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Vorwort

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

Das 68. Geschéftsjahr der St. Gundekar-Werk Eichstitt GmbH war nach wie vor von der Co-
ronapandemie gepragt. Trotz der Einschrankungen konnte der Geschéftsbetrieb nahezu unbe-
einflusst fortgesetzt werden.

Der Geschéftsverlauf hat sich entsprechend der Jahresplanung entwickelt. Weder in den Erlésen
noch in den Kosten zeigten sich merkliche Abweichungen.

Der im Vorjahr fertiggestellte Bau des Studentenwohnheims ,Nardini-Haus” in Ingolstadt wurde
im Frihjahr von den ersten Studenten bezogen. Die anfangs schwierige Vermietungssituation
durch die Auswirkungen der Pandemie auf die Art der Vorlesungen hat sich im Laufe des Jahres
zum Positiven gewendet. Die offizielle Einweihung fand verspdtet am 27. April 2022 im Bei-
sein von Frau Ministerialdirigentin Ingrid Simet als Vertreterin des Herrn Staatsminister Christian
Bernreiter und Herrn Oberbirgermeister Dr. jur. Christian Scharpf statt. Gesegnet wurde das
Studentenwohnheim von Herrn Generalvikar Pater Michael Huber MSC der Didzese Eichstétt.

Das im Oktober fertiggestellte Modellvorhaben ,Effizient bauen, leistbar wohnen — mehr be-
zahlbare Wohnungen flir Bayern” in Niirnberg-Katzwang mit 41 Mietwohnungen wurde Ende
des Jahres bezogen. Die Einweihung fand im Mérz 2022 in Anwesenheit von Herrn Staatsmi-
nister Christian Bernreiter und Herrn Oberblrgermeister Marcus Konig statt.

Neben diesen NeubaumaBBnahmen wurden verschiedene Modernisierungsmafnahmen in
Nirnberg-Langwasser, Schwabach, Ingolstadt und Hilpoltstein durchgefiihrt und abgeschlossen.

Der Bedarf an Wohnraum ist unverandert grol$ und bezahlbare Wohnungen sind vor allem in
den Grolistadten und Ballungsraumen nur schwer zu finden. Durch Neubauten und Neuakqui-
sitionen werden wir unseren Wohnungsbestand in den nachsten Jahren weiter steigern.

So werden die Planungen fiir unser Projekt in Eichstatt-Spitalstadt fortgefiihrt. Hier sollen Stu-
dentenwohnungen, Mietwohnungen und Gewerbeflachen entstehen.

In Schwabach laufen die Planungen fiir Mietwohnungen in der Angerstralle auf Hochdruck.
Der Baubeginn ist fiir das Jahr 2022 vorgesehen.

Dariiber hinaus sind noch weitere Neubauprojekte fiir die ndchsten Jahre in Vorbereitung.

Ein weiterer Fokus der Aktivitdten der St. Gundekar-Werk Eichstdatt GmbH fir das neue Ge-
schéftsjahr liegt in der Fortflihrung der Modernisierungsmalinahmen des Wohnungsbestands.

Am 24, Februar 2022 wurde das Weltgeschehen und der Weltfrieden durch den Uberfall Russ-
lands auf die Ukraine erschiittert. 77 Jahre nach Ende des Zweiten Weltkriegs herrscht wieder
Krieg in Europa. Millionen Ukrainerinnen und Ukrainer haben ihr Land verlassen und sind in
die europdischen Nachbarstaaten gefliichtet.

In Schwabach, ReichswaisenhausstrafSe, sollten zwei Wohngebdude mit insgesamt 28 Woh-
nungen plangemafs im Mai 2022 abgerissen werden. Wir haben uns entschlossen, diese beiden
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Gebaude der Stadt Schwabach vorerst flir den Zeitraum von Mai bis Oktober 2022 als Unter-
kunft zur Unterbringung von Fliichtlingen aus der Ukraine zur Verfligung zu stellen.

Vor Bezug der Wohnungen durch die ukrainischen Fliichtlinge wurden die Wohnungen mit eh-
renamtlicher Unterstiitzung unserer langjdhrigen Geschéftspartner instandgesetzt. Die Mietein-
nahmen werden verschiedenen Schwabacher Organisationen gespendet, um spezielle Hilfsan-
gebote fiir Fliichtlinge aus der Ukraine zu unterstiitzen.

Wir danken den Gesellschaftervertretern und den Mitgliedern des Aufsichtsrats fir die konstruk-
tive Zusammenarbeit und Unterstiitzung.

Ganz besonders bedanken wir uns bei unserer Belegschaft fiir den Einsatz und das grolse En-
gagement. Diese Motivation und der Zusammenhalt trugen mafigeblich zum reibungslosen
Geschiftsablauf und letztendlich mit zum Jahreserfolg bei.

lhre

M% C ik
Manfred Biicherl Ralph Lutz
Geschaftsfihrer Geschaftsfihrer
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft
mbH besteht unverandert aus sechs Mitgliedern.

Im Berichtsjahr wurden vier Sitzungen - teilweise per Videokonferenz - abgehalten. Im Rahmen
dieser Sitzungen informierte sich der Aufsichtsrat Giber die wesentlichen Geschéftsvorfdlle. Die
Geschéftsfiihrung berichtete iber Neubau-, Modernisierungs- und Renovierungsmafinahmen,
die Vermietungssituation sowie die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Ferner befasste
sich der Aufsichtsrat mit der Unternehmensplanung und dem Kontroll- und Risikomanagement.
Er hat alle nach Gesetz und Satzung anfallenden Aufgaben wahrgenommen und die in der Sat-
zung und Geschaftsordnung festgelegten Beschliisse gefasst.

Der Aufsichtsrat wurde durch die Geschéftsfiihrung tiber alle wesentlichen Geschéftsvorfélle im
Unternehmen informiert. Zudem erfolgten regelmafige Abstimmungen zwischen dem Vorsit-
zenden des Aufsichtsrats und den beiden Geschaftsfiihrern, Herrn Dipl.-Kfm. Manfred Biicherl
und Herrn Dipl.-Ing. Ralph Lutz.

Die Wirtschaftspriifungsgesellschaft SGP Schneider Geiwitz GmbH, Neu-Ulm, hat die Priifung
des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021 und des Lageberichts durchgefiihrt und den
uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den von der Geschéftsflihrung vorgelegten Jahresabschluss 2021 und Lage-
bericht festgestellt und die Geschéftsfiihrer fiir deren Tatigkeit im Geschéftsjahr 2021 entlastet.

