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GESCHAFTSBERICHT

2024

Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH



Der Geschdaftsbericht 2024 der

ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
GMBH wurde dem Aufsichtsrat am

23.06.2025 vorgelegt, zur Kenntnis

genommen und anschlieSend

verdftentlicht.

Der Geschiftsbericht der

ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
GMBH steht als Download auf
unserer Homepage zur Verfligung

oder kann angefordert werden bei:

ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stidtebaugesell-
schaft mbH

Penzendorfer Stralse 20

91126 Schwabach

Telefon: 09122 309-175

Internet: www.gundekar-werk.de
E-Mail:  sekretariat@gundekar-werk.de

Wir weisen darauf hin, dass das
vorliegende Werk urheberrechtlich
geschlitzt ist. Jede Vervielféltigung,
Verbreitung, 6ffentliche Wiedergabe
oder sonstige Nutzung aufSerhalb
der engen Schranken des Urheber-
rechts ist ohne unsere ausdrtickliche
Zustimmung unzuldssig und kann
strafrechtlich geahndet werden.

Nachfolgend werden Personen und/
oder Funktionen grundsatzlich mit
der mannlichen Form eines Wortes
beschrieben. Dies geschieht aus-
schlieBlich aus Griinden der Lesbar-
keit des Textes. Alle Angaben dieses
Geschiftsberichts beziehen sich
ohne jede Diskriminierungsabsicht

grundsatzlich auf alle Geschlechter.

Gestaltung:

Boris Wendisch,

Herr Wendisch Kommunikation,
Schwabach



AL
10

£+

Bericht der

ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

iber das 71. Geschaftsjahr 2024

Juristischer Sitz: 85072 Eichstatt, LuitpoldstrafSe 2
Hauptverwaltung: 91126 Schwabach, Penzendorfer StrafSe 20






Jahresbericht 2024

Inhalt

Vorwort Geschiftsfiihrung

Bericht des Aufsichtsrats

Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr 2024

Anhang

Lagebericht

Bestdtigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

Kurzfassung der Jahresergebnisse 2024 und 2023

18

30

34



- Jahresbericht 2024

Vorwort

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

Im Jahr 2024 hat die deutsche Wirtschaft nicht nur mit hartndckigem konjunkturellem Gegen-
wind zu kdmpfen, sondern muss sich auch an geédnderte strukturelle Rahmenbedingungen an-
passen. Auf die bereits langer anhaltende Schwache der Wirtschaftsaktivitét reagiert mittlerweile
auch der Arbeitsmarkt. So ist die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt auf 6 % gestiegen.
Das dampft auch den privaten Konsum.

Die europdische Zentralbank hat im Jahr 2024 mehrfach die Leitzinsen gesenkt, zuletzt auf
2,9 %. Das vorrangige Ziel bleibt, fiir eine nachhaltige Stabilisierung der Inflation bei einem
Wert von 2 % zu sorgen.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum bleibt unverdndert eines der wichtigsten gesell-
schaftlichen Themen und die Nachfrage lbersteigt das Angebot um ein Vielfaches.

Der sich im Jahr 2023 mit 27 % gezeigte dramatische Abwartstrend beim Wohnungsbau hat
sich etwas abgeschwécht und betrug im Jahr 2024 noch immer rund 18 %.

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau unverdndert schwierig.
Trotz der erfolgten Zinskorrektur trifft ein hohes Preisniveau bei den Bauleistungen auf durch
die Haushaltslage bedingte Unklarheiten zur kiinftigen Wohnbauforderung. Die zur Verfiigung
stehenden Fordermittel sind durch eingereichte Forderantrige bereits fiir die Jahre 2024 und
2025 deutlich tberzeichnet.

Der Geschéftsverlauf des Berichtsjahres war trotz der vorgenannten Bedingungen zufriedenstel-
lend. Die Nachfrage nach Wohnraum in unserem Marktgebiet steigt nach wie vor an.

Ende 2024 wurde ein Wohngebdude in Schwabach, Angerstralle 29, mit 15 Wohneinheiten
fertiggestellt. Die Wohnungen sind vermietet und am 21.05.2025 wurde das Gebdude bei einer
Feier der Hausgemeinschaft gesegnet und unsere Widmungstafel enthdillt.

Der Neubau unserer Studentenwohnanlage in Eichsttt lauft plangemalR. Ein groBer Schritt ist
die Montage der 168 vorgefertigten Holzmodule im Juli und August 2025. Das Richtfest ist fiir
September 2025 geplant.

Fir die nachsten Jahre sind weitere Neubauprojekte auf Bestandsgrundstiicken in Planung, so
dass die Neubautdtigkeit auf unverdndertem Niveau fortgefiihrt werden kann.

Die Bestandsbewirtschaftung ist das Kerngeschift unseres Unternehmens. Die Investitionen fiir
den Erhalt und die Verbesserung unseres Wohnungsbestandes wurden plangemall um etwa
35 % auf 9,8 Mio € gesteigert.
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Die im Jahr 2023 begonnene Neustrukturierung des Unternehmens wurde fortgesetzt

Dazu wurde der Geschéftsbereich ,Verwaltung von Wohnungseigentiimergemeinschaften”
zum 01.11.2024 im Sinne des § 613a BGB ausgegliedert. Zum 01.01.2025 wurde der Ge-
schéftsbereich an die Josef-Stiftung, Kirchliches Wohnungsunternehmen Bamberg, (ibertragen.

Die technische Betreuung der beiden KiTa gGmbHs wurde zum 31.12.2024 beendet.

Das Geschéftsfeld ,Mietwohnungsverwaltung fir Dritte” wird unverdndert erfolgreich weiter
betrieben und soll in den nédchsten Jahren ausgebaut werden.

Um den gestiegenen Anforderungen gerecht zu werden, haben wir den Personalstamm mit
weiteren qualifizierten Mitarbeitenden verstarkt.

Wir danken den Gesellschaftern und dem Aufsichtsrat fiir die konstruktive Zusammenarbeit
und Unterstilitzung. Unseren Mietern danken wir fiir das entgegengebrachte Vertrauen und fiir
ihr Verstandnis bei der Erledigung der komplexen Aufgaben bei der Wohnungsbewirtschaftung.

