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Vorwort

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

Nach einem kraftigen Start ins Jahr 2023 hat sich die Weltkonjunktur tiber den Sommer deut-
lich verlangsamt. Die Entwicklung der deutschen Wirtschaft stagniert im Wesentlichen. Ur-
sdchlich dafir sind die gestiegenen Finanzierungskosten, die die Investitionstatigkeit belasten.
Im Verlauf des Jahres ist zwar die Inflationsrate gesunken und die Lohneinkommen im Vergleich
zum Vorjahr gestiegen, allerdings blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus.

Bezahlbarer Wohnraum, insbesondere in den Ballungszentren und Boomregionen, ist nach wie
vor eine wichtige gesellschaftliche Frage. Die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum Gber-
steigt das vorhandene Angebot bei Weitem. Zunehmend in den Fokus gerét dabei, dass Wohn-
raum nicht nur preisglinstig, sondern auch moglichst klimaneutral und barrierearm gestaltet
werden soll.

Ein historischer Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen
und eine durch die Haushaltslage bedingte Unklarheit beziiglich der staatlichen Férderungen.
So ist auch fiir das Jahr 2024 im Wohnungsbau mit einem weiteren Riickgang der Bauleistung
zu rechnen. Die Baupreise sind unverandert auf hohem Niveau und mit einer Senkung der Kre-
ditzinsen ist nur sehr langsam zu rechnen.

Die globale Entwicklung und die zunehmenden Krisen haben unmittelbar keine gravierenden
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf des Unternehmens. Die Nachfrage nach Wohnraum,
insbesondere des unteren und mittleren Preissegments, steigt weiterhin an.

Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes ist das Kerngeschaft des Unternehmens.
Die Investitionen in den eigenen Bestand umfassen neben der laufenden Instandhaltung auch
umfassende Modernisierungen sowie die Errichtung von Neubauten.

Das Unternehmen hat im Jahr 2023 begonnen, eine Klimastrategie zu entwickeln. Ziel soll es
sein, einen maligeblichen Beitrag zur Erreichung der Klimaneutralititsziele zu leisten und dabei
aber weiterhin preisgiinstigen Wohnraum anbieten zu kdnnen. Die Umsetzung der Klimastrate-
gie wird in den kommenden Jahren erhebliche Investitionen erfordern.

Die Neubautatigkeit wird auf unverdndertem Niveau fortgefiihrt.
Das 2023 begonnene Wohngebdude in Schwabach, Angerstrae, mit 15 Wohneinheiten, wird
im vierten Quartal 2024 fertiggestellt werden.

Fiir das Studentenwohnheim in Eichstétt-Spitalstadt wurde im 3. Quartal 2023 die Baugeneh-
migung erteilt. Aufgrund neuer Erkenntnisse tiber die Grundwassersituation im Baufeld wurde
die Planung verworfen und in Gesprachen mit der Stadt Eichstatt eine einvernehmliche Losung
hinsichtlich der Art der Bereitstellung der geforderten Stellplitze gefunden. Diese erlaubt die
Ausfiihrung eines oberirdischen Parkdecks im Erdgeschoss.

Mit der Erteilung der Baugenehmigung wird noch im zweiten Quartal 2024 gerechnet.

Der Baubeginn verschiebt sich auf Herbst 2024.
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Fiir die nachsten Jahre sind weitere Neubauprojekte auf Bestandsgrundstiicken in Planung.

Zum 01.01.2023 hat das Unternehmen die technische Betreuung fiir 44 regionale Kindertages-
statten Gbernommen. Hier wird die Baubedarfsplanung Gberpriift, fortgeschrieben sowie erfor-
derliche Malinahmen vorbereitet und betreut.

Die anstehenden Aufgaben stellen eine Herausforderung dar und sind nur mit dem Engagement
aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu bewiltigen. Dazu haben wir neue Mitarbeitende ge-
winnen kdnnen und eine neue zukunftstrichtige Organisationsstruktur im Unternehmen einge-
fihrt. Das Motto ist ,OCOT — One Company One Team”.

Herr Ralph Lutz wurde durch den Beschluss des Aufsichtsrats mit Wirkung zum 15.12.2023
als technischer Geschiftsfiihrer abberufen. Als neuer technischer Geschéftsfiihrer wurde
Herr Thilo Molling mit Wirkung zum 01.07.2024 berufen.

Ich danke den Gesellschaftervertretern und den Mitgliedern des Aufsichtsrats fiir die konstrukti-
ve Zusammenarbeit und Unterstiitzung.

Ganz besonders bedanke ich mich bei meinen Mitarbeitenden fiir den Einsatz und das grofie
Engagement. Diese Motivation und der Zusammenhalt trugen mafgeblich zur erfolgreichen
Umsetzung der neuen Organisationsstruktur, zum reibungslosen Geschaftsablauf und letztend-
lich mit zum Erfolg unseres Unternehmens bei.

lhr

i

Manfred Blicherl
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 ordentliche Sitzungen - teilweise per Videokonferenz — abgehal-
ten. Im Rahmen dieser Sitzungen informierte sich der Aufsichtsrat tiber die wesentlichen Ge-
schéftsvorfélle. Die Geschéftsfiihrung berichtete iber Neubau-, Modernisierungs- und Reno-
vierungsmafBnahmen, die Vermietungssituation, die Klimastrategie des Unternehmens sowie
die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Ferner befasste sich der Aufsichtsrat mit der Un-
ternehmensplanung und dem Kontroll- und Risikomanagement. Er hat alle nach Gesetz und
Satzung anfallenden Aufgaben wahrgenommen und die in der Satzung und Geschéftsordnung
festgelegten Beschliisse gefasst.

Zusatzlich wurde eine Aufsichtsratssitzung abgehalten, in der die Abberufung von Herrn
Dipl.-Ing, Ralph Lutz als Geschaftsfiihrer zum 15.12.2023 beschlossen wurde. Herr Dipl.-Ing.
Thilo Molling wird mit Wirkung zum 01.07.2024 als Geschéftsfiihrer bestellt.

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

Die Wirtschaftspriifungsgesellschaft Bavaria Treu AG, Miinchen, hat die Priifung des Jahresab-
schlusses zum 31.12.2023 und des Lageberichts durchgefiihrt und den uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den von der Geschftsfiihrung vorgelegten Jahresabschluss 2023 und Lage-
bericht festgestellt und die Geschéftsfiihrer fiir deren Tatigkeit im Geschéftsjahr 2023 entlastet.

Der Aufsichtsrat schldgt der Gesellschafterversammlung vor, den Bilanzgewinn 2023 in Héhe
von 4.690.202,54 € auf neue Rechnung vorzutragen und den Aufsichtsrat zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfiihrung 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 Geschéftsflihrung wird die zukunftsorientierte Entwicklung
der Gesellschaft weiter verfolgt.

