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Vorwort

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

Die Wirtschaft im Geschiftsjahr 2022 hat sich weltweit abgeschwdcht. Geopolitische Span-
nungen haben die Energiepreise europaweit in die Hohe schnellen lassen. Hitzewellen und
Diirreperioden haben die Lebensmittelpreise in die Hohe getrieben. Die Inflation ist in vielen
Landern auf den hochsten Wert seit Jahren angestiegen. Die Zentralbanken haben zur Einddm-
mung der Inflation die Geldpolitik gestrafft. Die Auswirkungen der Pandemie auf die Wirtschaft
haben sich deutlich reduziert.

Deutschland ist aufgrund der bisherigen starken Abhdngigkeit von russischem Erdgas in beson-
derem Mal%e von der Preissteigerung der Energiekosten betroffen.

Das Hauptgeschéft der St. Gundekar-Werk Eichstdtt GmbH ist im 69. Geschéftsjahr von der
weltweiten Wirtschafts- und Energiekrise kaum beeinflusst. Der Bedarf an Wohnraum ist unver-
dndert grof8 und bezahlbare Wohnungen sind vor allem in den Grostadten und Ballungsrdu-
men nur schwer zu finden.

Die explodierenden Energiepreise hatten im vergangenen Geschdftsjahr noch keine gravieren-
den Auswirkungen auf unsere Mieter, da mit den Versorgern entsprechende Preisvereinbarun-
gen bestehen und zusatzlich staatliche Entlastungen erfolgt sind.

Die Preissteigerungen bei den Energiepreisen werden unsere Mieter erst im Abrechnungsjahr
2023 treffen, da das bisherige Preisniveau bei den Versorgungsvertragen nicht in allen Fallen
gehalten werden konnte.

Wir haben uns deshalb entschlossen, die Heizkostenvorauszahlungen zum Januar 2023 anzu-
passen.

Aufgrund der unklaren politischen Entwicklungen in Bezug auf die Klimaneutralitdt haben wir
beschlossen, die geplanten MafSnahmen der energetischen Sanierungen vorlaufig zuriickzustel-
len und unser Augenmerk auf die Entwicklung einer Klimastrategie fiir unseren Wohnungsbe-
stand zu richten.

Um unseren Mietern attraktive Wohnungen anbieten zu kdnnen, haben wir einen modernen
und zeitgeméaBen Standard festgelegt. Dieser wird bei Mieterwechseln umgesetzt.

Fir unser Neubauvorhaben in Schwabach, Angerstrale, mit 15 Wohneinheiten, wurde im Au-
gust 2022 die Baugenehmigung erteilt. Der Spatenstich erfolgte am 15.02.2023 im Beisein von
Herrn Oberblrgermeister Peter Reif8. Die Fertigstellung ist fiir 2024 geplant.

Die Planungen fiir das Studentenwohnheim in Eichstatt-Spitalstadt mit 152 Wohnheimplatzen
wurden weitergefiihrt. Das Projekt wird in Holzmodulbauweise ausgefiihrt und erreicht den
Standard NH 40.

Der Bauantrag wurde im zweiten Quartal 2023 eingereicht, Baubeginn ist fir Herbst 2023
vorgesehen.
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Fiir die ndchsten Jahre sind weitere Neubauprojekte auf Bestandsgrundstiicken in Vorbereitung.

Der Mietvertrag mit der Stadt Schwabach ber die beiden Wohngebdude mit 28 Wohnungen
in der Reichswaisenhausstrale zur Unterbringung von Fliichtlingen wurde bis 31.10.2023 ver-
langert.

Die Kooperation in Ingolstadt mit dem SkF Sozialdienst katholischer Frauen e. V. tiber das Quar-
tiersmanagement in Hollerstauden wurde um weitere zwei Jahre verlangert.

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

Ganz besonders bedanken wir uns bei unseren Mitarbeitenden fiir den Einsatz und das grolle
Engagement. Diese Motivation und der Zusammenhalt trugen mafgeblich zum reibungslosen
Geschiftsablauf und letztendlich mit zum Erfolg unseres Unternehmens bei.

lhre

M% ik
Manfred Biicherl Ralph Lutz
Geschaftsfihrer Geschaftsfihrer



- Jahresbericht 2022

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, die Klimastrategie des Unternehmens sowie die Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft. Ferner befasste sich der Aufsichtsrat mit der Unternehmensplanung und
dem Kontroll- und Risikomanagement. Er hat alle nach Gesetz und Satzung anfallenden Auf-
gaben wahrgenommen und die in der Satzung und Geschéftsordnung festgelegten Beschliisse
gefasst.

Der Aufsichtsrat wurde durch die Geschéftsfiihrung tiber alle wesentlichen Geschéftsvorfélle im
Unternehmen informiert. Zudem erfolgten regelmalige Abstimmungen zwischen dem Vorsit-
zenden des Aufsichtsrats und den beiden Geschaftsfihrern, 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 31.12.2022 und des Lageberichts durchgefiihrt und den uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den von der Geschiftsflihrung vorgelegten Jahresabschluss 2022 und Lage-
bericht festgestellt und die Geschéftsfiihrer fiir deren Tédtigkeit im Geschéftsjahr 2022 entlastet.

Der Aufsichtsrat schldgt der Gesellschafterversammlung vor, den Bilanzgewinn 2022 in Hohe
von 3.103.245,12 € auf neue Rechnung vorzutragen und den Aufsichtsrat zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir ihr
Engagement und wiinscht weiterhin alles Gute und viel Gesundheit.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sehen das Unternehmen auf dem richtigen Weg in eine erfolg-
reiche Zukunft. Gemeinsam mit der Geschaftsflihrung wird die zukunftsorientierte Entwicklung
der Gesellschaft weiter verfolgt.