Ganz besonders bedanken wir uns bei unseren Mitarbeitenden fiir den Einsatz und das grofle
Engagement. Diese Motivation und Zusammenhalt waren entscheidend fiir die erfolgreiche
Umsetzung der neuen Organisationsstruktur, einen reibungslosen Geschéftsablauf und den
nachhaltigen Unternehmenserfolg.

lhre Geschéftsfuihrer

-
- »

Manfre8l Biicherl Thilo Molling
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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 abgehalten. Im Rahmen dieser Sitzungen
informierte sich der Aufsichtsrat tiber die wesentlichen Geschéftsvorfélle. Die Geschftsflihrung
berichtete iber Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen, die Vermietungs-
situation sowie die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Ferner befasste sich der Aufsichts-
rat mit der Unternehmensplanung und dem Kontroll- und Risikomanagement. Er hat alle nach
Gesetz und Satzung anfallenden Aufgaben wahrgenommen und die in der Satzung und Ge-
schiftsordnung festgelegten Beschliisse gefasst.

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

Die Wirtschaftspriifungsgesellschaft Bavaria Treu AG, Miinchen, hat die Priifung des Jahresab-
schlusses zum 31.12.2024 und des Lageberichts durchgefiihrt und den uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den von der Geschéftsflihrung vorgelegten Jahresabschluss 2024 und Lage-
bericht festgestellt und die Geschéftsfiihrer fiir deren Tatigkeit im Geschéftsjahr 2024 entlastet.

Der Aufsichtsrat schldgt der Gesellschafterversammlung vor, aus dem Bilanzgewinn 2024 in
Hohe von 5.366.737,60 € einen Betrag von 5.260.000,00 € den anderen Gewinnrlicklagen zu-
zuftihren und 106.737,60 € 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.

Fur den Aufsichtsrat

”~

Z

Peter Kern
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2024

AKTIVA

I. ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt
Il. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
[ll. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

PASSIVA

[. EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital
Gewinnrlicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

[l. RUCKSTELLUNGEN

[ll. VERBINDLICHKEITEN

IV. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

2024

70.510,00
171.217.797,87
25.070,00

2023

87.863,00
169.355.848,34
25.070,00

171.313.377,87

11.550.644,50
10.467.782,66
10.831.579,41

169.468.781,34

11.116.715,08
982.986,87
8.676.729,99

1.957.792,10

2.003.405,71

196.700.176,54

192.248.618,99

2024

16.362.000,00
62.240.000,00
5.366.737,60

2023

16.362.000,00
62.240.000,00
4.690.202,54

83.968.737,60
2.092.874,89
110.392.810,58
245.753,47

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

196.700.176,54

192.248.618,99
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Anhang

fiir das Geschaftsjahr 2024
der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT GmbH,
Schwabach

A. Allgemeine Angaben

Die ST. GUNDEKAR-WERK Eichstdtt Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Penzendorfer
StralBe 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 groBenabhdngigen Erleichterungen fiir mittelgroe Kapitalgesellschaften wird
teilweise Ge-brauch 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.

Die Verordnung (iber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAb-schlWUV) in der aktuellen Fassung wurde beachtet. Die Vorjahreszahlen wurden entspre-
chend angepasst.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Anlagevermogen

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
werden zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer linear abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme iiber 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 abziiglich erhaltener Investitions-
zuschiisse angesetzt und, sofern sie der Abnutzung unterlagen, um planmaRige Abschreibun-
gen vermindert sowie, soweit zuldssig, unter Fortfiithrung 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.
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Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermogensgegenstinde ihren Buchwert unterschrei-
ten, werden zusatzlich aufSerplanméalige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wert-
minderung vorgenommen.

Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von Gebduden wurden als nachtrégliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer tiber den urspriinglichen Zustand hinausgehen-
den wesentlichen Verbesserung fithrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten wurden auf die
Restnutzungsdauer der Gebdude abgeschrieben.

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

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

Bewegliche Vermogensgegenstinde des Anlagevermdgens, die einer selbstindigen Nutzung
unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in voller H6he als Aufwand erfasst, wenn die An-
schaffungskosten 250,00 € netto nicht tbersteigen. Fiir Vermogensgegenstande, deren An-
schaffungskosten netto mehr als 250,00 € und bis zu 1.000,00 € betragen, wird ein jdhrlicher
Sammelposten gebildet. Der jdhrliche Sammelposten wird Gber fiinf Jahre gewinnmindernd
aufgeldst und anschliefend im Anlagenspiegel als Abgang dargestellt.

In den Finanzanlagen ausgewiesene Geschiftsanteile wurden zu Anschaffungskosten ange-
setzt und werden nur bei voraussichtlich dauernder Wertminderung auf den niedrigeren bei-
zulegenden Wert abgeschrieben.

Umlaufvermégen

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 Vermdgensgegenstiande 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 tber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abge-
schrieben. Die ErschlieBungskosten fiir Erbbaurechte wurden aktiviert und werden ab Baube-
ginn auf die Dauer der Erbbaurechte abgeschrieben.

10
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Aktive latente Steuern

Aus tempordren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansdtzen 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.
Eigenkapital

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Riickstellungen

Riickstellungen 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 Riickstellungen
fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurden pauschal mit dem von der Deutschen
Bundesbank im Monat Dezember 2024 verdffentlichten 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 1,90 % (Vj.: 1,82 %). 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 berticksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe 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
verdffentlichten Abzinsungssdtzen abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

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

C. Erlauterungen zur Bilanz

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

Anlagevermogen

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

Investitionszuschiisse in Hohe von 969,0 T€ wurden von den Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten des Sachanlagevermdgens abgesetzt.

Unfertige Leistungen
Im Posten ,unfertige Leistungen” sind 11.536,7 T€ (Vj: 11.093,5 T€) noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten enthalten.

11
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Forderungen und Sonstige Vermogensgegenstiande
Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande sind wie im Vorjahr in-
nerhalb eines Jahres fallig.

