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Bilanz zum 31. Dezember 2025

der Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg

Aktiva Passiva
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I.  Immaterielle Vermdgensgegensténde |.  Gezeichnetes Kapital 13.500.000,00 13.500.000,00
Il Kapitalriicklage 65.894.458,92 46.894.458,92
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutz- Ill.  Gewinnrlicklagen
rechte und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen Andere Gewinnriicklagen 159.791.563,92 155.898.670,27
an solchen Rechten und Werten 208.418,82 284.875,24 IV. Jahresiliberschuss 7.302.062,37 3.892.893,65
246.488.085,21 220.186.022,84
Il. Sachanlagen
Riickstellungen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 369.153.304,91 376.561.709,79 1. Ruckstellungen fir Pensionen
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit und ahnliche Verpflichtungen 124.474,00 127.605,00
Geschafts- und anderen Bauten 10.348.081,16 10.581.887,21 2. Steuerriickstellungen 170.000,00 0,00
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 28.341.579,95 40.271.034,95 3. Sonstige Riickstellungen 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 Geschéftsausstattung 280.955,05 347.804,69
6. Anlagenim Bau 47.717.475,49 8.636.366,50
7. Bauvorbereitungskosten 11.408.446,74 14.391.840,63 . Verbindlichkeiten
468.394.734,31 451.011.887,89
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 225.055.573,76 228.926.184,26
|. Finanzanlagen 2. Verbindlichkeiten gegeniber 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
. Umlaufvermégen 6. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 174.148,78 174.148,78
7. Sonstige Verbindlichkeiten 69.805,31 81.299,50
Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate 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 Vorrate 144.626,15 137.257,17
16.944.504,94 17.545.726,78
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 654.791,07 591.899,95
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 67.074,53 65.521,17
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 70.168,25 70.168,25
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 677.328,57 1.331.541,58
1.469.362,42 2.059.130,95
Ill. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 19.606.533,93 15.317.471,17
38.020.401,29 34.922.328,90
. 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
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025

der Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung oder Verminderung des Bestands

an unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und fiir Unterstitzung
davon fiir Altersversorgung:
EUR 508.620,56 (Vj. EUR 483.659,26)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-

stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus der Abzinsung von
langfristigen Riickstellungen:
EUR 2.530,46 (Vj. EUR 0,00)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung von langfristigen Rick-
stellungen: EUR 7.276,57 (Vj. EUR 36.320,21)

Steuern vom Einkommen und Ertrag

. Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

01.01.-31.12.2025

EUR

EUR
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01.01.-31.12.2024

EUR

60.449.932,23
180.385,30
1.729.384,42

-28.927.026,44

-1.474.422,65

62.359.701,95

-608.590,82

758.073,11

1.407.859,21

59.220.014,30
215.083,65
1.499.968,40

60.935.066,35

-347.650,15

698.322,50

792.670,21

-5.879.819,70

-1.752.024,27

63.917.043,45

62.078.408,91

-29.274.616,75

-1.160.929,33

-30.401.449,09
-5.576.614,12
-1.605.411,10

-7.631.843,97
-12.115.170,09 -14.494.695,93
-1.991.221,65 -1.673.515,68
73.284,85 301,35
-3.411.945,50 -3.439.048,14
-170.000,00 0,00
8.268.698,00 4.853.879,21
-966.635,63 -960.985,56
7.302.062,37 3.892.893,65
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2025

der Stadtbau-GmbH Regensburg,

Regensburg

A. Allgemeine Angaben

Die Stadtbau-GmbH Regensburg ist beim Amtsgericht Regensburg unter Nummer HRB 1128
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geman §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie nach den
einschlagigen Vorschriften des GmbH-Gesetzes und den Regelungen des
Gesellschaftsvertrags aufgestellt.

Die Stadtbau-GmbH Regensburg ist zum Abschlussstichtag als groRe Kapitalgesellschaft
i.S.d. § 267 Abs. 3 u. 4 HGB einzustufen. GemaR Art. 94 Abs. 1 Nr. 2 BayGO wird der Jahres-

abschluss nach den fiir groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Handels-
gesetzbuches aufgestellt.