Schwabach, 11. Juli 2023

Fur den Aufsichtsrat

Peter Kern
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2022

AKTIVA

I. ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

[l. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Flissige Mittel

[lI. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

PASSIVA

[. EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital
Gewinnrlicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

[l. RUCKSTELLUNGEN

[ll. VERBINDLICHKEITEN

IV. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

2022

20.853,00
171.747.244,30
25.070,00

2021

18.930,00
174.028.443,57
25.070,00

171.793.167,30

174.072.443,57

9.113.953,55 9.288.926,02

724.684,68 451.849,32
4.304.686,46 5.117.159,49
2.045.088,13 2.096.028,17

187.981.580,12

191.026.406,57

2022

16.362.000,00
62.240.000,00
3.103.245,12

2021

16.362.000,00
62.240.000,00
836.258,23

81.705.245,12
1.827.986,95
104.043.030,24
405.317,81

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

187.981.580,12

191.026.406,57
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Anhang

fiir das Geschaftsjahr 2022
der St. Gundekar-Werk Eichstatt GmbH,
Schwabach

A. Allgemeine Angaben

Die St. Gundekar-Werk Eichstiatt Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Penzendorfer
StralBe 20, 91126 Schwabach, mit Sitz in Eichstatt, ist beim Amtsgericht Ingolstadt unter der
Nummer HRB 90 eingetragen.

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 Verordnung Gber Form-
blitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen. Fiir die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB angewendet.

Die St. Gundekar-Werk Eichstatt Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH ist zum Abschluss-
stichtag als mittelgrofRe Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 2 HGB einzustufen. Von
den grofenabhdngigen Erleichterungen fiir mittelgrolle Kapitalgesellschaften wird teilweise Ge-
brauch 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 Vermogensgegenstande
und Schulden wurden einzeln bewertet.

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

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

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

Anlagevermogen

Die erworbenen immateriellen Vermogensgegenstdnde und Sachanlagen sind zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abziiglich erhaltener Investitionszuschiisse angesetzt und, sofern sie
der Abnutzung unterlagen, um planméRige Abschreibungen vermindert sowie, soweit zuldssig,
unter Fortflihrung nur steuerlich zuldssiger Abschreibungen in der bis zum 28. Mai 2009 gelten-
den Fassung des HGB bewertet. Vom Wahlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren steuerrechtli-
chen Wertansdtze gem. Art. 67 Abs. 4 S. T EGHGB wurde Gebrauch gemacht. Die angesetzten
Anschaffungs- und Herstellungskosten werden zudem im Rahmen der Abschlusserstellung auf
ihre Werthaltigkeit hin Gberpriift und gegebenenfalls aullerplanmaRig abgeschrieben.

Die unternehmenseigenen Gebdude werden linear tGber ihre Nutzungsdauer abgeschrieben.
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Die Nutzungsdauern der Gebdude liegen zwischen 40 und 80 Jahren.
Nachtragliche Herstellungskosten werden auf die Restnutzungsdauer linear verteilt.

Die Abschreibungssdtze auf immaterielle Vermogensgegenstinde, auf Gegenstande der Be-
triebs- und Geschdftsausstattung, sowie auf technische Anlagen und Maschinen liegen zwi-
schen 5,0 % und 33,3 % p.a. Vermogensgegenstinde mit einem Wert unter 250,00 € werden
im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben. Fiir Vermbgensgegenstinde 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 tatsachlich 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 Vermogensgegenstande 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 Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungskosten beinhalten
aktivierte Disagiobetrage 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 ausschlielflich 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 Verlustvortrage, die bei der Berech-
nung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt werden konnten. Aufgrund der Inanspruchnahme
des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.
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Riickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungs-
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 verdffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Riickstellungen fiir 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 1,78 % (Vj.: 1,87 %) zugrunde
gelegt; Rentensteigerungen wurden in Hohe von 1,4 % p.a. beriicksichtigt; die Fluktuations-
wabhrscheinlichkeit wurde mit 0,0 % angesetzt. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer-
tung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach
dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betrdgt 8,0 T€. Gewinne dirfen nur ausgeschiittet werden,
wenn danach frei verfiigbare Riicklagen — zuziglich eines Gewinnvortrags und abziiglich eines
Verlustvortrags — mindestens in Hohe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit dem Erftllungsbetrag bewertet.
Passive Rechnungsabgrenzungsposten

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

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

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

Investitionszuschiisse in Hohe von 129,4 T€ wurden von den Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten des Sachanlagevermdgens abgesetzt.

Im Posten ,unfertige Leistungen” sind 9.083,1 T€ (Vj: 9.266,8 T€) noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten enthalten.

Pensionsverpflichtungen sind gebildet fir:
Riickstellung
gebildet insgesamt:

laufende Pensionen: 370.263,00 €

11
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In den ,sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riickstellungen mit einem nicht un-

erheblichen Umfang enthalten:

unterlassene Instandhaltung

Betriebskosten

Rechtsstreitigkeiten

Personal - Sonderzahlungen

Aufbewahrung Geschdftsunterlagen

390,0 T€
220,0 T€
185,7 T€
154,3 T€
115,9T€

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.d. Rechte stellen

sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen

sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Y GPR = Grundpfandrecht

Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) Sicherung "
€ € € € €
90.988.506,09 4.496.256,91 14.204.232,87 72.288.016,31 90.805.949,71 GPR
(94.886.982,19) (4.521.376,89) (15.839.679,94) (74.525.925,36)
934.796,70 106.412,58 344.070,97 484.313,15 829.639,01 GPR
(1.135.685,26) (187.503,09) (381.860,55) (566.321,62)
10.300.674,40 10.300.674,40 0,00 0,00 0,00
(10.064.408,94) (10.064.408,94) (0,00) (0,00)
117.286,79 117.286,79 0,00 0,00 0,00 -
(92.311,72) (92.311,72) (0,00) (0,00)
29.681,90 29.681,90 0,00 0,00 0,00 -
(29.602,91) (29.602,91) (0,00) (0,00)
1.428.821,73 1.428.821,73 0,00 0,00 0,00 -
(1.508.944,94) (1.508.944,94) (0,00) (0,00)
243.262,63 243.262,63 0,00 0,00 191.900,00 GPR
(230.875,96) (230.875,96) (0,00) (0,00)