Schwabach, 18. Juni 2024

Fir den Aufsichtsrat

Peter Kern
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2023

AKTIVA

I. ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

[l. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Flissige Mittel und Bausparguthaben

[lI. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

PASSIVA

I. EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital
Gewinnriicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

. RUCKSTELLUNGEN

[ll. VERBINDLICHKEITEN

IV. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

2023

87.863,00
169.355.848,34
25.070,00

2022

20.853,00
171.747.244,30
25.070,00

169.468.781,34

11.116.715,08

171.793.167,30

9.113.953,55

982.986,87 724.684,68
8.676.729,99 4.304.686,46
2.003.405,71 2.045.088,13

192.248.618,99

187.981.580,12

2023

16.362.000,00
62.240.000,00
4.690.202,54

2022

16.362.000,00
62.240.000,00
3.103.245,12

83.292.202,54
2.060.557,58
106.577.198,33
318.660,54

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

192.248.618,99

187.981.580,12




- Jahresbericht 2023

Anhang

fiir das Geschaftsjahr 2023
der St. Gundekar-Werk Eichstatt GmbH,
Schwabach

A. Allgemeine Angaben

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH, Penzen-
dorfer StraBBe 20, 91126 Schwabach, mit Sitz in Eichstatt, ist beim Amtsgericht Ingolstadt unter
der Nummer HRB 90 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemal} §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den
einschldgigen Vorschriften des Gesetzes betreffend der Gesellschaften mit beschrankter Haftung
und den Regelungen der Satzung der Gesellschaft aufgestellt.

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH ist zum
Abschlussstichtag als mittelgrofSe Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 2 HGB einzu-
stufen. Von den groBenabhéngigen Erleichterungen fiir mittelgroBe Kapitalgesellschaften wird
teilweise Gebrauch gemacht.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2
HGB aufgestellt.

Geschiftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden
Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlust-
rechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im Anhang dargestellt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Anlagevermogen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermogensgegenstiande des Anlagevermogens
werden zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer linear abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme Uber eine
betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von drei Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bilden die
EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter € 250,00 netto; diese werden sofort in voller
Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzlglich erhaltener Investitions-
zuschiisse angesetzt und, sofern sie der Abnutzung unterlagen, um planméRige Abschreibun-
gen vermindert sowie, soweit zuldssig, unter Fortfithrung nur steuerlich zuldssiger Abschreibun-
gen in der bis zum 28. Mai 2009 geltenden Fassung des HGB bewertet. Vom Wahlrecht zur
Beibehaltung der niedrigeren steuerrechtlichen Wertansatze gem. Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB
wurde Gebrauch gemacht.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermogensgegenstande ihren Buchwert unterschrei-
ten, werden zusétzlich auBerplanmalige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wert-
minderung vorgenommen.
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Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von Gebduden wurden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer tiber den urspriinglichen Zustand hinausgehen-
den wesentlichen Verbesserung fiihrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten wurden auf die
Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben.

Die planméRigen Abschreibungen erfolgen linear tiber die voraussichtliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer. Den planmaligen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauer
Grundstiicke mit Wohnbauten 40 bis 80 Jahre
Grundstticke mit Geschaftsbauten 40 Jahre
Garagen 25 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 6 bis 20 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3 bis 23 Jahre

Bewegliche Vermogensgegenstinde des Anlagevermdgens, die einer selbstdndigen Nutzung
unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die An-
schaffungskosten € 250,00 € netto nicht tbersteigen. Fiir Vermbgensgegenstande, deren An-
schaffungskosten netto mehr als € 250,00 € und bis zu € 1.000,00 € betragen, wird ein
jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammelposten wird Gber fiinf Jahre gewinn-
mindernd aufgel6st und anschliefend im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt.

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

Umlaufvermogen

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten aus-
gewiesen. Sie wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den Olvorriten erfolgt nach der FiFo-Methode
(First in - First out).

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Erkennbaren Risiken bei
Forderungen wurde im Wege der Einzelwertberichtigung bzw. Pauschalwertberichtigung Rech-
nung getragen.

Der Ausweis der fliissigen Mittel erfolgt zum Nennwert.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag an-
gesetzt, soweit sie Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.
Von dem Bilanzierungswahlrecht fiir Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die
aktivierten Geldbeschaffungskosten werden iiber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abge-
schrieben. Die ErschlieBungskosten fiir Erbbaurechte wurden aktiviert und werden ab Baube-
ginn auf die Dauer der Erbbaurechte abgeschrieben.

Aktive latente Steuern

Aus tempordren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen 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
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sonstigen Riickstellungen. Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortrdge, 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.

Eigenkapital
Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Riickstellungen

Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden auf der Grundlage ver-
sicherungsmathematischer Berechnungen nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Be-
rlicksichtigung der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Rickstellungen
fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurden pauschal mit dem von der Deutschen
Bundesbank im Monat Dezember 2023 veréffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen zehn Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jah-
ren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz betrdgt 1,82 % (Vj.: 1,78 %). Bei der
Ermittlung wurden Rentensteigerungen von jahrlich 1,4 % sowie eine Fluktuation in Hohe von
0,0 % p.a. unterstellt.

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verpflichtungen beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Héhe des Erfiil-
lungsbetrags, der nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige
Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden be-
riicksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen. Sonstige Riick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank
ver6ffentlichten Abzinsungssitzen abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

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

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs werden zusammengehérige An-
gaben, die sich sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den zugeho-
rigen Bilanzposten dargestellt.

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

Im Berichtsjahr wurden Investitionszuschiisse in Hohe von 66,8 T€ von den Anschaffungs- und
Herstellungskosten des Sachanlagevermégens abgesetzt.

Unfertige Leistungen
Im Posten ,unfertige Leistungen” sind 11.093,5 T€ (Vj: 9.083,1 T€) noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten enthalten.

Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstiande
Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde sind wie im Vorjahr innerhalb ei-
nes Jahres fallig.

11
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Das im Handelsregister eingetragene und voll eingezahlte gezeichnete Kapital be-
tragt € 16.362.000,00.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz (1,82%) und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz (1,74%) betrdgt T€ 1,6. Gewinne dirfen nur ausgeschiittet werden,
wenn danach frei verfligbare Riicklagen — zuziiglich eines Gewinnvortrags und abziig-
lich eines Verlustvortrags — mindestens in Hohe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Sonstige Riickstellungen