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

Das Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschIWUV) in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Anlage 1.4/ 1
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B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Immateriellen Vermégensgegenstande und die Sachanlagen sind zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten, vermindert um Abschreibungen, bilanziert. Auf die Aktivierung der
allgemeinen Verwaltungsleistungen und Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit wird ver-
zichtet.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermdgensgegensténde ihren Buchwert unter-
schreiten, werden zusatzlich auRerplanmafige Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder
Wertminderung vorgenommen.

Nachtragliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten werden auf die Restnutzungsdauer ver-
teilt. Bei umfassenden Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der Gebaude individuell
tiber ein wohnungswirtschaftliches Bewertungstool festgesetzt. Der zum 1. September 2016
tibernommene Fondswohnungsbestand wurde mit einer Restnutzungsdauer von zwanzig
Jahren angesetzt.

In den Anlagen im Bau werden Kosten fur laufende NeubaumaRnahmen und Volimoderni-
sierungen ausgewiesen. Die Aufteilung und die Bilanzierung der Sanierungskosten bei um-
fassender Sanierung von Bestandsgebauden in unbewohntem Zustand werden einzelfall-
bezogen beurteilt. Der aktivierungspflichtige Anteil der Sanierungskosten wird im Jahr des
Kostenanfalls als Bestandszugang gebucht und gleichzeitig die Restnutzungsdauer individuell
festgelegt. Die Ubrigen Sanierungskosten werden als Instandhaltungsaufwendungen des
laufenden Jahres erfasst.

Die Bauvorbereitungskosten beinhalten Aufwendungen fiir geplante Baumaf3nahmen, bei
denen der technische Baubeginn bis zum Ende des Geschéftsjahres noch nicht erfolgt ist. Die
Bewertung erfolgt mit den bis zum Bilanzstichtag angefallenen, den geplanten Baumal3-
nahmen zurechenbaren Aufwendungen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen nach der linearen Methode. Die angesetzten
Nutzungsdauern betragen bei Geb&duden grundsatzlich achtzig Jahre. Bei ab 1999 bezogenen
Neubauten betrégt die Nutzungsdauer fiinfzig Jahre. Bei Geschafts- und anderen Bauten so-
wie Laden und Garagen betrégt die angesetzte Nutzungsdauer grundsétzlich flnfzig Jahre.
Mobilien werden linear abgeschrieben. Die angesetzten Nutzungsdauern betragen zwischen
zwei und zehn Jahren.

Anlagegiiter mit Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten von maximal EUR 250,00 (netto)
werden im Jahr des Zugangs zu 100 % abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsglter ab
EUR 250,01 (netto) bis EUR 1.000,00 (netto) werden jéhrlich in einem Sammelposten erfasst.
Dieser wird tiber funf Jahre linear abgeschrieben und nach diesem Zeitraum als Abgang dar-

gestellt.
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Die Finanzanlagen sind mit dem Nennwert bzw. den Anschaffungskosten bilanziert.

Unfertige Leistungen fiir noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten werden in Hohe
der voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Bewertung der Anderen Vorrite erfolgt zu Anschaffungskosten. Die Brennstoffbestande
werden mit den letzten Einstandspreisen bzw. dem niedrigeren Marktpreis am Bilanzstichtag
bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande sind grundsétzlich zu Nominal-
betréagen bilanziert. Die Wertberichtigung der Mietforderungen erfolgt unter Berlcksichtigung
der Altersstruktur. Erkennbaren Ausfallrisiken wurde durch Bildung von Wertberichtigungen
Rechnung getragen.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert bilanziert.

Die Geldbeschaffungskosten werden zum Nominalwert aktiviert und werden mit einer Dauer
von zehn Jahren abgeschrieben.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert angesetzt.

Die Berechnung der Riickstellungen fiir Pensionen erfolgt nach einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten von der Prof. Dr. E. Neuburger & Partner, Institut fir Wirtschaftsmathe-
matik und betriebliche Altersversorgung GmbH, Miinchen, auf Grundlage der Projected-Unit-
Credit-Methode unter Berticksichtigung von zukiinftigen Rentenanpassungen. Zur Ermittlung
der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurden die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck
(Richttafeln 2018 G) sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte Abzinsungszinssatz
von 2,06 % (Stand Dezember 2025, angenommene Restlaufzeit 15 Jahre) zugrunde gelegt.
Die Rentensteigerungen wurden in Hohe von 3,0 % p.a. berlicksichtigt.