104.043.030,24

16.722.396,94

14.548.303,84

72.772.329,46

91.827.488,72

(107.948.811,92)

(16.635.024,45)

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

(16.221.540,49)

(75.092.246,98)

In den sonstigen Ertrdgen sind Ertrage friiherer Jahre aus einem fiir eine im Vorjahr

durchgeflihrte BaumaBnahme erhaltenen Tilgungszuschuss sowie aus einem ge-

schlossenen Vergleich in Hohe von 136,2 T€ enthalten.

Aus der Auf- und Abzinsung von langfristigen Riickstellungen ergaben sich folgende

Zinsertrage

Zinsaufwendungen

1,1T€
9,3T€

(Vj.: 1,1 T€)
(Vj.: 23,2 T€)

12
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D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Verpflichtungen flr bereits getdtigte Investitionen bzw. begonnene Baumalinahmen bestanden
zum Bilanzstichtag nicht. Vorgesehene Fremdmittel in Hohe von 2.065,3 T€ sind noch nicht
valutiert bzw. geflossen. Leasingverpflichtungen fiir Geschéftsausstattung bestehen in Hohe von
insgesamt 91,7 T€. Aus Erbbaurechtsvertragen sind derzeit jahrlich 464,0 T€ an Erbbauzinsen
zu entrichten, die vollstindig Gber die Mieten gedeckt sind. Risiken kdnnen sich aus der Ver-
tragslaufzeit ergeben, sofern die Objekte nicht mehr vollstandig genutzt werden konnen.

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:

0,00 € (Vj.: 37.682,72 €) Forderungen aus Betreuungstatigkeit
104.303,56 € (Vj.: 116.574,56 €) Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

46,52 € (Vj.: 1.053,33 €) Verbindlichkeiten aus Vermietung

0,00 €  (Vj.:3.570,00 €) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Anzahl der Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Gesamt ot i
Prokuristen 1
Kfm. Angestellte 40 17
Techn. Angestellte 3 1
Hauptberufliche Hausmeister & Reinigungskrafte 6 1 1
Nebenberufliche Hausmeister & Reinigungskrafte 5 4
55 23 1

Nachrichtlich:

Geschaftsfihrer 2
Auszubildende

Das Abschlusspriiferhonorar fiir 2022 betragt 19.500,00 € (netto) fiir Abschlusspriifungsleistun-
gen sowie 4.500,00 € (netto) flr sonstige Leistungen.

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betragen in 2022 33.600,00 € (netto).
Auf die Angabe der Gesamtbeziige der Geschéftsfihrer wird gemald § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.
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E. Weitere Angaben
Nachtragsbericht

Vorgédnge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres liegen bis zur

Bilanzerstellung nicht vor.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Bilanzgewinn des Jahres 2022 setzt sich wie folgt zusammen:

Jahrestiberschuss
Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

2.266.986,89 €

836.258,23 €

3.103.245,12 €

Die Geschiftsflihrung schldgt vor, den Bilanzgewinn auf neue Rechnung vorzutragen.

Aufsichtsrat
Peter Kern Dipl.Kfm.

Aufsichtsratsvorsitzender

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

Jorg Eschenbach Dipl.-Ing. (Univ.), Bau

Rainer Horsch Rechtsanwalt

Dr. Hubert Soyer Dipl.-Psychologe

Florian Miiller Dipl.-Kfm., Wirtschaftspriifer

Geschiftsfiihrung

Ralph Lutz Techn. Geschéftsfihrer
Dipl.-Ing.

Manfred Biicherl Kfm. Geschéftsfiihrer

Prokuristen:

Giinther Fischer Abteilungsleiter
Hausverwaltung

Markus Michler Abteilungsleiter
Rechnungswesen

Schwabach, den 3. Juli 2023

ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Manfred Blicherl Ralph Lutz
Geschaftsfihrer Geschaftsfihrer

eingetragen im
Handelsregister;
01.12.2020
eingetragen im
Handelsregister;
04.01.2021

bis 02.05.2022
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- Jahresbericht 2022

Lagebericht

fiir das Geschaftsjahr 2022
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 Eichstdtt eingetragen. Zum
1. Juli 1988 ist die Zustdndigkeit auf das Amtsgericht Ingolstadt Gbergegangen, die
ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stiadtebaugesellschaft 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 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.
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Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes ist das Kerngeschaft der Gesellschaft.
Dies beinhaltet die Akquise von Neumietern, die Pflege bestehender Mietverhaltnisse und ein
aktives Mietforderungsmanagement. Die Investitionen in den eigenen Bestand umfassen ne-
ben der laufenden Instandhaltung auch umfassende Modernisierungen sowie die Errichtung
von Neubauten.

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

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

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH hilt
zum 31. Dezember 2022 Genossenschaftsanteile an der Miinchner Hypothekenbank eG so-
wie der LIGA Bank eG.

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

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

Die Weltwirtschaft hat sich seit Jahresbeginn 2022 abgeschwacht. Geopolitische Spannungen
lieBen die Energiepreise in vielen Landern in die Hohe schnellen und intensive Hitzewellen
und Diirreperioden in Europa sowie in Mittel- und Siidasien trieben die Lebensmittelpreise
in die Hohe. Beide Entwicklungen liefen die Verbraucherpreisinflation in vielen Landern auf
den hochsten Wert seit Jahrzehnten ansteigen, was zu einer raschen Straffung der Geldpolitik
fihrte. Obwohl sich die Auswirkungen der Pandemie in den meisten Landern abgeschwacht
haben, beeintrachtigen ihre anhaltenden Wellen weiterhin die Wirtschaftstatigkeit, insbeson-
dere in China.

