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Wir bieten Lebensraume —
Raum zum Wohnen und Leben
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Wir bieten Lebensriume

Vorwort

Liebe Kunden, Partner und Freunde unseres Unternehmens,
sehr geehrte Damen und Herren!

In unserem 67. Geschéftsjahr, dem Jahr 2020, wurden die Weichen fir die Zukunft
unserer Gesellschaft gestellt.

Im April 2020 wurde Herr Diézesanbaudirektor Ralph Lutz zum technischen
Geschéftsfiihrer berufen. Weiterhin wurde dann im September 2020 Herr Dipl.-Kfm.
Manfred Biicherl mit Wirkung ab dem 1. Januar 2021 zum kaufmé&nnischen
Geschiftsfiihrer bestellt.

Der bisherige Alleingeschéftsfiihrer, Herr Peter-Stephan Englert, feierte am 1. Januar
2021 sein 25jdhriges Dienstjubilaum. Zum 1. Februar 2021 wechselte er in die
Freistellungsphase seiner Altersteilzeitregelung und am 1. August 2021 wird Herr
Englert in den wohlverdienten Ruhestand eintreten.

Herrn Englerts Expertise war in der Wohnungswirtschaft gefragt. So war er Vorsit-
zender des Katholischen Wohnungsbau- und Siedlungsdienstes in Bayern (KWSD
Bayern e.V.) und stellvertretender Vorsitzender des Katholischen Siedlungsdienstes
in Deutschland (KSD e.V.). Der Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (VdwW
Bayern e.V.) entsandte ihn als Delegierten zum Verbandstag des Bundesverbands
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW e.V.). Er war auch Vor-
sitzender der Vereinigung der Wohnungsunternehmen in Mittelfranken e.V. und in
dieser Eigenschaft im Verbandsrat des VdW Bayern.

Fir sein groBes Engagement in der Wohnungswirtschaft verlieh der VdW Bayern
Herrn Englert die Ehrenmedaille und den Ehrenring fiir hervorragende Verdienste.

Wir danken Herrn Englert flr sein grolles Engagement und seine langjahrige erfolg-
reiche Arbeit. Fiir den Ruhestand wiinschen wir ihm alles erdenklich Gute, ganz be-
sonders Gesundheit und Glick. Wir hoffen auf die eine oder andere Begegnung mit
ihm und freuen uns darauf.

Im Berichtsjahr wurden zahlreiche Modernisierungsmafinahmen in Nirnberg-Lang-
wasser, Schwabach, Ingolstadt und Hilpoltstein planmaRig erfolgreich ausgeftihrt.

In Ingolstadt konnte der Umbau des denkmalgeschiitzten Nardini-Hauses mit einem
angeschlossenen Neubau mit insgesamt 53 Studentenappartements erfolgreich abge-
schlossen werden.

Der Bedarf an Wohnraum ist unverandert grof und bezahlbare Wohnungen sind vor
allem in den Grofstadten und Ballungsraumen nur schwer zu finden. Durch Neu-
bauten und Neuakquisitionen werden wir unseren Wohnungsbestand in den ndchs-
ten Jahren weiter steigern.

So wird in diesem Jahr ein von der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staats-
ministerium des Innern fiir Bau und Verkehr geférdertes Modellvorhaben |, Effizi-
ent bauen, leistbar wohnen — mehr bezahlbare Wohnungen fiir Bayern” in Niirn-
berg-Katzwang mit 41 Mietwohnungen fertiggestellt werden.
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Im Herbst 2020 wurde ein Realisierungswettbewerb fiir den geplanten Neubau in der
Spitalstadt in Eichstdtt ausgelobt. Gegenstand der Auslobung war die Bebauung auf
einem rund 3.500 gm grol’en Areal mit einer Studentenwohnanlage und Mietwoh-
nungen, sowie Sondernutzungsflachen.

Im Mai 2021 tagte das Preisgericht. Neben dem Oberbiirgermeister der Stadt Eich-
statt, Herrn Josef Grienberger, waren auch der Aufsichtsratsvorsitzende Herr Peter
Kern sowie der Generalvikar Pater Michael Huber als Vertreter des Gesellschafters
Teil der Jury. Den ersten Preis erhielt der Entwurf ,Griines Tor zur Stadt” von Architekt
Daniel Weiss und Landschaftsarchitekt Andreas Hofmann aus Eichstétt.

Das Jahr 2020 war geprdgt von den Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das
komplette Weltgeschehen. Unser Unternehmen konnte unter Einhaltung aller gesetz-
lichen Vorgaben den Geschéftsbetrieb nahezu uneingeschrankt fortfiihren. Das erfor-
derte ein hohes Mal’ an Engagement aller Beschaftigten.

Wir danken den Gesellschaftervertretern und den Mitgliedern des Aufsichtsrats fir
die konstruktive Zusammenarbeit und Unterstiitzung.

Ganz besonders bedanken wir uns bei unserer Belegschaft fiir den Einsatz und die
Flexibilitat unter den erschwerten Arbeitsbedingungen wahrend der Pandemie. Diese
Motivation und der Zusammenhalt trugen maligeblich zum reibungslosen Geschifts-
ablauf und letztendlich mit zum Jahreserfolg bei.

lhre
Manfred Biicherl, Ralph Lutz,
Geschaftsfihrer Geschaftsfihrer

Die Geschéftsfiihrung (von links): Manfred Biicherl (Geschaftsfiihrer), Markus Michler (Prokurist),
Peter-Stephan Englert (Geschaftsfiihrer), Giinther Fischer (Prokurist), Ralph Lutz (Geschiftsfiihrer)
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Seine Exzellenz
H. H. Dr. Gregor Maria Hanke OSB,
Bischof von Eichstatt

Rechtsgrundlagen

Unternehmensform: Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Grindung: 17. Mai 1954
Registereintrag: 28. Mai 1954 in das Handelsregister beim

Amtsgericht Eichstatt

Die Umschreibung in das Handelsregister
beim Amtsgericht Miinchen (HRB 46274)
erfolgte am 14. November 1968.

Zum 01. Juli 1988 ist die Zustdndigkeit auf
das neu errichtete Registergericht Ingolstadt
Uibergegangen (eingetragen unter HRB 90).

Das Unternehmen war zugelassen als Betreuungsunternehmen im Sinne von § 37 Abs.
1 Il. WobauG (zuletzt mit Bescheid vom 2. Mai 1994). Die Zulassung ist mit Einftih-
rung des Wohnraumforderungsgesetzes (WoFG) zum 1. Januar 2002 gegenstandslos
geworden. Die Voraussetzungen fiir die Tatigkeit als Betreuungsunternehmen richten
sich nunmehr ausschlieBlich nach § 34 ¢ GewO (Gewerbeordnung). Die Erlaubnis fir
derartige Tatigkeiten als Bautrdger, Baubetreuer sowie als Makler wurde dem Unterneh-
men mit Bescheid vom 24. Marz 1994 erteilt, die Erlaubnis als Wohnimmobilienver-
walter §34c Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 GewO mit Bescheid vom 26. Marz 2019. Zustandige
Aufsichtsbehorde ist die Stadt Schwabach, Konigsplatz 1, 91126 Schwabach.

Die Anerkennung als ehemals gemeinniitziges Wohnungsunternehmen erfolgte am
2. Juli 1954 durch die Regierung von Mittelfranken. Auflage war, die unter der Ob-
hut des ,Siedlungswerk der Diozese Eichstitt e. V.” (gegriindet am 4. April 1949)
im Bistum Eichstatt regional tatigen kirchlichen Wohnungsunternehmen als Zen-
tralbautrdger abzuldsen. Demzufolge haben folgende Dekanatsbautrdger, die ihre
Wourzeln meist in kirchlichen Verbanden hatten, ihre Bautatigkeit eingestellt:

J.ahr der

Ubertragung

1958 Bau- und Siedlungsgenossenschaft ,Kolping” Eichstédtt eGmbH

1965 Gemeinnlitzige Wohnbau- und Siedlungsgesellschaft mbH Neumarkt/OPf.

1966 Gemeinniitzige Wohnbau- und Siedlungsgenossenschaft ,Caritas” Deining eGmbH,
Neumarkt/OPf. mit AuBenstelle in Beilngries

1966 Gemeinnlitzige Siedlungsgemeinschaft ,Werkvolk” Heilsbronn eGmbH
mit AuBenstellen in Neuendettelsau und Windsbach

1970 Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsbaugenossenschaft ,Werkvolk” Dekanat
Schwabach eGmbH, Schwabach, mit Aulenstellen in Abenberg, Feucht bei Niirn-
berg, Hilpoltstein, Niirnberg-Moorenbrunn, Niirnberg-Reichelsdorf und Roth

2003 Die Mitgliederversammlung des ,Siedlungswerk der Diczese Eichstitt e. V.” hat am

17. Januar 1992 die Liquidation beschlossen. Das Restvermogen wurde satzungs-
gemal der Ditzese Eichstatt tibertragen. Die Loschung im Vereinsregister beim
Amtsgericht Ingolstadt erfolgte am 14. April 2003.

Durch Fusion oder Liquidation wurden die vorhandenen Restvermégen auf die
ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH iibertragen.
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Raum zum Wohnen und Leben

Organe

Gesellschafter / Gezeichnetes Kapital:
Diozese Eichstatt KAOR
Caritasverband fir die Diozese Eichstitt e. V.

15.850.500,00 €
511.500,00 €

Im Berichtsjahr fand eine Gesellschafterversammlung statt.

In der Gesellschafterversammlung 2020/017 am 29. September 2020 wurde der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 festgestellt, die Organe entlastet und

ein neues Aufsichtsratsmitglied gewdhlt.