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

erheblichen Umfang enthalten:

unterlassene Instandhaltung

Betriebskosten

Rechtsstreitigkeiten

Personal - Sonderzahlungen

Urlaubsriickstellungen

Aufbewahrung Geschéftsunterlagen

Priifungskosten incl. Steuerberatungskosten

550,0 T€
250,0 T€
270,0T€
145,4 T€
142,8 T€
119,2 T€

44,0 T€

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.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 iber 5 Jahre Art der
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) Sicherung "
€ € € € €
89.653.918,68 4.067.269,63 12.261.462,91 73.325.186,14 89.460.439,12 GPR
(90.988.506,09) (4.496.256,91) (14.204.232,87) (72.288.016,31) (90.805.949,71)
769.610,96 90.188,47 332.259,59 347.162,90 768.825,00 GPR
(934.796,70) (106.412,58) (344.070,97) (484.313,15) (829.639,01)
14.128.545,35 14.128.545,35 0,00 0,00 0,00
(10.300.674,40) (10.300.674,40) (0,00) (0,00) (0,00)
98.429,37 98.429,37 0,00 0,00 0,00 -
(117.286,79) (117.286,79) (0,00) (0,00) (0,00)
29.672,95 29.672,95 0,00 0,00 0,00 -
(29.681,90) (29.681,90) (0,00) (0,00) (0,00)
1.703.484,75 1.703.484,75 0,00 0,00 0,00 -
(1.428.821,73) (1.428.821,73) (0,00) (0,00) (0,00)
193.536,27 193.536,27 0,00 0,00 138.800,00 GPR
(243.262,63) (243.262,63) (0,00) (0,00) (191.900,00)

106.577.198,33

20.311.126,79

12.593.722,50

73.672.349,04

90.368.064,12

(104.043.030,24)

(16.722.396,94)

(14.548.303,84)

(72.772.329,46)

(91.827.488,72)
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D. Erlauterungen zur Gewinn und Verlustrechnung

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermdogens

und Sachanlagen

Die Abschreibungen enthalten auBBerplanmalRige Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten
in Hohe von T€ 673,9.

Sonstige betriebliche Aufwendungen/Ertrage

Im abgelaufenen Geschiéftsjahr sind Aufwendungen fiir den Umbau der Biirordume in Hohe
von T€ 405,1 angefallen. Eine Riickstellung fiir Prozessrisiken wurde in Héhe von T€ 110,0
gebildet.

Die Sonstigen Zinsen und dhnliche Ertrage resultieren in Hohe von T€ 1,6 (Vorjahr T€ 1,1) aus
der Abzinsung von Riickstellungen. In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind in Hohe
von T€ 6,1 (Vorjahr T€ 9,3) Aufwendungen aus der Aufzinsung von Riickstellungen enthalten.

E. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus vergebenen Bauauftrdgen in Héhe von
T€ 14.794,4. Darliberhinaus bestehen Leasingverpflichtungen fiir Geschaftsausstattung tiber
T€ 233,2. Aus Erbbaurechtsvertragen sind derzeit jahrlich T€ 510,4 an Erbbauzinsen zu entrich-
ten, die vollstandig tiber die Mieten gedeckt sind. Risiken konnen sich aus der Vertragslaufzeit
ergeben, sofern die Objekte nicht mehr vollstindig genutzt werden kénnen.

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

2023 2022
0,00 € 0,00 € Forderungen aus Betreuungstatigkeit
92.032,56 € 104.303,56 € Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
89,14 € 46,52 € Verbindlichkeiten aus Vermietung
0,00 € 0,00 € Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Anzahl der Arbeitnehmer
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Gesamt davon,

Prokurist 1
Kfm. Angestellte 40 17
Techn. Angestellte 6 1
Hauptberufliche Hausmeister & Reinigungskrafte 5 1
Nebenberufliche Hausmeister & Reinigungskrifte 3 3

55
Nachrichtlich:
Geschéftsfihrer
Auszubildende 3
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Das Abschlusspriiferhonorar fiir 2023 betrdgt 23.500,00 € (netto).
Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betragen in 2023 € 33.600,00 (netto).

Auf die Angabe der Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrer wird gemals § 286 Abs. 4 HGB ver-
zichtet.

F. Weitere Angaben

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

Gewinnverwendungsvorschlag
Der Bilanzgewinn des Jahres 2023 setzt sich wie folgt zusammen:

Jahrestiberschuss 1.586.957,41 €
Gewinnvortrag 3.103.245,12 €
Bilanzgewinn 4.690.202,54 €

Die Geschaftsfiihrung schlégt vor, den Bilanzgewinn auf neue Rechnung vorzutragen.

Eventualverbindlichkeiten
Aus der Gewahrung von 6ffentlichen Geldern bestehen Eventualverbindlichkeiten in Hohe von
T€ 1.741,8, die bei zweckgemaRer Verwendung des Forderobjektes nicht riickzahlbar sind.

Diese setzen sich wie folgt zusammen:

Obijekt Forderprogramm urspr. Forder-  Restbetrag Ende der
mittel (T€) (T€) Forderung

Ingolstadt, Wohnraum fur 682,0 627,4 2046

Griesbadgasse Studierende

Ingolstadt, Wohnraum fur 1.207,8 1.111,2 2046

Griesbadgasse Studierende

Niirnberg, Anpassung bestehender 4,0 3,2 2027

Stadtweg Wohnraum an die

Belange von Menschen
mit Behinderung

Die Mittel werden im Jahr der Zuwendung bereits in voller Hohe baukostenmindernd als Zu-
schuss erfasst, da die Geschéftsstrategie der Gesellschaft die Einhaltung der Forderbedingungen
sicherstellt.
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Aufsichtsrat
Peter Kern

Christian Gartner

Jorg Eschenbach
Rainer Horsch
Dr. Hubert Soyer
Florian Miiller
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Dipl.Kfm.
Aufsichtsratsvorsitzender

Dipl.-Volkswirt, M.A. (WSU)
stv. Aufsichtsratsvorsitzender
Dipl.-Ing. (Univ.), Bau
Rechtsanwalt
Dipl.-Psychologe
Dipl.-Kfm., Wirtschaftspriifer

Geschiftsfiihrung

Ralph Lutz Techn. Geschaftsfiihrer
Dipl.-Ing.

Manfred Biicherl Kfm. Geschaftsfiihrer

Prokurist:

Markus Michler Abteilungsleiter
Rechnungswesen

Schwabach, den 31. Marz 2024

ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Manfred Bucherl
Geschaftsfihrer

15
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Lagebericht

fiir das Geschaftsjahr 2023
der St. Gundekar-Werk Eichstatt GmbH,
Schwabach

Gliederung:
I. Grundlagen der Gesellschaft
Il. Wirtschaftsbericht
1. Geschafts- und Rahmenbedingungen
a. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung
b. Wohnungswirtschaftliche Trends
2. Geschéftsverlauf
Ill. Lage der Gesellschaft
1. Ertragslage
2. Finanzlage
3. Vermogenslage
4. Zusammenfassende Einschitzung 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 Zustandigkeit 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 fir Menschen mit geringem Einkommen, &ltere
Menschen oder Menschen, die geistig und/oder kérperlich 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. 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 Stiadtebaugesellschaft mbH halt
zum 31. Dezember 2023 Genossenschaftsanteile an der Miinchner Hypothekenbank eG so-
wie der LIGA Bank eG.

