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Der Geschiftsbericht 2025 der
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Vorwort

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

Die deutsche Wirtschaft hat nach der lang anhaltenden Schwéchephase begonnen, sich schritt-
weise zu stabilisieren. Strukturelle Herausforderungen und das unsichere aufenwirtschaftliche
Umfeld wirken insbesondere fir Industrie und Exportwirtschaft fort. Die konjunkturelle Dyna-
mik nimmt jedoch allmahlich zu. Gestiitzt wird die wirtschaftliche Entwicklung durch staatliche
Ausgaben, eine leichte Stabilisierung der Exportnachfrage sowie einen sich erholenden privaten
Konsum. Nach Einschitzung der Bundesbank wird sich die Wirtschaft im Verlauf des Jahres
2026 erholen und dabei an Dynamik gewinnen.

Bezahlbarer Wohnraum, insbesondere in Ballungszentren wie Nirnberg oder Ingolstadt, ist
nach wie vor eine wichtige gesellschaftliche Herausforderung. Die Nachfrage Gbersteigt das
Angebot erheblich. Dabei soll dieser Wohnraum nicht nur giinstig, sondern auch klimafreund-
lich und barrierearm sein.

2025 wurden bundesweit 11 % mehr Baugenehmigungen fiir Wohnungen als 2024 erteilt. Der
Abwartstrend kehrt sich um. Der Anstieg kann die Verluste der Vorjahre aber bei weitem noch
nicht ausgleichen. Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen zeichnet sich eine Stabilisierung
des Wohnungsbaus ab.

Zwar ist mittlerweile wieder ein einkommensorientiertes Foérderprogramm zur Errichtung von
Neubauten mit finanziellen Mitteln ausgestattet, jedoch kénnen die Rahmenbedingungen nicht
mit den zuletzt giiltigen Programmen mithalten. Angaben tber die Hohe der Mittel sind nur
schwer einordenbar und die weitere Entwicklung nicht vollstandig vorhersehbar. Positiv ist,
dass die Forderung von Wohnungsneubauten und -modernisierungen auf politischer Ebene
nach wie vor grofRen Stellenwert hat.

Der Geschaftsverlauf des Berichtsjahres war trotz der vorgenannten Bedingungen zufrieden-
stellend und ohne auflergewdhnliche Ereignisse. Die Nachfrage nach Wohnraum in unserem
Marktgebiet steigt nach wie vor.

Zur Erfillung des Auftrages der Gesellschaft ist unverdndert vorgesehen, Neubauten zu errich-
ten. Zu beriicksichtigen sind dabei die weitere Entwicklung des Zins- und Preisniveaus, die zur
Verfligung gestellten Forderungen sowie die politischen Rahmenbedingungen. Fiir die ndchsten
Jahre sind weitere Neubauprojekte auf Bestandsgrundstiicken in Planung, sodass die Neubauta-
tigkeit auf unverdndertem Niveau fortgefiihrt werden kann.
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Die im Geschaftsjahr 2023 erstmalig erarbeitete und seitdem fortgefiihrte Strategie zur Errei-
chung der Klimaziele wurde auch 2025 umgesetzt. Insgesamt haben wir im Geschaftsjahr fiir
Erhalt und Verbesserung des umfangreichen Bestandes fast 14,5 Millionen € investiert und uns
dem Ziel Klimaneutralitdt weiter gendhert. Diese Aktivititen der Gesellschaft bleiben weiter da-
rauf ausgerichtet, zugleich dauerhaft bezahlbaren Wohnraum anzubieten. Frei werdende Woh-
nungen werden vor Wiedervermietung zu einem zeitgemdfen Standard modernisiert.

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

Besondere Achtung verdient der Einsatz und das grol’e Engagement unserer Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Diese Motivation und der Zusammenhalt sind entscheidend fiir einen rei-
bungslosen Geschdftsablauf und den nachhaltigen Unternehmenserfolg.

lhre Geschéftsfuihrer

NP
i

Manfred Biicherl Thilo Molling
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Bericht des Aufsichtsrats

Mit Gesellschafterbeschluss vom 21.11.2025 wurde der bisherige Aufsichtsrat der
ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH abgelést und
gleichzeitig ein neuer Aufsichtsrat bestellt. Der Aufsichtsrat umfasst weiterhin sechs Mitglieder.
Die konstituierende Sitzung des neu bestellten Gremiums fand am 05.12.2025 statt.

Im Berichtsjahr kamen der zuvor amtierende Aufsichtsrat zu drei Sitzungen sowie der neu be-
stellte Aufsichtsrat zu seiner konstituierenden Sitzung zusammen.

Im Rahmen dieser Sitzungen informierte sich der Aufsichtsrat tiber die wesentlichen Geschifts-
vorfdlle. Die Geschéftsfithrung berichtete tiber Neubau-, Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmallnahmen, die Vermietungssituation sowie die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.
Ferner befasste sich der Aufsichtsrat mit der Unternehmensplanung und dem Kontroll- und Ri-
sikomanagement. Er hat alle nach Gesetz und Satzung anfallenden Aufgaben wahrgenommen
und die in der Satzung und Geschéftsordnung festgelegten Beschliisse gefasst.

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

Die Wirtschaftspriifungsgesellschaft Bavaria Treu AG, Miinchen, hat die Priifung des Jahresab-
schlusses zum 31.12.2025 und des Lageberichts durchgefiihrt und den uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den von der Geschéftsflihrung vorgelegten Jahresabschluss 2025 und Lage-
bericht festgestellt und die Geschéftsfiihrer fiir deren Tatigkeit im Geschéftsjahr 2025 entlastet.

Der Aufsichtsrat schldgt der Gesellschafterversammlung vor, aus dem Bilanzgewinn 2025 in
Hohe von 693.640,91 € einen Betrag von 500.000,00 € den anderen Gewinnriicklagen zuzu-
flhren und 193.640,91 € auf neue Rechnung vorzutragen sowie die Aufsichtsratsmitglieder 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 weiterverfolgt.

Fir den Aufsichtsrat

Wolfgang Gehra
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2025

AKTIVA

I. ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

[l. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

[lI. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

PASSIVA

[. EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital
Gewinnrlicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

[l. RUCKSTELLUNGEN

[ll. VERBINDLICHKEITEN

IV. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

2025

31.230,00
177.838.269,92
25.070,00

2024

70.510,00
171.217.797,87
25.070,00

177.894.569,92

12.134.354,04
912.705,06
11.270.680,36

171.313.377,87

11.550.644,50
1.046.782,66
10.831.579,41

1.977.997,84

1.957.792,10

204.190.307,22

196.700.176,54

2025

16.362.000,00
67.500.000,00
693.640,91

2024

16.362.000,00
62.240.000,00
5.366.737,60

84.555.640,91
2.119.006,79
117.349.671,44
165.988,08

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

204.190.307,22

196.700.176,54
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Anhang

fiir das Geschaftsjahr 2025
der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT GmbH,
Schwabach

A. Allgemeine Angaben

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH, Penzen-
dorfer StraBe 20, 91126 Schwabach, mit Sitz in Eichsttt, 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 die Gesellschaften mit beschrankter Haftung
und den Regelungen der Satzung der Gesellschaft aufgestellt.

