.
Dazu gehoren IT-SicherheitsmaBnah-
men, Compliance-Regelungen, interne
Kontrollsysteme und die Uberwachung
von vertraglichen Verpflichtungen.
Eine D&O-Versicherung wurde ab-
geschlossen, um Sorgfaltspflichtver-
letzungen ohne Vorsatz abzudecken.

Steigende Kosten und strengere Rest-
riktionen erschweren den Wohnungs-
bau und SanierungsmaBnahmen. Das
neue Gebadudeenergiegesetz (GEQ)
und die Umstellung auf erneuerbare
Energien stellen Herausforderungen
dar, insbesondere fir &ltere Bestands-
gebaude. Die Einfihrung der Mindest-
besteuerung belastet die Eigenmittel
der Wohnungsunternehmen. Die
Ausweitung des Angebots und ver-
lassliche Forderung mit vereinfachten
Bauvorschriften konnten den Abwarts-
trend bei den Neubauzahlen stoppen.
Zukunftig ist davon auszugehen, dass
die Bestandssanierung Vorrang hat
und daher weniger Ressourcen fur

zusatzliche Neubauprojekte zur Verfa-
gung stehen. Der Vertrauensverlust in
Forderzusagen und die Verscharfung
gesetzlicher Rahmenbedingungen
kdnnen zu Anpassungen des Investi-
tionsplans fuhren.

Finanzierung und Liquiditat
Branchen- und investitionsbedingt ist
das Fremdmittelvolumen hoch. Die
Entwicklung der Finanzierungskon-
ditionen unterliegt daher einer steti-
gen Uberprifung, Uberwachung und
Optimierung.

In Kombination mit dem starken
Anstieg der Baukosten hat die nahezu
Vervierfachung der Bauzinsen inner-
halb nur eines Jahres die wirtschaft-
liche Umsetzung von Bauprojekten
erheblich belastet und fuhrt zwangs-
weise zu notwendigen héheren Neu-
baumieten. Aktuell ist bestenfalls von
einem konstanten Zinsniveau zwischen
3,5 und 4,0% fur Baufinanzierung
auszugehen. Infolge der weiterhin
steigenden Kerninflationsrate ist ein
weiterer Anstieg der Fremdfinanzie-
rungskosten in 2023 nicht auszu-
schlieBen.

Ein weiterer Anstieg des Zinsniveaus
bei gleichzeitig weiterhin hohen oder
noch weiter steigenden Baukosten
oder eine zu geringe Ausstattung
mit Eigenmitteln kdnnte dazu fuhren,
dass das geplante Bauprogramm Uber-
arbeitet und gegebenenfalls nicht wie
geplant realisiert werden kann.

Fur die energetische Sanierung sowie
der Umstellung der bisher mit fossilen
Brennstoffen betriebenen Heizungs-
anlagen im Rahmen des derzeit in
Erstellung befindlichen Klimazielpfads
sowie zur Schaffung neuen Wohn-
raumes zur Vermietung und Verkauf
muss der Konzern auch im Hinblick
auf den schwierigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen darauf achten,
dass ausreichend Eigenmittel zur
Verfligung stehen und eingesetzt wer-
den kénnen.

Das Liquiditatsrisiko besteht grund-
satzlich darin, dass benoétigte
Zahlungsmittel gegebenenfalls nicht
oder nur zu erhdhten Kosten beschafft
werden kénnen.

Dem Liquiditatsrisiko wirkt der Konzern
mit mittelfristig im Voraus vereinbarten
Kreditlinien und vorhandenen Belei-
hungsreserven entgegen. Zusammen
mit einer entsprechenden Ausstattung
an liquiden Mitteln ist der Konzern
derzeit in der Lage, auf Kapitalbedarf
zu reagieren. Das Refinanzierungsrisiko
ist aufgrund bestehender Kreditlinien
und vorhandener Beleihungsreserven
derzeit als gering einzuschatzen.