Eigenkapital

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 (1,90%) und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz (1,96%) betragt T€ 1,1. Gewinne dirfen nur ausgeschiittet werden,
wenn danach frei verfiigbare Riicklagen - zuziiglich eines Gewinnvortrags und abzlg-

lich eines Verlustvortrags — mindestens in Hohe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Sonstige Riickstellungen
In den ,sonstigen Riickstellungen” sind folgende Riickstellungen mit einem nicht

unerheblichen Umfang enthalten:

unterlassene Instandhaltung

Betriebskosten

Rechtsstreitigkeiten

noch nicht abgerechnete Baukosten

Urlaubsriickstellungen

Aufbewahrung Geschéftsunterlagen

610,0 T€
310,0 T€
203,7 T€
166,0 TE
152,6 T€
118,4 T€

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten 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 anderen
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Y'GPR = Grundpfandrecht

Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre ber 5 Jahre Art der
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) Sicherung "
€ € © € €
93.042.251,57 8.976.509,15 12.436.268,33 71.629.474,09 87.811.891,16 GPR
(89.653.918,68)) (4.067.269,63) (12.261.462,91) (73.325.186,14) (89.460.439,12)
679.550,31 86.735,03 327.508,30 265.306,98 678.764,35 GPR
(769.610,96) (90.188,47) (332.259,59) (347.162,90) (768.825,00)
13.691.443,68 13.691.443,68 0,00 0,00 0,00
(14.128.545,35) (14.128.545,35) (0,00) (0,00) (0,00)
141.389,82 141.389,82 0,00 0,00 0,00 -
(98.429,37) (98.429,37) (0,00) (0,00) (0,00)
29.744,26 29.744,26 0,00 0,00 0,00 -
(29.672,95) (29.672,95) (0,00) (0,00) (0,00)
2.518.805,70 2.518.805,70 0,00 0,00 0,00 -
(1.703.484,75) (1.703.484,75) (0,00) (0,00) (0,00)
289.625,24 289.625,24 0,00 0,00 129.200,00 GPR
(193.536,27) (193.536,27) (0,00) (0,00) (138.800,00)

110.392.810,58

25.734.252,88

12.763.776,63

71.894.781,07

88.619.855,51

(106.577.198,33)

(20.311.126,79)

(12.593.722,50)

(73.672.349,04)

(90.368.064,12)
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D. Erlauterungen zur Gewinn und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Aufwendungen/Ertrage
Nach Wegfall des Wertberichtigungsgrundes wurden im Geschéftsjahr Zuschreibungen im An-
lagevermogen in Hohe von 460,0 T€ vorgenommen.

Die Sonstigen Zinsen und dhnliche Ertrage resultieren in Hohe von T€ 4,6 (Vorjahr T€ 1,6) aus
der Abzinsung von Riickstellungen. In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind in Hohe
von T€ 5,6 (Vorjahr T€ 6,1) Aufwendungen aus der Aufzinsung von Riickstellungen enthalten.

E. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus vergebenen Bauauftrdgen in Hohe von
T€ 18.624,4. Dariiber hinaus bestehen Leasingverpflichtungen fiir Geschaftsausstattung tiber
T€ 234,3. Aus Erbbaurechtsvertrdagen sind derzeit jahrlich T€ 440,5 an Erbbauzinsen zu entrich-
ten, die vollstandig tiber die Mieten gedeckt sind. Risiken kénnen 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
Forderungen/Verbindlichkeiten:

2024 2023
79.761,56 €  92.032,56 € Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
895,37 € 89,14 € Verbindlichkeiten aus Vermietung

Anzahl der Arbeitnehmer
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschdftigten Arbeitnehmer betrug:

Gesamt davon
Prokurist 1
Kfm. Angestellte 45 18
Techn. Angestellte 9 1
Hauptberufliche Hausmeister & Reinigungskrafte 5 1
Nebenberufliche Hausmeister & Reinigungskrifte 3 3
55

Nachrichtlich:

Geschaftsfihrer
Auszubildende

Das Abschlusspriiferhonorar fiir 2024 betragt 23.500,00 € (netto).
Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betragen in 2024 € 39.200,00 (netto).

Auf die Angabe der Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrer wird gemall § 286 Abs. 4 HGB
verzichtet.

13



Jahresbericht 2024

F. Weitere Angaben

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

Gewinnverwendungsvorschlag
Der Bilanzgewinn des Jahres 2024 setzt sich wie folgt zusammen:

Jahrestiberschuss 676.535,06 €

Gewinnvortrag 4.690.202,54 €

Bilanzgewinn 5.366.737,60 €

Die Geschéftsfiihrung schldgt vor, den Bilanzgewinn in Héhe von 5.260.000,00 € den anderen
Gewinnriicklagen zuzuweisen und mit 106.737,60 € auf neue Rechnung vorzutragen.

Eventualverbindlichkeiten

Aus der Gewahrung von 6ffentlichen Geldern bestehen Eventualverbindlichkeiten in Hohe von
1.688,0 T€, die bei zweckgemaler Verwendung des Forderobjektes nicht riickzahlbar sind.
Diese setzen sich wie folgt zusammen:

Objekt Forderprogramm urspr. Forder-  Restbetra Ende der
mittel (T€) (T€ Forderung

Ingolstadt, Wohnraum fiir 682,0 600,2 2046
Griesbadgasse  Studierende
Ingolstadt, Wohnraum fir 1.207,8 1.062,9 2046
Griesbadgasse  Studierende
Niirnberg, Anpassung bestehender 4,0 2,4 2027
Stadtweg Wohnraum an die

Belange von Menschen

mit Behinderung
Ingolstadt, Anpassung bestehender 2,5 2,5 2029
Lutzstralle Wohnraum an die

Belange von Menschen

mit Behinderung
Ingolstadt, Anpassung bestehender 10,0 10,0 2029
HaenlinstraBe ~Wohnraum an die

Belange von Menschen

mit Behinderung
Ingolstadt, Anpassung bestehender 10,0 10,0 2029
Reiherweg 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 Geschaftsstrategie der Gesellschaft die Einhaltung der Forderbedingungen
sicherstellt.
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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. Geschéftsfiihrer ausgeschieden;
Dipl.-Ing. 04.01.2024
Manfred Biicherl Kfm. Geschéftsfiihrer eingetragen im
Handelsregister;
04.01.2021
Thilo Molling Techn. Geschéftsfihrer eingetragen im
Handelsregister;
09.07.2024
Prokurist:
Markus Michler Abteilungsleiter
Rechnungswesen

Schwabach, den 31. Marz 2025

ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Py {] (J
Manfred Blcherl Thilo Molling
Geschaftsfihrer Geschaftsfihrer
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Lagebericht

fiir das Geschaftsjahr 2024
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 Eichstitt eingetragen. Zum 1. Juli 1988
ist die Zustdndigkeit auf das Amtsgericht Ingolstadt Gibergegangen, die ST. GUNDEKAR-
WERK-EICHSTATT Wohnungs- und Stiddtebaugesellschaft 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.

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

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH halt
zum 31. Dezember 2024 Genossenschaftsanteile an der Miinchner Hypothekenbank eG so-
wie der LIGA Bank eG.