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

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gemafs § 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
(JAbschl-WUV) in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

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 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 planmaRige 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 Wertansdtze gemald 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 Gebauden werden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer tiber den urspriinglichen Zustand hinausgehen-
den wesentlichen Verbesserung fiihrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten werden 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 Hohe 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 jahrlicher
Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammelposten wird tber finf 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.

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 Vermdgensgegenstiande werden mit dem Nominalwert bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Erkennbaren Risiken bei For-
derungen wird im Wege der Einzelwertberichtigung bzw. Pauschalwertberichtigung Rechnung
getragen.

Der Ausweis der fliissigen Mittel erfolgt zum Nennwert.
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag ange-
setzt, soweit sie Aufwand fiir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Von
dem Bilanzierungswahlrecht fiir Geldbeschaffungskosten wird Gebrauch gemacht. Die aktivier-
ten Geldbeschaffungskosten werden Gber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung abgeschrie-
ben. Die ErschlieBungskosten fiir Erbbaurechte werden aktiviert und werden auf die Dauer der
Erbbaurechte abgeschrieben.
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Aktive latente Steuern

Aus tempordren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansétzen resultieren
ausschlieBlich aus aktiven latenten Steuern. Die Differenzen ergeben sich auf der Aktivseite
beim Anlagevermdgen und bei den Rechnungsabgrenzungsposten sowie auf der Passivseite bei
den sonstigen Riickstellungen. Weiterhin bestehen steuerliche Verlustvortriage, die bei der Be-
rechnung aktiver latenter Steuern berticksichtigt werden kénnten. Aufgrund der Inanspruchnah-
me 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-
ricksichtigung der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Riickstellungen fiir
Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden pauschal mit dem von der Deutschen Bundes-
bank im Monat Dezember 2024 veréffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren er-
gibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz betragt 2,06 % (Vj.: 1,90 %). Bei der Ermittlung
werden Rentensteigerungen von jéhrlich 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 werden 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 7.985,4 T€ wurden von den Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten des Sachanlagevermdgens abgesetzt.

Unfertige Leistungen
Im Posten ,unfertige Leistungen” sind 12.126,5 T€ (Vj: 11.536,7 T€) noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten enthalten.
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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 (2,06 %) und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurch-
schnittszinssatz (2,22 %) ist im Berichtsjahr negativ, die Ausschiittungssperre liegt da-
her bei 0 €. Gewinne diirfen nur ausgeschittet werden, wenn danach frei verflighare
Ricklagen — zuzliglich eines Gewinnvortrags und abziiglich 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 580,0T€
Betriebskosten 335,0T€
Rechtsstreitigkeiten 234,9T€
Urlaubsriickstellungen 196,6 T€
noch nicht abgerechnete Baukosten 125,0T€
Aufbewahrung Geschéftsunterlagen 101,2T€

D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Aufwendungen/Ertrage

Die Sonstigen Zinsen und dhnliche Ertrage resultieren in Hohe von 19,3 T€ (Vorjahr
4,6 T€) aus der Abzinsung von Riickstellungen. In den Zinsen und dhnlichen Aufwen-
dungen sind in Héhe von 5,4 T€ (Vorjahr 5,6 T€) Aufwendungen aus der Aufzinsung
von Riickstellungen enthalten.

E. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus vergebenen Bauauftragen in Hohe von
6.559,8 T€. Dariiber hinaus bestehen Leasingverpflichtungen fiir Geschaftsausstat-
tung iber 289,6 T€. Aus Erbbaurechtsvertragen sind derzeit jéhrlich 509,2 T€ an Er-
bbauzinsen zu entrichten, die vollstiandig tiber die Mieten gedeckt sind. Risiken kon-
nen sich aus der Vertragslaufzeit ergeben, sofern die Objekte nicht mehr vollstandig
genutzt werden kdnnen.
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Forderungen/Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern
Gegenlber Gesellschaftern bestehen folgende in der Bilanz nicht gesondert ausgewiesene
Forderungen/Verbindlichkeiten:

2025 2024
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 64.490,56 €  79.761,56 €
Verbindlichkeiten aus Vermietung 895,37 € 895,37 €

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

Gesamt Lo
Prokurist 1
Kfm. Angestellte 41 16
Techn. Angestellte 11 1
Hauptberufliche Hausmeister & Reinigungskrafte
Nebenberufliche Hausmeister & Reinigungskrafte 3 3
61

Nachrichtlich:

Geschaftsfihrer
Auszubildende

Das Abschlusspriiferhonorar fiir 2025 betragt 31.000,00 € (netto).
Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betragen in 2025 35.600,00 € (netto).

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

F. Weitere Angaben

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

Gewinnverwendungsvorschlag
Der Bilanzgewinn des Jahres 2025 setzt sich wie folgt zusammen:

Jahresuberschuss 586.903,31 €
Gewinnvortrag 106.737,60 €
Bilanzgewinn 693.640,91 €

Die Geschéftsfiihrung schldgt vor, den Bilanzgewinn in Héhe von 500.000,00 € den anderen
Gewinnriicklagen zuzuweisen und 193.640,91 € auf neue Rechnung vorzutragen.
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Eventualverbindlichkeiten

Aus der Gewdhrung von o&ffentlichen Geldern bestehen Eventualverbindlichkeiten in Héhe von

9.589,1 T€, die bei zweckgemaler Verwendung des Forderobjektes nicht riickzahlbar sind.

Diese setzen sich wie folgt zusammen:

Objekt Forderprogramm
Ingolstadt, Wohnraum fir
Griesbadgasse Studierende
Ingolstadt, Wohnraum fir
Griesbadgasse  Studierende
Niirnberg, Anpassung bestehender
Stadtweg Wohnraum an die
Belange von Menschen
mit Behinderung
Ingolstadt, Anpassung bestehender
Lutzstrale Wohnraum an die
Belange von Menschen
mit Behinderung
Ingolstadit, Anpassung bestehender

Haenlinstralbe

Wohnraum an die
Belange von Menschen
mit Behinderung

Ingolstadt, Anpassung bestehender

Reiherweg Wohnraum an die
Belange von Menschen
mit Behinderung

Eichstatt, Wohnraum fiir

Am Anger Studierende

Eichstatt, Wohnraum fir

Am Anger Studierende

urspr. Forder-
mittel (T€)

682,0
1.207,8

4,0

2,5

10,0

10,0

5.932,4

2.049,6

Restbetrag
(T€)