Rickstellungen fiur Verpflichtungen aus Altersteilzeit werden nach Mallgabe des
Blockmodells gebildet. Die Bewertung der Rickstellungen flr Altersteilzeit erfolgt unter
Zugrundelegung eines RechnungszinsfuRes von 1,88 % (Duration: 1 Jahre) und auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen. Die Rickstellungen fir Altersteilzeit wurden fir zum Bilanzstichtag bereits
abgeschlossene Altersteilzeitvereinbarungen gebildet. Sie enthalten Aufstockungsbetrage und
bis zum Bilanzstichtag aufgelaufene Erflllungsverpflichtungen der Gesellschaft.

Die Bilanzierung der Sonstigen Riickstellungen erfolgt in Hohe der nach verninftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrage unter Beriicksichtigung kinftiger
Preis- und Kostensteigerungen. Bei einer zugrundeliegenden Verpflichtung mit einer Laufzeit
von mehr als einem Jahr wird der Erflllungsbetrag der entsprechenden Ruckstellung mit
einem durch die Deutsche Bundesbank nach MaRgabe der Ruickstellungsabzinsungsver-
ordnung (§ 253 Abs. 2 HGB) verdffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen sieben Jahre auf den Bilanzstichtag abgezinst.
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Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungsbetrag angesetzt.

C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdégens ist im beiliegenden Anlagen-
spiegel dargestellt.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen betreffen 100 % der Anteile an der Stadtbau-
Baubetreuungsgesellschaft Regensburg mbH, die zum 25.02.2021 als 100-prozentige Tochter
der Stadtbau-GmbH Regensburg gegriindet wurde. Das Eigenkapital zum 31. Dezember 2025
betragt TEUR 8 (Vj. TEUR 7). Das Ergebnis wird mit einem Jahresiberschuss (Vorjahr
Jahresfehlbetrag) in Hohe von TEUR 2 (Vj. TEUR 4) ausgewiesen.

Die Position Unfertige Leistungen des Umlaufvermégens enthdlt TEUR 16.800 (V.
TEUR 17.409) noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstinde setzen sich wie folgt zusammen:

davon mit einer Restlauf-
zeit tiber 1 Jahr

31.12.2025 Vorjahr 31.12.2025 Vorjahr

EUR EUR EUR = EUR

Forderungen aus Vermietung 654.791,07 591.899,95 - -

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 67.074,63 65.521,17 - -

davon gegen Gesellschafter 67.074,53 65.621,17 - -
Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 70.168,25 70.168,25 - -

Sonstige Vermdgensgegenstande 677.328,57 1.331.541,58 - -

1.469.362,42 2.059.130,95 - -

Unter den Sonstigen Vermdgensgegenstinden wird ein Erstattungsanspruch fiir den von
der Stadt Regensburg bzw. vom Freistaat Bayern zu tragendem Anteil an der Versorgungslast
in Héhe von TEUR 18 (Vj. TEUR 17) ausgewiesen.

Im Berichtsjahr wurden der Kapitalriicklage TEUR 19.000 in Form einer Bareinlage durch
den Gesellschafter zugefuhrt.

Den Anderen Gewinnriicklagen wurde im Berichtsjahr der Jahresiiberschuss von 2024 in
Héhe von TEUR 3.893 zugefiihrt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Riickstellungen fiir Pensionen mit

dem Zehnjahres-Durchschnittszinssatz und der Bewertung mit dem Siebenjahres-Durch-
schnittszinssatz betragt TEUR 0,8. Gewinne dlrfen nur ausgeschiittet werden, wenn danach
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frei verfigbare Riicklagen (zuziglich eines Gewinnvortrages und abziiglich eines Verlust-
vortrags) von mindestens der Héhe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhaiten im Wesentlichen Riickstellungen fir unterlassene
Instandhaltungen und ausstehende Rechnungen (TEUR 3.285), Riickstellungen fir Ver-
pflichtungen aus Altersteilzeitvertrédgen und weitere Personalriickstellungen (TEUR 486) sowie
Riickstellungen BK/HK Abrechnungen und Archivierung (TEUR 349).