Das Aufsichtsratsmandat von Herrn Dr. Erwin Baier, Amtsgerichtsdirektor a.D.,

Neumarkt i.d. OPf., endete am 29.09.2020. Herr Dr. Baier war seit 24.07.2004
Mitglied des Aufsichtsrats, davon seit 26.09.2016 stv. Aufsichtsratsvorsitzender.

Neu in den Aufsichtsrat berufen wurde Herr Rainer Horsch, Rechtsanwalt, Augsburg.

Aufsichtsrat

Peter Kern
Aufsichtsratsvorsitzender

Dipl.-Kaufmann Neusdls

Christian Gartner Volkswirt, M.A. (WSU) Oberasbach
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender* (*ab 16.11.2020)

Jorg Eschenbach Dipl.-Ingenieur (Univ.) Bau Miinchen
Rainer Horsch Rechtsanwalt Augsburg
Florian Miiller Dipl.-Kaufmann, Freising

Dr. Hubert Soyer

Geschiftsfiihrer:
Peter-Stephan Englert**

Manfred Blicher|***

Ralph Lutz ****

Prokuristen:
Gunther Fischer

Markus Michler

Wirtschaftspriifer
Dipl.-Psychologe

Kfm. Geschéftsfihrer

Bankkaufmann, Bilanzbuchhalter
(**bis 31.01.2021, im Handelsregister
ausgetragen am 11.03.2021)

Kfm. Geschftsfihrer

Dipl.-Kaufmann

(*** bestellt zum 01.01.2021, im Handelsregister
eingetragen am 04.01.2021)

Techn. Geschiftsfuhrer
Dipl.-Ingenieur

(**** bestellt zum 28.04.2020, im Handelsregister
eingetragen am 01.12.2020)

Dipl.-Betriebswirt (FH),
Gepriifter Immobilienfachwirt

Dipl.-jur. oec. (Univ.)

Treuchtlingen

Blichenbach

Kirchheim b.
Miinchen

Marktleuthen

Frth

Schwabach

Der Aufsichtsrat hielt im Geschéftsjahr sechs Sitzungen ab, an denen jeweils die
Geschéftsfiihrung teilnahm.

In der Aufsichtsratssitzung am 21.09.2020 wurde Herr Dipl.-Kfm. Manfred Biicherl,
Kirchheim, mit Wirkung ab dem 01.01.2021 zum weiteren Geschéftsfiihrer bestellt.
Am 01.01.2021 konnte Herr Englert auf 25jahrige Betriebszugehdrigkeit in der STGW
GMBH zurlckblicken. Vom Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (VdW Bay-
ern) wurde er als langjahriger Geschéftsfiihrer mit dem Ehrenring fiir hervorragende
Verdienste und sein grofBes Engagement in der Wohnungswirtschaft ausgezeichnet.
Zum 01.02.2021 ist Herr Englert in die Freistellungsphase der Altersteilzeit ge-
wechselt und wird am 01.08.2021 in den Ruhestand eintreten.
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Anteile

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT GMBH
halt zum Bilanzstichtag folgende Anteile:

LIGA Bank eG, 25.000,00 €
Regensburg

www.ligabank.de

Minchener Hypothekenbank eG, 70,00 €
Mdinchen

www.muenchenerhyp.de

Mitgliedschaften

Das Unternehmen ist unter anderem Mitglied in folgenden Verbanden und Vereinen:

DESWOS

Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung e.\.

KSD Katholischer Siedlungsdienst e. V.
Bundesverband fiir Wohnungswesen und Stadtebau, Berlin
www.ksd-ev.de

Katholischer Wohnungs- und Siedlungsdienst in Bayern e. V.,
Minchen (Arbeitsgemeinschaft der sieben bayerischen
katholischen Siedlungswerke)

www.kwsd-bayern.de

VdW Bayern, Verband bayerischer Wohnungsunternehmen
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e. V., Miinchen
www.vdwbayern.de

Vereinigung der Wohnungsunternehmen in Mittelfranken e. V.,
Nirnberg (Regionale Arbeitsgemeinschaft des VAW Bayern)
www.wohnen-region-nuernberg.de
www.wohnen-region-mittelfranken.de

AdW Oberbayern, Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunter-
nehmen des Regierungsbezirkes Oberbayern, Haar
(Regionale Arbeitsgemeinschaft des VdW Bayern)
www.adw-oberbayern.de

DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., KéIn
www.deswos.de

vhw — Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e. V.,
Berlin
www.vhw.de

- Jahresbericht 2020



Personal- und Sozialbericht

Auch im Geschéftsjahr 2020 haben sich die Mitarbeiter stets im Interesse der Kun-
den (Mieter und Eigentiimer) engagiert. So wurden mit groer Sachkenntnis und
unter persdnlichem Einsatz die Belange und Ziele des Unternehmens realisiert.

Am Bilanzstichtag waren im Unternehmen zur Fiihrung und Geschaftsabwicklung
einschliefSlich der Geschaftsfiihrer und der beiden Prokuristen 62 Personen titig.

Daneben waren fiir verwaltete Immobilien 17 Personen von den jeweiligen Eigen-
timergemeinschaften angestellt.

Die Bezahlung der hauptberuflich Beschéftigten des Unternehmens erfolgte nach
einem Haustarifvertrag.

An acht aus Altersgriinden ausgeschiedene Mitarbeiter wurden Betriebsrenten (da-
von vier Witwenrenten) gezahlt.

Die Qualifizierung der Beschéftigten hat nach wie vor hohen Stellenwert. Mit der
Teilnahme an Fortbildungsveranstaltungen, Seminaren und hausinternen Schulun-
gen — im Jahr 2020 vorrangig per Videokonferenz — wurde eine entsprechende Wei-
terbildung gewdhrleistet und fortgefihrt.

In Gesprachen zwischen Betriebsrat und Geschéftsfiihrung wurden die sozialen,
personellen und wirtschaftlichen Angelegenheiten erortert. Eine Betriebsversamm-
lung konnte aufgrund der Coronapandemie nicht abgehalten werden.

Giinther Fischer (Prokurist), Barbara Tschocke, Manfred Biicherl (Geschéftsfiihrer), Markus Michler
(Prokurist), Peter-Stephan Englert (Geschdéftsfiihrer), Sabine Riihl (stellvertretende Betriebsratsvorsitzende),
Sabine Karlstedt

Im Berichtsjahr konnten zwei Mitarbeiter auf langjdhrige Dienstzeiten im Unter-
nehmen zurtickblicken.

20 Jahre: Sabine Karlstedt
25 Jahre: Barbara Tschocke

Da aufgrund der Coronapandemie die traditionelle Vorweihnachtsfeier mit den Eh-
rungen der langjdhrigen Jubilare nicht stattfinden konnte, erhielten die Mitarbeiter
jeweils am Jubildumstag die Urkunden des VdW Bayern sowie Prasente.
Im Beisein des Betriebsratsmitglieds Sabine Riihl, des Geschaftsfiihrers Manfred Biicher!
und der Prokuristen Giinther Fischer und Markus Michler dankte Herr Geschaftsfiihrer
Peter-Stephan Englert den Mitarbeitern fiir deren Treue und Verbundenheit.

Jahresbericht 2020

Raum zum Wohnen und Leben



Wir bieten Lebensriume

Nardini-Haus, Ingolstadt,
Griesbadgasse 14 und 18
(© Fotos: Werner Prokschi,
Eichstétt)

Eichstatt-Spitalstadt: Lage der
Baufelder M3, M4, M5

10

Wohnungswirtschaftliche Aktivitaten

Grundstiicksbevorratung

Der unbebaute Grundstiicksbestand der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT GMBH
hat sich zum 31. Dezember 2020 flachenmalig nicht verdndert.

Neubautatigkeit

Im Berichtsjahr wurden die Arbeiten an den Studentenappartements im Nardini-
Haus in Ingolstadt, Griesbadgasse 14 und 18, beendet. Die Fertigstellung erfolgte
im Dezember 2020.

Der Baubeginn des Quartiers in Niirnberg-Katzwang, Heinrich-Held-Strale, erfolg-
te im Frihjahr 2020. Die 41 Wohnungen kénnen voraussichtlich im Herbst 2021
bezogen werden.

In Eichstdtt-Spitalstadt, Innere Freiwas-
serstralBe, soll auf den Baufeldern M3,
M4 und M5 neuer Wohnraum entstehen.
Studentenappartements, Wohnungen,
Platz fir eine betreute Wohngemein-
schaft sowie Raumlichkeiten fir die Ca-
ritas-Kreisstelle sind geplant. Im Berichts-
jahr wurde ein Architektenwettbewerb
ausgelobt.

- Jahresbericht 2020



Raum zum Wohnen und Leben

Bewirtschaftung des gesellschaftseigenen Hausbesitzes

Im Berichtsjahr wurde wiederum ein besonderes Augenmerk auf die Modernisie-
rung des unternehmenseigenen Wohnungsbestandes gelegt.