572,9
1.014,6

1,6

2,0

8,0

8,0

5.932,4

2.049,6

Ende der
Forderung

2046
2046

2027

2029

2029

2029

2051

2051

Die Mittel werden im Jahr der Zuwendung bereits in voller Hohe baukostenmindernd als Zu-

schuss erfasst, da die Geschaftsstrategie der Gesellschaft die Einhaltung der Férderbedingungen

sicherstellt.
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Peter Kern

Christian Gartner

Jorg Eschenbach
Rainer Horsch
Dr. Hubert Soyer

Prof. Dr. Wolfgang Gehra
Martina Edl

Philipp Atallah

Rainer Gotz
Florian Muller

Thomas Schafers

Geschiftsfiihrung
Manfred Biicherl

Thilo Molling

Prokurist:
Markus Michler

Schwabach, den 31. Marz 2026
ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
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Dipl.Kfm.
Aufslchtsratsvor5|tzender

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

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

Architektin, Innenarchitektin
stv. Aufsichtsratsvorsitzende

Bauingenieur

Dipl.-Kfm., Steuerberater
Dipl.-Kfm., Wirtschaftspriifer

Dipl.-Theologe

Kfm. Geschaftsfiihrer

Techn. Geschéftsfiihrer

Abteilungsleiter
Rechnungswesen

Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

N

Manfred Bucher;;

Geschaftsfihrer
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Thilo Molling
Geschaftsflihrer
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ab 21

.11.2025

.11.2025

11.2025
.11.2025
.11.2025
.11.2025

.11.2025

.11.2025
.11.2025

.11.2025

eingetragen im
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eingetragen im
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09.07.2024



91

76'69S'V68°LLL  L8'LLEELELLL  TT'LBT 06819l 6ETES6ET 96'ST6'LT8'S  G9'/88°L0€6SL  YLLS8F8LTHE 000 TL'100°vCE ¥£'98S°/8%'CL  TS'S9T'LTI0EE Jwesadsur uagguiianadejuy
00'0£0°S¢C 00'0£0°S¢T 000 000 000 000 00'0£0°S¢T 000 000 000 00'0£0°S¢T
00'0£0°ST 00'0£0°S¢T 000 000 000 000 00'0£0°S¢T 000 000 000 00°0£0°S¢ uage|uezueuly a19puy
uagejuezueuly
76'69T°8€8°LL) £8'L6LL1TLLL  94'L9T6SEVIL ¥S' €SS H0T 96'SY9°784'S  YE'SLLI8L8SL  89'£ES/6L°THE 000 £T7'720°68¢ v2'98S° L8V Tl 1T'€L6'866°6TE
G8'8S6°L1T L LY'9TV6SL S6'1TL 8T 9T'vTL LS 9T'vTL LS S6'LTL 8T 08°089°9¥C'L  9///01°91E- 7949516 9/'207°998 051882 uajsod|sdunyiaiagioaneg
€//7%02001  6Y'0SE08YY 000 000 000 000 €L'/¥Y020°01  LS'SLP8L 6Ty 9t 66'LLET0Y'S  6V'0SE08Y Y neg w uogejuy
wc::Emm:méw;ume
60'67£°0CY 19'/¥8°TLS /86917918 87’6789V 1 05'680°7L1 $9'606°06/ 96'86¥°9€T°L  00°0 87'708°0S1 86'€7S €T 97'LSL°€9¢°L pun -sgaLag ‘udSejuy aIopuy
uaulydsey
00'67€" 201 00'608°8€¢ 6t'LEY Y8 000 87’1508 17'086°¢6/ 6¥'082°9¢T'L 000 000 8T'166°€1LT 12'68£°7€0°L pun usge|uy aydsiuyda]
Janl( usnydaineqqly
86'851°6¢C 86'851°6¢ 000 000 000 000 86'851°6¢ 000 000 000 86'851°6¢C W omspuniny
uaineg mEr_O @Eu@w_ wr_u_w_w
¥8'598°€69 ¥8'598°€69 000 000 000 000 ¥8'698°€69 000 000 000 78'698°€69 -SPMNISPUNIZ pun BMpUNID
us)neg ualspue pun
SIS0 N AP B3
S6'v95°GL0TL  S6'VI8LTLL vT'1€6'SSL L 000 87'018°69 96'071°989°£ 61'967°1€8°¢ 000 000 87095 /1L 16'G€6°€18°8 -SPmspun.s pun YpmispunD
uaneq
.CLO>> nuw Er_uww_ w;u_m._w
81'S65°86°€91 €S°TTSSLEEIL  LTELOTL6FSL 000 ¥9'04S°TEY'S LS THEI8Y6YL  69°809°768°81E 61'€S6°LEL §0'92¢ SP'916'€96°S  01'S96°96°TLE  ~SYOMSpuUNId pun mspunIn
uaSejueydes
00'0€T° L€ 00'015°0Z 9'€10°1ES $8'8/6'7€ 00'087'6¢€ LE'TLL9TS 9’ v T 79 000 G8'8/6'YE 000 L€TTT L6S
apuejsuaagdsuadowiap
00'0€T° L€ 00'015°0Z 9t'€10°1€S $8'8/6'7€ 00'087'6€ L€'T1L9TS 9%'€YT 795 000 §8'846'F¢ 000 L€TTT L6S 9|[auayeW]
3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
ST0TTLLE YzoT Tl LE ST0TTLLE a3uedqy aduesnz §¢0C’10°10 ST0TCL'LE  uaBunydpnquin 23uedqy 23ugdnz ST07'10°10
uemyong uamyong pueis pueis pueis puels
auamydng uadunqRaydsqy ud)soys3un||a)s1ay pun -sSunyeyosuy

suaSowanade|uy sap Sunppimiu]

SZ0T WYouaqsaaye( -



- Jahresbericht 2025

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 anderen
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Y GPR = Grundpfandrecht
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Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iber 5 Jahre Art der
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) Sicherung "
€ € € € €
100.464.436,18 5.829.123,56 12.472.735,51 82.162.577,11 98.327.638,35 GPR
(93.042.251,57) (8.976.509,15) (12.436.268,33) (71.629.474,09) (87.811.891,16)
592.943,10 83.068,28 304.499,27 205.375,55 592.157,14 GPR
(679.550,31) (86.735,03) (327.508,30) (265.306,98) (678.764,35)
11.989.836,79 11.989.836,79 0,00 0,00 0,00
(13.691.443,68)  (13.691.443,68) (0,00) (0,00) (0,00)
344.735,53 344.735,53 0,00 0,00 0,00 -
(141.389,82) (141.389,82) (0,00) (0,00) (0,00)
31.376,90 31.376,90 0,00 0,00 0,00 -
(29.744,26) (29.744,26) (0,00) (0,00) (0,00)
3.802.771,31 3.802.771,31 0,00 0,00 0,00 -
(2.518.805,70) (2.518.805,70) (0,00) (0,00) (0,00)
123.571,63 123.571,63 0,00 0,00 74.900,00 GPR
(289.625,24) (289.625,24) (0,00) (0,00) (129.200,00)

117.349.671,44

22.204.484,00

12.777.234,78

82.367.952,66

98.994.695,49

(110.392.810,58)

(25.734.252,88)

(12.763.776,63)

(71.894.781,07)

(88.619.855,51)



Jahresbericht 2025

Lagebericht

fiir das Geschaftsjahr 2025
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 Zustandigkeit auf das Amtsgericht Ingolstadt ibergegangen, die ST. GUNDEKAR-WERK
EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft 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.