Deutschland ist aufgrund der bisherigen starken Abhangigkeit von russischem Erdgas in be-
sonderem Malie von der Energiekrise betroffen. Die bereits von Lieferkettenstorungen be-
troffene Industrie ist nun zusatzlich mit deutlich gestiegenen Energiekosten konfrontiert. Ein
hoher Auftragsbestand im Verarbeitenden Gewerbe diirfte hingegen wachstumsstabilisierend
wirken. Die sukzessive Uberwilzung der Energiepreise auf die Verbraucherinnen und Ver-
braucher belastet im Prognosezeitraum den privaten Konsum deutlich.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2022 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) jedoch um 1,9 % hoher als im Jahr 2021 (kalender-
bereinigt betrug es 2,0 %). Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor Beginn der Corona-Pan-
demie, war das BIP 2022 um 0,7 % hoher.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland ist im Jahr 2022 um 0,4 Prozentpunkte auf jetzt 5,3 %
gesunken. Im Jahresdurchschnitt waren 2,4 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet, rund
20.000 weniger als vor einem Jahr.
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Die Europdische Zentralbank (EZB) hat im Juli 2022 zum ersten Mal seit 2011 den Leitzins
fir den Euroraum angehoben — um 0,5 Prozentpunkte, gefolgt von zwei Zinserh6hungen um
jeweils 0,75 Prozentpunkte. Am 15. Dezember 2022 erfolgte die aktuelle Zinserhohung um
weitere 0,5 Prozentpunkte fiir alle drei Leitzinssdtze. Es war die vierte Erhdhung der EZB im
vergangenen Jahr. Der Refinanzierungssatz fiir den Euroraum liegt nun bei 2,5 %. Experten
prognostizieren auch in den ndchsten Monaten einen weiteren Anstieg der Zinsen. Die Zin-
serh6hungen wirkten sich negativ auf das Zinsniveau bei Kreditaufnahmen aus.

Fur das Jahr 2023 wird damit gerechnet, dass die geplanten Entlastungspakete fiir Haushal-
te und Unternehmen die Kaufkraft beziehungsweise den Arbeitsmarkt stabilisieren. Fiir das
deutsche Bruttoinlandsprodukt wird ein realer Riickgang um -0,2 %, fiir die Verbraucherprei-
sinflation ein Anstieg um 7,4 % erwartet.

b. Wohnungswirtschaftliche Trends

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in den Ballungszentren und
Boomregionen, ist nach wie vor eine wichtige gesellschaftliche Frage, die Nachfrage nach
preisglinstigem Wohnraum (ibersteigt das vorhandene Angebot bei Weitem. Zunehmend in
den Fokus gerat dabei, dass der Wohnraum nicht nur preisgiinstig, sondern auch méglichst
klimaneutral gestaltet sein soll.

Von Januar bis November 2022 wurde in Deutschland der Bau von insgesamt 321.757 Woh-
nungen genehmigt. Darunter fallen alle Genehmigungen fiir Baumafinahmen von neu errich-
teten sowie an bestehenden Wohn- und Nichtwohngebduden. Wie das Statistische Bundes-
amt (Destatis) weiter mitteilt, waren das 5,7 % Baugenehmigungen von Wohnungen weniger
als im Vorjahreszeitraum. Das von der Bundesregierung ausgerufene Ziel von 400.000 neuen
Wohnungen wurde hierbei klar verfehlt.

Die Aussichten fiir 2023 haben sich geringfligig verbessert: Gemal} der ifo Konjunkturumfrage
beurteilen die befragten Bauunternehmen die aktuelle Geschéftslage etwas weniger pessimis-
tisch, mit den laufenden Geschéften sind sie etwas weniger zufrieden. Auch im Bauhauptge-
werbe kam es bereits 2021 im Kielwasser der Coronakrise zu massiven Materialengpéssen.
Eine Folge dieser Krise waren Preiserhhungen. Hinzu kam der am 24.02.2022 ausgebroche-
ne Ukraine-Krieg, welcher die Energiepreise in die Hohe trieb. Die drohende Gasknappheit
sowie hohe Inflation belasten die Konjunktur.

2. Geschaftsverlauf

Der Geschéftsverlauf des Berichtsjahres war zufriedenstellend und ohne nennenswerte Ereig-
nisse. Das Jahresergebnis liegt mit 2,3 Mio. € deutlich oberhalb der prognostizierten Ergeb-
nisspanne (0,5 Mio. € bis 1,5 Mio. €). Ursachlich hierfir ist insbesondere, dass die Geschafts-
leitung im Laufe des Jahres entschieden hat, geplante energetische Sanierungen einzelner
Objekte aufzuschieben, bis ein individueller Sanierungsfahrplan fiir den Gesamtbestand er-
arbeitet wurde.

Die Kapitaldienstdeckungsquote lag mit 29,91 % innerhalb der prognostizierten Spanne
(28 — 30 %); das Ergebnis vor Instandhaltung (52,93 €/m?) lag tber der Prognose (49,66 —
51,65 €/m?); hier wirkte sich die ganzjahrige Vermietung des im Jahr 2021 fertiggestellten
Neubaus sowie geringere Verwaltungsaufwendungen positiv aus. Die Zinsdeckungsquote
(6,04 %) lag innerhalb der Prognose (6,00 — 7,00 %).
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Im Berichtsjahr waren 278 Wohnungskiindigungen (ohne Studentenappartements) zu ver-
zeichnen; dies entspricht einer Fluktuationsrate von 6,41 % (Vorjahr: 6,46 %); der Leerstand
zum 31.12.2022 belief sich auf 0,83 % nach 0,42 % im Vorjahr. Somit liegen Fluktuations-
quote und Leerstandsquote innerhalb der Prognose (Fluktuationsquote: 5,50 — 7,00 %; Leer-
standsquote: < 1,0 %).