Niirnberg-Langwasser,
Johannes-Even-StraBBe 1-13

Die Modernisierung erfolgte in zwei
Bauabschnitten:

Bauabschnitt| (2019):
36 Mietwohnungen (Nr. 9-13)
Bauabschnitt Il (2020):
40 Mietwohnungen (Nr. 1-7)

Anbringung eines Warmeddmm-

verbundsystems an der Fassade

Dammung der Kellerdecken

Neuaufbau des Flachdaches

Erneuerung der Fenster mit Vorbau-

rollos

Erneuerung der Hauseingangstiiren

mit Briefkdsten

anteilige Erneuerung der Aullen-

anlagen
Modernisierung von 40 Miet-
wohnungen im Bauabschnitt II:

Hilpoltstein, GundekarstraRe 2 Nirnberg-Langwasser,

Modernisierung von 6 Mietwohnungen nach EnEV 2014 i ieka =7

Dachdeckung erneuert

Erneuerung der Hauseingangstiiren

Erneuerung der Abwasser- und Trinkwasserleitungen in den Badern
Modernisierung der Bader und Badezimmertiiren

Einbau einer neuen Gasbrennwertheizung mit solarer Trinkwassererwarmung
Teilmodernisierung der elektrotechnischen Anlagen

Jahresbericht 2020 11
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Schwabach,
Wilhelm-Albrecht-StralRe 8-30

Die Modernisierung von insgesamt
96 Mietwohnungen erfolgt in sechs
Bauabschnitten:

Bauabschnitt I (2019): 16 Mietwohnungen
(Wilhelm-Albrecht-StralSe 8-10)
Bauabschnitt 11 (2020): 16 Mietwohnungen
(Wilhelm-Albrecht-Stralse 12 - 14)
Bauabschnitt Il (2021): 16 Mietwohnungen
(Wilhelm-Albrecht-Stralse 16-18)
Bauabschnitt IV (2022): 16 Mietwohnungen
(Wilhelm-Albrecht-Stralle 20-22)
BauabschnittV (2023): 16 Mietwohnungen
(Wilhelm-Albrecht-StralSe 24-26)
Bauabschnitt VI (2024): 16 Mietwohnungen
(Wilhelm-Albrecht-Stralse 28-30)

Modernisierung von insge-

samt 96 Mietwohnungen: Anbringung eines Warmedammverbundsystems an der Fassade
Schwabach, Wilhelm-Albrecht- .
Strae 8-30 Dammung der obersten Geschossdecke zum Dachboden

Erneuerung der Fenster mit Vorbaurollos

Erneuerung der Haustiiren, Aufbau neuer Vordécher und Erneuerung

der Briefkdsten

Malerarbeiten in den Treppenhdusern

Neue Wohnungsbe- und -entliiftung nach EnEV, Liiftungsumbau gemaf
Brandschutzanforderungen

Komplettsanierung der Bader inklusive Neuverfliesung

Neuverrohrung der Abwasser- und Trinkwasserleitungen

Einbau einer neuen Gasbrennwertheizung mit solarer Trinkwassererwdarmung
und Einbau neuer Heizfldchen in den Wohnungen

Teilmodernisierung der elektrotechnischen Anlagen und Erneuerung der
Treppenhausbeleuchtung

Erneuerung der Aulenanlagen Wilhelm-Albrecht-StrafSe 8- 14: unter anderem
Weg neu gepflastert und Fahrradstellpldtze erneuert

Durchschnittliche Wohnungsmiete:

4,76 € 4,85 € 4,87 € 492¢€ 4,99 € 5,15 € 524 € 538 € 5,57 € 5,63 €
\ \ \ \ \ \ \ \ | |

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Ingolstadt, LutzstraRe 15-19
Die Modernisierung erfolgt in vier
Bauabschnitten:

Bauabschnitt!  (2018):

40 Mietwohnungen (LutzstralSe Nr. 19)
Bauabschnitt Il (2019):

45 Mietwohnungen (Lutzstral3e 17)
Bauabschnitt 11l (2020):

45 Mietwohnungen (Lutzstralle 15)
Bauabschnitt IV (2021):

Tiefgaragen und Aufziige (Lutzstral3e 15-19)

Anbringung eines Warmedammver-
bundsystems auf der Nord- und
Ostseite im Bereich der Wohnungen

Uberpriifung der vorhandenen Flach-

dachabdichtung

Dammung der Kellerdecke sowie der

obersten Geschossdecke

Betonsanierung an Fassaden und

Balkonen

Erneuerung der Balkonboden

Erneuerung der Pflasterbeldge im Laubengangbereich

Erneuerung der Fenster (Einbau von Kunststofffenstern) auf der Nordseite im
Bereich der Wohnungen inklusive Kellerrdume

Anbringung von Vorbaurollos an den vorhandenen Balkon- und Terrassentiiren
sowie an den neu eingebauten Wohnraumfenstern

Erneuerung der Treppenhausverglasungen mit Haustiire und der Rauch- und
Warmeabzugsanlage

Erneuerung der Wohnungseingangstiiren

Malerarbeiten in den Treppenhdusern

Erneuerung der rauchdichten T-30-Tiren im Treppenhaus

Erneuerung der AuBenanlagen

Fiir die Aufrechterhaltung eines zeitgemafen Wohnungsstandards wurden im Jahr 2020
7,4 Mio. € (inkl. verrechneter Verwaltungsaufwand) aufgewendet.

Durchschnittliche Mieten der letzten drei Jahre im Vergleich:

2018 2019 2020
VdW Bayern 6,18 € 6,29 € 6,40 €
Stadt Niirnberg 7,98 € 7,98 € 8,54 €
St. Gundekar-Werk Eichstatt GmbH 5,38 € 5,57 € 5,63 €

Jahresbericht 2020

Raum zum Wohnen und Leben

Modernisierung von insge-
samt 130 Mietwohnungen:
Ingolstadt, Lutzstralle 15-19

Entwicklung des
Instandhaltungsaufwandes
(inklusive verrechneter
Verwaltungsaufwand):

2016: 6,6 Mio. €
2017: 6,8 Mio. €
2018: 7,6 Mio. €
2019: 8,0 Mio. €
2020: 7,4 Mio. €
Instandhaltungsaufwand

pro m* Wohn- u. Nutzflache:

2016: 23,50 €
2017: 24,37 €

2018: 27,14 €
2019: 29,26 €
2020: 26,99 €
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Ubersicht des gesellschaftseigenen Mietwohnungsbestandes
in den Bischoflichen Dekanaten in der Dibzese Eichstitt:

14

Gesamtbestand
Dekanat Eichstatt
Eichstatt Dompfarrei
Dekanat Herrieden
Heilsbronn Unsere Liebe Frau
Herrieden St. Vitus und Deocar

Wolframs-Eschenbach

Muinsterpfarrei
Marida Himmelfahrt

Dekanat Ingolstadt
Ingolstadt Herz-Jesu
Ingolstadt St. Anton
Ingolstadt St. Augustin
Ingolstadt St. Christophorus
Ingolstadt St. Josef
Ingolstadt St. Konrad
Ingolstadt St. Pius
Ingolstadt Liebfrauenmiinster / St. Moritz
Ingolstadt-Etting St. Michael
Ingolstadt-Oberhaunstadt St. Peter

Dekanat Neumarkt i.d.OPf.

Berching
Neumarkt i.d.OPf.

Maria Himmelfahrt
Zu Unserer Lieben Frau
(Hofkirche)

Dekanat Niirnberg-Siid
Feucht Herz-Jesu
Schwarzenbruck St. Joseph
Niirnberg-Eibach St. Walburga
Nirnberg-Fischbach Heilig Geist
Nirnberg-Herpersdorf Corpus Christi
Nirnberg-Katzwang St. Marien

Nirnberg-Kornburg
Nirnberg-Langwasser
Nirnberg-Langwasser
Nirnberg-Langwasser
Nirnberg-Langwasser
Niirnberg-Moorenbrunn
Nirnberg-Reichelsdorf

Maria Konigin
Heiligste Dreifaltigkeit
Menschwerdung Christi
St. Maximilian Kolbe
Zum Guten Hirten
Mutter vom Guten Rat
Heilige Familie

Niirnberg St. Rupert

Stein St. Albertus Magnus
Dekanat Roth-Schwabach

Allersberg Maria Himmelfahrt

Greding St. Jakobus

Hilpoltstein St. Johannes

GroRschwarzenlohe St. Nikolaus (Wendelstein)

Roth Marid Aufnahme in den Himmel

Schwabach St. Sebald

Schwanstetten Heiligste Dreifaltigkeit
Dekanat WeiBenburg-Wemding

Gosheim
Wemding

Maria Geburt
St. Emmeram

4.446 WE

119 WE
119 WE

94 WE
44 WE
29 WE
21 WE

1.933 WE
62 WE
115 WE
36 WE
220 WE
511 WE
296 WE
527 WE
53 WE
89 WE
24 WE

46 WE
11 WE
35 WE

1.261 WE
29 WE
12 WE
332 WE
40 WE
30 WE
157 WE
40 WE
139 WE
44 WE
91 WE
134 WE
6 WE
12 WE
87 WE
108 WE

967 WE
35 WE
42 WE
28 WE
44 WE
297 WE
501 WE
20 WE

26 WE
2 WE
24 WE
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Ubersicht des gesellschaftseigenen Mietwohnungsbestandes nach
Regierungsbezirken:

Wohneinheiten gesamt 4.446 WE
Mittelfranken 2.322 WE
davon Stadt Niirnberg 12 Pfarreien  1.112 WE

Stadt Stein 1 Pfarrei 108 WE

Stadt Schwabach 1 Pfarrei 501 WE

Landkreis Ansbach 3 Pfarreien 94 WE

Landkreis Nurnberger Land 2 Pfarreien 41 WE

Landkreis Roth 6 Pfarreien 466 WE
Oberbayern 2.052 WE
davon Stadt Eichstatt 1 Pfarrei 119 WE

Stadt Ingolstadt 10 Pfarreien  1.933 WE
Oberpfalz 46 WE
davon Stadt Berching 1 Pfarrei 11 WE

Stadt Neumarkt i.d.OPf. 1 Pfarrei 35 WE
Schwaben 26 WE
davon Landkreis Donau-Ries 2 Pfarreien 26 WE