Satzungsgemile Aufgabe der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidte-
baugesellschaft mbH ist die Schaffung und Bewirtschaftung von Wohnraum fiir alle sozialen
Schichten und Altersgruppen sowie Einrichtungen zur Ausbildung. Hierbei haben die Organe
der Gesellschaft den kirchlichen Auftrag zu wahren und zu erfiilllen. Bei der Erfiillung der
Aufgaben wirtschaftet die Gesellschaft zur langfristigen Sicherung mindestens kostendeckend
und unter Einhaltung der geltenden gesetzlichen Bestimmungen.

Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes ist das Kerngeschaft der Gesellschaft.
Dies beinhaltet die Neuvermietung, die Pflege bestehender Mietverhiltnisse und ein aktives
Mietforderungsmanagement. Die Investitionen in den eigenen Bestand umfassen neben der
laufenden Instandhaltung umfassende Modernisierungen sowie die Errichtung von Neubauten.
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Dariiber hinaus ist die Gesellschaft als gewerblicher Wohnimmobilienverwalter gemal$ § 34c
Abs. 1 S. 1 Nr. 4 GewO tétig. Die behordliche Genehmigung liegt vor. Zudem wurde der Ge-
sellschaft mit Bescheid vom 24. Mdrz 1994 die Erlaubnis als gewerblicher Bautrdger (§ 34c
Abs. 1 S. 1 Nr. 3 GewO) erteilt. In diesem Bereich findet aktuell keine Geschéftstatigkeit statt.

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH halt
zum 31. Dezember 2025 Genossenschaftsanteile an der Miinchner Hypothekenbank eG so-
wie der LIGA Bank eG.

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

Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes ist das Kerngeschaft der Gesellschaft.
Dies beinhaltet die Akquise von Neumietern, die Pflege bestehender Mietverhéltnisse und ein
aktives Mietforderungsmanagement. Die Investitionen in den eigenen Bestand umfassen ne-
ben der laufenden Instandhaltung auch umfassende Modernisierungen sowie die Errichtung
von Neubauten.

Kdufe wie auch Verkdufe tatigt die Gesellschaft nur unter strategischen Gesichtspunkten.
II. Wirtschaftsbericht
1. Geschifts- und Rahmenbedingungen

a. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft hat nach der langanhaltenden Schwichephase begonnen, sich
schrittweise zu stabilisieren. Zwar wirken strukturelle Herausforderungen und das weiterhin
unsichere aufSenwirtschaftliche Umfeld, insbesondere fir Industrie und Exportwirtschaft, fort,
die konjunkturelle Dynamik nimmt jedoch allmahlich zu. Gestiitzt wird die wirtschaftliche
Entwicklung durch staatliche Ausgaben, eine leichte Stabilisierung der Exportnachfrage so-
wie einen sich allméhlich erholenden privaten Konsum. Nach Einschédtzung der Bundesbank
setzt sich die wirtschaftliche Erholung im Verlauf des Jahres 2026 fort und gewinnt dabei an
Dynamik.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 0,2 % hoher als im Vorjahr. Nach zwei Rezes-
sionsjahren ist die deutsche Wirtschaft wieder leicht gewachsen. Die Verbraucherpreise in
Deutschland haben sich im Jahresdurchschnitt 2025 um 2,2 % gegeniiber 2024 erhéht. Wie
das Statistische Bundesamt mitteilte, hat sich die Entwicklung der Verbraucherpreise damit
stabilisiert; im Jahresdurchschnitt 2024 hatte die Inflationsrate ebenfalls bei 2,2 % gelegen.
Die monatliche Rate fiel zum Jahresende erstmals im Jahr 2025 unter zwei Prozent; ein noch
niedrigerer Wert wurde zuletzt im September 2024 (+1,6 %) erreicht.

Arbeitslosigkeit und Unterbeschéftigung sind 2025 jahresdurchschnittlich weiter gestie-
gen. Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland erhdhte sich im Vergleich zum Vorjahr um
161.000 auf 2.948.000 Menschen. Die Arbeitslosenquote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf
6,3 %. Die Chancen, Arbeitslosigkeit durch Aufnahme einer Beschaftigung zu beenden
sind riicklaufig und liegen auf einem historisch niedrigen Niveau. Die jahresdurchschnitt-
liche Zahl der Erwerbstatigen stagnierte nahezu und ging gegeniiber dem Vorjahr um
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ca. 5.000 Personen (+0,0 %) zuriick. Ursachlich fiir diese Beschaftigungsentwicklung waren
im Jahr 2025 die konjunkturelle Abkithlung auf dem Arbeitsmarkt und — wie bereits in den
Vorjahren — die immer starkeren Effekte des demografischen Wandels zu einer durchschnitt-
lich dlteren Gesellschaft. Stiitzend fiir den Arbeitsmarkt waren hingegen die Nettozuwande-
rung ausldndischer Arbeitskrafte sowie eine gestiegene Erwerbsbeteiligung der Bevolkerung,
die unter anderem auf héhere Erwerbsquoten von dlteren Personen und Frauen zuriickzufih-
ren ist.

Die Europdische Zentralbank hat am 5. Februar 2026 beschlossen, die Leitzinssdtze unver-
andert zu belassen. Demnach betrdgt der Zinssatz fiir das Hauptrefinanzierungsgeschaft wei-
terhin 2,15 %. Die EZB rechnet damit, dass sich die Inflation auf mittlere Sicht beim Zielwert
von 2 % stabilisieren diirfte.

b. Wohnungswirtschaftliche Trends

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in den Ballungszentren wie
Nirnberg oder Ingolstadt, ist nach wie vor eine wichtige gesellschaftliche Herausforderung;
die Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum tbersteigt das Angebot. Dabei soll Wohn-
raum nicht nur preisgiinstig, sondern auch klimafreundlich und barrierearm gestaltet sein.

Im Jahr 2025 wurden nach letzten Schitzungen bundesweit die Genehmigungen fiir rund
239.000 neue Wohnungen erteilt. Das sind 11 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im
Jahr zuvor. Damit hat sich der Abwartstrend der Vorjahre umgekehrt. Trotzdem ist die Zahl
der genehmigten Wohnungen seit 2020 um 43 % gesunken. Der Anstieg kann die Verluste
der Vorjahre also bei weitem noch nicht ausgleichen.

Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen zeichnet sich eine vorsichtige Stabili-
sierung des Wohnungsbaus ab. Erfreulicherweise nahm 2025 voraussichtlich auch die Zahl
neu genehmigter Mietwohnungen wieder deutlich zu und stieg sogar stirker als die Zahl neu
genehmigter Eigentumswohnungen. Insgesamt wurden 2025 rund 50.000 Eigentumswohnun-
gen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

2. Geschaftsverlauf

Der Geschiftsverlauf des Berichtsjahres war zufriedenstellend und ohne auBergewdhnliche
Ereignisse. Das Jahresergebnis liegt mit 0,6 Mio. € innerhalb der prognostizierten Ergebnis-
spanne (0,3 Mio. € bis 1,0 Mio. €). Ursédchlich hierfiir sind geringere Instandhaltungsaufwen-
dungen denen geringere Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit gegentiberstehen.

Die Kapitaldienstdeckungsquote lag mit 25,98 % unterhalb der prognostizierten Spanne
(29,00 — 30,50 %), die Zinsdeckungsquote liegt mit 7,20 % oberhalb der Prognose (6,00 —
7,00 %).

Im Berichtsjahr waren 224 Wohnungskiindigungen (ohne Studentenappartements) zu ver-
zeichnen; dies entspricht einer Fluktuationsrate von 5,18 % (Vorjahr: 5,97 %); der Leerstand
zum 31.12.2025 belief sich auf 1,61 % nach 1,86 % im Vorjahr.
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Der gesellschaftseigene Hausbesitz umfasst jeweils per 31. Dezember

2025 2024
Mietwohnungen (einschlieflich Appartements) 4.474 4.474
Wohnfolgeeinrichtungen bzw. gewerbliche Einheiten 27 27
Garagen 1.695 1.695
Wohnfldche (m?) 275.335  275.335
Nutzflache (m?2) 3.572 3.572

Neubautatigkeit

Der Bau der Studentenwohnanlage in Eichstitt, Am Anger 5, mit der im Vorjahr begonnen
worden war, schritt im Geschaftsjahr voran. Zum Wintersemester 2026 ist das Gebdude be-
zugsfertig.

Die Kosten fiir den Bau der 153 Studentenappartements, der den Energieeffizienzstandard
EH40NH erreichen wird, werden aktuell mit rund 24,1 Mio. € veranschlagt. Neben einem
Zuschuss des Freistaates Bayern aus dem Programm zur Férderung von Wohnraum fir Studie-
rende werden KfW-Fordermittel sowie Eigenkapital eingesetzt.

Zum 31.12.2025 sind Planungs- und Baukosten von 16,8 Mio. € angefallen.

Das Ende 2024 fertig gestellte Wohngebdude in Schwabach, Angerstrae wurde im ersten
Quartal 2025 vollstandig vermietet.

Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH verfiigt
dariiber hinaus zum 31.12.2025 tber bebaubare Grundstiicke in Eichstatt, Schwabach, Lau-
terhofen und Niirnberg.

*  Fir das Grundstiick in Eichstitt, Am Anger 24 schreitet die Planung voran. Diese sieht
eine gemischte Nutzung vor: im Erdgeschoss sollen Gewerberdume mit einer Flache
von rd. 1.000 m?, in den Obergeschossen Wohnraum mit rd. 3.000 m2 entstehen. Die
Gesellschaft rechnet aktuell mit Gesamtkosten in Hohe von 22,0 Mio. €. In Abhédngig-
keit von der Verfligharkeit von Férdermitteln sollen alle Wohnfldchen als geforderter
Wohnraum belegungsgebunden sein. Ende 2025 wurde der Bauantrag eingereicht; die
Gesellschaft rechnet nach Erteilung der Baugenehmigung mit einem Baubeginn Anfang
2027. Fertigstellung des Gebdudes, das als Effizienzhaus 55 errichtet wird, ist fir das
Jahr 2028 vorgesehen.

e Nachdem man mit der Hospitalstiftung als Erbbaurechtsgeber und der Stadt Schwabach
Einvernehmen erzielen konnte, wurde im Berichtsjahr mit dem Abbruch der geférder-
ten Wohnanlage Schwabach, Reichswaisenhausstrasse 9 begonnen. Die beiden in den
1990er Jahren als Modellvorhaben aus Holz errichteten Gebaude werden durch einen
Neubau mit 36 Wohneinheiten (2.650 m?) und Tiefgarage mit 23 Stellpldtzen ersetzt.
Die Planung erfolgt in enger Abstimmung mit dem Schwabacher Verein ,middernander
e.V.”, dessen Mitglieder Wohnungen im Mehrgenerationenhaus anmieten kénnen. Eine
Bauvoranfrage wurde im September 2025 positiv beschieden. Die Gesellschaft rechnet
damit, dass im Laufe des Geschéftsjahres 2026 der Bauantrag gestellt werden wird. Die
Kosten von etwa 15,0 Mio. €, werden unter der Ausnutzung von Forderdarlehen fremd-
finanziert.
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o Fir das Grundstiick in der Gemeinde Lauterhofen, Landkreis Neumarkt i. d. OPf., wur-
de Ende 2022 mit der ortlichen Kirchenstiftung ein Erbbaurechtsvertrag abgeschlossen.
Nachdem im Friihjahr 2025 mit dem Abbruch der bestehenden Bebauung begonnen
wurde, ist vorgesehen, auf der 1.656 m2 grollen Flache eine teilunterkellerte Wohnan-
lage mit 18 geforderten Wohnungen und 16 Stellplatzen zu errichten. Im Friihjahr 2026
wurde ein Antrag auf einkommensorientierte Férderung bei der zustindigen Bewilli-
gungsstelle eingereicht, um die Baukosten, die aktuell mit rund 6,8 Mio. € veranschlagt
werden, mit KfW-Darlehen, EoF-Darlehen und -zuschiissen sowie Eigenkapital zu be-
streiten.

Die Gesellschaft rechnet damit, dass nach Erteilung der Baugenehmigung mit der Errich-
tung im Geschaftsjahr 2027 begonnen werden kann; Erstbezug ist dann fiir Ende 2028
oder Anfang 2029 vorgesehen.

e Fir das Grundstiick Niirnberg, Solnhofener Str., wurde Anfang 2022 eine Bauvoranfrage
an die genehmigende Behdrde gestellt, die negativ beschieden wurde. Das Vorhaben
wurde daraufhin zuriickgestellt und das Grundstiick 2025 an die Stadt Nirnberg zur
Errichtung eines Ausweichgebdudes wahrend der Sanierung der benachbarten Schule
vermietet. Im Geschiftsjahr konnten Erlose in Hohe von 68,3 T€ vereinnahmt werden.