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

Il. Wirtschaftsbericht
1. Geschifts- und Rahmenbedingungen

a. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Nach einem kraftigen Start ins Jahr 2023 hat sich die Weltkonjunktur tiber den Sommer deut-
lich verlangsamt. Als Ursache hierfiir werden eine schwache Industrieproduktion sowie in
den meisten Weltregionen stark gestiegene Zinsen angefiihrt. Zudem ist der weltweite Wa-
renhandel weiterhin riicklaufig. Die Konsumstruktur der privaten Haushalte hat sich nach
dem Ende der Pandemie in vielen Landern normalisiert und anstelle von Waren werden wie-
der vermehrt Dienstleistungen nachgefragt, was den Welthandel belastet. Zudem haben die
Unternehmen nach Auflésung der Lieferkettenprobleme ihre teils hohen Lagerbestinde an
Zwischenprodukten wieder abgebaut.

Die konjunkturelle Entwicklung in den USA erweist sich bislang als robust, was ins-beson-
dere auf einen starken Anstieg des privaten Konsums zuriickzufiihren ist, welcher durch die
anhaltend gute Lage am Arbeitsmarkt gestiitzt wird. In China steht die Wirtschaft hingegen
weiterhin vor konjunkturellen und strukturellen Herausforderungen. Nachdem zu Jahresbe-
ginn im Zuge der wirtschaftlichen Erholung von den pandemiebedingten Einschrankungen
noch ein vergleichsweise kraftiges Quartalswachstum verzeichnet wurde, hat sich die Ent-
wicklung im Laufe des Jahres abgeflacht; insgesamt bleibt die Dynamik verhalten. Im Eu-
ro-Raum hat sich die konjunkturelle Lage Gber den Sommer noch ein wenig verschlechtert;
ursachlich hierfiir sind die (infolge der hohen Zinsen) gestiegenen Finanzierungskosten, die
die Investitionstdtigkeit belasten. Auch der 6ffentliche Konsum expandiert nur verhalten und
die schwache Auslandsnachfrage wirkt dimpfend auf die Exporte. Die Situation am Arbeits-
markt hat sich im Laufe des Jahres wenig verdndert. Die standardisierte Erwerbslosenquote
des Euro-Raums betrug im Oktober weiterhin 6,5 % — ein historischer Tiefpunkt, auf dem sie
seit Mdrz 2023, trotz der schwachen Wirtschaftsentwicklung, unverandert liegt. Die Europai-
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sche Zentralbank hat die Zinssdtze im September zum zehnten Mal in Folge erhoht, seitdem
aber unverdndert gelassen. Der Leitzins liegt bei 4,5 %, mit ersten Zinssenkungen ist nach
allgemeinem Konsens erst flir Mitte des Jahres 2024 zu rechnen. Die Rendite zehnjdhriger
deutscher Staatsanleihen hat sich von unter 2 % Ende 2023 auf wieder (iber 2,3 % verteuert.
Die Bauzinsen haben die Entwicklung eingepreist — die Hypothekenzinsen zogen zuletzt
wieder synchron zum Bondsmarkt an.

Die deutsche Wirtschaft tritt seit Jahresbeginn auf der Stelle. Zwar hat im Verlauf des Jahres
die Inflationsrate nachgelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich zum
Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus, auch
weil ein Teil des Kaufkraftplus gespart wurde. Kriftige expansive Impulse kamen lediglich von
den staatlichen Investitionen. Hier macht sich vor allem die Beschaffung von Ristungsgiitern
aus dem Sondervermogen Bundeswehr bemerkbar. Insgesamt kiihlte sich damit die Konjunk-
tur seit Jahresbeginn spiirbar ab und die Erholung, die urspriinglich fiir die zweite Jahreshilfte
erwartet wurde, blieb aus. Der demografisch bedingte Arbeitskraftemangel halt weiter an,
aber Vorprodukte sind mittlerweile in vielen Bereichen so gut verfiighar wie vor Ausbruch der
Coronakrise.

Fir das Jahr 2024 wird angenommen, dass das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nur um
0,2 % im Vergleich zum Vorjahr zunimmt. Unter Unter-nehmen und Haushalten ist die Stim-
mung schlecht und die Unsicherheit hoch. Im Vergleich zu anderen groBen europdischen
Landern fillt Deutschland spirbar ab: Nicht nur ist dort die Stimmung besser und die Unsi-
cherheit niedriger - auch deuten die entsprechenden Indikatoren bereits seit Herbst 2023 auf
eine allmahliche Erholung hin. Die deutsche Auftragslage hat sich in allen Wirtschaftsberei-
chen bis zuletzt verschlechtert und der Auftragsbestand wird mehrheitlich als zu gering beur-
teilt. Stiitzend wirkt dabei die konjunkturelle Entwicklung der Weltwirtschaft, die in diesem
Jahr voraus-sichtlich dynamischer verlaufen wird als bislang gedacht. Fiir die Weltwirtschaft
wird mit einem Wachstum von 2,3 % gerechnet.

b. Wohnungswirtschaftliche Trends

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in den Ballungszentren und
Boomregionen, wie etwa Nirnberg oder Ingolstadt, ist nach wie vor eine wich-ige gesell-
schaftliche Frage; die Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum iber-steigt das vorhandene
Angebot bei Weitem. Zunehmend in den Fokus gerdt dabei, dass der Wohnraum nicht nur
preisgtinstig, sondern auch méglichst klimaneutral und barrierearm gestaltet sein soll.

Im Jahr 2023 diirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fiir rund 260.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit wurden 27 % weniger Wohnungen
bewilligt als im Jahr zuvor. Damit setzt sich der bereits im Vorjahr begonnene Abwartstrends
im Wohnungsbau (2022: -7 %) fort.

Aktuell ist die Gemengelage fiir den Wohnungsbau duferst schwierig: Ein historischer Prei-
sanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und eine durch die
Haushaltslage bedingte Unklarheit beziiglich der giiltigen Forderkonditionen. Diese schwie-
rigen Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsneubau schlugen sich 2023 sowohl bei Ge-
nehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch im Geschosswohnungsbau nieder.
Dabei ging die Zahl der neu genehmigten Ein- und Zweifamilienh&duser (-41 %) noch deut-
lich starker zuriick als die genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (-25 %). Die
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Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank dabei ersten Schatzungen etwas weniger
stark (-22 %) als die Genehmigungen fiir neue Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt wurden
2023 wohl rund 64.000 Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau genehmigt. Auch bei den Wohnungsfertigstellungen kam es im Jahr 2023 zu
einem deutlichen Riickgang um -14 % auf voraussichtlich rund 255.000 Wohneinheiten.

Fir 2024 zeichnet sich keine Umkehr dieses Negativtrends ab: Das ifo Institut rechnet fir
2024 mit einer weiteren Abkihlung der Baukonjunktur. Vor allem im Wohnungsbau diirfte
seiner Einschadtzung nach die Auftragslage angespannt bleiben, da die Baupreise nach wie
vor hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. Dementsprechend pessimistisch
zeigten sich die befragten Unternehmen des Bauhauptgewerbes in der ifo Konjunkturumfra-
ge im Januar 2024. Auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ist ein noch
starkerer Einbruch zu erwarten. Die Fertigstellungen dirften dann um weitere circa 18 % auf
dann rund 208.000 neu errichtete Wohnungen einbrechen. Auch 2025 wird sich dieser Trend
fortsetzen, wenn auch deutlich abgeschwicht. Die Fertigstellungen diirften dann erstmals seit
2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen.