Zum Bilanzstichtag standen 92 Wohnungen leer, davon:

kurzfristig (bis zu drei Monate Leerstand) langer (ab vier Monate Leerstand)
29 WE wegen Mieterwechsel 4 WE wegen schwieriger Vermietbarkeit

2 WE als Ersatzwohnung wegen Modernisierung
3 WE wegen Modernisierung

1 WE wegen geplanten Abriss

53 WE wegen Neubaufertigstellung - Neuvermietung

Die Veranderungen innerhalb des gesellschaftseigenen Mietwohnungsbestandes durch
Mieterwechsel zeigt die nachfolgende Tabelle:

Geschiftsjahr (Stand) 31.12.2020 31.12.2019
unternehmenseigene Mietwohnungen 4.446 4.393
Kiindigungen insgesamt 326 7,33% 266 6,06 %
davon Zwangsraumungen 4 0,09% 3 0,07%

Mietbewerbungen / Mieterwechsel im Berichtsjahr:

Bereich Vorhandene Anzahl der Anzahl der
eigene Vormerkungen Mieterwechsel

Wohnungen im Berichtsjahr im Berichtsjahr

Nord*! 1.307 520 80
Mitte*? 1.087 500 86
Std-Ingolstadt 1.933 2.053 140
Sud-Eichstatt 119 54 20
Gesamt 4.446 3.127 326

*1' Der Bereich Nord umfasst: Berching, Feucht, Niirnberg, Neumarkt, Schwarzenbruck, Stein
*2 Der Bereich Mitte umfasst: Allersberg, Gosheim, Greding, GroRschwarzenlohe, Heilsbronn, Herrieden,
Hilpoltstein, Roth, Schwabach, Schwanstetten, Wemding, Wolframs-Eschenbach

Jahresbericht 2020

Raum zum Wohnen und Leben

15



Wir bieten Lebensriume

Wohnungseigentumsverwaltung und
Hausbewirtschaftung fiir Dritte

Von der Gesellschaft wurden zum Bilanzstichtag verwaltet:

84 Wohnungs- und Teileigentiimergemeinschaften, bestehend aus
1.683 Wohnungen,

25 Gewerbeeinheiten,

33 Garagen und

871 Tiefgaragenstellplatzen

sowie

41 Haus-/Immobilienverwaltungen fiir Dritte, bestehend aus

2 Pfarrhdusern sowie

den Anwesen des Klosters Rebdorf und
dem Franziskanerkloster in Ingolstadt,
93 Wohnungen,

419 Studentenwohnheimpldtzen,

12 Gewerbeeinheiten,

16 sonstigen Einheiten und

18 Garagen / Tiefgaragenstellplatzen.

Im Berichtsjahr wurden in den Eigentumswohnanlagen neben den ordentlichen
Instandhaltungsmallnahmen auch weitere ModernisierungsmaRnahmen abge-
wickelt, die durch die technische Unterstlitzung von fachkundigen Ingenieuren be-
gleitet und ausgefiihrt werden konnten.

Im Geschéftsjahr konnten pandemiebedingt nicht alle Wohnungseigentiimerver-
sammlungen planmalig durchgefiihrt.

Die Verwaltung des Immobilienbesitzes fiir Dritte wurde vertragsgemals durch-
gefiihrt.

16 - Jahresbericht 2020



Raum zum Wohnen und Leben

Vorschau auf die wohnungswirtschaftlichen Aktivitaten 2021
Modernisierung, Instandhaltung und Neubau

Im Geschaftsjahr 2021 werden folgende Bau- und ModernisierungsmaBnahmen
begonnen:

ModernisierungsmaBnahmen

Niirnberg-Langwasser

Zugspitzstraflie 73 Modernisierung von 20 Seniorenmietwohnungen

Schwabach

Wilhelm-Albrecht-Strake 16, 18 Modernisierung von 16 Mietwohnungen

Mecklenburger Stralle 5 Modernisierung von 10 Mietwohnungen

Hilpoltstein

GundekarstralSe 4 Modernisierung von 4 Mietwohnungen

Ingolstadt

Lutzstrale 15-19 Modernisierung der Tiefgarage und Aufziige
NeubaumaBnahmen

Im Geschéftsjahr 2021 wird folgende Neubaumalinahme fortgefihrt:

Niirnberg-Katzwang

Heinrich-Held-Stralke 5, 7; 41 Mietwohnungen
Hans-Christoph-Seebohm- (geforderter Mietwohnungsbau)
StralRe 6

Im Geschaftsjahr 2021 werden die Planungen fiir folgende Neubaumallnahmen
begonnen beziehungsweise fortgefiihrt:

Eichstatt-Spitalstadt

M3, M4 Neubau von ca. 150 Studentenappartements,
Tiefgarage

Eichstatt-Spitalstadt

M5 Neubau von Wohnungen, betreute
Wohngemeinschaft, Biiro fiir die Caritas-
Kreisstelle Eichstatt

Niirnberg-Reichelsdorf
Solnhofener StralBe 29, 31,37 Neubau von 38 Mietwohnungen,

Tiefgarage

Schwabach

AngerstralSe 29, 29a Neubau von Mietwohnungen,
Tiefgarage

Jahresbericht 2020 17
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Lagebericht

fiir das Geschiftsjahr 2020

der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH,
Schwabach

Gliederung:
I. Grundlagen der Gesellschaft
Il. Wirtschaftsbericht
1. Geschafts- und Rahmenbedingungen
a. Wohnungswirtschaftliche Trends
b. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung
2. Geschaftsverlauf
I1l. Lage der Gesellschaft
1. Ertragslage
2. Finanzlage
3. Vermogenslage
4. Zusammenfassende Einschitzung
5. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
IV. Prognose-, Risiken- und Chancenbericht
1. Prognosebericht
2. Risiken der kiinftigen Entwicklung
3. Chancen der kiinftigen Entwicklung
V. Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von
Finanzinstrumenten

I. Grundlagen der Gesellschaft

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft
mbH ist eine juristische Person des privaten Rechts. Sie wurde am 17. Mai 1954
gegriindet und am 28. Mai 1954 in das Handelsregister des Amtsgerichts Eichstatt
eingetragen. Zum 1. Juli 1988 ist die Zustandigkeit auf das Amtsgericht Ingolstadt
iibergegangen, die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebau-
gesellschaft mbH wird dort unter der Nummer HRB 90 im Handelsregister gefiihrt.
Im Jahr 2018 wurde mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 4. Oktober 2018 eine
neue Satzung verabschiedet; die Eintragung ins Handelsregister ist am 15. Oktober
2018 erfolgt.

Aufgabe der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesell-
schaft mbH ist die Errichtung und der Betrieb von kirchlich-sozialen Wohnungs-
bauten und anderer kirchlich-sozialer Bauwerke. Hierbei haben die Organe der
Gesellschaft den kirchlichen Auftrag zu wahren und zu erfiillen. Zu den Aufga-
ben der Gesellschaft gehort insbesondere die Schaffung und Bewirtschaftung von
Wohnraum fiir Menschen mit geringem Einkommen, dltere Menschen oder Men-
schen, die geistig und/oder korperlich in ihren Fahigkeiten eingeschrankt sind. Bei
der Erfillung der Gesellschaftsziele handeln die Organe mindestens kostendeckend
und immer unter Beriicksichtigung der geltenden gesetzlichen Bestimmungen.
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Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes ist das Kerngeschéft der
Gesellschaft. Dies beinhaltet die Akquise von Neumietern, die Pflege bestehender
Mietverhiltnisse und ein aktives Mietforderungsmanagement. Die Investitionen in
den eigenen Bestand umfassen neben der laufenden Instandhaltung auch umfas-
sende Modernisierungen sowie die Errichtung von Neubauten.

Kdufe wie auch Verkaufe tatigt die Gesellschaft nur unter strategischen Gesichts-
punkten.

Dariiber hinaus ist die Gesellschaft als gewerblicher Wohnimmobilienverwalter
(§ 34c Abs. 1 S. 1 Nr. 4 GewO) tétig, die notwendige Erlaubnis liegt vor. Zudem
wurde der Gesellschaft mit Bescheid vom 24. Mdrz 1994 die Erlaubnis als gewerb-
licher Bautrdger (§ 34c Abs. 1 S. 1T Nr. 3 GewO) erteilt. Eine Geschaftstitigkeit
findet hier aktuell nicht statt.

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft
mbH halt zum 31. Dezember 2020 Genossenschaftsanteile an der LIGA Bank eG
sowie der Miinchner Hypothekenbank eG.

Neben der Hauptgeschéftsstelle in Schwabach unterhilt die ST. GUNDEKAR-WERK
EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH Biiros in Ingolstadt und
Eichstatt. Die Tatigkeiten erstrecken sich in der Regel raumlich auf das Gebiet des
Bistums Eichstatt.

Il. Wirtschaftsbericht
1. Geschifts- und Rahmenbedingungen
a. Wohnungswirtschaftliche Trends

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in den Ballungszen-
tren und Boomregionen, war auch im Jahr 2020 eine wichtige gesellschaftliche
Frage, die Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum (ibersteigt das vorhandene
Angebot bei Weitem. Von Januar bis November 2020 wurde in Deutschland der
Bau von insgesamt 331.800 Wohnungen genehmigt. Darunter fallen alle Genehmi-
gungen fiir Baumanahmen von neu errichteten Wohnungen sowie Baumalinah-
men an bestehenden Wohn- und Nichtwohngebduden. Wie das Statistische Bun-
desamt (Destatis) weiter mitteilt, waren das 3,9 % mehr als im Vorjahreszeitraum.

Ohne Beriicksichtigung der Wohnungen in Wohnheimen stieg die Zahl der Bauge-
nehmigungen um 2,6 % auf 309.400.