Der Aufsichtsrat schldgt der Gesellschaftersammlung vor, den Bilanzgewinn 2021 in H6he von
836.258,23 € auf neue Rechnung vorzutragen und den Aufsichtsrat zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfiihrung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir
ihr Engagement und wiinscht weiterhin alles Gute und viel Gesundheit. Die Umsetzung der
eingeleiteten Verdanderungsprozesse wird durch den Aufsichtsrat unterstiitzt und begleitet. Ge-
meinsam mit der Geschéftsflihrung sieht der Aufsichtsrat darin eine optimierte und zukunftsori-
entierte Aufstellung der Gesellschaft.

Schwabach, 27. Juni 2022

Fir den Aufsichtsrat

Peter Kern
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2021

AKTIVA

I. ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt
Il. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Flissige Mittel
[Il. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

PASSIVA

[. EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital
Gewinnrlicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

[l. RUCKSTELLUNGEN

[ll. VERBINDLICHKEITEN

V. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

2021

18.930,00
174.028.443,57
25.070,00

2020

17.971,00
173.455.735,38
25.070,00

174.072.443,57

173.498.776,38

9.288.926,02 8.766.735,77

451.849,32 441.963,35
5.117.159,49 4.992.190,78
2.096.028,17 2.014.370,44

191.026.406,57

189.714.036,72

2021

16.362.000,00
62.240.000,00
836.258,23

2020

16.362.000,00
60.790.000,00
1.452.012,98

79.438.258,23
3.176.905,59
107.948.811,92
462.430,83

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

191.026.406,57

189.714.036,72
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Anhang

fiir das Geschaftsjahr 2021
der St. Gundekar-Werk Eichstatt GmbH,
Schwabach

A. Allgemeine Angaben

1. Die St. Gundekar-Werk Eichstatt Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Penzendor-
fer Stralle 20, 91126 Schwabach, mit Sitz in Eichstdtt, ist beim Amtsgericht Ingolstadt
unter der Nummer HRB 90 eingetragen.

2. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den
§§ 266 ff. und §§ 275 ff. HGB in der aktuellen Fassung sowie den Bestimmungen der Ver-
ordnung Gber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gem. §
275 Abs. 2 HGB angewendet.

3. Die St. Gundekar-Werk Eichstdtt Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH ist zum Ab-
schlussstichtag als mittelgrofRe Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 2 HGB einzu-
stufen. Von den gréBenabhdngigen Erleichterungen fiir mittelgrolle Kapitalgesellschaften
wird teilweise Gebrauch gemacht.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die bisherigen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden beibehalten. Bei der Bewer-
tung wurde von der Fortfiihrung des Unternehmens ausgegangen. Die Vermdgensgegenstande
und Schulden wurden einzeln bewertet.

Es ist vorsichtig bewertet worden, namentlich sind alle vorhersehbaren Risiken und Verluste,
die bis zum Abschlussstichtag entstanden sind, berticksichtigt worden, selbst wenn diese erst
zwischen Abschlussstichtag und der Aufstellung des Jahresabschlusses bekannt geworden sind.

Gewinne sind nur beriicksichtigt worden, wenn sie bis zum Abschlussstichtag realisiert wurden.
Aufwendungen und Ertrdge des Geschéftsjahres sind unabhingig vom Zeitpunkt der Zahlung
berticksichtigt worden.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermogen

Die erworbenen immateriellen Vermégensgegenstdnde und Sachanlagen sind zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abziiglich erhaltener Investitionszuschiisse angesetzt und, sofern sie
der Abnutzung unterlagen, um planmafige Abschreibungen vermindert sowie, soweit zulds-
sig, unter Fortfiihrung nur steuerlich zuldssiger Abschreibungen in der bis zum 28. Mai 2009
geltenden Fassung des HGB bewertet. Vom Wahlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren steu-
errechtlichen Wertansdtze gem. Art. 67 Abs. 4 S. T EGHGB wurde Gebrauch gemacht. Sofern
erforderlich wurden aufSerplanméfBige Abschreibungen vorgenommen.

Die unternehmenseigenen Gebdude werden linear tiber ihre Nutzungsdauer abgeschrieben.
Nachtragliche Herstellungskosten werden auf die Restnutzungsdauer linear verteilt.

Die Abschreibungssatze auf immaterielle Vermogensgegenstande, auf Gegenstande der Be-
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triebs- und Geschdftsausstattung, sowie auf technische Anlagen und Maschinen liegen zwi-
schen 5,0 % und 33,3 % p.a. Vermogensgegenstande mit einem Wert unter 250,00 € werden
im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben. Fiir Vermbgensgegenstdnde mit einem Wert zwi-
schen 250,00 € und 1.000,00 € werden Sammelposten gebildet und im Wirtschaftsjahr und
den folgenden vier Wirtschaftsjahren mit jeweils 20 % abgeschrieben.

Finanzanlagen

In den Finanzanlagen ausgewiesene Geschaftsanteile wurden zu Anschaffungskosten angesetzt
und werden nur bei voraussichtlich dauernder Wertminderung auf den niedrigeren beizulegen-
den Wert abgeschrieben.

Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen beinhalten die im Geschéftsjahr tatsdchlich angefallenen und noch
nicht abgerechneten Betriebskosten der vermieteten Wohneinheiten. Diese wurden in Héhe
der voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Vorréte fiir Heizdl wurden zu Einstandspreisen unter Anwendung des nach § 256 HGB
zuldssigen Verbrauchsfolgeverfahrens ,First in first out” (Fifo-Methode) bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande sind zu Nominalwerten angesetzt. Erkenn-
baren Risiken bei Forderungen wurde im Wege der Einzelwertberichtigung bzw. Pauschalwert-
berichtigung Rechnung getragen.

Der Ausweis der liquiden Mittel erfolgt zum Nennwert.
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten weist Ausgaben vor dem Abschlussstichtag aus, die
Aufwendungen fiir eine bestimmte Zeit nach dem Abschlussstichtag darstellen.

Die im aktiven Rechtnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungskosten beinhalten
aktivierte Disagiobetrdge gem. § 250 Abs. 3 HGB. Sie werden nach der Darlehensfestschrei-
bung bzw. Restlaufzeit abgeschrieben.

Die Erschliefungskosten fiir Erbbaurechte wurden aktiviert und werden ab Baubeginn auf die
Dauer der Erbbaurechte abgeschrieben.