Zur Erfillung des Auftrages der Gesellschaft ist weiterhin vorgesehen, Neubauten zu errich-
ten. Zu berticksichtigen sind dabei die weitere Entwicklung des Zins- und Preisniveaus, die
zur Verfligung gestellten Forderungen sowie die politischen Rahmenbedingungen.

Bestandsbewirtschaftung

Die im Geschaftsjahr 2023 erstmalig erarbeitete und seitdem fortgefiihrte Strategie zur Er-
reichung der Klimaziele wurde im Geschéftsjahr weiter umgesetzt. Insgesamt wurden im
Geschéftsjahr flir bestandserhaltende oder -verbessernde Malnahmen 14.461,6 T€ investiert,
davon entfielen 7.407,3 T€ auf Instandhaltungsaufwand. Der Riickgang gegeniiber dem Vor-
jahr (8.676,8 T€; -14,63 %) ist insbesondere auf gednderte Bilanzierungsregeln zuriickzufiih-
ren.

Einschliellich des verrechneten Verwaltungsaufwands (1.497,8 T€; Vorjahr: 884,9 T€) ergibt
sich somit im Geschéftsjahr ein Instandhaltungsaufwand von 31,93 € je m2 Wohnflache nach
34,40 €/m2 im Vorjahr; die gesamten Erhaltungsinvestitionen beliefen sich auf 57,22 €/m?
(Vorjahr: 52,62 €/m2).

Langfristig sieht die Gesellschaft ihre Aufgabe darin, die Klimaneutralititsziele aktiv zu unter-
stiitzen und zugleich dauerhaft bezahlbaren Wohnraum anzubieten. Freiwerdende Wohnun-
gen werden vor Wiedervermietung zu einem zeitgeméallen Wohnungsstandard modernisiert.
Verwaltungsbetreuung

Die Entwicklung der verwalteten Einheiten stellt sich wie folgt dar:

jeweils per 31. Dezember 2025 2024

Anzahl Anzahl
Verwaltete Eigentumswohnungen 0 1.457
Haus-/Immobilienverwaltung fiir Dritte 505 483

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

I1l. Lage der Gesellschaft
1. Ertragslage

Das Ergebnis des Geschéftsjahres setzt sich wie folgt zusammen:

2025 2024

T€ T€

Betriebsergebnis 2.196,5 806, 1
Finanzergebnis -1,3 145,3
Sonst. Ergebnis -1.608,3 -274,9
Jahresergebnis 586,9 676,5

Der Anstieg des Betriebsergebnisses ist durch den Anstieg des Sollmieten sowie des riicklau-
figen Instandhaltungsaufwandes bedingt; der Riickgang der Umsatzerldse aus Betreuungsta-
tigkeit wird dadurch nicht sichtbar. Das operative Ergebnis vor Instandhaltung je verwalteter
Einheit stieg von 2.245,43 €/WE im Vorjahr auf 2.787,17 €/WE.

Der Anstieg der Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit (1.255,4 T€; 3,9 %) ist im We-
sentlichen auf die gestiegene Sollmiete (802,2 T€; 3,8 %) zurlickzufiihren; die wegen umfas-
senden Modernisierungen gegeniiber dem Vorjahr gestiegenen Erldsschmalerungen stehen
dem gegentiiber (-105,2 T€; 23,8 %).

In Folge der Aufgabe der WEG-Verwaltung sanken die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit
um 631,7 T€ auf 336,4 T€ (-65,3 %).

Fiir im Folgejahr abzurechnende Betriebs- und Heizkosten wurden unter Beriicksichtigung von
Leerstinden zum Ende des Geschéftsjahres unfertige Leistungen in Hohe von 12.126,5 T€ (Vor-
jahr: 11.536,7 T€) aktiviert. Hieraus resultiert eine Bestandserhohung in Hohe von 589,8 T€.

Der Kapitalbereich wirtschaftet weitgehend kostendeckend.

Das sonstige Ergebnis ist geprdgt durch wegen der Ausiibung eines Wahlrechtes nicht akti-
vierten Eigenleistungen bei der Planung und Errichtung von Gebduden (1.336,8 T€) sowie
einmalige und periodenfremde Aufwendungen und Ertrdge. Der Riickgang gegeniiber dem
Vorjahr ist insbesondere auf die in 2024 erfolgte Zuschreibung auf Gebdude nach Wegfall
des Abschreibungsgrundes (460,0 T€) zuriickzufihren.

Das Jahresergebnis ist im Vergleich zum Vorjahr um 89,6 T€ zuriickgegangen. Ursachlich
hierfiir ist die negative Entwicklung des Bereichs ,sonstiger Bereich”. Der Anstieg des Be-
triebsergebnisses, das mit gestiegenen Sollmieten sowie geringeren Instandhaltungsaufwen-
dungen begriindet ist, wird dadurch nicht sichtbar.
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2. Finanzlage

Das Eigenkapital zum 31.12.2025 betrdgt 84,6 Mio. €, was einem Anstieg von 0,6 Mio. €
bzw. 0,7 % entspricht. Ursdchlich hierfiir ist der im Berichtsjahr erzielte Jahresiiberschuss.
Die Eigenkapitalquote betrdgt nun 41,4 % nach 42,7 % im Vorjahr.

Die Aufgliederung ergibt sich aus nachfolgender Tabelle:

2025 2024

Mio. € Mio. €

gezeichnetes Kapital 16,4 16,4
Riicklagen 67,5 62,2
Bilanzgewinn 0,7 5,4
Summe 84,6 84,0

Der vereinfachte Kapitalfluss aus gewohnlicher Geschéftstatigkeit, wie er sich aus Jahresiber-
schuss zuziiglich der Abschreibungen des Geschéftsjahres ergibt, betrdgt 6.408,8 T€. Dieser
war ausreichend, um sowohl die planmaRigen Tilgungen (4.380,2 T€) als auch die Zinszah-
lungen (1.544,0 T€) zu decken. Die Zinsdeckungsquote liegt bei 7,20 %, die Kapitaldienst-
quote liegt bei rd. 27,63 % der vereinnahmten Sollmieten.

Die Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr, ausgenommen hiervon
die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern, die im Wesent-
lichen eine Restlaufzeit von tiber einem Jahr haben. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kredi-
tinstituten und anderen Kreditgebern sind tGiberwiegend durch Grundpfandrechte gesichert.

Zur Finanzierung der im Berichtsjahr getdtigten Investitionen in den Bestand wurden Darle-
hen in Hohe von 14.348,3 T€ valutiert. Die Gesellschaft setzt als Bestandshalter Darlehen
ein, die grundpfandrechtlich abgesichert sind, damit Zinskonditionen langfristig gesichert und
das Zinsinderungsrisiko begrenzt wird. Die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT Wohnungs-
und Stadtebaugesellschaft mbH verfligt zudem Uber einen Kreditrahmen von 5.455,7 T€ bei
drei Kreditinstituten.