Die fortschreitende Verknappung von Baulandflachen und die damit einhergehen-
den steigenden Grundstiickspreise sowie Kostensteigerungen flir Bauleistungen in
Folge der Vollauslastung des Baugewerbes sowie nach wie vor hohe Anforderungen
an Neubauten erschweren Investitionen in Immobilien, insbesondere in bezahlbare
Wohngebdude.

In einigen landlichen Gebieten, insbesondere fern der Ballungs- und Boomzentren,
ist eine gegenldufige Entwicklung zu beobachten. Wohnungen und Hauser werden
dort aufgrund der Landflucht nicht mehr benétigt und miissen zum Teil riickgebaut
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werden. Da insbesondere die junge Generation diesen Regionen den Riicken kehrt,
fihrt die zunehmende Alterung der Gesellschaft zu einer erhthten Nachfrage nach
barrierefreien bzw. seniorengerechten Wohnungen.

Die Modernisierung bzw. Instandhaltung und Instandsetzung des Wohnungsbestan-
des darf weder in den Boomregionen noch in ldndlichen Gebieten aus den Augen
verloren werden. Eine zukunftsgerechte Ausrichtung der Wohnungsbestande muss
bei allen Akteuren auf dem Wohnungsmarkt im Mittelpunkt stehen.

Die in Deutschland unverdndert vorhandene Mischung von Privateigentum, Miete
und genossenschaftlichem Wohnraum wirkt weiterhin stabilisierend auf die Immobili-
enmdrkte der einzelnen Regionen. Dennoch ist die Situation auf dem Wohnungsmarkt
innerhalb Deutschlands sehr unterschiedlich zu bewerten. Die ST. GUNDEKAR-
WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH biindelt ihre Ressour-
cen, um speziell in den Ballungsraumen Niirnberg und Ingolstadt zur Entscharfung
des Wohnungsmangels im preisgiinstigen Segment beitragen zu kénnen.

b. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Das sich seit Anfang 2020 ausbreitende Corona Virus hat zu stark negativen Aus-
wirkungen auf die globale Volkswirtschaft gefiihrt. Die deutsche Wirtschaft ist
auf Grund der damit einhergehenden Beschrankungen nach einer zehnjdhrigen
Wachstumsphase im Jahr 2020 in eine tiefe Rezession geraten, dhnlich wie zuletzt
wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise. Das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) liegt nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamts (Destatis)
um 5,0 % niedriger als im Vorjahr. Besonders deutlich zeigte sich der konjunkturel-
le Einbruch in den Dienstleistungsbereichen, die zum Teil so starke Riickgdnge wie
noch nie verzeichneten. Beispielhaft dafiir steht der zusammengefasste Wirtschafts-
bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe, dessen Wirtschaftsleistung preisberei-
nigt um 6,3 % niedriger war als 2019. Einzig das Baugewerbe konnte sich in der
Krise behaupten: Die preisbereinigte Bruttowertschdpfung nahm hier im Vorjahres-
vergleich sogar um 1,4 % zu.

Anders als wéahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise, in der der gesamte Konsum die
Wirtschaft stiitzte, gingen die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Jahr 2020
im Vorjahresvergleich preisbereinigt um 6,0 % zuriick und damit so stark wie noch
nie. Die Konsumausgaben des Staates wirkten dagegen mit einem preisbereinigten
Anstieg von 3,4 % auch in der Corona-Krise stabilisierend, wozu unter anderem die
Beschaffung von Schutzausriistungen und Krankenhausleistungen beitrug.

Die Zahl der Erwerbstatigen ging im Jahr 2020 um 1,1 % zuriick. Damit endete
aufgrund der Corona-Pandemie der tber 14 Jahre anhaltende Anstieg der Erwerbs-
tatigkeit, der sogar die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 tiberdauert hatte.
Besonders betroffen waren geringfiigig Beschéftigte sowie Selbststandige, wahrend
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten stabil blieb. Vor allem die
erweiterten Regelungen zur Kurzarbeit dirften hier Entlassungen verhindert haben.
Die Arbeitslosenquote betrug auf das Jahr 2020 betrachtet durchschnittlich 5,9 %.
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Die Verbraucherpreise in Deutschland erhéhten sich im Jahresdurchschnitt 2020
um 0,5 % gegeniiber 2019 und damit deutlich geringer als im Vorjahr (2019:
1,4 %). Ein Grund fir die niedrige Jahresteuerungsrate war die tempordre Senkung
der Mehrwertsteuersatze, die sich in der zweiten Jahreshilfte dimpfend auf die
Verbraucherpreise auswirkte. Dariiber hinaus war der deutliche Preisriickgang von
Energieprodukten (-4,8 %; 2019: 1,4 %) maligeblich fir die Entwicklung der Ver-
braucherpreise, dem ein Preisanstieg bei Nahrungsmitteln (2,4 %), insbesondere
bei Obst (7,1 %) sowie Fleisch und Fleischwaren (6,1 %), gegenlberstand. Netto-
kaltmieten verteuerten sich im Bundesdurchschnitt um 1,4 % (2019: 1,4 %).

Das Zinsniveau bewegt sich weiterhin auf einem historisch niedrigen Niveau. Der
Leitzins der EZB betrdgt nach der letzten Zinsanpassung der Europdischen Zentral-
bank im Médrz 2016 nach wie vor 0,0 %. Der erstmals im Juni 2014 eingefiihrte ne-
gative Einlagesatz wurde im Oktober 2019 auf -0,5 % abgesenkt. Zur Bewiltigung
der wirtschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie ist bis auf weiteres auch nicht
mit einer Anderung der Niedrigzinspolitik der EZB zu rechnen, was sich weiterhin
positiv auf das Zinsniveau bei Kreditaufnahmen auswirkt.

Die Aussichten fiir 2021 sind weiterhin gepragt von den Auswirkungen der Coro-
na-Pandemie. Zwar rechnet der Sachverstandigenrat mit einer Zunahme des Brut-
toinlandsprodukts um 3,1 % in diesem Jahr und 4,0 % im kommenden Jahr, dies
kdénnte sich jedoch durch das Auftreten von Mutationen verlangsamen.

2. Geschaftsverlauf

Der Geschiftsverlauf des Berichtsjahres war, auch unter Berlicksichtigung der
Corona-Pandemie, zufriedenstellend und ohne nennenswerte Ereignisse. Nach Ein-
fuhrung eines Hygieneschutzkonzepts konnte der Betrieb weitgehend storungsfrei
erfolgen, insbesondere im Hinblick auf Mieterwechsel und die geplanten Instand-
haltungs- und Modernisierungsmaflnahmen.

Bestandsentwicklung

Der gesellschaftseigene Hausbesitz umfasst

jeweils per 31. Dezember 2020 2019
Anzahl Anzahl
Mietwohnungen (einschlieBlich Appartements) 4.446 4.393
Wohnfolgeeinrichtungen bzw. gewerbliche Einheiten 24 22
Garagen 1.677 1.677
Von den gesellschaftseigenen Mietwohnungen sind
offentlich gefordert/belegungsgebunden 2.612 2.559
Seniorenmietwohnungen 923 923
Studentenappartements 151 98
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Neubautatigkeit

Zum Jahresende konnte die in 2018 begonnene Errichtung des Studentenwohnheims
,Nardini-Haus” in Ingolstadt, Griesbadgasse, abgeschlossen werden. Auf dem im Rah-
men eines Erbbaurechtsvertrages von der Marienheimstiftung zugegangenen Grundstiick
wurden 21 Studentenappartements (Wohnfldache 413 m?) errichtet. Damit einher ging
der Umbau des angrenzenden und unter Denkmalschutz stehenden Gebaudes, das 32
Studentenappartements (Wohnfliche 768 m?) umfasst. Die Erstvermietung erfolgte im 1.
Quartal 2021.

Im Mérz des Berichtsjahres wurde mit der Errichtung von 41 gef6rderten Wohnungen auf
dem gesellschaftseigenen Grundstiick in Nirnberg-Katzwang, Heinrich-Held-StrafSe, be-
gonnen. Mit der Fertigstellung der rund 3.000 m? Wohnfldche wird im Laufe des dritten
Quartals 2021 gerechnet.

Grundstiicksbevorratung

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft
mbH verfugt aktuell Giber ein unbebautes Grundstiick in Schwabach, Angerstrale,
in Niirnberg-Reichelsdorf, Solnhofener Strale sowie tiber zwei Grundstiicke in der
Spitalstadt Eichstatt.

Die unbebauten Grundstiicke sollen in den Folgejahren unter Berlicksichtigung
wirtschaftlicher und sozialer Aspekte sukzessive bebaut werden.

Umbau/Modernisierung/Instandhaltung

Neben der laufenden Instandhaltung im Berichtsjahr erfolgten im Eigenbestand ins-
besondere Mafinahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz der Wohngebdude.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr Modernisierungskosten in Hoéhe von 4.139,3 T€
aktiviert.

Erhebliche Ausgaben waren auch fiir die Instandhaltung/-setzung des Bestands so-
wie die Durchfiihrung kleiner Reparaturmafinahmen erforderlich: 6.764,5 T€ (Vor-
jahr: 7.441,9 T€) fielen in 2020 hierfiir an. EinschlieBlich des verrechneten Verwal-
tungsaufwands (600,8 T€; Vorjahr: 510,2 T€) wurden somit im Geschéftsjahr 26,99
€ je m2 Wohnflache investiert (Vorjahr: 29,26 €/m2).

Wie in den Vorjahren stand die energetische Sanierung von Wohngebauden im
Vordergrund. Hierzu wurden insbesondere Fassaden, Keller und Décher geddmmt,
aber auch Arbeiten an Heizungsanlagen durchgefiihrt sowie zeitgemalie Fenster
eingebaut.