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

II. Wirtschaftsbericht
1. Geschifts- und Rahmenbedingungen

a. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft hat nicht nur mit hartndckigem konjunkturellem Gegenwind zu
kdmpfen, sondern muss sich auch an die sich dndernden strukturellen Rahmenbedingungen
anpassen. Dies betrifft inshesondere die Industrie und belastet ihre Exportgeschdfte und In-
vestitionen. Auf die ldnger anhaltende Schwache der Wirtschaftsaktivitdt reagiert mittlerweile
auch der Arbeitsmarkt merklich. Dies dampft den privaten Konsum. Vor diesem Hintergrund
stagnierte die deutsche Wirtschaft im Jahr 2024. Nach Einschitzung der Bundesbank wird sie
erst im Verlauf des Jahres 2025 langsam beginnen, sich zu erholen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 0,2 % niedriger als im Vorjahr.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahresdurchschnitt 2024 um 2,2 % ge-
geniiber 2023 erhoht. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, fiel die Inflations-
rate im Jahr 2024 damit deutlich geringer aus als in den drei vorangegangenen Jahren. Im
Jahresdurchschnitt hatte sie 2023 bei +5,9 %, 2022 sogar bei +6,9 % und 2021 bei +3,1 %
gelegen.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag im Jahresdurchschnitt 2024 bei 6,0 % und ist dem-
nach um 0,3 % gegeniiberdem Vorjahr gestiegen. Im Jahresdurchschnitt waren rund 2,8 Mil-
lionen Menschen arbeitslos gemeldet, rund 178.000 mehr als vor einem Jahr.

Nach einer ersten Schitzung des Statistischen Bundesamtes (Destatis) stieg die jahresdurch-
schnittliche Zahl der Erwerbstétigen im Jahr 2024 gegeniber dem Vorjahr um 72.000 Perso-
nen (+0,2 %). Mit Ausnahme des Corona-Jahres 2020 wuchs die Erwerbstdtigenzahl damit
seit 2006 durchgéngig. Allerdings verlor der Anstieg seit Mitte des Jahres 2022 deutlich an
Dynamik und schwachte sich im Jahr 2024 weiter deutlich ab.
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Die Europdische Zentralbank hat am 30. Januar 2025 zum flinften Mal seit der geldpoliti-
schen Wende im vergangenen Jahr die Leitzinsen gesenkt. Demnach sinkt der Zinssatz fir
das Hauptrefinanzierungsgeschaft um 0,25 Prozentpunkte auf 2,9 %. Dabei bleibt der EZB-
Rat zurtickhaltend mit Prognosen zum zukiinftigen Zinspfad. Das vorrangige Ziel bleibt, fiir
eine nachhaltige Stabilisierung der Inflation beim mittelfristigen Zielwert von 2 % zu sorgen.

b. Wohnungswirtschaftliche Trends

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in den Ballungszentren und
Boomregionen, wie etwa Niirnberg oder Ingolstadt, ist nach wie vor eine wichtige gesell-
schaftliche Frage; die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum Ubersteigt das vorhandene
Angebot bei Weitem. Zunehmend in den Fokus gerat dabei, dass der Wohnraum nicht nur
preisglinstig, sondern auch moglichst klimaneutral und barrierearm gestaltet sein soll.

Im Jahr 2024 dirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fiir rund 213.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein, somit wurden 18 % weniger Wohnungen be
willigt als im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische Abwartstrend des Vorjahres (-27 %)
etwas abgeschwdcht, zeigt aber weiterhin deutlich nach unten.

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz
der erfolgten Zinskorrektur trifft ein hohes Preisniveau bei den Bauleistungen auf eine durch
die Haushaltslage bedingte Unklarheit bezlglich der zukiinftigen Férderkonditionen. Diese
schwierigen Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsneubau schlugen sich 2024 sowohl bei
Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch im Geschosswohnungsbau nieder.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank dabei nach ersten Schatzungen deut-
lich starker (-30 %) als die Genehmigungen fiir neue Mietwohnungen (-14 %). Insgesamt
wurden 2024 wohl rund 44.000 Eigentumswohnungen und 68.000 Mietwohnungen im Ge-
schosswohnungsbau genehmigt.

Fir das Jahr 2025 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer
Rickgang auf rund 218.000 neu errichtete Wohnungen zu erwarten. Auch 2026 wird sich
dieser Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abgeschwécht. Die Fertigstellungen dirften dann
erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen. Erst danach diirfte eine Trend-
wende zu wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.

2. Geschaftsverlauf

Der Geschiftsverlauf des Berichtsjahres war zufriedenstellend und ohne auBergewdhnliche
Ereignisse. Das Jahresergebnis liegt mit 0,7 Mio. € klar aullerhalb der prognostizierten Ergeb-
nisspanne (1,7 Mio. € bis 2,5 Mio. €). Ursdchlich hierfir sind neben, gegeniber der Planung,
geringeren Sollmieten hohere sonstige und Zinsaufwendungen, die deutlich hoheren sonsti-
gen Ertrdge stehen dem gegentiber.

Die Kapitaldienstdeckungsquote lag mit 28,69 % unterhalb der prognostizierten Spanne
(29 - 32 %); das Ergebnis vor Instandhaltung (53,44 €/m?) liegt ebenso innerhalb der Progno-
se (53,00 - 53,50 €/m2 wie die Zinsdeckungsquote (6,92 %; Prognose 6,00 - 7,00 %).

Im Berichtsjahr waren 257 Wohnungskiindigungen (ohne Studentenappartements) zu ver-
zeichnen; dies entspricht einer Fluktuationsrate von 5,97 % (Vorjahr: 5,95 %); der Leerstand
zum 31.12.2024 belief sich auf 1,86 % nach 0,76 % im Vorjahr.
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Der gesellschaftseigene Hausbesitz umfasst jeweils per 31. Dezember

2024 2023
Mietwohnungen (einschlieflich Appartements) 4.474 4.459
Wohnfolgeeinrichtungen bzw. gewerbliche Einheiten 27 27
Garagen 1.695 1.677
Wohnflache (m?2) 275.335  274.175
Nutzflache (m?2) 3.572 3.572

Neubautatigkeit

Im Geschiftsjahr hat das STGW die Errichtung des Wohngebdudes auf dem gesellschaftsei-
genen Grundstiick in Schwabach, Angerstrale abgeschlossen. In konventioneller Bauweise
wurden 15 Wohnungen mit einer Wohnflache von rund 1.161 m2 und 20 Stellplatze (da-
von 18 in der Tiefgarage) errichtet. Die geplanten Baukosten von ca. 6,5 Mio. € wurden
dabei leicht unterschritten. Zur Finanzierung wurde ein Kapitalmarktdarlehen in Hohe von
5,2 Mlo. € aufgenommen; der verbleibende Betrag wurde mit Eigenmitteln bestritten.