Der gesellschaftseigene Hausbesitz umfasst jeweils per 31. Dezember

2022 2021
Mietwohnungen (einschlieflich Appartements) 4.487 4.487
Wohnfolgeeinrichtungen bzw. gewerbliche Einheiten 27 27
Garagen 1.677 1.677
Wohnflache (m?2) 275.878 275.878
Nutzflache (m?) 3.580 3.580

Neubautatigkeit

Das STGW verfligt zum 31.12.2022 iiber unbebaute Grundstiicke in Schwabach, Niirnberg
sowie Eichstatt. Diese Grundstlicke sollen in den nachsten Jahren bebaut werden.

° Fur das Grundstick in Schwabach wurde im Jahr 2021 ein Architektenwettbewerb
durchgefiihrt. Der Siegerentwurf wurde planerisch weiterentwickelt und im 1. Quartal
des Jahres 2022 der Bauantrag bei der Stadt Schwabach eingereicht. Gebaut werden
15 Wohnungen mit einer Wohnfldche von rund 1.153 m?, 20 Stellplatze (davon 15 in
der Tiefgarage). Baubeginn ist im ersten Quartal 2023 erfolgt. Die Fertigstellung ist fiir
Mitte 2024 vorgesehen. Die voraussichtlichen Baukosten werden rund 6,5 Mio. € betra-
gen. Zur Finanzierung wurde ein Kapitalmarktdarlehen tiber 5,2 Mio. € aufgenommen.

e Fiir das Grundstiick in Nirnberg wurde Anfang 2022 eine Bauvoranfrage an die geneh-
migende Behorde gestellt; diese wurde negativ beschieden. Das Vorhaben wurde dar-
aufhin bis zur Erarbeitung eines neuen, genehmigungsfahigen Konzeptes zuriickgestellt.

e Fir die Grundstiicke in Eichstétt fand 2021 ein Architektenwettbewerb statt. Aufgabe
war die Entwicklung eines Konzeptes zur Errichtung eines Studentenwohnheimes und
eines gemischt genutzten Gebdudes. Der Siegerentwurf steht unter dem Motto ,Das
griine Tor zur Stadt” und wird umgesetzt.

Das Studentenwohnheim hat 151 Wohnheimplédtze und verfligt Gber eine Tiefgara-
ge. Der Bau erfolgt in Holzmodulbauweise und wird den Energieeffizienzstandard
EH40NH erreichen. Die Baukosten von 28,5 Mio. € werden Uber ein Darlehen aus
KfW-Fordermitteln (18,1 Mio. €) und einen Zuschuss des Freistaates Bayern (7,6 Mio. €)
zur Forderung von Wohnraum fiir Studierende finanziert werden. Der Bauantrag wurde
im 2. Quartal 2023 eingereicht, Baubeginn ist fiir Ende 2023 vorgesehen, das Gebaude
soll 2025 bezugsfertig sein.

Das gemischt genutzte Gebdude befindet sich in der finalen Planungsphase.

Ende des Jahres wurde mit der &rtlichen Kirchenstiftung ein Erbbaurechtsvertrag fiir ein
Grundstiick in der Gemeinde Lauterhofen, Landkreis Neumarkt/Obpf. abgeschlossen. Nach
Abbruch der bestehenden Bebauung ist auf der 1.656 m2 grolsen Fldche vorgesehen eine
Wohnanlage zu errichten.
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Zur Erfiillung des Auftrages der Gesellschaft ist weiterhin vorgesehen, Neubauten zu errich-
ten, sowohl nach Grundstiickskauf als auch tGber Erbbaurechte oder im Rahmen von Nach-
verdichtungen. Zu berticksichtigen sind dabei die weitere Entwicklung des Zins- und Preisni-
veaus, die zur Verfligung gestellten Forderungen sowie die politischen Rahmenbedingungen.

Umbau/Modernisierung/Instandhaltung

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

Insgesamt wurden im Berichtsjahr Modernisierungskosten in Hohe von 1.397,3 T€ aktiviert.

Erhebliche Ausgaben waren auch fir die Instandhaltung/-setzung des Bestands sowie die
Durchfiihrung kleiner Reparaturmalnahmen erforderlich: 7.248,5 T€ (Vorjahr: 7.402,5 T€)
fielen in 2022 hierfir an. Einschliellich des verrechneten Verwaltungsaufwands (467,6 T€;
Vorjahr: 479,9 T€) wurden somit im Geschaftsjahr 27,97 € je m2 Wohnflache investiert (Vor-
jahr: 28,57 €/m?2).

Im Berichtsjahr wurden die in zwei Wohnanlagen begonnenen energetischen Sanierungen
fortgesetzt. Hierflir wurden 3.036,6 T€ ausgegeben, von denen 1.275,7 T€ aktiviert wur-
den. Dariiber hinaus wurden im Berichtsjahr neben Aufwendungen fiir Instandhaltung im
laufenden Mietverhdltnis insbesondere Kosten fiir die Instandsetzung von Wohnungen bei
Mieterwechsel aufgewendet. Hierbei wurde zu Beginn des Jahres ein Strategiewechsel vor-
genommen: bei Mieterwechseln wird von nun an nicht mehr allein das Mindestmal} an In-
standhaltung vorgenommen, um die Wohnungen méglichst schnell wieder verfligbar zu ma-
chen — viel mehr erfolgt die Instandhaltung im Hinblick auf die Erzielung eines zeitgemélien
Wohnungsstandards. Dabei moglicherweise entstehende Mieterhdhungspotentiale sollen un-
ter Berlicksichtigung des Gesellschaftsauftrages sukzessive realisiert werden.