Die fortgeschriebene Gebdudebestandsaufnahme erfordert auch fiir die Zukunft
hohe Aufwendungen flir Reparaturen und ModernisierungsmaBnahmen. Im mittel-
fristigen Planungszeitraum bis 2025 sind Ausgaben von durchschnittlich Gber 11,4
Mio. € erforderlich, um die Gebaude in einem vermietbaren Zustand zu erhalten.

Die Pandemie hatte keine Auswirkungen auf den Verlauf von BaumaBBnahmen; die-
se konnten planméaRig durchgefiihrt werden.
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VerkaufsmalBnahmen aus dem Anlagevermégen

Aktuell sind keine Verkaufsmalinahmen aus dem Anlagevermégen der Gesellschaft
vorgesehen. Sie erfolgen gegebenenfalls nur unter strategischen Gesichtspunkten
zur Optimierung des Bestandes.

Verwaltungsbetreuung

Die Entwicklung der verwalteten Einheiten stellt sich jeweils zum 31. Dezember wie
folgt dar:

2020 2019

Anzahl Anzahl

verwaltete Eigentumswohnungen 1.683 1.700
darunter Seniorenwohnungen 61 61
Haus-/Immobilienverwaltung fiir Dritte 517 518
darunter Studentenappartements 394 394
mit Wohnheimplatzen 419 419

Die Verwaltung der Eigentumswohnanlagen und die Bewirtschaftung des fremden
Hausbesitzes verliefen im Berichtsjahr planmaRig. Soweit die Konkurrenzsituation
es zulieB, sind die Gebihren fir die Verwaltertétigkeit an die gestiegenen Kosten
angepasst worden. Mit Wohnungseigentimergemeinschaften, die keine wirtschaft-
liche Verwaltung erméglichten, wurden die Verwaltervertrage beendet. Insgesamt
konnte aus diesem Bereich ein kleiner Deckungsbeitrag zum Gesamtergebnis er-
zielt werden. Durch die Ubernahme neuer Verwaltungen mit verbesserten Konditi-
onen bei der Vertragsgestaltung der Verwaltergebiihren wird in Zukunft eine positi-
ve Entwicklung zum Unternehmensergebnis erwartet.

lll.  Lage der Gesellschaft
1. Ertragslage

Im Berichtsjahr konnten Umsatzerlése in Hohe von 28.945,2 T€ erzielt werden;
dies entspricht einem Anstieg von 618,5 T€ oder 2,2 % gegeniiber dem Vorjahr.
Urséchlich hierfiir sind insbesondere die gestiegenen Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung (595,9 T€ bzw. 2,2 %), die auf gestiegene Sollmieten infolge der
durchgefiihrten Mieterhéhungen bei Mieterwechsel oder nach Modernisierung zu-
riickzufiihren sind.

Die Umsatzerldse aus der Betreuungstatigkeit erhdhten sich um 18,4 T€ bzw.
3,3 % gegeniiber dem Vorjahr; der Anstieg der UmsatzerlGse aus sonstiger Lieferung
und Leistung (4,2 T€ bzw. 2,1 % gegeniiber dem Vorjahr) ist im Wesentlichen auf
gestiegene Weiterverrechnungen von Hausmeisterleistungen zurlickzufiihren.

Die Betriebskosten des Berichtsjahres belaufen sich auf 6.347,8 T€ (Vj.: 6.321,8 T€).
Den gestiegenen Kosten fiir Millabfuhr (58,9 T€) sowie Entwdsserung (24,1 T€)
stehen in Folge des Versichererwechsels riickldufigen Kosten der Gebaudeversiche-
rung (114,5 T€) gegeniiber. Die Heizkosten gingen um 128,1 T€ zurlick und belie-
fen sich auf 2.402,7 T€.
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Fiir im Folgejahr abzurechnende Betriebs- und Heizkosten wurden unter Bertick-
sichtigung von Leerstinden zum Ende des Geschaftsjahres Unfertige Leistungen in
Hohe von 8.751,2 T€ aktiviert.

Die Abwertung zweifelhafter Mietforderungen hat das Jahresergebnis des Berichts-
jahres mit 40,0 T€ (Vorjahr 55,1 T€) belastet. Die Inanspruchnahme von anwaltli-
cher und gerichtlicher Hilfe zur Beitreibung von Mietriickstinden sowie fiir die Er-
wirkung von Raumungsurteilen schlug 2020 mit 10,1 T€ (Vorjahr 9,9 T€) zu Buche.

Auf Grund gestiegener Fremdkosten erzielte die Verwaltungsbetreuung im Ge-
schéftsjahr wie auch im Vorjahr einen negativen Ergebnisbeitrag.

Das Jahresergebnis liegt unterhalb der im Vorjahr prognostizierten Spanne (1,6 -
2,0 Mio. €); ursdchlich hierfiir sind insbesondere gegentiber dem Plan geringere
Erlose aus der Hausbewirtschaftung sowie auf Grund von Sondereffekten héhere
Abschreibungen. Die niedriger als geplant ausgefallenen Instandhaltungsaufwen-
dungen wirken sich positiv aus.

Die Ertragslage wird im Berichtsjahr vom Ergebnis der Hausbewirtschaftung ge-
pragt; sie ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

In der Kapitalflussrechnung wird die Zuordnung der Zahlungsmittelstréme in An-
lehnung an den DRS 21 vorgenommen.

Die mafgeblichen Parameter von finanzwirtschaftlicher Bedeutung ergeben sich
aus nachfolgender Tabelle:

2020 2019

T€ T€

Kapitalfluss aus der laufenden Geschiftstatigkeit 8.956,7 7.756,4
Kapitalfluss aus der Investitionstatigkeit -11.963,5 -3.937,1
Kapitalfluss aus der Finanzierungstatigkeit 158,4 -1.279,1
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 4.992,2 7.570,6

Der Cashflow nach DVFA/SG betrédgt im Berichtsjahr 7.223,3 T€ (Vorjahr: 9.785,4 T€).

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH
verfiigt zudem (iber einen Kreditrahmen von 255,7 T€ bei einem Kreditinstitut.

Der deutliche Anstieg des Mittelabflusses aus der Investitionstdtigkeit gegentiber
dem Vorjahr ist insbesondere auf die im Jahr 2019 erfolgten Einzahlungen aus der
Verkaufstatigkeit (4.200,0 T€) zurlickzufiihren; die Abflusse fiir die Investitionen in
den Bestand erhohten sich im Berichtsjahr auf 11.689,8 T€. Ursdchlich fiir den An-
stieg ist auch der gesonderte Ausweis von erhaltenen Fordermitteln.

Der Mittelzufluss aus der Finanzierungstatigkeit ist insbesondere darauf zurtick-
zufiihren, dass die im Berichtsjahr erhaltenen und baukostenmindernd abgezo-
genen Fordermittel (2.113,6 T€) erstmals hier gesondert ausgewiesen wurden. Im
Berichtsjahr 2019 wurden 248,0 T€ baukostenmindernd abgesetzt. Die erstmalige
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Ausschiittung an den Gesellschafter aus dem Jahresiiberschuss 2019 wird dadurch
nicht sichtbar.

Insgesamt war im Berichtsjahr ein Mittelabfluss von 2.578,4 T€ zu verzeichnen.

Die Gesellschaft setzt als Bestandsunternehmen Darlehen ein, die grundp-
fandrechtlich abgesichert sind. Dadurch sollen die Zinskonditionen langfristig gesi-
chert und das Zinsanderungsrisiko begrenzt werden.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war und ist fiir
die tiberschaubare Zukunft gegeben.

3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme lag im abgelaufenen Geschiftsjahr bei 189,7 Mio. €, dies ist
gegenliber dem Vorjahr ein Anstieg um 1,0 Mio. € oder 0,5 %.

Das langfristige Vermogen (inkl. langfristige Anteile ARAP) betrug zum Ende des Be-
richtsjahres 175,5 Mio. € (Vorjahr: 171,7 Mio. €). Dies entspricht einem Anteil von
92,5% (Vorjahr: 90,9 %) der Bilanzsumme. Der Anstieg ist auf die im Berichtsjahr
durchgefiihrten BaumaBBnahmen zuriickzufiihren, die angefallenen planmaRigen
Abschreibungen werden dadurch nicht sichtbar.

Beim kurzfristigen Vermdgen war ein Riickgang um 2,8 Mio. € auf 14,3 Mio. €
zu verzeichnen. Urséchlich hierfir sind die zum 31.12.2020 geringeren flissigen
Mittel.

Das Eigenkapital zum 31.12.2020 betrdgt 78,6 Mio. €, was einem Anstieg von
0,4 Mio. € bzw. 0,5 % entspricht. Ursdchlich hierfiir ist der im Berichtsjahr erzielte
Jahrestiberschuss. Die Eigenkapitalquote betrdgt nun 41,4 % nach 40,9 % im Vorjahr.

Die Aufgliederung ergibt sich aus nachfolgender Tabelle:

2020 2019

Mio. € Mio. €

gezeichnetes Kapital 16,4 16,4
Riicklagen 60,8 57,5
Geplante Ausschittung 0,0 1,1
Bilanzgewinn 1,5 3,3
Summe 78,6 78,2

Das langfristige Fremdkapital, zu dem neben den langfristigen Anteilen aus sonstigen
Verbindlichkeiten und passiver Rechnungsabgrenzung insbesondere auch die plan-
mafigen Tilgungen des Folgejahres gerechnet werden, erhohte sich um 195,7 T€
auf 96.041,8 T€. Ursdchlich hierfir sind die Valutierungen des Geschiftsjahres. Die
planmaRigen Tilgungen (4.115,7 T€) werden nicht sichtbar.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Das langfristige Vermogen
(175,5 Mio. €) ist Uberwiegend durch langfristiges Kapital (174,6 Mio.€) finanziert.
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4. Zusammenfassende Einschatzung zur Lage der Gesellschaft

Die Geschftsfithrung der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidte-
baugesellschaft mbH beurteilt die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft positiv.