Seit 2022 kénnen die notwendigen
Eigenmittel wieder mit entsprechen-
den Ertragen kurz- bis mittelfristig
angelegt werden, auch wenn die
Realrendite weiterhin infolge der
hohen Inflationsrate deutlich negativ
ist. In 2023 reduzierten die Privatban-
ken ihren Einlagensicherungsschutz

weiter, sodass fir Unternehmen nur
noch Festgeldanlagen mit einer ma-
ximalen Anlagendauer von lediglich
noch 12 Monaten abgesichert werden.

4. Zusammenfassung Risikolage
Aufgrund der Folgewirkungen des
Ukraine-Kriegs ist mit Risiken fur die
Geschaftsentwicklung und den zu-
kunftigen Geschaftsverlauf des Unter-
nehmens zu rechnen. Zudem kénnen
vor allem ab Herbst erneute Restrik-
tionen im Zuge der Corona-Pande-
mie nicht ausgeschlossen werden. Zu
nennen sind mogliche Verzégerungen
bei Planungs- und Genehmigungsver-
fahren, bei der Durchftihrung von Neu-
bau-, Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen verbunden mit
dem Risiko von Kostensteigerungen
und der Verzdgerung von geplanten
Einnahmen. Darlber hinaus ist mit
einem Anstieg der Mietausfalle sowie
mit verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen zu rechnen.

- i
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lll. Chancenbericht

Nachfrage

Die Nachfrage nach Mietwohnungen
—vor allem von zeitgemal ausgestatte-
ten Bestandswohnungen — ist auf dem
fur die Gesellschaft relevanten Markt
nach wie vor groB3. In den neuen Bun-
deslandern gehen wir von einer stabilen
Mietenentwicklung aus.

Die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen ist auf dem fur die Gesellschaft
relevanten Markt im GroBraum Mun-
chen nach wie vor groB3. Das wird durch
die Zahl wohnungssuchender Haushalte
bestatigt. Verandernde gesellschaftliche
Strukturen, wie z. B. eine Zunahme von
Singlehaushalten, und die Attraktivitat
von GroBstadten fir junge Erwachse-
ne verstarken die Nachfrage zusatzlich.
Auch die pandemiebedingte Verlage-
rung von beruflichen und privaten Tatig-
keiten nach Hause l6sen einen gewissen
zusatzlichen Nachfrageimpuls aus.

Markt und Branche

Die positive Bevdlkerungsentwicklung
im GroBraum Munchen und somit auch
im Kerngebiet des Regierungsbezirkes
Oberbayern wird laut aktuellen Studien
auch in den nachsten Jahren anhalten,
sodass mit einer weiterhin hohen Nach-
frage nach attraktivem und bezahl-
baren Wohnraum gerechnet werden
kann. Weitere grundlegende Faktoren,
die den Wohnungsmarkt beeinflussen,
sind der positive Zuwanderungssaldo
und sich verandernde gesellschaftliche
Strukturen wie z.B. eine Zunahme von
Single-Haushalten.

Vor allem eine steigende Zahl von
Geringverdienern, Alleinerziehenden
und Rentnern, Flichtlinge sowie die
betrachtliche Anzahl von Transferein-
kommensbeziehern sind auf bezahl-
baren Wohnraum angewiesen. Durch
das seit Jahren vorangetriebene um-
fassende Neubau- und Modernisie-
rungsprogramm verfligt der Konzern
auch bei einer nachlassenden Nachfra-
ge Uber eine gute Marktposition. Die
Schaffung neuer Baurechte in Haar
(Jugendstilpark), Pfaffenhofen an der
lIm, Kaufering, Furstenfeldbruck und
Kirchheim ermdglicht es den Kon-
zernunternehmen, auch zuklnftig
in Oberbayern Neubauprojekte auf
eigenen Grundsttcken bzw. Erbbau-
rechtsgrundstlcken zu realisieren und
den Wohnungsbestand nachhaltig zu
vergroBern bzw. Eigentumswohnun-
gen zu errichten. Der Selbstbezug des
Eigenheims schitzt vor Mieterhdhun-
gen oder Eigenbedarfskiindigungen.
Das fordert den zeitnahen Abverkauf
der geplanten Bauvorhaben. Chan-
cen kdnnten sich auch durch ein res-
sourcenschonendes und nachhaltiges
Bauen er6ffnen. Die Bauwirtschaft
koénnte sich zu einer Kreislaufwirtschaft
entwickeln, die auf mehr heimischen
Baustoffen wie Sand, Gips und Holz
basiert und Recyclingmaterial in Bau-
teilen nutzt. Im Bautragersegment in
Kirchheim WR 1 (2) widmet sich die
Gesellschaft innovativen, zukunfts-
orientierten Bauvorhaben.