Aktive latente Steuern

Aus tempordren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansétzen resultie-
ren ausschliellich aktive latente Steuern. Die Differenzen ergeben sich auf der Aktivseite beim
Anlagevermogen und bei den Rechnungsabgrenzungsposten sowie auf der Passivseite bei den
sonstigen Riickstellungen. Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrdge, die bei der Berech-
nung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt werden kdnnten. Aufgrund der Inanspruchnahme
des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.

Riickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erftillungs-
betrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
berticksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden
mit den von der Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.
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Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurden nach dem modifizierten
Teilwertverfahren errechnet. Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurden die
Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G) sowie der von der Deutschen
Bundesbank ermittelte Abzinsungssatz fiir das Berichtsjahr von 1,87 % (Vj.: 2,30 %) zugrunde
gelegt; Rentensteigerungen wurden in Hohe von 1,4 % p.a. beriicksichtigt; die Fluktuations-
wahrscheinlichkeit wurde mit 0,0 % angesetzt.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit dem Erftillungsbetrag bewertet.
Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet Einzahlungen vor dem Abschlussstichtag,
soweit diese einen Ertrag fiir eine bestimmte Zeit nach dem Abschlussstichtag darstellen.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist auf der letzten Seite des Anhangs im Anlagespiegel
dargestellt.

Investitionszuschisse in Hohe von 476,8 T€ wurden von den Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten des Sachanlagevermogens abgesetzt.

Im Posten ,unfertige Leistungen” sind 9.266,8 T€ (V).: 8.751,2 T€) noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten enthalten.

Pensionsverpflichtungen sind gebildet fiir:
Riickstellung
gebildet insgesamt:

laufende Pensionen: 428.954,00 €

davon 0,00 € (Vj.: 84.934,00 €) fir friihere Mitglieder der Geschiftsfiihrungsorgane und ihre
Hinterbliebenen.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jah-
resdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt
14,1 T€. Dieser Betrag ist ausschiittungsgesperrt.

In den ,sonstigen Rickstellungen” sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

noch anfallende Baukosten 1.134,2 T€
unterlassene Instandhaltung 382,3 T€
Betriebskosten 210,0T€
Rechtsstreitigkeiten 200,4 T€
Gebaudemanagement 200,0 T€
tbrige Personalsachverhalte (Urlaub, Gleitzeit, Jubildum) 164,0 T€
Personal - Sonderzahlungen 155,6 T€

11
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. 4. Rechte

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Ingesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) Sicherung "
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegentiber 94.886.982,19 4.521.376,89 15.839.679,94 74.525.925,36 94.686.486,31 GPR
Kreditinstituten (93.620.047,18) (4.153.274,46)  (15.466.966,07)  (73.999.806,65)
Verbindlichkeiten gegeni]ber 1.135.685,26 187.503,09 381.860,55 566.321,62 1.008.902,23 GPR
anderen Kreditgebern (1.510.509,03) (321.547,50) (538.881,34) (650.080,19)
Erhaltene Anzahlungen 10.064.408,94 10.064.408,94 0,00 0,00 0,00

(9.984.432,75) (9.984.432,75) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 92.311,72 92.311,72 0,00 0,00 0,00 -
aus Vermietung (93.081,07) (93.081,07) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 29.602,91 29.602,91 0,00 0,00 0,00 -
aus Betreuungstatigkeit (29.745,82) (29.745,82) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 1.508.944,94 1.508.944,94 0,00 0,00 0,00 -
aus Lieferungen und Leistungen (3.256.097,45) (3.256.097,45) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 230.875,96 230.875,96 0,00 0,00 191.900,00 GPR

(259.000,94) (259.000,94) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag

Y GPR = Grundpfandrecht

107.948.811,92

16.635.024,45

16.221.540,49

75.092.246,98

95.887.288,54 -

(108.752.914,24)

(18.097.179,99)

(16.005.847,41)

(74.649.886,84)

Il. Gewinn- und Verlustrechnung
Aus der Auf- und Abzinsung von langfristigen Rickstellungen ergaben sich folgende

Zinsertrage 1,1T€  (Vj:1,1T€)

Zinsaufwendungen 23,2T€ (Vj.:29,3T€)

In den Abschreibungen sind die folgenden auflerplanmaligen Abschreibungen ent-
halten. Auf Grund des geplanten Abrisses wurden bei drei Wohngebduden die Nut-
zungsdauern aullerplanméfig reduziert und Abschreibungen in Héhe von 315,9 T€
vorgenommen. Weiterhin wurden 199,9 T€ Bauvorbereitungskosten wegen Verwer-
fen der Planung bei einem Objekt abgeschrieben.

D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Verpflichtungen fiir bereits getatigte Investitionen bzw. begonnene Baumalinahmen
bestanden zum Bilanzstichtag nicht. Vorgesehene Fremdmittel in Hohe von 2.970,3 T€
sind noch nicht valutiert bzw. geflossen. Leasingverpflichtungen fiir Geschéftsaus-
stattung bestehen in Hohe von insgesamt 199,9 T€. Aus Erbbaurechtsvertrdgen sind
derzeit jahrlich 452,4 T€ an Erbbauzinsen zu entrichten, die vollstindig tber die
Mieten gedeckt sind. Risiken kdnnen sich aus der Vertragslaufzeit ergeben, sofern die
Objekte nicht mehr vollstandig genutzt werden kénnen.

12
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Eventualverbindlichkeiten

Auf Grund der in 2018 erfolgten Ausbuchung von zins- und tilgungslosen Darlehen bestehen
Eventualverbindlichkeiten in Hohe von 40.903,35 €.

Forderungen/Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern

Gegenliber Gesellschaftern bestehen folgende in der Bilanz nicht gesondert ausgewiesene For-
derungen/Verbindlichkeiten:

37.682,72 € (Vj.: 14.963,23 €) Forderungen aus Betreuungstatigkeit
116.574,56 € (Vj.: 128.845,56 €) Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern
1.053,33 € (Vj.: 1.631,28 €) Verbindlichkeiten aus Vermietung
3.570,00 € (Vj.: 3.940,11 €) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen
0,00 € (Vj.: 455,00 €) Sonstige Verbindlichkeiten

Anzahl der Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Gesamt ot SRt
Prokuristen 2
Kfm. Angestellte 38 16
Techn. Angestellte
Hauptberufliche Hausmeister & Reinigungskrafte 7 2 1
Nebenberufliche Hausmeister & Reinigungskrafte 4 4
54 23 1

Nachrichtlich:

Geschaftsfihrer 2 1
Auszubildende

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betragen in 2021 32.200,00 € (netto).