Weiterhin wurde im Geschdftsjahr mit der Errichtung des Studentenwohnanlage in Eichstétt,
Am Anger (M3/M4) begonnen. Die Kosten fiir den Bau, der den Energieeffizienzstandard
EH40NH fur 153 Studentenappartements erreichen wird, werden aktuell mit rund 24,5 Mio. €
veranschlagt. Neben einem Zuschuss des Freistaates Bayern aus dem Programm zur For-
derung von Wohnraum fiir Studierende werden KfW-Férdermittel sowie Eigenkapital einge-
setzt. Die Gesellschaft rechnet damit, dass das Gebdude mit Beginn des Wintersemesters
2026/2027 bezugsfertig sein wird.

Zum 31.12.2024 sind Planungs- und Baukosten von 3,3 Mio. € angefallen.

Das STGW verfligt darliber hinaus zum 31.12.2024 tber bebaubare Grundstiicke in Eichstitt,
Lauterhofen und Niirnberg. Diese Grundstlicke sollen in den néchsten Jahren bebaut werden.

° Fir das Grundstiick in Eichstdtt, Am Anger (M5) schreitet die Planung voran. Diese sieht
eine gemischte Nutzung vor: im Erdgeschoss sollen Gewerberdume, in den Oberge-
schossen Wohnraum entstehen, der in Abhédngigkeit von der Verfligbarkeit von Forder-
mitteln als geférderter Wohnraum belegungsgebunden sein wird. Derzeit erfolgen die
Vorabstimmungen mit der Stadt Eichstétt zu den Themen Stellpldtze und Anzahl der
Geschosse. Mit der Einreichung des Bauantrags wird gegen Ende des Jahres 2025 ge-
rechnet.

o Fur das Grundstlick in der Gemeinde Lauterhofen, Landkreis Neumarkt i. d. OPf., wurde
Ende 2022 mit der 6rtlichen Kirchenstiftung ein Erbbaurechtsvertrag abgeschlossen.
Nachdem im Frithjahr 2025 mit dem Abbruch der bestehenden Bebauung begonnen
wurde, ist vorgesehen, auf der 1.656 m?2 grollen Flache eine teilunterkellerte Wohnan-
lage mit 18 geférderten Wohnungen und 17 Stellplatzen zu errichten; der Wohnraum
wird in Abhdngigkeit von der Verfligbarkeit von Férdermitteln als geférderter Wohnraum
belegungsgebunden sein. Eine Kostenberechnung liegt hier noch nicht vor, der Bauan-
trag soll noch im 1. Halbjahr 2025 gestellt werden.

e Fir das Grundstiick Niirnberg, Solnhofener Str. wurde Anfang 2022 eine Bauvoranfrage
an die genehmigende Behdrde gestellt; die negativ beschieden wurde. Das Vorhaben
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wurde daraufhin bis zur Erarbeitung eines neuen, genehmigungsfahigen Konzeptes zu-
rickgestellt. Im Geschéftsjahr konnte sich die Gesellschaft mit der Stadt Nirnberg tiber
die Anmietung des Grundstiickes zur Errichtung eines Ausweichgebdudes wahrend der
Sanierung der benachbarten Schule einigen. Zum Abschluss des Vertrages ist die Zu-
stimmung des Stadtrates noch ausstehend.

Zur Erfillung des Auftrages der Gesellschaft ist weiterhin vorgesehen, Neubauten zu errichten,
sowohl nach Grundstiickskauf als auch tiber Erbbaurechte oder im Rahmen von Nachverdich-
tungen. Zu beriicksichtigen sind dabei die weitere Entwicklung des Zins- und Preisniveaus,
die zur Verfligung gestellten Forderungen sowie die politischen Rahmenbedingungen.

Bestandsbewirtschaftung

Fir die Umsetzung der im Geschéftsjahr 2023 erstmalig erarbeiteten Strategie zur Erreichung
der Klimaziele wurden in 2024 erste MalBnahmen geplant und umgesetzt. Fiir die energeti-
sche Sanierung eines Objektes wurden 1.133,4 T€, fiir die Planung von vier weiteren Mal%-
nahmen wurden insgesamt 155,0 T€ ausgegeben. Insgesamt wurden in 2024 fiir bestandser-
haltende oder -verbessernde Mallnahmen 9.816,3 T€ ausgegeben, davon entfielen 8.676,8 T€
auf Instandhaltungsaufwand. Dies war gegeniiber dem Vorjahr (6.458,3 T€) ein Anstieg um
2.218,5 T€ (34,4 %).

Einschlieflich des verrechneten Verwaltungsaufwands (884,9 T€; Vorjahr: 306,9 T€) ergibt
sich somit im Geschéftsjahr ein Instandhaltungsaufwand von 34,87 € je m2 Wohnfldache nach
24,40 €/m? im Vorjahr.

Langfristig wird es weiterhin Ziel der Gesellschaft sein einen Beitrag zur Erreichung der Klima-
neutralitdtsziele zu leisten, dabei aber weiterhin preisgilinstigen Wohnraum anbieten zu
konnen. Freiwerdende Wohnungen sollen vor Wiedervermietung in einen zeitgeméalien Woh-
nungsstandard versetzt werden

Verwaltungsbetreuung

Die Entwicklung der verwalteten Einheiten stellt sich wie folgt dar:

jeweils per 31. Dezember 2024 2023

Anzahl Anzahl
Verwaltete Eigentumswohnungen 1.457 1.504
Haus-/Immobilienverwaltung fiir Dritte 483 475

Die Geschiftsfiihrung hat beschlossen das Geschaftsfeld ,WEG-Verwaltung” aufzugeben.
Deshalb erfolgte mit Wirkung zum 01.11.2024 eine Betriebsaufspaltung und Ausgliederung
im Sinne des § 613a BGB. Mit dem Betriebsrat wurde dazu ein entsprechender Interessenaus-
gleich abgeschlossen. Die Ubertragung des Betriebsteils erfolgte durch einen Asset-Deal mit
Wirkung zum 01.01.2025 00:00 Uhr.