2. Geschaftsverlauf

Der Geschaftsverlauf des Berichtsjahres war zufriedenstellend und ohne nennenswerte Er-
eignisse. Das Jahresergebnis liegt mit 1,6 Mio. € am oberen Ende der prognostizierten Ergeb-
nis-spanne (0,5 Mio. € bis 1,5 Mio. €). Ursachlich hierfiir sind die geringeren Aufwendungen
fir Instandhaltung, denen héhere Sachaufwendungen, insbesondere fiir die Erarbeitung eines
individuellen Klimafahrplans aber auch fiir die Restrukturierung der Unternehmensablaufe,
gegen-iiberstehen. Zudem war eine aulerplanmifige Abschreibung auf Planungskosten in
Hohe von 673,9 T€ erforderlich.

Die Kapitaldienstdeckungsquote lag mit 28,08 % unterhalb der prognostizierten Spanne
(29 — 32 %); das Ergebnis vor Instandhaltung (53,84 €/m2) liegt leicht oberhalb der Prog-
nose (53,00 — 53,50 €/m2). Die Zinsdeckungsquote (6,64 %) lagen innerhalb der Prognose
(6,00 — 7,00 %).

Im Berichtsjahr waren 258 Wohnungskiindigungen (ohne Studentenappartements) zu ver-
zeichnen; dies entspricht einer Fluktuationsrate von 5,95 % (Vorjahr: 6,41 %); der Leerstand
zum 31.12.2023 belief sich auf 0,76 % nach 0,83 % im Vorjahr.

Der gesellschaftseigene Hausbesitz umfasst jeweils per 31. Dezember

2023 2022
Mietwohnungen (einschlieBlich Appartements) 4.459 4.487
Wohnfolgeeinrichtungen bzw. gewerbliche Einheiten 27 27
Garagen 1.677 1.677
Wohnfldche (m?) 274175  275.878
Nutzflache (m?) 3.572 3.572
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Neubautitigkeit

Im Geschiftsjahr hat das STGW mit der Errichtung des Wohngebdudes auf dem gesellschafts-
eigenen Grundstiick in Schwabach, Angerstr. begonnen. In konventioneller Bauweise wer-
den 15 Wohnungen mit einer Wohnfldche von rund 1.153 m2 und 20 Stellpldtze (davon
18 in der Tiefgarage) errichtet. Nachdem Anfang 2024 die Rohbauarbeiten abgeschlossen
werden konnten rechnet die Gesellschaft mit der Fertigstellung zu Beginn des 4. Quartals.
Die Baukosten belaufen sich auf ca. 6,5 Mio. € und werden in Hohe von 5,2 Mio. € tber
Kapitalmarktdarlehen, verbleibend mit Eigenmitteln bestritten. Zum 31.12. bilanziert die Ge-
sellschaft Baukosten in Hohe von 2,2 Mio. €, die Fremdmittel wurden tber 2,4 Mio. € abge-
rufen.

Das STGW verfiigt dariiber hinaus zum 31.12.2023 tiber bebaubare Grundstiicke in Eichstétt,
Lauterhofen und Nirnberg. Diese Grundstiicke sollen in den ndchsten Jahren bebaut werden.

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.

Der Anfang 2023 gestellte und positiv beschiedene Bauantrag fiir das Studentenwohn-
heim wurde auf Grund neuer Erkenntnisse, die die Errichtung einer Tiefgarage unwirt-
schaftlich gemacht hdtten, nicht umgesetzt. In Gesprachen mit der Stadt Eichstatt wur-
de eine einvernehmliche Losung hinsichtlich der Art der Bereitstellung der geforderten
Stellpldtze gefunden. Diese erlaubt die Ausfiihrung einer oberirdischen Parkgarage. Dies
hat dazu gefiihrt, dass der Bauantrag im Friihjahr 2024 neu gestellt wurde; die Gesell-
schaft rechnet mit Baubeginn Ende des dritten Quartales 2024; die Gesellschaft rechnet
mit einer Fertigstellung zum Beginn des Wintersemesters 2026/2027. Die Kosten fiir
den Bau, der den Energieeffizienzstandard EH40NH fiir 153 Wohnheimplatze errei-
chen wird, werden aktuell mit rund 22,0 Mio. € veranschlagt. Neben einem Zuschuss
des Freistaates Bayern aus dem Programm zur Férderung von Wohnraum fiir Studie-
rende werden KfW-Fordermittel sowie Eigenkapital eingesetzt. Zum 31.12.2023 sind
Planungskosten von 1,5 Mio. € angefallen.

Die Planungen fiir das gemischt genutzte Gebaude wurden in 2023 verworfen, der Ver-
trag mit dem beauftragten Architekten aufgeldst und die bis zu dem Punkt angefallenen
Bauvorbereitungskosten in Hohe von 673,9 T€ abgeschrieben. Der zu Beginn des Jahres
2024 neu beauftragte Architekt erstellt nun Vorentwiirfe mit einem optimierten Verhalt-
nis von Grundstlicks- zu Wohnfldche. Erste Ergebnisse werden fiir das zweite Quartal
2024 erwartet.

e Ende 2022 wurde mit der 6rtlichen Kirchenstiftung ein Erbbaurechtsvertrag fir ein
Grundstiick in der Gemeinde Lauterhofen, Landkreis Neumarkt i.d.OPf. abgeschlossen.
Nach Abbruch der bestehenden Bebauung ist vorgesehen auf der 1.656 m2 grof8en Fl&-
che eine teilunterkellerte Wohnanlage mit 18 geférderten Wohnungen und 17 Stellplat-
zen zu errichten; eine Kostenberechnung liegt hier noch nicht vor, der Bauantrag soll im
Laufe des Jahres 2024 gestellt werden.

e Fir das Grundstiick in Niirnberg wurde Anfang 2022 eine Bauvoranfrage an die ge-
nehmigende Behdrde gestellt; diese wurde negativ beschieden. Das Vorhaben wurde
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daraufhin bis zur Erarbeitung eines neuen, genehmigungsfahigen Konzeptes zuriickge-
stellt. Seitens der Stadt wurde Interesse bekundet das Grundstiick zur Errichtung eines
Ausweichgebédudes wéhrend der Sanierung der benachbarten Schule anzumieten.

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. Zu beriicksichtigen sind dabei die weitere Entwicklung des Zins- und Preisni-
veaus, die zur Verfiigung gestellten Férderungen sowie die politischen Rahmenbedingungen.

Bestandsbewirtschaftung

Noch im Geschiftsjahr 2022 hatte die Geschéftsfiihrung beschlossen umfassende Malnah-
men zur Verbesserung der Energieeffizienz der Wohngebdude bis zur Erarbeitung eines in-
dividuellen Sanierungspfades zur Erreichung der Klimaziele zuriickzustellen. Daher wurden
im Berichtsjahr nur Mallnahmen durchgefiihrt, die keine Auswirkungen auf die relevanten
Komponenten hatten: so fielen fiir geplante Manahmen, wie bspw. die Sanierung von Balko-
nen, insgesamt Aufwendungen in Héhe von 872,4 T€ an; fiir Arbeiten, die zum Beispiel die
Anderung von Grundrissen zur Folge hatten, konnten 194,9 T€ aktiviert werden.