Auf die Angabe der Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrer wird unter Inanspruchnahme der
Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

E. Weitere Angaben
Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschaftsjahres liegen bis zur
Bilanzerstellung nicht vor.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Bilanzgewinn des Jahres 2021 setzt sich wie folgt zusammen:
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Jahrestiberschuss
Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

Jahresbericht 2021

834.245,25 €
2.012,98 €

836.258,23 €

Die Geschéftsfiihrung schlédgt vor, den Bilanzgewinn auf neue Rechnung vorzutragen.

Aufsichtsrat
Peter Kern

Christian Gartner

Jorg Eschenbach
Rainer Horsch
Dr. Hubert Soyer
Florian Miiller

Geschiftsfiihrung
Peter-Stephan Englert

Ralph Lutz

Manfred Buicherl

Prokuristen:
Guinther Fischer

Markus Michler

Schwabach, den 9.Mai 2022
ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT

Dipl.Kfm.

Aufsichtsratsvorsitzender

Dipl.-Volkswirt, M.A. (WSU)
stv. Aufsichtsratsvorsitzender

Dipl.-Ing. (Univ.), Bau
Rechtsanwalt
Dipl.-Psychologe

Dipl.-Kfm, Wirtschaftspriifer

Kfm. Geschaftsfiihrer
Bankkaufmann
Bilanzbuchhalter

Techn. Geschéftsfiihrer
Dipl.-Ing.

Kfm. Geschaftsfiihrer

Abteilungsleiter
Hausverwaltung

Abteilungsleiter
Rechnungswesen

Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Manfred Blicherl
Geschaftsfihrer

Ralph Lutz

Geschaftsfiihrer

ausgeschieden;
11.03.2021

eingetragen im
Handelsregister;
01.12.2020
eingetragen im
Handelsregister;
04.01.2021
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Lagebericht

fiir das Geschaftsjahr 2021
der St. Gundekar-Werk Eichstatt GmbH,
Schwabach

Gliederung:
I. Grundlagen der Gesellschaft
Il. Wirtschaftsbericht
1. Geschifts- und Rahmenbedingungen
a. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung
b. Wohnungswirtschaftliche Trends
2. Geschiftsverlauf
I1l. Lage der Gesellschaft
1. Ertragslage
2. Finanzlage
3. Vermogenslage
4. Zusammenfassende Einschatzung zur Lage der Gesellschaft
5. Finanzielle und nicht finanzielle 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 Zustdndigkeit auf das Amtsgericht Ingolstadt tibergegangen, die ST. GUNDE-
KAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stiadtebaugesellschaft mbH wird dort unter der
Nummer HRB 90 im Handelsregister gefiihrt. Im Jahr 2018 wurde mit Beschluss des Auf-
sichtsrats vom 4. Oktober 2018 eine neue Satzung verabschiedet; die Eintragung ins Handels-
register ist am 15. Oktober 2018 erfolgt.

Aufgabe der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH
ist die Errichtung und der Betrieb von kirchlich-sozialen Wohnungsbauten und anderer kirch-
lich-sozialer Bauwerke. Hierbei haben die Organe der Gesellschaft den kirchlichen Auftrag
zu wahren und zu erfiillen. Zu den Aufgaben der Gesellschaft gehort insbesondere die Schaf-
fung und Bewirtschaftung von Wohnraum fiir Menschen mit geringem Einkommen, &ltere
Menschen oder Menschen, die geistig und/oder kdrperlich in ihren Fahigkeiten eingeschrankt
sind. Bei der Erfiillung der Gesellschaftsziele handeln die Organe mindestens kostendeckend
und immer unter Berticksichtigung der geltenden gesetzlichen Bestimmungen.

Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes ist das Kerngeschéft der Gesellschaft. Dies
beinhaltet die Akquise von Neumietern, die Pflege bestehender Mietverhdltnisse und ein aktives
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Mietforderungsmanagement. Die Investitionen in den eigenen Bestand umfassen neben der lau-
fenden Instandhaltung auch umfassende Modernisierungen sowie die Errichtung von Neubauten.

Kaufe wie auch Verkdufe tatigt die Gesellschaft nur unter strategischen Gesichtspunkten.

Dariber hinaus ist die Gesellschaft als gewerblicher Wohnimmobilienverwalter (§ 34c Abs. 1
S. 1 Nr. 4 GewO) titig, die notwendige Erlaubnis liegt vor. Zudem wurde der Gesellschaft mit
Bescheid vom 24. Marz 1994 die Erlaubnis als gewerblicher Bautrdger (§ 34c Abs. 1 S. 1 Nr.
3 GewO) erteilt. Eine Geschiftstatigkeit findet hier aktuell nicht statt.

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH halt
zum 31. Dezember 2021 Genossenschaftsanteile an der Miinchner Hypothekenbank eG so-
wie der LIGA Bank eG.

Neben der Hauptgeschéftsstelle in Schwabach unterhdlt die ST. GUNDEKAR-WERK EICH-
STATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH Biiros in Ingolstadt und Eichstitt. Die Ta-
tigkeiten erstrecken sich in der Regel raumlich auf das Gebiet des Bistums Eichstatt.

Il. Wirtschaftsbericht
1. Geschifts- und Rahmenbedingungen
a. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus weltweit ausgebreitet. Auch im Jahr 2021 war
die konjunkturelle Lage durch die anhaltende Corona-Pandemie geprégt. Es ist weiterhin mit
Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur durch Insolvenzen und Entlassungen sowie gerin-
geren Investitionen der &ffentlichen Haushalte aufgrund von finanziellen Belastungen bedingt
durch die Auswirkungen der Pandemie zu rechnen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2021 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 2,9 % hoher als im Jahr 2020. Die Verbraucher-
preise stiegen im Jahresdurchschnitt um 3,1 %.

Die Erwerbstatigkeit ist im November 2021 auf 45,3 Millionen Menschen gestiegen, das wa-
ren 378.000 mehr als im November 2020. Die Arbeitslosenquote ist bundesweit im Jahr
2021 um 0,2 Prozentpunkte auf 5,2 % gesunken.

Das Zinsniveau bewegt sich weiterhin auf einem historisch niedrigen Niveau. Der Leitzins
der EZB betrdgt nach der letzten Zinsanpassung der Europdischen Zentralbank im Marz 2016
nach wie vor 0,0 %. Der erstmals im Juni 2014 eingefiihrte negative Einlagesatz wurde im
Oktober 2019 auf -0,5 % abgesenkt.