Technische Betreuung

Mit Vertrag vom Dezember 2022 hatte die Gesellschaft zum 01.01.2023 die technische Be-
treuung fiir 44 regionale Kindertagesstitten bernommen. Der Auftrag an die Gesellschaft
war die Baubedarfsplanung zu tberpriifen und fortzuschreiben sowie erforderliche MaBnah-
men vorzubereiten und zu betreuen.

Dieser Vertrag wurde durch die Auftraggeber mit Wirkung zum 31.12.2024 gekiindigt.
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I1l. Lage der Gesellschaft
1. Ertragslage

Das Ergebnis des Geschéftsjahres setzt sich wie folgt zusammen:

2024 2023

T€ T€

Betriebsergebnis 806, 1 3.937,9
Finanzergebnis 145,3 -86,0
Sonst. Ergebnis -274,9 -2.264,9
Jahresergebnis 676,5 1.587,0

Der Riickgang des Betriebsergebnisses ist durch den Anstieg des Instandhaltungsaufwandes,
sowohl im Hinblick auf fremde Kosten (2.218,5 T€) als auch der innerbetrieblichen Kosten
(578,0 T€), bedingt. Das operative Ergebnis vor Instandhaltung verringerte sich von 53,84 €/m?2
im Vorjahr nur leicht auf 53,44 €/m2.

Der Anstieg der Umsatzerlose ist im Wesentlichen auf gestiegene Erl6se aus der Betriebskos-
tenabrechnung (2.012,2 T€; 22,2 %) zurlckzufiihren, die Sollmiete erhohte sich gegentiber
dem Vorjahr nur leicht (261,0 T€; 1,2 %); die gestiegenen Erlésschmdlerungen stehen dem
gegenlber (-89,3 T€; 25,3 %).

Der leichte Anstieg der Umsatzerl6se aus Betreuungstatigkeit (177,6 T€ bzw. 22,2 %), ist
neben der Ubernahme neuer Verwaltungen fiir Dritte auf die Gestaltung der neuen Verwal-
tervertrdge, die es ermdglichen, Leistungen, die Gber die reguldre kaufménnische Verwaltung
hinausgehen, abzurechnen, zuriickzufiihren.

Fir im Folgejahr abzurechnende Betriebs- und Heizkosten wurden unter Beriicksichtigung
von Leerstinden zum Ende des Geschéftsjahres unfertige Leistungen in Héhe von 11.536,7 T€
(Vorjahr: 11.093,5 T€) aktiviert. Hieraus resultiert eine Bestandserhthung in Héhe von 443,2 T€,
die neben gestiegenen Kosten fiir Hausmeisterleistungen (128,9 T€) insbesondere auf einen
Anstieg der Gebdudeversicherung (214,5 T€) zurlickzufiihren ist. Auf Grund des Wegfalls der
Umlegbarkeit der Kosten fiir Kabelfernsehen wurden die Vertrage mit Telekommunikations-
unternehmen angepasst, was zu einer Kostenreduzierung in Hohe von (195,9 T€) gefiihrt hat.

Nach Einfiihrung einer detaillierten Liquiditdtsplanung konnte der Kapitalbereich nach Ver-
rechnung der innerbetrieblichen Kosten einen positiven Ergebnisbeitrag liefern.

Das sonstige Ergebnis ist geprdgt durch einmalige und periodenfremde Aufwendungen und
Ertrdge. So war im Berichtsjahr eine Zuschreibung auf Gebdude nach Wegfall des Abschrei-
bungsgrundes in Hohe von 460,0 T€ vorzunehmen; ferner waren Zuschisse der 6ffentlichen
Hand (528,4 T€) fir in Vorjahren ausgefiihrte Instandhaltungsmaflnahmen zu verbuchen.
Dem stehen der Umbau der Hauptverwaltung (130,5 T€) sowie die infolge der Ausiibung
eines Wahlrechtes nicht aktivierten Eigenleistungen bei der Planung und Errichtung von Ge-
bduden (631,9 T€) gegenliber.

Das Jahresergebnis ist im Vergleich zum Vorjahr um 910,4 T€ zuriickgegangen. Ursachlich
hierflr ist der Anstieg der Aufwendungen fir Gebaudeinstandhaltung. Die Ertragslage im Be-
richtsjahr ist zufriedenstellend.
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2. Finanzlage

Das Eigenkapital zum 31.12.2024 betrdgt 84,0 Mio. €, was einem Anstieg von 0,7 Mio. €
bzw. 0,8 % entspricht. Ursdchlich hierfiir ist der im Berichtsjahr erzielte Jahresiiberschuss.
Die Eigenkapitalquote betrdgt nun 42,7 % nach 43,3 % im Vorjahr.

Die Aufgliederung ergibt sich aus nachfolgender Tabelle:

2024 2023

Mio. € Mio. €

gezeichnetes Kapital 16,4 16,4
Riicklagen 62,2 62,2
Bilanzgewinn 5,4 4,7
Summe 84,0 83,3

Der vereinfachte Kapitalfluss aus gewohnlicher Geschéftstdtigkeit, wie er sich aus Jahrestiber-
schuss zuziiglich der Abschreibungen des Geschéftsjahres ergibt, betrdgt 6.151,3 T€. Dieser
war ausreichend um sowohl die planméRigen Tilgungen (4.514,2 T€) als auch die Zinszah-
lungen (1.436,4 T€) zu decken. Die Zinsdeckungsquote liegt bei 6,92 %, die Kapitaldienst-
quote liegt bei rd. 28,69 % der vereinnahmten Sollmieten.

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

Zur Finanzierung der im Berichtsjahr getdtigten Investitionen in den Bestand wurden Dar-
lehen in Hohe von 8.668,5 T€ valutiert. Die Gesellschaft setzt als Bestandsunternehmen
Darlehen ein, die grundpfandrechtlich abgesichert sind. Dadurch sollen die Zinskonditio-
nen langfristig gesichert und das Zinsanderungsrisiko begrenzt werden. Die ST. GUNDEKAR-
WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH verfiigt zudem iiber einen
Kreditrahmen von 5.455,7 T€ bei drei 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 Geschftsjahres bei 196,7 Mio. €; dies ist
gegeniiber dem Vorjahr ein Anstieg um 4,5 Mio. € oder 2,3 %. Das Sachanlageverméogen er-
hohte sich infolge der getétigten Investitionen in den Bestand auf 173,2 Mio. €; die Abschrei-
bungen (5,5 Mio. €) werden dabei nicht sichtbar. Auf der Passivseite reduzierte sich durch
die Tilgung von Fremdfinanzierungsmitteln das langfristige Fremdkapital auf 89,1 Mio. €
(Vorjahr: 90,8 Mio. €; -1,9 %).

