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A k t i v a P a s s i v a

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
EUR EUR EUR EUR EUR EUR

A. Anlagevermögen A. Eigenkapital

I. Immaterielle Vermögensgegenstände I. Gezeichnetes Kapital 13.500.000,00 13.500.000,00
II. Kapitalrücklage 65.894.458,92 46.894.458,92

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutz- III. Gewinnrücklagen
rechte und ähnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen Andere Gewinnrücklagen 159.791.563,92 155.898.670,27
an solchen Rechten und Werten 208.418,82 284.875,24 IV. Jahresüberschuss 7.302.062,37 3.892.893,65

246.488.085,21 220.186.022,84
II. Sachanlagen

B. Rückstellungen
1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 

Wohnbauten 369.153.304,91 376.561.709,79 1. Rückstellungen für Pensionen 
2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit und ähnliche Verpflichtungen 124.474,00 127.605,00

 Geschäfts- und anderen Bauten 10.348.081,16 10.581.887,21 2. Steuerrückstellungen 170.000,00 0,00
3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 28.341.579,95 40.271.034,95 3. Sonstige Rückstellungen 4.340.372,33 6.890.333,15
4. Technische Anlagen und Maschinen 1.144.891,01 221.244,12 4.634.846,33 7.017.938,15
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 280.955,05 347.804,69
6. Anlagen im Bau 47.717.475,49 8.636.366,50
7. Bauvorbereitungskosten 11.408.446,74 14.391.840,63 C. Verbindlichkeiten

468.394.734,31 451.011.887,89
1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 225.055.573,76 228.926.184,26

III. Finanzanlagen 2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 1.698.143,54 1.759.116,62
3. Erhaltene Anzahlungen 20.042.305,74 20.259.210,21

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 703.324,81 764.422,89
468.628.153,13 451.321.763,13 5. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen 

 und Leistungen 6.517.183,35 5.885.887,46
B. Umlaufvermögen 6. Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschafter 174.148,78 174.148,78

7. Sonstige Verbindlichkeiten 69.805,31 81.299,50
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte 254.260.485,29 257.850.269,72

1. Unfertige Leistungen 16.799.878,79 17.408.469,61 D. Rechnungsabgrenzungsposten 1.658.999,06 1.525.091,79
2. Andere Vorräte 144.626,15 137.257,17

16.944.504,94 17.545.726,78
II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 654.791,07 591.899,95
2. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 67.074,53 65.521,17
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 70.168,25 70.168,25
4. Sonstige Vermögensgegenstände 677.328,57 1.331.541,58

1.469.362,42 2.059.130,95
III. Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 19.606.533,93 15.317.471,17
38.020.401,29 34.922.328,90

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 217.419,61 224.011,89
2. Sonstige Rechnungsabgrenzungsposten 176.441,86 111.218,58

393.861,47 335.230,47

Bilanzsumme 507.042.415,89 486.579.322,50 Bilanzsumme 507.042.415,89 486.579.322,50

der Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg

Bilanz zum 31. Dezember 2025
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01.01.-31.12.2025 01.01.-31.12.2024
EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse
a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 60.449.932,23 59.220.014,30
b) aus Betreuungstätigkeit 180.385,30 215.083,65
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.729.384,42 1.499.968,40

62.359.701,95 60.935.066,35
2. Erhöhung oder Verminderung des Bestands 

an unfertigen Leistungen -608.590,82 -347.650,15

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 758.073,11 698.322,50

4. Sonstige betriebliche Erträge 1.407.859,21 792.670,21

63.917.043,45 62.078.408,91
5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen 

und Leistungen
a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit -28.927.026,44 -29.274.616,75
b) Aufwendungen für andere Lieferungen und

Leistungen -1.474.422,65 -1.160.929,33
-30.401.449,09

6. Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter -5.879.819,70 -5.576.614,12
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen 

für Altersversorgung und für Unterstützung -1.752.024,27 -1.605.411,10
   davon für Altersversorgung:
   EUR 508.620,56 (Vj. EUR 483.659,26)

-7.631.843,97
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegen-

stände des Anlagevermögens und Sachanlagen -12.115.170,09 -14.494.695,93

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.991.221,65 -1.673.515,68

9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 73.284,85 301,35
davon aus der Abzinsung von
langfristigen Rückstellungen:
    EUR 2.530,46 (Vj. EUR 0,00)

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -3.411.945,50 -3.439.048,14
davon aus der Aufzinsung von langfristigen Rück-
stellungen: EUR 7.276,57 (Vj. EUR 36.320,21)

11. Steuern vom Einkommen und Ertrag -170.000,00 0,00

11. Ergebnis nach Steuern 8.268.698,00 4.853.879,21

12. Sonstige Steuern -966.635,63 -960.985,56

13. Jahresüberschuss 7.302.062,37 3.892.893,65

Gewinn- und Verlustrechnung 
für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025

der Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg
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Anlage zum Anhang

Entwicklung des Anlagevermögens für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte

1.1.2025
Zugänge des 

Geschäftsjahres Umbuchungen 
Abgänge des 

Geschäftsjahres 31.12.2025 1.1.2025

Abschreibungen 
des 

Geschäftsjahres Abgänge 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte 
und ähnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen 
an solchen Rechten und Werten 1.642.190,52 64.953,21 0,00 0,00 1.707.143,73 1.357.315,28 141.409,63 1.498.724,91 208.418,82 284.875,24