Die in Anbetracht des Auslaufens der Corona-Pandemie positiven Aussichten fir 2022 sind
durch das Ausbrechen des Russland-Ukraine Kriegs obsolet. Die gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung wird insbesondere davon abhdngen, wie lange die Feindseligkeiten in der Ukraine
andauern und in welchem Umfang die westliche Staatengemeinschaft Sanktionen, insbeson-
dere auf die Lieferung russischer Energietrager, verhingen wird.

b. Wohnungswirtschaftliche Trends

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in den Ballungszentren und
Boomregionen, war im Jahr 2020 eine wichtige gesellschaftliche Frage, die Nachfrage nach
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preisglinstigem Wohnraum (ibersteigt das vorhandene Angebot bei Weitem. Im Jahr 2021
wurde in Deutschland der Bau von insgesamt 380.914 Wohnungen genehmigt. Darunter
fallen alle Genehmigungen fiir Baumalnahmen von neu errichteten sowie an bestehenden
Wohn- und Nichtwohngebduden. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt,
waren das 3,3 % Baugenehmigungen von Wohnungen mehr als im Vorjahreszeitraum.

Zur fortschreitenden Verknappung von Baulandflichen und den damit einhergehenden steigen-
den Grundstiickspreisen, Kostensteigerungen fiir Bauleistungen in Folge der Vollauslastung des
Baugewerbes sowie nach wie vor hohen Anforderungen an Neubauten kamen im Jahr 2021
noch Materialengpdsse hinzu, die die Investitionen in Immobilien, insbesondere in bezahlbare
Wohngebaude, erschwerten.

In einigen ldndlichen Gebieten, insbesondere fern der Ballungs- und Boomzentren, ist eine
gegenlaufige Entwicklung zu beobachten. Wohnungen und Héauser werden dort aufgrund der
Landflucht nicht mehr benétigt und miissen zum Teil riickgebaut werden. Da insbesondere
die junge Generation diesen Regionen den Riicken kehrt, fihrt die zunehmende Alterung
der Gesellschaft zu einer erh6hten Nachfrage nach barrierefreien bzw. seniorengerechten
Wohnungen.

Die Modernisierung bzw. Instandhaltung und Instandsetzung des Wohnungsbestandes 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 ge-
nossenschaftlichem Wohnraum wirkt weiterhin stabilisierend auf die Immobilienmérkte der
einzelnen Regionen. Dennoch ist die Situation auf dem Wohnungsmarkt innerhalb Deutsch-
lands sehr unterschiedlich zu bewerten. Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs-
und Stadtebaugesellschaft mbH biindelt ihre Ressourcen, um speziell in den Ballungsraumen
Nirnberg und Ingolstadt zur Entscharfung des Wohnungsmangels im preisgiinstigen Segment
beitragen zu kdnnen.

2. Geschaftsverlauf

Der Geschiftsverlauf des Berichtsjahres war zufriedenstellend und ohne nennenswerte Er-
eignisse. Das Jahresergebnis liegt oberhalb der prognostizierten Ergebnisspanne (0,2 € Mio.
bis 0,6 € Mio.). Ursdchlich hierfiir ist insbesondere ein Riickgang der Aufwendungen fir
Instandhaltung gegeniber der Planung, denen gestiegene Personalaufwendungen gegeniiber-
stehen. Die Kapitaldienstsdeckungsquote lag auf Grund der héheren Erlésschmélerungen mit
29,9 % tiber der Prognose von 28,4 %; das Ergebnis vor Instandhaltung (51,24 €/m?) sowie
die Zinsdeckungsquote (6,5 %) lagen innerhalb der Prognose (50,70 €/m2 — 52,17 €/m2) bzw.
anndhernd auf Vorjahresniveau (6,9 %).

Im Berichtsjahr waren 280 Wohnungskiindigungen (ohne Studentenappartements) zu ver-
zeichnen; dies entspricht einer Fluktuationsrate von 6,46 % (Vorjahr: 5,91 %); der Leerstand
zum 31.12.2021 belief sich auf 0,42 % nach 0,86 % im Vorjahr.
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Der gesellschaftseigene Hausbesitz umfasst jeweils per 31. Dezember

2021 2020
Mietwohnungen (einschlieflich Appartements) 4.487 4.446
Wohnfolgeeinrichtungen bzw. gewerbliche Einheiten 27 24
Garagen 1.677 1.677
Wohnfldche (m?) 275.878  272.893
Nutzflache (m2) 3.580 3.481

Neubautatigkeit

Der im Marz 2020 auf dem gesellschaftseigenen Grundstiick in Niirnberg-Katzwang begon-
nene Neubau mit 41 geférderten Wohnungen und rund 3.000 m?2 Wohnfliche wurde im
Laufe des dritten Quartals 2021 fertiggestellt.

Die geplanten Kosten (10.495,2 T€) werden hierbei leicht unterschritten.

Zur weiteren VergrofBerung des gesellschaftseigenen Mietwohnungsbestandes verfiigt die
ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH aktuell tiber
unbebaute Grundstiicke in Schwabach, AngerstraSe, in Niirnberg-Reichelsdorf, Solnhofener
Stralle sowie Uiber zwei Grundstiicke in der Spitalstadt Eichsttt.

Fir das Grundstlick Angerstrale wurde nach Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbes
im 1. Quartal des Jahres 2022 der Bauantrag bei der Stadt Schwabach eingereicht; mit Bau-
beginn wird fir das dritte Quartal 2022 gerechnet.

Fir die Grundstiicke in Eichstatt fand in 2021 ebenfalls ein Architektenwettbewerb statt, aktuell
lauft die Planungsphase; mit Baubeginn wird fiir das Folgejahr gerechnet.

Zur Erfillung des Auftrages der Gesellschaft ist weiterhin vorgesehen, Neubauten zu errich-
ten, sowohl nach Grundstiickskauf als auch (iber Erbbaurechte oder im Rahmen von Nach-
verdichtungen.

Umbau/Modernisierung/Instandhaltung

Neben der laufenden Instandhaltung im Berichtsjahr erfolgten im Eigenbestand insbesondere
Mafnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz der Wohngebaude.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr Modernisierungskosten in Hohe von 1.762,6 T€ aktiviert.

Erhebliche Ausgaben waren auch fiir die Instandhaltung/-setzung des Bestands sowie die
Durchfiihrung kleiner Reparaturmalnahmen erforderlich: 7.402,5 T€ (Vorjahr: 6.764,5 T€)
fielen in 2021 hierfiir an. EinschlieRlich des verrechneten Verwaltungsaufwands (479,9 T€;
Vorjahr: 600,8 T€) wurden somit im Geschéftsjahr 28,57 € je m2 Wohnflache investiert (Vor-
jahr: 26,99 €/m2).