Die im Geschiéftsjahr zufriedenstellende Ertragslage wird durch das Ergebnis der
Hausbewirtschaftung gepragt, das operative Ergebnis vor Instandhaltung je m2 Wohn-
fliche liegt leicht niedriger bei 48,37 €/m2 (Vorjahr: 50,82 €/m2).

5. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2020 2019
Eigenkapitalquote in % 41,40 40,90

_ Eigenkapital am 31. Dezember

" Bilanzsumme am 31. Dezember
Leerstandsquote in % 0,86 0,75
_ Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag

"~ Anzahl der Wohneinheiten

Fluktuationsquote in % 5,91 5,91
_ Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen

N Anzahl der Wohneinheiten

Zinsdeckung in % 6,87 7,43
_ Fremdkapitalzinsen d. Hausbewirtschaftung

Jahressollmiete abzgl. Erl6sschmalerungen

Kapitaldienstdeckung in % 28,40 28,83
_ Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel

Jahressollmiete abzgl. Erlésschmalerungen

VI.  Prognose-, Risiken- und Chancenbericht
1. Prognosebericht

Die aktuell abflauende Corona-Pandemie hat unmittelbar keine gravierenden Aus-
wirkungen auf den Geschiftsverlauf der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Woh-
nungs- und Stadtebaugesellschaft mbH. Die Nachfrage nach Wohnraum, insbeson-
dere des unteren und mittleren Preissegments, bleibt unverandert.

Mittelbar kdnnte es durch die mit der Pandemie eingehergehende wirtschaftliche
Verschlechterung zu verstarkten Zahlungsausféllen aus den bestehenden Mietver-
hdltnissen fiihren. So hat das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der Corona-Pan-
demie Verschlechterungen fiir die Durchsetzbarkeit von Mietforderungen gebracht,
die bislang aber noch keine Auswirkungen zeigen.

Daher sieht die Geschiftsfiihrung der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs-
und Stadtebaugesellschaft mbH vor, mit der bislang praktizierten Modernisierungs-
strategie fortzufahren, insbesondere unter Berticksichtigung des weiterhin niedrigen
Zinsniveaus und der demographischen Entwicklung. Dariiber hinaus ist vorgese-
hen, bestehende Ertragsverzichte sukzessive abzubauen, Mietwohnungen, die aus
der Mietpreisbindung herausfallen, an ortslibliche Vergleichsmieten heranzufiihren
sowie Mietanpassungen nach durchgefiihrten Modernisierungen, unter Berticksich-
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tigung des sozialen Auftrags der Gesellschaft, durchzufiihren. Dies ldsst, zusammen
mit den zu erwartenden Fertigstellungen von Neubauten, auch kiinftig eine Erho-
hung der Erl6se aus der Hausbewirtschaftung erwarten.

Den zu erwartenden Umsatzsteigerungen steht gegeniiber, dass auf Grund der Aus-
lastung des Baugewerbes mit steigenden Baukosten gerechnet wird, die zu hohen
Auszahlungen fir die fortlaufende Instandhaltung/-setzung sowie fiir die Moder-
nisierung fithren. So waren zu Beginn des Jahres 2021 deutliche Steigerungen bei
den Preisen fiir Baumaterialien zu verzeichnen.

Die Fertigstellungen von Neubauten werden ebenso wie die durchgefiihrten um-
fassenden Modernisierungsmallnahmen dazu fiihren, dass die Abschreibungen in
einem Uberschaubaren Rahmen steigen.

Die geplanten groReren Investitionen zur Instandhaltung bzw. Modernisierung
des Hausbesitzes an Standorten in Nirnberg, Ingolstadt und Schwabach werden
durch den Einsatz eigener Mittel bzw. durch Inanspruchnahme von Mitteln aus
dem bayerischen Modernisierungsprogramm und KfW-Forderdarlehen finanziert.
Diese vorgesehenen Malinahmen werden sowohl finanziell als auch personell die
Ressourcen mittelfristig auslasten. Weiterhin ist zur Umsetzung dieser Mallnahmen
ein unvermindertes Engagement aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erforderlich.

Durch den Einsatz moderner Technik, rationeller und zunehmend digitaler Ar-
beitsablaufe ist der reibungslose Geschiftsablauf im Geschftsjahr 2021 weiterhin
sichergestellt.

Fur das Geschaftsjahr 2021 plant die Geschéftsfihrung mit einem Jahrestiberschuss
zwischen 0,2 Mio. € und 0,6 Mio. €; flir das operative Ergebnis vor Instandhaltung
je m2 Wohnflache wird mit einer Spanne zwischen 50,70 €/m2 und 52,17 €/m2
gerechnet. Fiir Fluktuation und Leerstand werden leicht niedrigere Werte erwartet.
Die Zinsdeckung sowie die Kapitaldienstdeckung werden sich nach unserer Erwar-
tungshaltung anndhernd auf Vorjahrsniveau befinden.

2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Gemal der Risikomanagementstrategie des Unternehmens werden die vielfaltigen
Risiken, die mit den geschéftlichen Aktivititen des Unternehmens untrennbar ver-
bunden sind, minimiert bzw. nach Méglichkeit vermieden, um potenzielle Schaden
vom Unternehmen abzuwenden. Risiken werden nur eingegangen, wenn sie kal-
kulierbar sind und dies im Rahmen der Nutzung giinstiger Geschéftsgelegenheiten
zur Steigerung des Unternehmenswertes fihrt.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung der Wohnungsimmobilien ist derzeit keine
Gefdahrdung der finanziellen Entwicklung des Unternehmens zu befiirchten. Mittel-
fristig kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass sich die Finanzierungsmoglich-
keiten und die Finanzierungskonditionen ungtinstig entwickeln konnten.

Weiterhin stellt die aktuelle Corona-Pandemie fiir das Unternehmen ein zwar tiber-
schaubares, aber nicht kontrollierbares Risiko dar. Durch die Verhdngung von Aus-
gehverboten oder Kontaktsperren konnten die betrieblichen Abldufe ins Stocken
geraten oder gar verhindert werden. Zur Minimierung dieses Risikos hat die Ge-
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schéftsflihrung Malknahmen ergriffen, um sicherzustellen, dass die Kernprozesse
des Unternehmens auch dezentral gesteuert werden kénnen und wird in den kom-
menden Monaten weitere Prozesse digitalisieren.

Risiken im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie kdnnen sich zum einen
durch Rohstoffverknappungen auf den Beschaffungsmarkten im Baugewerbe und
damit verbundenen Preissteigerungen ergeben. Zum anderen konnen im Falle einer
weiteren Verschlechterung der wirtschaftlichen Lage Mietriickstinde bzw. Mietaus-
falle auftreten.

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine den Bestand des Unternehmens ge-
fahrdende oder sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage.

Das geplante Jahresergebnis fiir 2021 kdnnte insbesondere dann nicht erreicht wer-
den, wenn Ereignisse eintreten, die zu héheren Instandhaltungsaufwendungen wie
geplant fiihren oder die Annahmen (ber die Mietentwicklung nicht eintreten.

3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die kontinuierliche Entschuldung in den letzten Jahren und das niedrige Zins-
niveau fiir langfristige Zinsbindungen konnten die Fremdkapitalzinsen auf die im
Bestand befindlichen Mietobjekte deutlich gesenkt werden. Uberraschende Risiken
auf den Finanzmarkten kénnen keinen unmittelbaren Einfluss auf die geschéftliche
Entwicklung haben. Neue finanzielle Engagements werden nach langjahrigen Finan-
zierungsgepflogenheiten umgesetzt. Zudem sind im Rahmen einer konsequenten
Modernisierungspolitik der vergangenen Jahre nahezu alle Wohnungen mit Zent-
ral- bzw. Etagenheizung ausgestattet. Die Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes ist
groftenteils ohne langere Leerstinde gegeben.

Die nicht mehr der Mietpreisbindung unterliegenden Wohnungen werden im Rah-
men der gesetzlichen Bestimmungen an die ortsiibliche Vergleichsmiete herange-
fiihrt. Soweit der Markt dies zuldsst, werden Ertragsverzichte abgebaut und somit
zukiinftig fir eine Umsatzsteigerung aus der Hausbewirtschaftung gesorgt. Erhhun-
gen der Mieteinnahmen werden auch durch die Anpassung nach erfolgten Moderni-
sierungen erwirtschaftet.

Aus den dargestellten Strategien hat die Gesellschaft nach dem heutigen Kenntnis-
stand die Chance, ihr Bewirtschaftungsergebnis laufend zu verbessern.
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V. Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zdhlen im Wesentli-
chen Forderungen, Guthaben bei Kreditinstituten und Verbindlichkeiten.

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH
verfligt Gber ein effizientes Mahnwesen. Ausfallrisiken bei finanziellen Vermogens-
werten sind gering; sie werden gegebenenfalls durch entsprechende Wertberichti-
gungen zeitnah beriicksichtigt.

Die Liquiditatssteuerung erfolgt durch ein Cash Management. Dieses hat eine kon-
servativ ausgerichtete Strategie fiir die Anlage liquider Mittel und fiir die Kreditauf-
nahme. Zur Absicherung gegen das Liquiditatsrisiko werden Liquiditdtsplane erstellt.