Energetische Sanierung

In 2022 wurde als Ausgangsbasis eine
CO,-Bilanz fur die OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE erstellt. Darauf aufbau-
end wird in 2023 in Zusammenarbeit
mit externen Beratern ein Klimaziel-
pfad erstellt, um auf dieser Basis die
Transformation zu einer klimaneut-
ralen Gesellschaft bis 2040 [Bayern]
realisieren zu kdnnen. Vor der politisch

und gesellschaftlich erforderlichen
Fokussierung auf Neubauprojekte in
den letzten Jahren hat der Konzern zu-
vor viel Erfahrung in der Durchfiihrung
von ModernisierungsmaBnahmen
im Bestand gesammelt. Die hieraus
gewonnenen Kenntnisse werden
zukunftig wieder verstarkt vor allem
zur energetischen Sanierung einge-
bracht und umgesetzt werden. Die
Bestreitung des Klimapfads stellen das
Unternehmen sowohl vor finanzielle
als auch vor technische und personelle
Herausforderungen. Die hohe Priori-
sierung der Klimaneutralitatsziele als
ein zentraler Baustein der Nachhaltig-
keit wird zu Anpassungen im Baupro-
gramm fUhren und zuklnftig entspre-
chende Kapazitaten binden.

Eine starker an die verénderten
Rahmenbedingungen angelehnte
Forderung kann die Wirtschaftlichkeit
von Neubau, aber auch Bestandsinves-
titionen Uber das jetzige MaB3 hinaus
unterstitzen.

Organisation

Die wesentlichen Aufgabenstellungen
sowie die Unterstltzung durch externe
Berater des in 2020 gestarteten Projekts
OH 2023 zur Neustrukturierung der
Arbeitsprozesse sowie zur Vorberei-
tung eines in den kommenden Jahren
anstehenden geregelten Generatio-
nenwechsels in der Geschaftsflihrung
wurden in 2022 planméaBig abge-
schlossen. Die weiteren Umsetzungs-
prozesse erfolgen unternehmensintern
in entsprechenden Projektgruppen.

Finanzierung und Liquiditat

Falls sich die im Geschaftsjahr 2022
stark angestiegene Inflation schneller
als erwartet wieder reduziert, kédnnte
das prognostizierte Zinsniveau unter-
schritten werden und damit die Finan-
zierungskosten niedriger ausfallen als
erwartet.

Gesamtaussage

Das Risikomanagement der Gesell-
schaft ist ein laufender Prozess, der
Risikopositionen erfasst und Risikoan-
derungen identifiziert sowie quanti-
fiziert. Hieraus abgeleitet werden im
Bedarfsfall geeignete GegenmaB-
nahmen definiert. Dies ermdglicht es
uns, den Risiken frihzeitig entgegen-
zuwirken und die sich uns bietenden
Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamt-
perspektive kann grundsatzlich ein
Risiko aus im Vergleich zu den stei-
genden Kosten fur Neubau, Sanierung
und Instandhaltung nicht dquivalent
steigenden Erlésen entstehen. Unter
Wirdigung aller Einzelrisiken und
einem moglichen kumulierten Effekt
sieht die Geschaftsfuhrung allerdings
das gegenwartige Gesamtrisiko be-
grenzt. Gravierende Risiken fur die
zuklnftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Gesellschaft sind nicht
bekannt oder erkennbar.