Wie in den Vorjahren stand die energetische Sanierung von Wohngebduden im Vordergrund.
Hierzu wurden insbesondere Fassaden, Keller und Dacher gedimmt, aber auch Arbeiten an
Heizungsanlagen durchgefiihrt sowie zeitgemalRe Fenster eingebaut.

Aktuell werden alle Gebiude der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stid-
tebaugesellschaft mbH detailliert aufgenommen, digital erfasst und fortgeschrieben, um
Aufwendungen fiir Reparaturen und Modernisierungsmafinahmen besser planen und nach
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wirtschaftlichen Gesichtspunkten ausfiihren zu kénnen. In den mittelfristigen Planungen der
Gesellschaft sind aktuell Ausgaben von mindestens 10,0 Mio. € jahrlich vorgesehen, um die
Gebdude in einem vermietbaren Zustand zu erhalten.

Verwaltungsbetreuung

Die Entwicklung der verwalteten Einheiten stellt sich wie folgt dar:

jeweils per 31. Dezember 2021 2020

Anzahl Anzahl
Verwaltete Eigentumswohnungen 1.683 1.683
Haus-/Immobilienverwaltung fiir Dritte 507 517

Die Verwaltung der Eigentumswohnanlagen und die Bewirtschaftung des fremden Hausbesit-
zes verliefen im Berichtsjahr planmédRig. Soweit die Konkurrenzsituation es zuliefs, sind die
Gebihren fir die Verwaltertdtigkeit an die gestiegenen Kosten angepasst worden. Mit Woh-
nungseigentlimergemeinschaften, die keine wirtschaftliche Verwaltung ermoglichten, wurden
die Verwaltervertrige beendet. Durch die Ubernahme neuer Verwaltungen mit verbesserten
Konditionen bei der Vertragsgestaltung der Verwaltergeblhren wird in Zukunft eine positive
Entwicklung zum Unternehmensergebnis erwartet.

I11. Lage der Gesellschaft
1. Ertragslage

Im Berichtsjahr konnten Umsatzerldse in Hohe von 29.032,6 T€ erzielt werden; dies ent-
spricht einem Anstieg von 87,4 T€ oder 0,3 % gegeniiber dem Vorjahr. Ursdchlich hierfir
sind insbesondere die gestiegenen Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung (91,2 T€ bzw.
0,3 %), die auf gestiegene Sollmieten infolge der durchgefiihrten Mieterh6hungen bei Mieter-
wechsel oder nach Modernisierung zuriickzufiihren sind.

Die Umsatzerl6se aus der Betreuungstdtigkeit erhohten sich um 5,3 T€ bzw. 0,9 % gegeniiber
dem Vorjahr; ursachlich hierfiir sind die Anpassungen von Verwaltervergtitungen.

Fiir im Folgejahr abzurechnende Betriebs- und Heizkosten wurden unter Berlicksichtigung von
Leerstanden zum Ende des Geschftsjahres unfertige Leistungen in Hohe von 9.266,8 T€ (Vor-
jahr: 8.751,2 T€) aktiviert. Hieraus resultiert eine Bestandserhthung in Hohe von 515,6 T€, der
gestiegene Aufwendungen fiir den Wohnungsbestand, insbesondere héhere Aufwendungen fiir
Versicherungen sowie fiir die Beheizung, in vergleichbarer Hohe gegeniberstehen.

Das Jahresergebnis hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 615,8 T€ verschlechtert. Ursachlich
hierfiir sind insbesondere hohere Aufwendungen fiir Instandhaltung sowie Personal. Der An-
stieg des Personalaufwands resultiert insbesondere aus Gehaltssteigerungen sowie der Riick-
stellungsdotierung fiir Personal-Sonderzahlungen. Die Ertragslage wird im Berichtsjahr vom
Ergebnis der Hausbewirtschaftung gepragt; sie ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital zum 31.12.2021 betrdgt 79,5 Mio. €, was einem Anstieg von 0,9 Mio. €
bzw. 1,1 % entspricht. Ursdchlich hierfiir ist der im Berichtsjahr erzielte Jahresiiberschuss.
Die Eigenkapitalquote betrdgt nun 41,6 % nach 41,4 % im Vorjahr.
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Die Aufgliederung ergibt sich aus nachfolgender Tabelle:

2021 2020

Mio. € Mio. €

gezeichnetes Kapital 16,4 16,4
Riicklagen 62,2 60,8
Bilanzgewinn 0,9 1,5
Summe 79,5 78,6

Der vereinfachte Kapitalfluss aus gewohnlicher Geschéftstatigkeit, wie er sich aus Jahresiber-
schuss zuziiglich der Abschreibungen des Geschéftsjahres ergibt, betrdgt 6.424,7 T€. Dieser
war ausreichend um sowohl die planméligen Tilgungen (4.850,3 T€) als auch die Zinszah-
lungen (1.260,0 T€) zu decken. Die Zinsdeckungsquote liegt bei 6,5 %, die Kapitaldienstquo-
te liegt bei rd. 29,9 % der vereinnahmten Sollmieten.

Die Verbindlichkeiten haben mit Ausnahme der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern eine Restlaufzeit von unter einem Jahr. Die Verbindlichkeiten ge-
geniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern haben im Wesentlichen eine Restlaufzeit
von Uber einem Jahr. Des Weiteren sind die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern im Wesentlichen durch Grundpfandrechte gesichert.

Zur Finanzierung der im Berichtsjahr getdtigten Investitionen in den Bestand wurden Darle-
hen in Hohe von 5,7 Mio. € valutiert. Die Gesellschaft setzt als Bestandsunternehmen Darle-
hen ein, die grundpfandrechtlich abgesichert sind. Dadurch sollen die Zinskonditionen lang-
fristig gesichert und das Zinsdanderungsrisiko begrenzt werden. Die ST. GUNDEKAR-WERK
EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH verfiigt zudem tiber einen Kreditrah-
men von 255,7 T€ bei einem Kreditinstitut.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war und ist fiir die tiber-
schaubare Zukunft gegeben.

3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme lag im abgelaufenen Geschaftsjahr bei 191,0 Mio. €, dies ist gegenlber
dem Vorjahr ein Anstieg um 1,3 Mio. € oder 0,7 %. Ursdchlich hierfiir sind insbesondere
die im Berichtsjahr getdtigten Investitionen (6,5 Mio. €), die das Sachanlagevermdgen um
0,6 Mio. € auf 174,0 Mio. € vergrofSerten.