Insgesamt waren fiir die Instandhaltung der Gebdude auch im Jahr 2023 wieder erhebliche
Ausgaben erforderlich: 6.458,3 T€ (Vorjahr: 7.302,4 T€) fielen in 2023 hierfiir an. Einschlief3-
lich des verrechneten Verwaltungsaufwands (306,9 T€; Vorjahr: 467,6 T€) wurden somit im
Geschéftsjahr 24,40 € je m2 Wohnfldche investiert (Vorjahr: 27,80 €/m2).

In Bezug auf die Instandsetzung von Wohnanlagen wird die Gesellschaft an ihrer im Jahr
2022 beschlossenen Strategie festhalten: bei Mieterwechseln wird von nun an nicht nur das
Mindestmals an Instandhaltung vorgenommen, um die Wohnungen moglichst schnell wieder
verfiigbar zu machen — viel mehr erfolgt die Instandhaltung im Hinblick auf die Erzielung
eines zeitgemalen Wohnungsstandards. Dabei moglicherweise entstehende Mieterhdhungs-
potentiale sollen unter Beriicksichtigung des Gesellschaftsauftrages sukzessive realisiert wer-
den.

Die Gesellschaft hat im Jahr 2023 begonnen eine Klimastrategie zu entwickeln. Ziel soll es
sein, einen Beitrag zur Erreichung der Klimaneutralititsziele zu leisten, dabei aber weiterhin
preisglinstigen Wohnraum anbieten zu kénnen.

Durch Einschaltung einer Beratungsgesellschaft konnte im Geschéftsjahr ein Wert fiir den
jahrlichen Ist-Ausstos an CO2 ermittelt werden: er belduft sich auf rund 11.000t. In den kom-
men-den Jahren werden umfassende Malnahmen erforderlich sein, die erhebliche Ausgaben
mit sich bringen, um diesen Wert zu senken.

Verwaltungsbetreuung

Die Entwicklung der verwalteten Einheiten stellt sich wie folgt dar:

jeweils per 31. Dezember 2023 2022

Anzahl Anzahl
Verwaltete Eigentumswohnungen 1.504 1.683
Haus-/Immobilienverwaltung fiir Dritte 475 507

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

Technische Betreuung

Mit Vertrag vom Dezember 2022 hat die Gesellschaft zum 1.1.2023 die technische Betreu-
ung fiir 44 regionale Kindertagesstdtten tibernommen. Die Gesellschaft hat die Baubedarfs-
planung zu tberpriifen und fortzuschreiben sowie erforderliche Mallnahmen vorzubereiten
und zu betreuen.

l1l. Lage der Gesellschaft

1. Ertragslage

Das Ergebnis des Geschéftsjahres setzt sich wie folgt zusammen:

2023 2022

T€ T€

Betriebsergebnis 3.937,9 2.900,6
Finanzergebnis -86,0 -21,5
Sonst. Ergebnis -2.264,9 -612,2
Jahresergebnis 1.587,0 2.266,9

Der Anstieg des Betriebsergebnisses ist zum einen zuriickzuflihren auf riickldufige Instand-
haltungsaufwendungen (844,1 T€ oder 11,6 %), zum anderen auf gestiegene Umsatzerldse
(462,9 T€ oder 1,5 %), dadurch werden die gestiegenen Verwaltungskosten (-315,3 T€ oder
-12,3 %) nicht sichtbar. Der Anstieg der Umsatzerl&se ist zum einen bedingt durch gestie-
gene Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung (250,9 T€ bzw. 0,9 %), die auf gestiegene
Sollmieten nach Mieterh6hungen bei Mieterwechsel zuriickzufiihren sind. Andererseits auf
gestiegene Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit (208,3 T€ bzw. 35,8 %), die insbesondere
auf die neu Gibernommene technische Baubetreuung sowie der Erneuerung eines Vertrages
tiber kaufmannische Betreuung zurlickzufiihren sind.

Fiir im Folgejahr abzurechnende Betriebs- und Heizkosten wurden unter Bertiicksichtigung von
Leerstinden zum Ende des Geschéftsjahres unfertige Leistungen in Hohe von 11.093,5 T€ (Vor-
jahr: 9.083,1 T€) aktiviert. Hieraus resultiert eine Bestandserh6hung in Hohe von 2.010,4 T€,
die insbesondere auf einen Anstieg der Heizkosten (1.637,1 T€) zurlickzufiihren ist.

Der Fehlbetrag des Finanzergebnis ist auf verrechnete innerbetriebliche Kosten zuriickzu-
fihren, die durch die Entwicklung einer detaillierten Liquiditatsplanung entstanden. Fiir das
Folgejahr wird mit einem positiven Beitrag gerechnet.

Das sonstige Ergebnis ist geprdgt durch einmalige und periodenfremde Aufwendungen und
Ertrdge. So war im Berichtsjahr eine Abschreibung auf Planungskosten in Héhe von 673,9 T€
erforderlich, der Umbau der Hauptverwaltung belief sich auf 405,1 T€. Zudem werden die
in Folge der Ausiibung eines Wahlrechtes nicht aktivierten Eigenleistungen bei der Planung
und Errichtung von Gebauden (458,6 T€) hier zugeteilt.
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Das Jahresergebnis ist im Vergleich zum Vorjahr um 679,9 T€ zuriickgegangen. Ursachlich
sind, insbesondere auf Grund von Einmaleffekten, h6here Sachaufwendungen. Die Ertragsla-
ge im Berichtsjahr ist zufriedenstellend.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital zum 31.12.2023 betrédgt 83,3 Mio. €, was einem Anstieg von 1,6 Mio. €
bzw. 2,0 % entspricht. Ursachlich hierflr ist der im Berichtsjahr erzielte Jahrestiberschuss.
Die Eigenkapitalquote betrdgt nun 43,3 % nach 43,5 % im Vorjahr.

Die Aufgliederung ergibt sich aus nachfolgender Tabelle:

2023 2022

Mio. € Mio. €

gezeichnetes Kapital 16,4 16,4
Ricklagen 62,2 62,2
Bilanzgewinn 4,7 3,1
Summe 83,3 81,7

Der vereinfachte Kapitalfluss aus gewohnlicher Geschéftstatigkeit, wie er sich aus Jahresiber-
schuss zuziiglich der Abschreibungen des Geschiftsjahres ergibt, betrdgt 7.589,1 T€. Dieser
war ausreichend um sowohl die planmalRigen Tilgungen (4.429,9 T€) als auch die Zinszah-
lungen (1.370,9 T€) zu decken. Die Zinsdeckungsquote liegt bei 6,64 %, die Kapitaldienst-
quote liegt bei rd. 28,08 % der vereinnahmten Sollmieten.