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

3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme lag zum Ende des abgelaufenen Geschéftsjahres bei 204,2 Mio. €; dies ist ge-
geniiber dem Vorjahr ein Anstieg um 7,5 Mio. € oder 3,8 %. Das Sachanlagevermégen erhohte
sich infolge der getdtigten Investitionen in den Bestand auf 179,8 Mio. €; die Abschreibungen
(5,8 Mio. €) werden dabei nicht sichtbar. Auf der Passivseite stieg das langfristige Fremdkapital
durch die investitionsbedingten Valutierungen auf 99,3 Mio. € (Vorjahr: 89,1 Mio. €; 11,5 %).

Das Umlaufvermdgen erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um rd. 0,9 Mio. €. Urséch-
lich hierfir sind insbesondere die Verdnderung der fliissigen Mittel und der Bausparguthaben
(439,1 T€). Zudem erhohten sich die unfertigen Leistungen fiir im Folgejahr noch abzurech-
nende Betriebs- und Heizkosten (589,8 T€), der Riickgang der sonstigen Verm&gensgegen-
stande (232,1 T€) wird dadurch nicht sichtbar.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Das langfristige Vermdgen (inkl. langfristiger
Anteile ARAP: 179,8 Mio. €) ist vollstindig durch langfristiges Kapital (184,0 Mio. €) finanziert.
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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 Bewirtschaf-
tungstatigkeit gepragt, das operative Ergebnis vor Instandhaltung je WE liegt mit 2.787,17 €/WE
deutlich Gber dem Vorjahr (2.245,43 €/WE).

5. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2024 2025 Prognose 2026
Leerstandsquote in % 1,86 % 1,61 % <1,5%
_ Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag

Anzahl der Wohneinheiten

Fluktuationsquote in % 5,97 % 5,18 % 5,00 — 7,00 %
B Mieterwechsel (Ausztige) Wohnungen

" Anzahl der Wohneinheiten

Zinsdeckung in % 6,92 % 7,20 % 6,00 — 7,00 %
_ Fremdkapitalzinsen d. Hausbewirtschaftung

~ Jahressollmiete abzgl. Erlésschmélerungen

Kapitaldienstdeckung in % 28,69 % 27,36 % 28,00 — 30,00 %
_ Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel

~ Jahressollmiete abzgl. Erlésschmélerungen

operatives Ergebnis vor Instandhaltung je WE 2,8 TE/WE 2,2 TE/WE 2,9-3,2T€/WE
operatives Ergebnis vor Instandhaltung

" Wohnfliche (Anzahl WE)

IV. Prognose-, Risiken- und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Unter Beriicksichtigung des weiterhin angespannten und von Risiken gepragten geopoliti-
schen und wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir den Prognosezeitraum mit erh6hten
Unsicherheiten verbunden. Der anhaltende Krieg in der Ukraine sowie die fragile und nicht
vorhersehbare Lage im Nahen Osten fiihren unverdndert zu Ungewissheiten fir die gesamt-
wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere im Hinblick auf Energiepreise, Baukosten, Zinsni-
veau und damit zu Risiken bei Investitionsentscheidungen.

Verldssliche Aussagen zum konkreten Einfluss dieser geopolitischen und makrodkonomi-
schen Gegebenheiten auf den Geschéftsverlauf und die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts nur eingeschrankt mog-
lich. Die Auswirkungen hdngen mafSgeblich von Dauer und Intensitdt der bestehenden Kon-
flikte sowie von der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung ab. Vor diesem Hintergrund
konnen Abweichungen vom geplanten Geschéftsverlauf eintreten.

Fiir die Gesellschaft sind die demografische Entwicklung und die Zielsetzung klimafreund-
licher Gebdudebestand dennoch Anlass, mit der eingeschlagenen Modernisierungsstrategie
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fortzufahren. Die Nachfrage fiir modernisierte Wohnungen ist im Geschaftsgebiet weiterhin
grofs. Bei Mieterwechseln wird unverdndert neben Instandhaltungsarbeiten auch die Verbes-
serung zum zeitgemdaleren Wohnungsstandard angestrebt und trotzdem Augenmerk darauf
gerichtet, dass die Wohnungen schnell wieder verfiighar sind. Dabei entstehende Mieterh6-
hungspotenziale werden unter Beriicksichtigung des Gesellschaftsauftrages sukzessive reali-
siert.

Fur die Umsetzung der Klimastrategie der Gesellschaft werden in den kommenden Jahren
umfassende Mallnahmen erforderlich sein, die erhebliche Ausgaben mit sich bringen wer-
den. Ziel der Gesellschaft ist es, die Kosten hierfiir so gering wie moglich zu halten, um
auch dem Gesellschaftsauftrag weiter Rechnung zu tragen. Angestrebt wird dabei nicht alles
technisch Mogliche, sondern das rechtlich Vorgeschriebene und wirtschaftlich Sinnvolle. Die
Inanspruchnahme zur Verfiigung stehender Férdermittel der 6ffentlichen Hand ist dabei un-
erldsslich. Im Rahmen der Strategie soll auch nicht aufSer Acht bleiben, wo die Gesellschaft
durch Nachverdichtung zusétzlichen Wohnraum schaffen kann.

Nach Modernisierung und Erweiterung des Bestandes kann mit steigenden Umsatzerlésen
gerechnet werden, jedoch steigen auch die Kosten weiter. Wegen des hohen Materialbedarfs
und des Fachkriftemangels ist nicht damit zu rechnen, dass sich die Preise stabilisieren — dies
insbesondere im Hinblick auf die zur Klimaneutralitdt erforderlichen Mafinahmen.

Die Fertigstellungen von Neubauten werden ebenso wie die umfassenden Modernisierungs-
mafBnahmen dazu fiihren, dass die planmaligen Abschreibungen in einem tberschaubaren
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 Geschéftsfiihrung hat dem mit der Erweiterung des technischen
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 Einsatz kiinstlicher Intelligenz
werden hierbei eine zunehmende Rolle spielen.

Fiir das Geschéftsjahr 2026 rechnet die Geschaftsfiihrung mit einem Jahresiiberschuss zwi-
schen 0,4 Mio. € und 1,2 Mio. €. Das operative Ergebnis vor Instandhaltung wird in der
Spanne zwischen 3.100 — 3.300 €/WE erwartet. Die Kapitaldienstdeckungsquote wird bei
28,00 — 30,00 %, die Fluktuation wird zwischen 5,00 — 7,00 % und Leerstand unter 1,5 %
erwartet.