Das Umlaufvermoégen erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um rd. 2,6 Mio. €. Ursdch-
lich hierflr sind insbesondere die Verdnderung der fliissigen Mittel und der Bausparguthaben
(2,2 Mio. €). Zudem erhohten sich die unfertigen Leistungen fiir im Folgejahr noch abzurech-
nende Betriebs- und Heizkosten (443,2 T€), der Riickgang der Forderungen aus Betreuungs-
tatigkeit (168,4 T€) wird dadurch nicht sichtbar.
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Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet. Das langfristige Vermdgen (inkl. langfristiger
Anteile ARAP: 173,2 Mio. €) ist weitgehend durch langfristiges Kapital (173,1 Mio. €) finan-
ziert. Die bestehende Liicke (0,1 Mio. €) kann durch die Jahresiiberschiisse der Folgejahre
gedeckt werden.

4. Zusammenfassende Einschdtzung zur Lage der Gesellschaft

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

Die im Geschéftsjahr zufriedenstellende Ertragslage wird durch das Ergebnis der Hausbe-
wirtschaftung gepragt, das operative Ergebnis vor Instandhaltung je m? Wohnflache liegt mit
53,44 €/m2 nur unwesentlich niedriger als im Vorjahr (53,84 €/m?).

5. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2023 2024 Prognose 2025
Leerstandsquote in % 0,78 % 1,86 % <1,5%
_ Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag

Anzahl der Wohneinheiten
Fluktuationsquote in % 5,95 % 5,97 % 5,50 - 7,00 %
B Mieterwechsel (Auszlige) Wohnungen

Anzahl der Wohneinheiten
Zinsdeckung in % 6,64 % 6,92 % 6,00 — 7,00 %
_ Fremdkapitalzinsen d. Hausbewirtschaftung

~ Jahressollmiete abzgl. Erlésschmélerungen

Kapitaldienstdeckung in % 28,08 % 28,69 % 29,00 - 30,50 %
_ Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel

~ Jahressollmiete abzgl. Erlésschmélerungen

operatives Ergebnis vor Instandhaltung je m? 53,84 €/m? 53,44 €/m?  51,35-52,61 €/m?
operatives Ergebnis vor Instandhaltung

" Wohnfliche (m?2)
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IV. Prognose-, Risiken- und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Unter Berlicksichtigung des gegenwartig unsicheren geopolitischen Umfeldes sind Prognosen
fir das Geschéftsjahr 2025 mit wirtschaftlichen Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer
des Ukraine-Kriegs sowie das Risiko einer Ausweitung des Kriegs zwischen Israel und der
Hamas auf die Nachbarldnder machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den
Geschiftsverlauf zuverldssig einzuschdtzen. Verldssliche Angaben zum Einfluss der geopo-
litischen Risiken auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts vor diesem Hintergrund nicht moglich. Diese hdngen von dem Ausmal} und
der Dauer der benannten Konflikte und der darauffolgenden wirtschaftlichen Erholung ab. Es
kann daher zu negativen Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen kommen.

Fiir die Gesellschaft sind die demographische Entwicklung und die Zielsetzung eines klimaf-
reundlichen Gebdudebestands dennoch Anlass, mit der eingeschlagenen Modernisierungs-
strategie fortzufahren. Die Nachfrage fiir modernisierte Wohnungen ist im Geschéftsgebiet
weiterhin grof8 und nachhaltig gefestigt. Bei Mieterwechseln wird von daher nicht mehr allein
das Mindestmal an Instandhaltung vorgenommen, um die Wohnungen moglichst schnell
wieder verflighar zu machen — viel mehr erfolgt die Instandhaltung im Hinblick auf die Erzie-
lung eines zeitgemalen Wohnungsstandards. Dabei moglicherweise entstehenden Mieterho-
hungspotenziale sollen unter Berticksichtigung des Gesellschaftsauftrages sukzessive realisiert
werden.

Fur die Umsetzung der Klimastrategie der Gesellschaft werden in den kommenden Jahren
umfassende Baumalnahmen erforderlich sein, die erhebliche Ausgaben mit sich bringen
werden. Ziel der Gesellschaft ist es, die Kosten hierfiir so gering wie méglich 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 kénnen. Angestrebt werden soll
dabei nicht das technisch maximal mogliche, sondern das rechtlich vorgeschriebene und
wirtschaftlich sinnvolle. Die Inanspruchnahme zur Verfiigung stehender Férdermittel der
offentlichen Hand ist dabei unerld@sslich. Im Rahmen der Strategie soll auch nicht aufSer Acht
bleiben, wo die Gesellschaft durch Nachverdichtung zusatzlichen Wohnraum schaffen kann.

Wenngleich in Anbetracht der Modernisierung und Erweiterung des Bestandes mit steigenden
Umsatzerl6sen zu rechnen ist, so steigen die Kosten unvermindert weiter. In Anbetracht des
bestehenden Materialbedarfs und des Fachkrédftemangels ist, insbesondere im Hinblick auf
die zur Klimaneutralitat erforderlichen MaRnahmen, 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 Modernisierungsmallnahmen dazu fiihren, dass die planmédRigen Abschreibungen
in einem (iberschaubaren Rahmen steigen.

Diese vorgesehenen Mallnahmen werden sowohl finanziell als auch personell die Ressour-
cen der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH
mittelfristig auslasten. Die Geschaftsflihrung hat dem mit der Aufstockung des technischen
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Fachpersonals bereits Rechnung getragen; dennoch wird weiterhin zur Umsetzung dieser
MaBnahmen ein unvermindertes Engagement aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter erfor-
derlich sein. Die Moglichkeiten der Digitalisierung und der kinstlichen Intelligenz werden
hierbei zukiinftig eine zunehmende Rolle spielen.

Fir das Geschéftsjahr 2025 rechnet die Geschaftsflihrung mit einem Jahresiiberschuss zwi-
schen 0,3 Mio. € und 1,0 Mio. €. Das operative Ergebnis vor Instandhaltung wird in der
Spanne zwischen 53,50 — 52,61 €/m? erwartet. Die Kapitaldienstdeckungsquote wird bei
29,00 - 30,50 %, die Fluktuation wird zwischen 5,50 — 7,00 % und Leerstand unter 1,5 %
erwartet.