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

Zur Finanzierung der im Berichtsjahr getatigten Investitionen in den Bestand wurden Darle-
hen in Hohe von 4.415,3 T€ 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 {iber einen Kreditrah-
men von 5.455,7 T€ bei drei Kreditinstituten.

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

3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme lag zum Ende des abgelaufenen Geschiftsjahres bei 192,2 Mio. €; dies
ist gegenliber dem Vorjahr ein Anstieg um 4,3 Mio. € oder 2,3 %. Das Sachanlagevermogen
reduzierte sich infolge der Abschreibungen auf 171,4 Mio. €; die getétigten Investitionen
in den Bestand (3,7 Mio. €) werden dabei nicht sichtbar. Auf der Passivseite reduzierte sich
durch die Tilgung von Fremdfinanzierungsmitteln das langfristige Fremdkapital auf 90,8 Mio.
€ (Vorjahr: 92,5; -1,8 %).

Das Umlaufvermégen erhdhte sich im Vergleich zum Vorjahr um rd. 6,6 Mio. €. Ursachlich
hierfiir sind neben gestiegenen unfertigen Leistungen (2,0 Mio. €) insbesondere die Verande-
rung der fliissigen Mittel und der Bausparguthaben (4,4 Mio. €).
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Die Vermdogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Das langfristige Vermdgen (inkl. langfristiger
Anteile ARAP: 171,4 Mio. €) ist durch langfristiges Kapital (174,1 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 Geschiéftsjahr zufriedenstellende Ertragslage wird durch das Ergebnis der Hausbe-
wirtschaftung gepragt, das operative Ergebnis vor Instandhaltung je m? Wohnflache liegt mit
53,84 €/m2 hoher als im Vorjahr (52,93 €/m2).

5. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2022 2023 Prognose 2024
Leerstandsquote in % 0,83 % 0,78 % <1,0%
_ Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag

Anzahl der Wohneinheiten
Fluktuationsquote in % 6,41 % 5,95 % 5,50 - 7,00 %
. Mieterwechsel (Ausziige) Wohnungen

Anzahl der Wohneinheiten
Zinsdeckung in % 6,21 % 6,64 % 6,00 — 7,00 %
_ Fremdkapitalzinsen d. Hausbewirtschaftung

~ Jahressollmiete abzgl. Erlésschmélerungen

Kapitaldienstdeckung in % 29,94 % 28,08 % 29,00 - 30,50 %
_ Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel

~ Jahressollmiete abzgl. Erlésschmélerungen
operatives Ergebnis vor Instandhaltung je m? 52,93 €/m? 53,84 €m?  51,35-52,61 €/m?
_ operatives Ergebnis vor Instandhaltung

Wohnflache (m?)

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 Geschéftsverlauf der ST. GUNDEKAR-WERK
EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH. Die Nachfrage nach Wohnraum,
insbesondere des unteren und mittleren Preissegments, wird auf Grund des Zuzuges Gefllich-
teter noch zunehmen.

Die Geschéftsfiihrung der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesell-
schaft mbH wird die im Geschéftsjahr 2022 beschlossene Modernisierungsstrategie fortflihren.

Bei Mieterwechseln wird von nun an nicht mehr allein das Mindestmal} an Instandhaltung
vorgenommen, um die Wohnungen moglichst schnell wieder verfiigbar zu machen - viel
mehr erfolgt die Instandhaltung im Hinblick auf die Erzielung eines zeitgemalen Wohnungs-
standards. Dabei mdéglicherweise entstehenden Mieterhdhungspotentiale sollen unter Be-
riicksichtigung des Gesellschaftsauftrages sukzessive realisiert werden.
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Fiir die Umsetzung der Klimastrategie der Gesellschaft werden in den kommenden Jahren
umfassende Baumalinahmen erforderlich sein, die erhebliche Ausgaben mit sich bringen
werden. Ziel der Gesellschaft ist es, die Kosten hierfiir so gering wie moglich zu halten,
um auch dem Gesellschaftsauftrag weiter Rechnung zu tragen. Die Gesellschaft priift hierzu
beispielsweise welche Wohnanlagen im Rahmen serieller Sanierung oder durch die Betrach-
tung mehrerer Objekte als Quartier einen Beitrag leisten kdnnen. Angestrebt werden soll
dabei nicht das technisch maximal mogliche, sondern das rechtlich vorgeschriebene und
wirtschaftlich sinnvolle. Die Inanspruchnahme zur Verfiigung stehender Férdermittel der 6f-
fentlichen Hand ist dabei unerldsslich. Im Rahmen der Strategie soll auch nicht aulRer Acht
bleiben, wo die Gesellschaft durch Nachverdichtung zusatzlichen Wohnraum schaffen kann.

Wenngleich in Anbetracht der Modernisierung und Erweiterung des Bestandes mit steigen-
den Umsatzerldsen zu rechnen ist, so steigen die Kosten unvermindert weiter. Die Preisent-
wicklung im Baugewerbe flacht zwar ab, befindet sich aber weiterhin auf einem sehr hohen
Niveau. Wahrend im November 2023 die Kosten gegeniiber dem Vorjahresmonat noch um
4,3 % anstiegen, war im Februar 2024 ein Anstieg um 2,8 % zu verzeichnen. In Anbetracht
des bestehenden Materialbedarfs und des Fachkréftemangels ist, insbesondere im Hinblick
auf die zur Klimaneutralitat erforderlichen MaBnahmen, nicht damit zu rechnen, dass sich
die Preise weiter stabilisieren, was fiir die Gesellschaft weiter steigende Kosten bedeutet.

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

Diese vorgesehenen Mallnahmen werden sowohl finanziell als auch personell die Ressour-
cen der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH mit-
telfristig auslasten. Die Geschéftsflihrung hat dem im Geschiéftsjahr mit der Aufstockung der
technischen Abteilung bereits Rechnung getragen; dennoch wird weiterhin zur Umsetzung
dieser Mallnahmen ein unvermindertes Engagement aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
erforderlich sein. Die Moglichkeiten der Digitalisierung und der kiinstlichen Intelligenz wer-
den hierbei zukiinftig eine zunehmende Rolle spielen.

Fir das Geschéftsjahr 2024 rechnet die Geschaftsflihrung mit einem Jahresiiberschuss zwi-
schen 1,7 Mio. € und 2,5 Mio. €. Das operative Ergebnis vor Instandhaltung wird in der
Spanne zwischen 51,35 — 52,61 €/m? erwartet. Die Kapitaldienstdeckungsquote wird bei
29,00 — 30,50 %, die Fluktuation wird zwischen 5,50 — 7,00 % und Leerstand unter 1,0 %
erwartet.