Das Umlaufvermogen vergrolerte sich im Vergleich zum Vorjahr um rd. 0,7 Mio. €. Ursdch-
lich hierfiir sind neben gestiegenen fliissigen Mitteln insbesondere héhere unfertige Leistun-
gen flir noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten, die auf Grund der héheren verauslag-
ten Kosten fiir Sachversicherungen sowie Beheizung anstiegen.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Das langfristige Vermégen (inkl. langfristiger
Anteile ARAP: 176,1 Mio. €) ist durch langfristiges Kapital (176,1 Mio. €) finanziert.

4. Zusammenfassende Einschdtzung zur Lage der Gesellschaft

Die Geschiftsfiihrung der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebauge-
sellschaft mbH beurteilt die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft positiv.

Die im Geschéftsjahr zufriedenstellende Ertragslage wird durch das Ergebnis der Hausbe-
wirtschaftung gepragt, das operative Ergebnis vor Instandhaltung je m2 Wohnflache liegt mit
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51,24 €/m2 hoher als im Vorjahr (48,37 €/m2).

5. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2020 2021 Prognose 2022

Leerstandsquote in % 0,86 % 0,42 % <1,0%
_ Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag

" Anzahl der Wohneinheiten
Fluktuationsquote in % 5,91 % 6,46 % 5,50 - 7,00 %
_ Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen

Anzahl der Wohneinheiten
Zinsdeckung in % 6,87 % 6,50 % 6,00 — 7,00 %
_ Fremdkapitalzinsen d. Hausbewirtschaftung

Jahressollmiete abzgl. Erl6sschmalerungen

Kapitaldienstdeckung in % 28,40 % 29,90 % 28,00 - 30,00 %
_ Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel

~ Jahressollmiete abzgl. Erlésschmélerungen
operatives Ergebnis vor Instandhaltung je m? 48,37 €/m? 51,24 €/m? 49,66 - 51,65 € /m?
operatives Ergebnis vor Instandhaltung

N Wohnflache (m?2)

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

Die aktuell abflauende Corona-Pandemie sowie der Russland-Ukraine Krieg haben unmittel-
bar keine gravierenden Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf der ST. GUNDEKAR-WERK
EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH. Die Nachfrage nach Wohnraum,
insbesondere des unteren und mittleren Preissegments, wird auf Grund des Zuzuges Gefliich-
teter aus der Ukraine noch zunehmen.

Daher sieht die Geschiftsfiihrung der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH vor, mit der bislang praktizierten Modernisierungsstrategie fort-
zufahren, insbesondere unter Berlicksichtigung des weiterhin niedrigen Zinsniveaus und der
demographischen Entwicklung. Darliber hinaus ist vorgesehen, bestehende Ertragsverzich-
te sukzessive abzubauen, Mietwohnungen, die aus der Mietpreisbindung herausfallen, an
ortsiibliche Vergleichsmieten heranzufiihren sowie Mietanpassungen nach durchgefiihrten
Modernisierungen, unter Beriicksichtigung des sozialen Auftrags der Gesellschaft, durchzu-
fuhren. Dies lasst, zusammen mit den zu erwartenden Fertigstellungen von Neubauten, auch
kiinftig eine Erh6hung der Erlése aus der Hausbewirtschaftung erwarten.

Den zu erwartenden Umsatzsteigerungen steht gegeniiber, dass auf Grund der Auslastung
des Baugewerbes mit steigenden Baukosten gerechnet wird, die zu hohen Auszahlungen fiir
die fortlaufende Instandhaltung/-setzung sowie fiir die Modernisierung fiihren. So waren zu
Beginn des Jahres 2021 deutliche Steigerungen bei den Preisen fiir Baumaterialien zu ver-
zeichnen. Auch fiir die Zukunft sind weitere Preissteigerungen zu erwarten.

Die Fertigstellungen von Neubauten werden ebenso wie die durchgefiihrten umfassenden
Modernisierungsmallnahmen dazu fiihren, dass die Abschreibungen in einem tiberschauba-
ren Rahmen steigen.
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Die geplanten grofBeren Investitionen zur Instandhaltung bzw. Modernisierung des Hausbesit-
zes an Standorten in Niirnberg, Ingolstadt und Schwabach werden durch den Einsatz eigener
Mittel bzw. durch Inanspruchnahme von Mitteln aus dem bayerischen Modernisierungspro-
gramm und KfW-Forderdarlehen finanziert. Diese vorgesehenen MaBnahmen werden sowohl
finanziell als auch personell die Ressourcen mittelfristig auslasten. Weiterhin ist zur Umset-
zung dieser MaBnahmen ein unvermindertes Engagement aller Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter erforderlich.

Durch den Einsatz moderner Technik, rationeller und zunehmend digitaler Arbeitsabldufe ist
derreibungslose Geschaftsablauf im Geschaftsjahr 2022 weiterhin sichergestellt.

Fiir das Geschéftsjahr 2022 rechnet die Geschaftsfiihrung mit einem Jahresiiberschuss zwi-
schen 0,5 Mio. € und 1,5 Mio. €. Ursachlich fir die weite Spanne sind insbesondere die
Unsicherheiten hinsichtlich der Entwicklung von Bau- und Materialkosten. Das operative Er-
gebnis vor Instandhaltung wird in der Spanne zwischen 49,66 — 51,65 €/m? erwartet. Die Ka-
pitaldienstdeckungsquote wird bei 28 — 30 %, die Fluktuation wird zwischen 5,50 — 7,50 %
und Leerstand unter 1,0 % erwartet.

2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Risiken ergeben sich insbesondere aus der (wohl auslaufenden) Corona-Pandemie sowie
durch den russischen Uberfall auf die Ukraine.

Hierbei zu nennen sind insbesondere Rohstoffverknappungen auf den Beschaffungsmarkten
im Baugewerbe und damit verbundene Preissteigerungen sowie die insgesamt hohe Auslas-
tungsquote.

Die aktuell hohen Inflationsraten fiihren nicht nur allgemein zu einer Verteuerung, sie kénn-
ten im Geschiftsjahr die Zinswende einlduten, insbesondere da die amerikanische Noten-
bank bereits die ersten Zinserhhungen durchgefiihrt hat. Dies wiirde zu einer Verteuerung
von Darlehensneuaufnahmen und -prolongationen fiihren, die auf Grund der ldangerfristigen
Zinsfestschreibungen einen andauernden Effekt auf die Ertragslage haben wiirden.