2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft sah sich im vergangenen Jahr Belastungen infolge geopolitischer
Konflikte (Ukraine; Israel/ Hamas), einer hohen Inflation und hohen Energiepreisen gegen-
Uber. Trotz der bremsenden Faktoren erwarten Experten im laufenden Jahr 2025 eine Stabi-
lisierung der Wirtschaftslage. Die Geschwindigkeit der geopolitischen Entwicklungen macht
es jedoch schwierig, Auswirkungen zuverldssig einzuschatzen. Risiken fiir den zukiinftigen
Geschiftsverlauf der Gesellschaft konnen nicht ausgeschlossen werden. Zu nennen sind Risi-
ken aus der Verzégerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
Neubaumafnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung
von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus kann ein Anstieg der Mietausfdlle auftreten.

Ein Risiko besteht insbesondere darin, dass die Handwerkerkapazititen in der Region nach
wie vor weitgehend ausgelastet sind. Bedingt durch Kaufkraftverlust, steigende Zinsen fiir
Baukredite sowie die Unsicherheit bei den Arbeitsplédtzen ist mit negativen Auswirkungen
und einzelnen Ausfillen zu rechnen.

In den kommenden Jahren wird mit weiteren Baupreissteigerungen gerechnet. In einzelnen
Gewerken spielen Material- und Lohnpreissteigerungen eine grofe Rolle. In Kombination
von Fachkraftemangel und Auslastung kénnen sich bei einigen Gewerken Uberproportionale
Preissteigerungen ergeben. Teilweise kommt es zu Anbieterengpdssen und Lieferschwierigkei-
ten. Wir rechnen auch in Zukunft mit starker anziehenden Baupreisen, die sich schon allein
aus den Energiepreissteigerungen und verscharften Umweltauflagen ergeben. Bei Moderni-
sierungen wirken sich die daraus resultierenden Investitionskostenmehrungen auf die Mieten
aus, insbesondere da diese sich in Folge der Einfiihrung des Mietrechtsanpassungsgesetzes
(29.11.2018) nicht mehr gleichlaufend erhéhen lassen.

Hinzu kommen die Anderungen bei mit Ol oder Gas beheizten Wohnungen: Am 01.01.2023
trat das Gesetz in Kraft, das die Aufteilung der Kosten der CO,-Abgabe zwischen Vermietern
und Mietern nach einem Stufenmodell regelt. Das Stufenmodell der CO,-Kosten sieht vor,
dass Mieter Uber alle vermieteten Gebdude hinweg nicht mehr als die Hélfte der Kosten fiir
die CO,-Bepreisung bezahlen. Vermieter, die bereits durch energetische Modernisierungen
die CO,-Emissionen des Gebaudes gedampft haben, sollen prozentual weniger belastet wer-
den. Ziel des Stufenplanes ist es, Anreize flir Sanierungen und gute energetische Qualitdt von
Wohnungen zu setzen.
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Auch die weitere Entwicklung der Forderlandschaft ist stark risikobehaftet. Sendete die Bun-
desregierung zu Jahresbeginn 2024 noch ein positives Zeichen an den Wohnungsbau mit
einem geplanten Forderprogramm fiir den Neubau energieeffizienter, bezahlbarer Wohnun-
gen mit Wohnflachenbegrenzung, war dies spatestens mit dem Bruch der Ampel Ende 2024
passé. Wie die neue Regierung mit der Wohnungsférderung weiter verfahren wird, ist nicht
abzuschatzen.

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

Das geplante Jahresergebnis fir 2025 kénnte insbesondere dann nicht erreicht werden, wenn
Ereignisse eintreten, die zu hoheren Instandhaltungsaufwendungen als geplant fithren oder
die Annahmen tber die Mietentwicklung nicht eintreten. Eine negative Entwicklung der For-
derlandschaft wiirde dazu fiihren, dass Investitionen neu geplant, verschoben werden oder
ausfallen.

3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die nach wie vor bestehende grolse 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 Mie-
ten heranzufiihren. Zudem sollen durch die Errichtung von Neubauten zusdtzliche Mieterlose
generiert werden. Durch die Aufspaltung der Hausverwaltung in ein kaufménnisches und ein
technisches Gebdudemanagement soll nicht nur die Zufriedenheit der Mieter, sondern auch
eine Optimierung der Gebaudebewirtschaftung und Instandhaltung erreicht werden.

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 zukinftig
fir 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 zusétzliche 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 zihlen im Wesentlichen Forde-
rungen, Guthaben bei Kreditinstituten und Verbindlichkeiten.

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH verfiigt
tiber ein effizientes Mahnwesen. Ausfallrisiken bei finanziellen 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 Liquiditdtsplane erstellt.

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

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. Marz 2025

Ll
Manfred Bucher! Thilo Molling
Geschiftsfuhrer Geschaftsfiihrer
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH,
Schwabach

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH, Schwabach - bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2024 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2024
sowie dem Anhang, einschlief8lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden — gepriift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der ST. GUNDEKAR-WERK
EICHSTATT Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Schwabach, fiir das Geschaftsjahr
vom 1.1. bis zum 31.12.2024 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften im Sinne des § 264a HGB geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr
vom 1.1. bis zum 31.12.2024 und

e 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal} § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen An-
forderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile 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 im Sinne des § 264a HGB geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
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tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungsméaRiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen) oder Irrti-
mern ist.

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

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrun-
gen und Mallnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

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 Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal’ an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaliiger Abschlussprifung 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
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern,
planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
gen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultieren-
de wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als das Risiko, dass
eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Auferkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollen und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
Malnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den Umstianden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrol-
len der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestitigungsvermerk 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
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schlielich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsmaéliger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

fithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten An-
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gaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstdndiges 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-
schlieRlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Priifung feststellen.

Minchen, 2. Juni 2025

Bavaria
Revisions- und Treuhand Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

# | WIRTSCHAFTS- \ %)
5| PROFUNGS- |E &
L\ GESELLSCHAFT | i

(gez. Mies) (gez. L!Jnterrainer)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Kurzfassung der Jahresergebnisse 2024 und 2023

Anlagevermbgen

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Eigenkapital

Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

Umsatzerltse

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

2024

171.313.377,87 €
10.831.579,41 €
83.968.737,60 €
110.638.564,05 €
196.700.176,54 €
33.081.650,86 €
676.535,06 €

42,70 %
6,00 %
2,09 %
34,87 €
36,92 €

6,16 €

4.323
2.211
231

151
53

27
2.710

2.826
2.294

54

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
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