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE // Hausmeister
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D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente auf
der Aktivseite der Bilanz umfassen
im Wesentlichen kurzfristige Forde-
rungen und Flissige Mittel. Soweit
bei den Vermogenswerten Ausfall-
risiken erkennbar sind, werden diese
durch Wertberichtigungen bertcksich-
tigt. Durch Streuung der angelegten
Finanzmittel auf Geschaftsbanken
und Sparkassen werden verschiedene
Sicherungssysteme genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen
origindre Finanzinstrumente insbeson-
dere in Form von Bankverbindlichkei-
ten, die nahezu ausschlieBlich Objekt-
finanzierungen betreffen. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezuglich der
Bankverbindlichkeiten insbesonde-
re aus Finanzierungsrisiken (Zinsan-
passungsrisiken, Liquiditatsrisiken).
Aufgrund festverzinslicher Darlehen
ist die Gesellschaft jedoch wahrend
der Zinsfestschreibung keinem Zins-
anderungsrisiko ausgesetzt. Die Ent-
wicklung der Zinsen wird laufend
Uberwacht und bei anstehenden
Zinsanpassungen rechtzeitig eine
Verldngerung bzw. ein Neuabschluss
angestrebt, um die Zinsanpassungsri-
siken so gering wie maglich zu halten.

Zur Vermeidung eines sogenannten
.Klumpenrisikos” verteilen sich die
Darlehensverbindlichkeiten der Gesell-
schaft auf verschiedene Darlehensge-
ber mit unterschiedlichen Laufzeiten.
Zinssicherungsinstrumente und rein
spekulative Finanzinstrumente werden
nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf
den Finanzmarkten wird im Rahmen
unseres Risikomanagementsystems
auBerst aufmerksam verfolgt, um Ri-
siken moglichst friihzeitig zu erkennen
und diesen somit rechtzeitig begegnen
zu kénnen.

Geschaftsfiihrung

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE
Gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft mbH

Michael Zaigler (Dipl. Betriebswirt)

Haar, den 28.04.2023

OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE

Zufriedene Mieterinnen in Haar, Eglfing

Ich bin im ,,Gut Haar” aufgewachsen und
sozusagen ein Haarer Urgestein. Seit 1997 bin
ich eine Uberaus zufriedene Mieterin der
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE — und das aus
gutem Grund: Meine Wohnsituation hat sich jeder
Lebenslage angepasst. Zunachst hatte es eine preis-
gunstige Wohnung fir unsere dreiképfige Familie
gegeben. 2008 konnten wir dann unsere Wunsch-
wohnung in einem Neubau mit traumhafter Dach-
terrasse beziehen. Heute lebe ich allein und musste
daftir nur einmal innerhalb des Hauses umziehen.
Der Verbleib im selben Hause war mir aufgrund der
wunderbaren Hausgemeinschaft sehr wichtig.
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Frau Gruber wMieterin seit 1997

AuBerdem wohnt meine Tochter, die inzwischen
selbst eine Familie gegrtindet hat, seit 2018 in der
Nachbarschaft — ebenfalls bei OBERBAYERISCHE
HEIMSTATTE. Dort genieBt sie das Familienleben
mit ihrem Mann und zwei kleinen Kindern in einer
lichtdurchfluteten 3-Zimmer-Wohnung mit einem
eigenen Gartenanteil ganz in meiner Nahe, damit
ich sie tatkraftig unterstitzen kann.