Mit Ausnahme der beiden fortgesetzten energetischen Sanierungen wurde im Berichtsjahr
beschlossen, geplante MalBnahmen bis zur Erarbeitung einer umfassenden Klimastrategie zu-
rickzustellen. Hierzu wurde in 2023 eine Beratungsgesellschaft hinzugezogen; ein erster
Zwischenbericht wird Mitte 2023 erwartet. Ziel der Klimastrategie soll die Einhaltung der
Klimaneutralitatsziele bis 2045 sein. Hierflir werden in den kommenden Jahren umfassende
Malnahmen erforderlich sein, die erhebliche Ausgaben mit sich bringen.

Verwaltungsbetreuung

Die Entwicklung der verwalteten Einheiten stellt sich wie folgt dar:

jeweils per 31. Dezember 2022 2021

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

Die Verwaltung der Eigentumswohnanlagen und die Bewirtschaftung des fremden Hausbesit-
zes verliefen im Berichtsjahr planmdRig. Soweit die Konkurrenzsituation es zuliel3, sind die
Geblihren fiir die Verwaltertitigkeit an die gestiegenen Kosten angepasst worden. Mit Woh-
nungseigentlimergemeinschaften, die keine wirtschaftliche Verwaltung ermoglichten, wurden
die Verwaltervertrage beendet. Durch die Ubernahme neuer Verwaltungen mit verbesserten
Konditionen bei der Vertragsgestaltung der Verwaltergebiihren wird in Zukunft eine positive
Entwicklung zum Unternehmensergebnis erwartet.
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I1l. Lage der Gesellschaft
1. Ertragslage

Im Berichtsjahr konnten Umsatzerlose in Hohe von 30.275,9 T€ erzielt werden; dies ent-
spricht einem Anstieg von 1.243,3 T€ oder 4,3 % gegeniiber dem Vorjahr. Ursdchlich hierfiir
sind insbesondere die gestiegenen Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung (1.246,3 T€
bzw. 4,4 %), die auf gestiegene Sollmieten neben den durchgefiihrten Mieterhhungen bei
Mieterwechsel oder nach Modernisierung sowie auf die erstmalig ganzjdhrige Vermietung der
Neubaumalnahme Katzwang zuriickzufiihren sind.

Die Umsatzerlse aus der Betreuungstdtigkeit liegen mit 582,2 T€ nur unwesentlich (0,3 T€)
hoher als im Vorjahr.

Fiir im Folgejahr abzurechnende Betriebs- und Heizkosten wurden unter Beriicksichtigung
von Leerstinden zum Ende des Geschiftsjahres unfertige Leistungen in Hhe von 9.083,1 T€
(Vorjahr: 9.266,8 T€) aktiviert. Hieraus resultiert eine Bestandsverminderung in Héhe von
183,8 T€, der geringere Aufwendungen fiir Betriebs- und Heizkosten gegentiiberstehen.

Das Jahresergebnis hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 1.432,7 T€ verbessert. Ursachlich
hierfiir ist neben riickldufigen Instandhaltungsaufwendungen insbesondere der Anstieg der
Sollmieten. Die Ertragslage ist im Berichtsjahr zufriedenstellend.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital zum 31.12.2022 betrdgt 81,7 Mio. €, was einem Anstieg von 2,2 Mio. €
bzw. 2,9 % entspricht. Ursdchlich hierfiir ist der im Berichtsjahr erzielte Jahresiiberschuss.
Die Eigenkapitalquote betrdgt nun 43,5 % nach 41,6 % im Vorjahr.

Die Aufgliederung ergibt sich aus nachfolgender Tabelle:

2022 2021

Mio. € Mio. €

gezeichnetes Kapital 16,4 16,4
Riicklagen 62,2 62,2
Bilanzgewinn 3,1 0,9
Summe 81,7 79,5

Der vereinfachte Kapitalfluss aus gewohnlicher Geschéftstatigkeit, wie er sich aus Jahresiber-
schuss zuziiglich der Abschreibungen des Geschéftsjahres ergibt, betrdgt 7.529,9 T€. Dieser
war ausreichend um sowohl die planméligen Tilgungen (4.832,8 T€) als auch die Zinszah-
lungen (1.222,0 T€) zu decken. Die Zinsdeckungsquote liegt bei 6,04 %, die Kapitaldienstde-
ckungsquote liegt bei 29,91 % 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 iber einem Jahr. Des Weiteren sind die Verbindlichkeiten gegeniiber 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 785,9 T€ valutiert. Die Gesellschaft setzt als Bestandsunternehmen Darle-
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hen ein, die grundpfandrechtlich abgesichert sind. Dadurch sollen die Zinskonditionen lang-
fristig gesichert und das Zinsdnderungsrisiko begrenzt werden. Die ST. GUNDEKAR-WERK
EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH verfiigt zudem tiber einen Kreditrah-
men von 5.255,7 T€ bei zwei Kreditinstituten.

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

3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme lag zum Ende des abgelaufenen Geschéftsjahres bei 188,0 Mio. €; dies ist
gegenliber dem Vorjahr ein Riickgang um 3,0 Mio. € oder -1,6 %. Das Sachanlagevermogen
reduzierte sich infolge der planmaRigen Abschreibungen auf 171,7 Mio. €; die getitigten
Investitionen in den Bestand (2,8 Mio. €) werden dabei nicht sichtbar. Auf der Passivseite
reduzierte sich durch die Tilgung von Fremdfinanzierungsmitteln das langfristige Fremdkapi-
tal (Pensionsriickstellungen zzgl. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und gegentiber
anderen Kreditgebern zzgl. erhaltener Investitionszuschuss und abgegrenzte Mieterbenen-
nungsrechte) auf 92,5 Mio. € (Vorjahr: 96,7; -4,3 %).