Die langfristigen Verbindlichkeiten betreffen ausschliellich Objektfinanzierungen.
Die Zinsen fiir langfristige Darlehen werden i.d.R. mindestens zehn Jahre — teilwei-
se auch bis zur Volltilgung — gesichert. Zur Vermeidung eines ,Klumpenrisikos” ver-
teilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH auf verschiedene Darlehensgeber und
unterschiedliche Laufzeiten.

Mittelfristige Finanzierungsrisiken ergeben sich fiir die ST. GUNDEKAR-WERK
EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH insbesondere aus nicht
vorhersehbaren Zinsdanderungsrisiken. Generell wird der Abschluss langfristiger,
festverzinslicher Kreditvertrige bevorzugt, um langfristige Planungssicherheit zu
erlangen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements laufend
beobachtet.

Sonstige derivative, insbesondere spekulative Finanzinstrumente kommen bei der
ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH
nicht zum Einsatz.

Bestandsgefdhrdende bzw. die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich be-
eintrachtigende Risiken, die den Fortbestand des Unternehmens geféhrden konnen,
sind aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Schwabach, den 8. Juli 2021

Manfred Biicherl, Ralph Lutz,
Geschaftsfihrer Geschaftsfihrer
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Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2020

AKTIVA

I. ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Il. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Flussige Mittel

III. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

PASSIVA

I. EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital
Gewinnricklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Il. RUCKSTELLUNGEN

I11. VERBINDLICHKEITEN

IV. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

30

2020

17.971,00
173.455.735,38
25.070,00

2019

3.462,00
169.712.540,33
25.070,00

173.498.776,38

169.741.072,33

8.766.735,77 8.946.923,72

441.963,35 467.623,59
4.992.190,78 7.570.563,28
2.014.370,44 2.000.548,33

189.714.036,72

188.726.731,25

2020

16.362.000,00
60.790.000,00
1.452.012,98

2019

16.362.000,00
57.540.000,00
4.313.958,98

78.604.012,98
1.806.555,00
108.752.914,24
550.554,50

78.215.958,98
2.123.937,00
107.778.857,23
607.978,04

189.714.036,72

188.726.731,25
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2020

Umsatzerlose

Bestandsverdnderung

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Zinsen und &hnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresuberschuss
Gewinnvortrag
Einstellung in Ricklagen

Bilanzgewinn

Die Geschéftsfiihrung schldgt folgende Ergebnisverwendung vor:

Bilanzgewinn:
Einstellung in andere Gewinnriicklagen:
Vortrag auf neue Rechnung:

Schwabach, den 8. Juli 2021

ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Manfred Biicherl, Ralph Lutz,
Geschiftsfiihrer Geschaftsfiihrer

Jahresbericht 2020

Geschiftsjahr 2020
€

28.945.229,27
- 184.881,38
205.057,14

- 16.362.427,22

Raum zum Wohnen und Leben

Geschiftsjahr 2019
€

28.326.722,35
381.541,14
3.810.822,33

- 17.096.891,10

12.602.977,81

- 2.760.693,04
- 5.792.522,20
- 1.225.349,51
1.000,00
1.056,46
- 1.361.872,73

15.422.194,72

- 2.955.210,68
- 5.473.256,17
- 1.215.697,53
1.002,28
1.329,03
- 1.464.147,21

1.464.596,79
- 13.012,79

4.316.214,44
- 12.741,77

1.451.584,00
428,98
0,00

4.303.472,67
10.486,31
0,00

1.452.012,98

4.313.958,98

1.452.012,98 €
1.450.000,00 €
2.012,98 €
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Peter Kern,
Vorsitzender des
Aufsichtsrats

32

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidte-
baugesellschaft mbH hat wahrend des Berichtsjahres 2020 alle nach Gesetz und
Satzung anfallenden Aufgaben wahrgenommen. Ferner hat der Aufsichtsrat sich mit
den ihm vorgelegten zustimmungsbediirftigen Geschéften befasst und entsprechende
Beschliisse herbeigefiihrt.

Der Aufsichtsrat hat insgesamt sechs Sitzungen — teilweise per Videokonferenz —
abgehalten. Im Rahmen dieser Sitzungen informierte sich der Aufsichtsrat Gber die
wesentlichen Geschéftsvorfille. Die Geschaftsflihrung berichtete tiber Neubau-,
Modernisierungs- und Renovierungsmalnahmen, die Vermietungssituation sowie die
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Ferner befasste sich der Aufsichtsrat mit der
Unternehmensplanung und dem Kontroll- und Risikomanagement. Der Aufsichtsrat
wurde durch die Geschéftsflihrung tiber die Corona bedingte Situation im Unterneh-
men informiert und tber die eingeleiteten MalRnahmen zum Gesundheitsschutz auf
dem Laufenden gehalten. Zudem erfolgte eine Abstimmung zwischen dem Vorsitzen-
den des Aufsichtsrats und der Geschaftsfiihrung.

Als Nachfolger fir den am 01.02.2021 in die Freistellungsphase der Altersteilzeit
gewechselten langjahrigen Geschaftsfiihrer Herrn Peter-Stephan Englert wurde Herr
Dipl.-Kfm. Manfred Biicherl in der Sitzung des Aufsichtsrats vom 21.09.2020 zum
kaufmannischen Geschéftsfiihrer mit Wirkung ab dem 01.01.2021 bestellt. Zusam-
men mit dem technischen Geschéftsfihrer, Herrn Dipl.-Ing. Ralph Lutz, fihrt er die
Unternehmensleitung fort. Herr Englert wird am 01.08.2021 in den Ruhestand ein-
treten.

Nachdem das Mandat des stv. Aufsichtsratsvorsitzenden Herrn Dr. Erwin Baier am
29.09.2020 endete, wurde Herr Rainer Horsch neu in den Aufsichtsrat berufen. Herr
Christian Gartner wurde in der Aufsichtsratssitzung am 16.11.2020 zum stellvertre-
tenden Aufsichtsratsvorsitzenden des Gremiums gewdhlt. Der Aufsichtsrat besteht
weiterhin aus sechs Mitgliedern.

Die Wirtschaftspriifungsgesellschaft SGP Schneider Geiwitz GmbH, Neu-Ulm, hat
die Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2020 und des Lageberichts durchge-
fihrt und den uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den von der Geschéftsfiihrung vorgelegten Jahresabschluss
2020 und Lagebericht festgestellt. Der Aufsichtsrat schldgt der Gesellschafterver-
sammlung vor, aus dem Bilanzgewinn 2020 in Hohe von 1.452.013,58 € einen
Betrag von 1.450.000,00 € den anderen Gewinnriicklagen zuzufiihren und 2.013,58 €
auf neue Rechnung vorzutragen.

Der Aufsichtsrat hat die Geschéftsfiihrer fiir deren Téatigkeit im Geschaftsjahr 2020
entlastet.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsflihrung und allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern fir ihr Engagement, die tatkréftige Unterstiitzung zur Aufrechterhaltung des
durch Corona eingeschrankten Geschaftsbetriebes und wiinscht allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern weiterhin alles Gute und viel Gesundheit.

Eichstatt, 26. Juli 2021

Fir den Aufsichtsrat

Peter Kern, Vorsitzender des Aufsichtsrats

- Jahresbericht 2020



Kurzfassung der Jahresergebnisse 2020 und 2019

Bilanzsumme
Gesellschaftskapital
Ricklagen

Wirtschaftliche Lage

langfristige Investitionen

Eigenkapital einschlieRlich Ricklagen
Eigenkapitalquote

Jahresuberschuss

durchschnittliche Wohnungsmiete

Gesamtbauleistung
davon Betreuungsbauten fiir fremde Bauherren
davon Familieneigenheime und Eigentumswohnungen
davon verkaufte (ehemalige) Mietwohnungen
davon gesellschaftseigene Mietwohnungen
darunter Seniorenmietwohnungen
darunter Studentenappartements
mit Wohnheimplatzen
darunter offentlich geférdert / belegungsgebunden
verwaltete Eigentumswohnungen
darunter Senioreneigentumswohnungen
Haus- / Immobilienverwaltung fiir Dritte
darunter Studentenappartements
mit Wohnheimplatzen

Geschaftsfiihrer

Prokuristen

kaufmannische Verwaltungsangestellte
technische Verwaltungsangestellte
Auszubildende

hauptberufliche Hausmeister / Reinigungskréfte
nebenberufliche Hauswarte / Reinigungskréfte
nebenberufliche Mitarbeiter fiir Dritte

Unternehmenseigener Mietwohnungsbestand: 4.446 WE

923 Seniorenmiet-
wohnungen (20,76 %)

151 Studenten-
appartements (3,40 %)

3.372 Miet-
wohnungen (75,84 %)

Jahresbericht 2020

Einheit

Mio. €
Mio. €
Mio. €

Mio. €
Mio. €

%
Mio. €

€/ m?

WE
WE
WE
WE
WE
WE
App
Anzahl
WE
ETW
ETW
WE

App
Anzahl

Anzahl
Anzahl
Anzahl
Anzahl
Anzahl
Anzahl
Anzahl
Anzabhl

Raum zum Wohnen und Leben

2020

189,7
16,4
60,8

175,5
78,6
41,4

1,4

5,63

9.195
341
3.830
578
4.446
923
151
151
2.612
1.683
61
487
394
419

Gesamtbauleistung: 9.195 WE

4.446 eigene
Mietwohnungen

3.830 Familien-
heime und
Eigentumswohnungen

2019

188,7
16,4
57,5

171,7
78,2
40,9

43

5,57

9.142
341
3.830
578
4.393
923
98

98
2.559
1.700
61
518
394
419

341 Betreuungsbauten

fur Dritte

578 verkaufte ehemalige

Mietwohnungen

8BS
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