Auch meine Mutter, die mittlerweile ja auch GroB-
mutter und Ur-GroBmutter ist, wohnt schon lange
bei der OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE. Somit hat
die OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE mit uns ganze
vier Generationen Haarerinnen als gliickliche Mieter.
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Schlusswort des Geschaftsfithrers // Herrn Michael Zaigler

Verantwortung fiir Mensch und Immobilie

Dieses Jahr freut es mich besonders, dass es unseren beiden Unternehmen
OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE und DEUTSCHES HEIM
in diesen herausfordernden Zeiten wieder gelungen ist, ihre wohnungswirtschaft
lichen Aufgaben erfolgreich und mit Leidenschaft in die Tat umzusetzen. Seit
mehr als 87 Jahren schaffen wir bezahlbare Lebensriume fiir breite Schichten
der Bevélkerung in ganz Oberbayern sowie den neuen Bundeslindern und sind
uns dabei unserer Verantwortung fiir Mensch und Immobilie bewusst. Dabei
steht der gesamte Konzern mit seinem Leitbild fiir faires, modernes und nach-
haltiges Bauen und Wohnen. Aus voller Uberzeugung fiir unseren Auftrag
tibernehmen wir gesellschaftliche Verantwortung und handeln stets im Mitei-
nander mit unseren Kunden und Partnern.

Mit vereinten Kriften realisieren wir unser zweites Grof§projekt in Haar, den
Jugendstilpark. Nachdem wir dort Anfang 2017 das denkmalgeschiitzte ehe-
malige Casino als neuen Firmensitz beziehen konnten, sind hier inzwischen
rund 400 neue Miet- und Eigentumswohnungen entstanden. Einen weiteren
Teilbereich im Jugendstilpark schlossen wir gemeinsam mit dem Bau von 167
Miet- und Eigentumswohnungen an der Apfelwiese ab. Nicht weit von der Grof3stadt Miinchen
entstanden in wunderschoner Lage mit bester Infrastruktur nachhaltig gebaute
Wohnungen mit moderner Ausstattung und zu fairen Miet- und Kaufpreisen.

Am Rande vom Jugendstilpark geht es mit OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE weiter. Hier
laufen die Vorbereitungen fiir das nichste Objekt mit vielseitiger Nutzung, bei dem Wohnen,
Arbeiten und Einkaufen unter einem Dach vereint werden. Und DEUTSCHES HEIM startete
den Verkauf der Immobilien in Kirchheim. Insgesamt werden im ersten Bauabschnitt 161 Eigen-
tumswohnungen am neuen Ortspark nach und nach entstehen, der derzeit — anlisslich der
Landesgartenschau 2024 — angelegt wird.

Mit einem Bauprojekt von zwei Mehrfamilienhiusern in der Marktgemeinde Bruckmiihl im
Landkreis Rosenheim, die vor allem fiir Senioren, Menschen mit Behinderung oder fiir einkom-
mensschwichere Haushalte vorgesehen sind, zeigt OBERBAYERISCHE HEIMSTATTE, wie
ernst uns der gesellschaftliche Auftrag als gemeinwohlorientiertes Wohnungsunternehmen ist.
Wir sind stolz darauf, all diese Dinge erfolgreich gemeistert zu haben. Deshalb gebiihrt ein grofier
Dank den Gesellschaftern und dem Aufsichtsrat fiir das Vertrauen und die tatkriftige
Unterstiitzung bei all unseren Projekten. Ganz besonders gilt mein Dank vor allem unseren
Mitarbeitenden. Thr groffes Engagement und ihre Bereitschaft zum Mitwirken sind eine wesent-
liche Grundlage fir unseren Unternehmenserfolg.

Wir freuen uns auch weiterhin auf eine konstruktive und wertvolle Zusammenarbeit mit allen
Beteiligten. Auch, wenn uns als Unternehmen derzeit mit den Folgen des andauernden Ukraine-
krieges und den sich verindernden Rahmenbedingungen weitere Herausforderungen bevorstehen,
blicken wir positiv in die Zukunft. Wir sind tiberzeugt, dass wir als Unternehmen bestens
geriistet sind und gemeinsam weiterhin unserer gesamtgesellschaftlichen Verantwortung gerecht

werden konnen.

0
Michael Zaigler
Geschiftsfiithrer
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