Das Umlaufvermogen verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr um rd. 0,7 Mio. €. Ursach-
lich hierfir ist insbesondere die Verdnderung der fliissigen Mittel.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Das langfristige Vermogen (inkl. langfristiger
Anteile ARAP: 173,8 Mio. €) ist durch langfristiges Kapital (174,2 Mio. €) finanziert.

4. Zusammenfassende Einschadtzung 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 geprégt, das operative Ergebnis vor Instandhaltung je m2 Wohnflache liegt mit
52,93 €/m2 hoher als im Vorjahr (51,24 €/m2).

5. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2021 2022 Prognose 2023
Leerstandsquote in % 0,42 % 0,83 % <1,0%
_ Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag

Anzahl der Wohneinheiten
Fluktuationsquote in % 6,46 % 6,41 % 5,50 -7,00 %
_ Mieterwechsel (Ausztige) Wohnungen

Anzahl der Wohneinheiten
Zinsdeckung in % 6,50 % 6,04 % 6,00 — 7,00 %
_ Fremdkapitalzinsen d. Hausbewirtschaftung

~ Jahressollmiete abzgl. Erlésschmalerungen

Kapitaldienstdeckung in % 29,90 % 29,91 % 29,00 - 32,00 %
_ Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel

~ Jahressollmiete abzgl. Erlésschmélerungen
operatives Ergebnis vor Instandhaltung je m? 51,24 €/m? 52,93 €m?  53,00-53,50 €/m?
_ operatives Ergebnis vor Instandhaltung

Wohnflache (m?)
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IV. Prognose-, Risiken- und Chancenbericht
1. Prognosebericht

Die Nachwirkungen der Corona-Pandemie sowie der Russland-Ukraine Krieg haben unmit-
telbar keine gravierenden Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf der ST. GUNDEKAR-WERK
EICHSTATT Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH. Die Nachfrage nach Wohnraum,
insbesondere des unteren und mittleren Preissegments, wird auf Grund des Zuzuges Gefllich-
teter noch zunehmen.

Die Geschiftsfiihrung der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebauge-
sellschaft mbH hat im Berichtsjahr beschlossen, einen Wechsel in der Modernisierungsstra-
tegie vorzunehmen.

Zum einen wird bei Mieterwechseln von nun an nicht mehr allein das Mindestmald an In-
standhaltung vorgenommen, um die Wohnungen méglichst schnell wieder verfiigbar zu ma-
chen — viel mehr erfolgt die Instandhaltung im Hinblick auf die Erzielung eines zeitgemafen
Wohnungsstandards. Dabei méglicherweise entstehende Mieterh6hungspotentiale sollen un-
ter Berlicksichtigung des Gesellschaftsauftrages sukzessive realisiert werden.

Zum anderen wurde beschlossen, geplante Mallnahmen der energetischen Sanierungen bis
zur Erarbeitung einer umfassenden Klimastrategie zuriickzustellen. Hierzu wurde im Jahr
2023 eine Beratungsgesellschaft hinzugezogen; ein erster Zwischenbericht wird Mitte 2023
erwartet. Ziel der Klimastrategie soll die Einhaltung der Klimaneutralititsziele im Rahmen der
gesetzlichen Vorschriften sein. Hierfiir werden in den kommenden Jahren umfassende MafR-
nahmen erforderlich sein, die erhebliche Ausgaben mit sich bringen.

Den zu erwartenden Umsatzsteigerungen steht gegentiber, dass auf Grund des beschlossenen
Strategiewechsels die Kosten je Mieterwechsel durch die angestrebten Standarderhéhungen
steigen; hinzu kommt, dass die Auslastung des Baugewerbes und die allgemeine Inflation
zusdtzliche Preissteigerungen bewirken.

Die Fertigstellungen von geplanten Neubauten werden ebenso wie die durchgefiihrten um-
fassenden ModernisierungsmaBnahmen dazu fiihren, dass die planméaRigen Abschreibungen
in einem tberschaubaren Rahmen steigen.

Geplante, grolere Investitionen, wie Neubauten oder zur Instandhaltung bzw. Modernisie-
rung des Hausbesitzes, werden durch die bestmdgliche Ausnutzung geltender Fordermdglich-
keiten unterstiitzt. Fiir die eigentliche Finanzierung werden neben dem Einsatz eigener Mittel,
Mittel aus dem bayerischen Modernisierungsprogramm und KfW-Férderdarlehen herangezo-
gen. Diese vorgesehenen MaBnahmen werden sowohl finanziell als auch personell die Res-
sourcen der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH
mittelfristig auslasten. Weiterhin ist zur Umsetzung dieser MalBnahmen ein unvermindertes
Engagement aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erforderlich.

Durch den Einsatz moderner Technik, rationeller und zunehmend digitaler Arbeitsablaufe ist
der reibungslose Geschiftsablauf im Geschaiftsjahr 2023 weiterhin sichergestellt.

Fir das Geschéftsjahr 2023 rechnet die Geschaftsflihrung mit einem Jahresiiberschuss zwi-
schen 0,5 Mio. € und 1,5 Mio. €. Das operative Ergebnis vor Instandhaltung wird in der
Spanne zwischen 53,00 — 53,50 €/m?2 erwartet. Die Kapitaldienstdeckungsquote wird bei
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29,00 — 32,00 %, die Fluktuation wird zwischen 5,50 — 7,00 % und der Leerstand unter
1,0 % erwartet.

2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Risiken ergeben sich insbesondere aus den Unsicherheiten im Hinblick auf die kommende
Preisentwicklung. Die Inflation, die tiber lange Jahre kein Thema mehr gewesen war, stieg im
Jahr 2022 in lange nicht mehr da gewesene Hohen. Hierbei zu nennen sind insbesondere
Rohstoffverknappungen auf den Beschaffungsmérkten im Baugewerbe und damit verbundene
Preissteigerungen sowie die insgesamt hohe Auslastungsquote. Bliebe die Dynamik unveran-
dert wiirden die Preissteigerungen die Moglichkeiten zur Mietanpassung tibertreffen.