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

Das geplante Jahresergebnis fiir 2022 konnte insbesondere dann nicht erreicht werden, wenn
Ereignisse eintreten, die zu héheren Instandhaltungsaufwendungen als geplant fiihren oder
die Annahmen iber die Mietentwicklung nicht eintreten.

3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die kontinuierliche Entschuldung in den letzten Jahren und das niedrige Zinsniveau fiir
langfristige Zinsbindungen konnten die Fremdkapitalzinsen auf die im Bestand befindlichen
Mietobjekte deutlich gesenkt werden. Uberraschende Risiken auf den Finanzmarkten kon-
nen keinen unmittelbaren Einfluss auf die geschaftliche Entwicklung haben. Neue finanzielle
Engagements werden nach langjdhrigen Finanzierungsgepflogenheiten umgesetzt. Zudem
sind im Rahmen einer konsequenten Modernisierungspolitik der vergangenen Jahre nahezu
alle Wohnungen mit Zentral- bzw. Etagenheizung ausgestattet. Die Vermietbarkeit des Woh-
nungsbestandes ist grofitenteils ohne ldngere Leerstinde gegeben.
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Die nicht mehr der Mietpreisbindung unterliegenden Wohnungen werden im Rahmen der ge-
setzlichen Bestimmungen an die ortsiibliche Vergleichsmiete herangefiihrt. Soweit der Markt
dies zuldsst, werden Ertragsverzichte abgebaut und somit zukiinftig fiir eine Umsatzsteigerung
aus der Hausbewirtschaftung gesorgt. Erh6hungen der Mieteinnahmen werden auch durch die
Anpassung nach erfolgten Modernisierungen erwirtschaftet.

Aus den dargestellten Strategien hat die Gesellschaft nach dem heutigen Kenntnisstand die
Chance, ihr Bewirtschaftungsergebnis laufend zu verbessern.

V. Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zihlen im Wesentlichen Forde-
rungen, Guthaben bei Kreditinstituten und Verbindlichkeiten.

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH verfiigt
tiber ein effizientes Mahnwesen. Ausfallrisiken bei finanziellen Vermégenswerten sind gering;
sie werden gegebenenfalls durch entsprechende Wertberichtigungen zeitnah berticksichtigt.

Die Liquiditdtssteuerung erfolgt durch ein Cash Management. Dieses hat eine konservativ
ausgerichtete Strategie fiir die Anlage liquider Mittel und fir die Kreditaufnahme. Zur Absi-
cherung gegen das Liquiditatsrisiko werden Liquiditatsplane erstellt.

Die langfristigen Verbindlichkeiten betreffen ausschlielich Objektfinanzierungen. Die Zin-
sen fiir langfristige Darlehen werden i.d.R. mindestens zehn Jahre — teilweise auch bis zur
Volltilgung — gesichert. Zur Vermeidung eines ,Klumpenrisikos” verteilen sich die Darlehens-
verbindlichkeiten der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesell-
schaft mbH auf verschiedene Darlehensgeber und unterschiedliche Laufzeiten.

Mittelfristige Finanzierungsrisiken ergeben sich fiir die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH insbesondere aus nicht vorhersehbaren Zinsan-
derungsrisiken. Generell wird der Abschluss langfristiger, festverzinslicher Kreditvertrage be-
vorzugt, um langfristige Planungssicherheit zu erlangen. Die Zinsentwicklung wird im Rah-
men des Risikomanagements laufend beobachtet.

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

Schwabach, den 9. Mai 2022

Manfred Biicherl Ralph Lutz
Geschaftsfihrer Geschaftsfihrer
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Bestdtigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die St. Gundekar-Werk Eichstédtt Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der St. Gundekar-Werk Eichstdtt Wohnungs- und Stadtebau-
gesellschaft mbH — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 sowie
dem Anhang, einschlieSlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — ge-
prift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der St. Gundekar-Werk Eichstdtt Wohnungs-
und Stadtebaugesellschaft mbH fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezem-
ber 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschdftsjahr vom
1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemals § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen An-
forderungen erfllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die tibrigen Teile des Geschéftsberichts fiir das Geschiftsjahr 2021 mit
Ausnahme des gepriiften Jahresabschlusses und Lageberichts.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch ir-
gendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten
sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder zu unseren
bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Sys-
teme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen
ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mald an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafRiger Abschlusspriifung durchgefiihr-
te Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kon-
nen aus Verstofen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Prifung tben wir pflichtgemafRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darlber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbe-
absichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht auf-
gedeckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betriigeri-
sches Zusammenwirken, Fédlschungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und Mallnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben
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im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus-
ses einschlielich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschiftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsitze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigne-
ter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstindiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten An-
gaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten

Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-

schlieBlich etwaiger Mdngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung

feststellen.

Neu-Ulm, 9. Mai 2022

SGP Schneider Geiwitz GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

signiert von:

Bohnert
Wirtschaftspriifer
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Kurzfassung der Jahresergebnisse 2021 und 2020

Anlagevermbgen
Flissige Mittel
Eigenkapital
Verbindlichkeiten
Bilanzsumme
Umsatzerlose
Jahresergebnis

Eigenkapitalquote
Fluktuationsrate
Durchschnittlicher Leerstand
Instandhaltung pro m?
Investitionen in den Bestand

durchschnittliche Wohnungsmiete

Gesamtbestand

Mietwohnungen
davon nach BayWoBindG gefordet
davon nach EOF gefordert

Studentenappartements
davon gefordet

Gewerbeeinheiten
KFZ-Abstellplatze

Fir Dritte verwaltete Einheiten
davon nach WEG

Personal

Geschaftsfiihrer

Angestellte

Hausmeister / Reinigungskréfte
Auszubildende

2021

174.072.443,57 €
5.117.159,49 €
79.438.258,23 €
108.411.242,75 €
191.026.406,57 €
29.032.605,21 €
834.245,25 €

41,57 %
6,46 %
1,08 %
28,57 €
23,43 €

573 €

4336
2.302
244

151
53

27
2.692

3.137
2.612

43

2020

173.498.776,38 €
4.992.190,78 €
78.604.012,98 €
109.303.468,74 €
189.714.036,72 €
28.945.229,27 €
1.451.584,00 €

41,43 %
5,91 %
1,39 %
26,99 €
35,09 €

5,63 €

4.295
2.302
203

151
53

24
2.671

3.147
2.612

42
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