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 601.151.096,74 148.292,13 5.582.170,40 -3.357.423,74 603.524.135,53 224.589.386,95 11.572.685,67 -1.791.242,00 234.370.830,62 369.153.304,91 376.561.709,79
2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 

 mit Geschäfts- und anderen Bauten 12.713.704,33 18.398,31 12.732.102,64 2.131.817,12 252.204,36 2.384.021,48 10.348.081,16 10.581.887,21
3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 40.271.034,95 -11.929.455,00 28.341.579,95 0,00 0,00 28.341.579,95 40.271.034,95
4. Technische Anlagen und Maschinen 501.287,36 972.878,19 1.474.165,55 280.043,24 49.231,30 329.274,54 1.144.891,01 221.244,12
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.139.686,18 32.792,49 -3.684,76 1.168.793,91 791.881,49 99.639,13 -3.681,76 887.838,86 280.955,05 347.804,69
6. Anlagen im Bau 8.636.366,50 7.668.397,85 33.093.391,14 -1.680.680,00 47.717.475,49 0,00 0,00 47.717.475,49 8.636.366,50
7. Bauvorbereitungskosten 14.391.840,63 24.735.590,84 -27.718.984,73 11.408.446,74 0,00 0,00 11.408.446,74 14.391.840,63

678.805.016,69 32.603.471,62 0,00 -5.041.788,50 706.366.699,81 227.793.128,80 11.973.760,46 -1.794.923,76 237.971.965,50 468.394.734,31 451.011.887,89

III. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00

680.472.207,21 32.668.424,83 0,00 -5.041.788,50 708.098.843,54 229.150.444,08 12.115.170,09 -1.794.923,76 239.470.690,41 468.628.153,13 451.321.763,13
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Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers

An die Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg

Prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg – beste-
hend aus der Bilanz zum 31.12.2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Ge-
schäftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2025 sowie dem Anhang, einschließlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber hinaus haben wir den La-
gebericht der Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg für das Geschäftsjahr vom 1.1. bis
zum 31.12.2025 geprüft. 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse 

 entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, für Kapitalgesellschaften im Sinne des § 264a HGB geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger
Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-
und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage für das Ge-
schäftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2025 und

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

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwendun-
gen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geführt
hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Übereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung
des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unse-
res Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen un-
abhängig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prü-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsur-
teile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats für den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, für Kapitalgesellschaften im Sinne des § 264a HGB geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der Jah-
resabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
für die internen Kontrollen, die sie in Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ord-
nungsmäßiger Buchführung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jah-
resabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermögensschä-
digungen) oder Irrtümern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwort-
lich, die Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
führung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie
dafür verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung
der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für 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 zukünftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Vorkehrun-
gen und Maßnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermöglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtümern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der un-
sere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass
eine in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung
durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darüber hinaus

 identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, pla-
nen und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
gen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unse-
re Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultieren-
de wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist höher als das Risiko, dass
eine aus Irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvoll-
ständigkeiten, irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten können.

 erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den Umständen ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Maßnahmen abzugeben.

 beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben.

 ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unterneh-
menstätigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unterneh-
menstätigkeit aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentli-
che Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf die dazuge-
hörigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gege-
benheiten können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit
nicht mehr fortführen kann.
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 beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schließlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhält-
nissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

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

 führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben so-
wie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebli-
ches unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, ein-
schließlich etwaiger bedeutsamer Mängel in internen Kontrollen, die wir während unserer
Prüfung feststellen.

München, 14. April 2026

VERBAND BAYERISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.

Gesetzlicher Prüfungsverband

(Weberndörfer) (Unterrainer)
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer
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Bericht des Aufsichtsrates 
 

Der Aufsichtsrat hat während des Geschäftsjahres 2025 die ihm durch Gesetz und Satzung 
übertragenen Aufgaben wahrgenommen.  
 
Er wurde von der Geschäftsführung über den Gang der Geschäfte und  
die wirtschaftliche Lage des Unternehmens im Geschäftsjahr 2025 in  
drei Sitzungen unterrichtet. 
 
Aufgrund des dabei gewonnenen Einblicks in die Geschäftstätigkeit der Gesellschaft kann der 
Aufsichtsrat bestätigen, dass sich die Geschäfte der Gesellschaft in Übereinstimmung mit 
Gesetz und Gesellschaftsvertrag befinden. 
 
Der Jahresabschluss und der Lagebericht des Geschäftsjahres 2025 wurden durch die 
Wirtschaftsprüfer des VdW Bayern e.V., geprüft und mit dem uneingeschränkten 
Bestätigungsvermerk versehen. Nach Beratung erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen.  
 
Er schlägt der Gesellschafterversammlung die Feststellung des Jahresabschlusses und des 
Lageberichtes 2025 sowie die Verwendung des Jahresüberschusses entsprechend dem 
Vorschlag der Geschäftsführung vor. 
 
Der Aufsichtsrat dankt der Geschäftsführung und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für die 
im Geschäftsjahr 2025 erbrachten Leistungen und das gute Ergebnis. 
 
 
 
Regensburg, den 29. April 2026 
 
 
Gertrud Maltz-Schwarzfischer  
Vorsitzende 
 

 