Die aktuell hohen Inflationsraten fiihren nicht nur allgemein zu einer Verteuerung, sie konn-
ten im Geschéftsjahr weitere Zinsschritte der Notenbanken nach sich ziehen. Dies wiirde zu
einer weiteren Verteuerung von Darlehensneuaufnahmen und -prolongationen fiihren, die
auf Grund der langerfristigen Zinsfestschreibungen einen andauernden Effekt auf die Ertrags-
lage haben wiirden.

Die infolge des Ukraine-Konfliktes gestiegenen Preise fiir Heizmaterialien fithren auf Grund
mehrjahriger Liefervertrage erst ab 2023 zu zusatzlichen Risiken aus der Heizkostenumlage.
Dem wurde durch die Erh6hung der von Mietern zu entrichtenden Vorauszahlungen zum
1.1.2023 Rechnung getragen. Dariiber hinaus entstehen durch die laufenden Lohn- und Ta-
rifverhandlungen sowie durch von der Inflation getriebene Preissteigerungen weitere Risiken
im Bereich der Nebenkostenumlage. Die Abrechnungsspitzen aus der Abrechnung von Be-
triebs- und Heizkosten werden erst im Jahr 2024 zur Zahlung fillig. Derzeit ist ein erhShtes
Ausfallrisiko von Forderungen gegen Mieter nicht ersichtlich.

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

Das geplante Jahresergebnis fiir 2023 konnte insbesondere dann nicht erreicht werden, wenn
Ereignisse eintreten, die zu hoheren Instandhaltungsaufwendungen als geplant fithren oder
die Annahmen (ber die Mietentwicklung nicht eintreten.

3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die kontinuierliche Entschuldung in den letzten Jahren und das niedrige Zinsniveau fir
langfristige Zinsbindungen konnten die Fremdkapitalzinsen auf die im Bestand befindlichen
Mietobjekte deutlich gesenkt werden. Uberraschende Risiken auf den Finanzmirkten kénnen
keinen unmittelbaren Einfluss auf die geschéftliche Entwicklung haben. Neue finanzielle En-
gagements werden nach langjdhrigen Finanzierungsgepflogenheiten umgesetzt. Zudem sind im
Rahmen einer konsequenten Modernisierungspolitik der vergangenen Jahre nahezu alle Woh-
nungen mit Zentral- bzw. Etagenheizung ausgestattet. Die Vermietbarkeit des Wohnungsbestan-
des ist groftenteils ohne langere Leerstande gegeben.

Die nicht mehr der Mietpreisbindung unterliegenden Wohnungen werden im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen an die ortsiibliche Vergleichsmiete herangefiihrt. Soweit der
Markt dies zuldsst, werden Ertragsverzichte abgebaut und somit zukiinftig fiir eine Umsatz-
steigerung aus der Hausbewirtschaftung gesorgt. Erhohungen der Mieteinnahmen werden
auch durch die Anpassung nach erfolgten Modernisierungen erwirtschaftet.
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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 zdhlen im Wesentlichen Forde-
rungen, Guthaben bei Kreditinstituten und Verbindlichkeiten.

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

Die Liquiditatssteuerung 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 ausschlieflich Objektfinanzierungen. Die Zin-
sen fir 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 Kreditvertrdge bevorzugt, um lang-
fristige Planungssicherheit zu erlangen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikoma-
nagements laufend beobachtet.

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

Schwabach, den 3. Juli 2023

Manfred Biicherl Ralph Lutz
Geschaftsfiihrer Geschaftsfihrer
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die St. Gundekar-Werk Eichstiatt Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der St. Gundekar-Werk Eichstdtt Wohnungs- und Stadtebau-
gesellschaft mbH — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 so-
wie dem Anhang, einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den — gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der St. Gundekar-Werk Eichstatt
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis
zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsméRiger Buchfiihrung ein den
tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Ge-
sellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1.
Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 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.

Gemal § 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) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaliger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priiftungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die tbrigen Teile des Geschéftsberichts fiir das Geschaftsjahr 2022
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 Priifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.
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Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten
sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

° 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
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsidtze ordnungsmaéliger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsdtzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie
dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Auferdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und MafRinahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Dar-
stellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
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setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen 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 ordnungsmaRiger 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. Dariber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbe-
absichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fiihren 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 Priifung 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
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschdtzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstdtigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine we-
sentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modi-
fizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmensta-
tigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
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beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlus-
ses einschlielflich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschiftsvorfélle 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 Gesetzes-
entsprechung 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 eigenstandiges Priifungsurteil 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-

schliellich etwaiger Mdngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
feststellen.

Neu-Ulm, 3. Juli 2023

SGP Schneider Geiwitz GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

signiert von: signiert von:
Bohnert \ \ Lorcher
Wirtschaftsprifer NE Vo uin Wirtschaftsprifer
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Jahresbericht 2022

Kurzfassung der Jahresergebnisse 2022 und 2021

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 gefordert
davon nach EOF gefordert

Studentenappartements
davon gefordert

Gewerbeeinheiten
KFZ-Abstellplatze

Fir Dritte verwaltete Einheiten
davon nach WEG

Personal

Geschaftsfiihrer

Angestellte

Hausmeister / Reinigungskréfte
Auszubildende

2022

171.793.167,30 €
4.304.686,46 €
81.705.245,12 €
104.448.348,05 €
187.981.580,12 €
30.275.921,73 €
2.266.986,89 €

43,50 %
6,41 %
1,22 %
28,53 €
33,51 €

595 €

4336
2.302
244

151
53

27
2.692

3.137
2.612

44

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
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ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Penzendorfer Stralse 20 - 91126 Schwabach
Telefon: 09122 309-0 - Telefax: 09122 309-39

www.gundekar-werk.de