2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind unverdndert von Unsicherheiten ge-
pragt. Belastend wirken insbesondere geopolitische Konflikte, eine insgesamt gedampfte
konjunkturelle Entwicklung sowie weiter steigende Kosten im Bau- und Energiebereich. Die
Dynamik geopolitischer und wirtschaftlicher Entwicklungen erschwert verldssliche Progno-
sen zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung. Vor diesem Hintergrund kénnen Risiken fiir den
kiinftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaft nicht ausgeschlossen werden. So zum Beispiel
wirken sich bei der Gesellschaft Verzogerungen in der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
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Modernisierungs- und Neubaumafnahmen nicht nur mit dem Risiko steigender Kosten, son-
dern auch durch die Verzogerung von geplanten Einnahmen aus. Dariiber hinaus kann ein
Anstieg der Mietausfdlle auftreten und es ist infolge des Zinsanstiegs mit verschlechterten
Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

Handwerkerkapazititen in der Region sind nach wie vor weitgehend ausgelastet. Bedingt
durch Kaufkraftverlust, steigende Zinsen fiir Baukredite sowie die Unsicherheit bei den Ar-
beitspldtzen ist mit negativen Auswirkungen zu rechnen.

In nahezu allen Gewerken spielen Material- und Lohnpreissteigerungen eine grof8e Rolle. In
Kombination von Fachkréftemangel und Auslastung kdnnen sich iberproportionale Preisstei-
gerungen ergeben. Teilweise kommt es zu Engpassen und Lieferschwierigkeiten. Schon allein
aus den Energiepreissteigerungen und verscharften Umweltauflagen ergeben sich Preissteige-
rungen. Bei Modernisierungen wirken sich die daraus resultierenden Investitionskostenmeh-
rungen auf die Wirtschaftlichkeit aus, insbesondere da diese Kostenmehrungen sich in Folge
des Mietrechtsanpassungsgesetzes (29.11.2018) nicht mehr gleichlaufend umlegen lassen.

Hinzu kommen seit 01.01.2023 in Kraft getretenen Anderungen bei brennstoffbetriebenen
Heizungen: Das Stufenmodell der CO,-Bepreisung sieht vor, dass nur Vermieter, die bereits
durch energetische Modernisierungen die CO,-Emissionen des Gebaudes reduziert haben,
prozentual geringer an den C02-Kosten aus Heizenergieemmissionen beteiligt sind. Auch
damit sind Anreize fiir Sanierungen und gute energetische Qualitdt von Wohnungen gesetzt.

Auch die weitere Entwicklung der Forderlandschaft ist schwer vorhersehbar. Zwar ist mittler-
weile wieder ein einkommensorientiertes Forderprogramm zur Errichtung von Neubauten mit
finanziellen Mitteln ausgestattet, es kann aber mit seinen Forderbedingungen nicht mit den
zuletzt giiltigen Programmen mithalten. Auch kann hinsichtlich der Mittelausstattung keine
Aussage getroffen werden. Positiv zu bewerten ist, dass die Férderung von Wohnungsneu-
bauten und -modernisierungen auf politischer Ebene nach wie vor ein relevantes Thema ist.

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

Das geplante Jahresergebnis fiir 2026 kdnnte insbesondere dann nicht erreicht werden, wenn
Ereignisse eintreten, die zu héheren Instandhaltungsaufwendungen als geplant fiihren oder
die Annahmen Uber die Entwicklung der Mieten und des Wohnungsmarktes nicht eintreten.
Eine negative Entwicklung der Forderlandschaft fiihrt dazu, dass Investitionen neu geplant,
verschoben werden oder ausfallen.

3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die nach wie vor bestehende grolle Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere in den durch
die Gesellschaft bewirtschafteten Ballungsraumen Nirnberg und Ingolstadt, bietet der Ge-
sellschaft die Moglichkeit, niedrige Mieten weiter an marktiiblichen Mieten heranzufiihren.
Zudem sollen durch die Errichtung von Neubauten zusdtzliche MieterlGse generiert werden.
Durch die Aufspaltung der Hausverwaltung in ein kaufmannisches und ein technisches Ge-
baudemanagement soll nicht nur die Zufriedenheit der Mieter, sondern auch eine Optimie-
rung der Gebaudebewirtschaftung und Instandhaltung erreicht werden.

Die nicht mehr der Mietpreisbindung unterliegenden Wohnungen werden im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen an die ortsiibliche Vergleichsmiete angepasst. Bestehende Er-
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tragsverzichte werden in den kommenden Jahren sukzessive abgebaut und somit zukiinftig
fir eine Umsatzsteigerung aus der Bewirtschaftungstatigkeit gesorgt. Erh6hte Mieteinnahmen
werden auch durch die Anpassung nach erfolgten Modernisierungen erwirtschaftet.

Im Bereich der Fremdverwaltung besteht die Chance durch Ubernahme zusitzlicher Verwal-
tungen beziehungsweise bei anstehenden Verldngerungen mit verbesserten Konditionen zu-
satzliche Einnahmen zu generieren.

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

V. Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

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

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

Die Liquiditéatssteuerung 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 Liquiditdtspldne erstellt.

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

Mittelfristige Finanzierungsrisiken ergeben sich fiir die ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH insbesondere aus nicht vorhersehbaren Zinsande-
rungen.

Generell wird der Abschluss langfristiger, festverzinslicher Kreditvertrage bevorzugt, um Pla-
nungssicherheit zu erlangen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements
laufend beobachtet

Schwabach, den 31. Marz 2026

Manfred Bucher;; Thilo Molling

Geschaftsfihrer Geschaftsflihrer
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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 31.12.2025 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaéftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2025 sowie
dem Anhang, einschlielllich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der ST. GUNDEKAR-WERK EICHSTATT
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Schwabach, fiir das Geschéftsjahr vom 1.1. bis
zum 31.12.2025 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 Grundsdtze ordnungsmalSiger
Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr
vom 1.1. bis zum 31.12.2025 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 Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsatze 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 erfllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

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.

AufBerdem 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 konnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
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 Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, pla-
nen und fhren 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 eine aus dolosen Handlungen resultierende we-
sentliche 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, Filschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
konnen.

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 iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im 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 einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfal-
le und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmélRiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

fihren wir Priifungshandlungen 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
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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
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von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen An-
nahmen. 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.

Priifung feststellen.

Minchen, 10. Juni 2026
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Kurzfassung der Jahresergebnisse 2025 und 2024

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

2025

177.894.569,92 €
11.270.680,36 €
84.555.640,91 €
117.349.671,44 €
204.190.307,22 €
33.783.842,85 €
586.903,31 €

41,40 %
5,20 %
2,49 %
32,12 €
48,82 €

6,36 €

4.323
2.213
197

151
53

27
1.695
505

2024

171.313.377,87 €
10.831.579,41 €
83.968.737,60 €
110.392.810,58 €
196.700.176,54 €
33.081.650,86 €
676.535,06 €

42,70 %
6,00 %
2,09 %
34,43 €
36,92 €

6,16 €

4.323
2.213
231

151
53

27
1.695

1.940
1.457

55
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