2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Zinsanhebung der Notenbanken haben nicht nur die Inflation, sondern auch die Wirt-
schaft ausgebremst. Nicht ohne Grund wird fiir Mitte des Jahres 2024 mit den ersten Senkun-
gen des Basiszinses gerechnet. Sowohl die Inflation als auch eine schwache Gesamtwirtschaft
stellen ein Risiko dar, wenngleich letzteres auf Grund des hohen Anteils an geférderten Woh-
nungen von geringerer Bedeutung ist.

In Bezug auf die Bautdtigkeit stellen die Knappheit von Mensch und Material ein schwer
zu fassendes Risiko dar. In Bezug auf die Erreichung von Klimazielen ist dies, solange nicht
sanktioniert, dabei von geringerer Bedeutung als im Hinblick auf die Fertigstellung von Neu-
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bauten oder Modernisierungen. Zudem stellt die fragile Forderstruktur fiir energieeffiziente
BaumafBnahmen im Hinblick auf die Umsetzbarkeit ein Risiko dar, das nicht adaquat bewdl-
tigt werden kann.

Wenngleich die aktuell hohen Zinsen einen zusétzlichen Ertrag aus der Anlage flissiger
Mittel zum Jahresergebnis beitragen, sind doch die Auswirkungen bei Neuabschluss und
Prolongation von Darlehen von gréerer Auswirkung fiir das Jahresergebnis. Durch den Ab-
schluss von langjdhrigen Zinsfestschreibungen sowie mehrerer Bausparvertrdge hat die Ge-
sellschaft, gerade bei GrofRprojekten, ein hohes Mafs an Zinssicherheit fiir bestehende, aber
auch kommende Projekte schaffen kdnnen.

Die infolge des Ukraine-Konfliktes gestiegenen Preise fiir Heizmaterialien fiihrten im Ge-
schiftsjahr zu einem signifikanten Anstieg (1,6 Mio. €/ 69,2 %) der fiir Mieter verauslag-
ten Heizkosten. Die Abrechnungsspitzen aus der Abrechnung von Betriebs- und Heizkosten
werden erst im Jahr 2024 zur Zahlung fallig. Durch die Anpassung der von Mietern zu ent-
richtenden Abschlagszahlungen wurde dafiir beginnend mit dem 1.1.2023 Sorge getragen:
voraussichtlich abrechenbaren Kosten in Hohe von rd. 11,0 Mio. € stehen erhaltene Anzah-
lungen in Hohe von 14,1 Mio. € gegeniiber.

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

Das geplante Jahresergebnis fiir 2024 kénnte insbesondere dann nicht erreicht werden, wenn
Ereignisse eintreten, die zu hoheren Instandhaltungsaufwendungen als geplant fithren oder
die Annahmen tber die Mietentwicklung nicht eintreten.

3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die nach wie vor bestehende grol’e Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere in den durch
die Gesellschaft bewirtschafteten Ballungsraumen Niirnberg und Ingolstadt, bietet der Gesell-
schaft die Moglichkeit die bestehenden niedrigen Mieten weiter an die marktiiblichen Mieten
heranzufiithren. Zudem sollen durch die Errichtung von Neubauten zusétzliche Mieterlose
generiert werden. Durch die Aufspaltung der Hausverwaltung in ein kaufmannisches und ein
technisches Gebdudemanagement soll nicht nur die Zufriedenheit der Mieter, sondern auch
eine Optimierung der Gebdudebewirtschaftung und Instandhaltung erreicht werden. Das im
Jahr 2023 eingefiihrte Liquidititsmanagement wird in der aktuellen Zinslage zudem einen
positiven Beitrag zum Jahresergebnis leisten.

Die nicht mehr der Mietpreisbindung unterliegenden Wohnungen werden im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen an die ortslibliche Vergleichsmiete herangefiihrt. Bestehende Er-
tragsverzichte werden in den kommenden Jahren sukzessive abgebaut und somit zukiinftig
fiir eine Umsatzsteigerung aus der Hausbewirtschaftung gesorgt. Erhdhungen der Mietein-
nahmen werden auch durch die Anpassung nach erfolgten Modernisierungen erwirtschaftet.

Im Bereich der Fremdverwaltung besteht die Chance durch Ubernahme zusitzlicher Verwal-
tungen beziehungsweise die Verldngerung zu besseren Konditionen zuséatzliche Einnahmen
Zu generieren.

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

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zdhlen im 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 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 Liquiditétsplane erstellt.

Die langfristigen Verbindlichkeiten betreffen ausschlieflich 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 Stadtebaugesell-
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 31. Mirz 2024

Manfred Bicherl
Geschaftsfihrer

29



Jahresbericht 2023

Bestatigungsvermerk des unabhiangigen Abschlusspriifers

An die St. Gundekar-Werk Eichstdtt Wohnungs- und Stiadtebaugesellschaft mbH, Schwabach
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der St. Gundekar-Werk Eichstétt Wohnungs- und Stadtebau-
gesellschaft mbH, Schwabach — bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2023 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2023 sowie dem Anhang,
einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Da-
riber hinaus haben wir den Lagebericht der St. Gundekar-Werk Eichstdtt Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH, Schwabach, fiir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2023
gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tat- sdch-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31.12.2023 sowie ihrer Ertragslage flir das Geschiftsjahr vom 1.1. bis zum
31.12.2023 und

* vermittelt der beigefiigte 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 Chan-
cen und Risiken der zukinftigen 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) festgestell-
ten deutschen Grundsadtze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen 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 erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

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 dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsadtze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Fer-
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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 erm&glichen, der frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermogensschadigungen) oder Irrtlimern ist.

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

Auferdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir 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 MaBBnahmen (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 kénnen.

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
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestédtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mals an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméliger Abschlusspriifung durchgefiihrte
Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern 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.
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Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemdBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, pla-
nen und flhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass aus
Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da
dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen bein-
halten kénnen.

gewinnen wir ein Verstindnis von dem fur die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und Mafinahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
stinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

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 Unternehmenstétigkeit
aufwerfen kénnen.

Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prii-
fungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren,
dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfithren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschfts-
vorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, 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 des Unternehmens.
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e fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prii-
fungsnachweise 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 An-
nahmen. Ein eigenstidndiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
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 bedeutsamer Médngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unse-
rer Priifung feststellen.

Minchen, 21. Mai 2024

Bavaria
Revisions- und Treuhand Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

(gez. Mies) (gez. Unterrainer)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Kurzfassung der Jahresergebnisse 2023 und 2022

Anlagevermbgen

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Eigenkapital

Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

Umsatzerlose

Jahresergebnis

Eigenkapitalquote

Fluktuationsrate

Durchschnittlicher Leerstand
Instandhaltung pro m?

Investitionen in den Bestand pro m?

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

2023

169.468.781,34 €
8.676.729,99 €
83.292.202,54 €
106.895.858,87 €
192.248.619,99 €
30.738.864,04 €
1.586.957,42 €

43,30 %
6,00 %
1,77 %
24,36 €
25,19 €

6,08 €

4.308
2.211
231

151
53

27
2.692

2.859
2.325

53

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 %
27,80 €
33,27 €

595 €

4336
2.302
244

151
53

27
2.692

3.137
2.612

44
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