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar
(Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt):

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2025:

31.12.2025 Restlaufzeit
Insgesamt < 1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR

225.065.573,76
(228.926.184,26)

8.057.520,54 29.279.758,35  187.718.294,87
(8.273.890,46) (28.872.819,36) _(191.779.474,44)

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenlber anderen

Kreditgebern 1.698.143,54 88.388,66 239.335,17 1.370.419,71
(1.759.116,62) (89.750,76) (238.977,94) (1.430.387,92)

davon gegeniiber Gesellschafter 870.811,26 36.712,68 146.917,60 687.180,98
(907.517,31) (36.706,05) (146.890,78) (723.920,48)

davon gegeniiber verbundenen 69.744,24 2.391,11 9.564,44 57.788,69
Unternehmen (72.135,35) (2.391,11) (9.564,44) (60.179,80)
Erhaltene Anzahlungen 20.042.305,74 20.042.305,74 - -
(20.259.210,21) (20.259.210,21) - -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 703.324,81 703.324,81 - -
(764.422,89) (764.422,89) - -

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 6.517.183,35 6.517.183,35 - -
(5.885.887,46) (5.885.887,46) - -
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafter 174.148,78 - 174.148,78 -
i (174.148,78) - (174.148,78) -
Sonstige Verbindlichkeiten 69.805,31 69.805,31 - -
(81.299,50) (81.299,50) - -
davon aus Steuern 62.635,82 62.635,82 - -
(74.626,18) (74.626,18) - -
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 7.169,49 7.169,49 - -
{5.950,98) {5.950,98) - -

Summen zum 31.12.2025 254.260.485,29 35.478.528,41 29.693.242,30 189.088.714,58

(Summen zum 31.12.2024) {257.850.269,72) (35.354.461,28)  (29.285.946,08) (193.209.862,36)

Von den

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten sind TEUR 224.365 (V.

TEUR 227.964) durch Grundpfandrechte gesichert. Von den Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern sind TEUR 1.548 (Vj. TEUR 1.604) durch Grundpfandrechte ge-

sichert.
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In den Passiven Rechnungsabgrenzungsposten ist unter anderem der Differenzbetrag
zwischen Buchwert und Rickzahlungsbetrag von ehemals Eigenkapital ersetzenden
Gesellschafterdarlehen enthalten (TEUR 1.804). Der Differenzbetrag wird auf die
urspriingliche Restlaufzeit verteilt. Im Berichtsjahr wurden TEUR 28 aufgelost.

Aus steuerlichen Verlustvortrdgen und tempordren Differenzen zwischen handels- und
steuerrechtlichen Wertanséatzen bei bebauten und unbebauten Grundstiicken, Ruckstellungen
fiir Pensionen sowie den Sonstigen Riickstellungen resultieren zum Stichtag per Saldo aktive
Unterschiedsbetriage. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts nach § 274 Abs. 1
Satz 2 HGB werden Aktive latente Steuern nicht angesetzt.

D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Position Sonstige betriebliche Ertrage enthalt im Wesentlichen aperiodische Ertrage aus
der Auflésung von Riickstellungen in Hohe von TEUR 1.092 (Vj. TEUR 226). Zudem sind
periodenfremde Ertrage in Hohe von TEUR 206 (Vj. TEUR 394) enthalten.

In den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen befinden sich periodenfremde Auf-
wendungen in Hoéhe von TEUR 78 (Vj. TEUR 38).

E. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und auBerbilanzielle Geschifte

In der Bilanz 2025 nicht ausgewiesene sonstige finanzielle Verpflichtungen, die firr die Beur-
teilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bestehen in Héhe von TEUR 842 jahrlich aus
diversen Erbbaurechtsvertragen fiir bebaute Grundstiicke mit unterschiedlichen Laufzeit-
enden (2060 bis 2095). Weiter existieren finanzielle Verpflichtungen im Zusammenhang
sowohl mit Wartung und Pflege von EDV-Anlagen und Software als auch mit der Immobilien-
bewirtschaftung im brancheniiblichen Umfang.

Aus abgeschlossenen Vertragen mit Bauunternehmen und anderen Lieferanten besteht zum

31. Dezember 2025 ein Bestellobligo in Héhe von TEUR 80.709. Weitere nicht bilanzierte
Geschéfte, die zur Beurteilung der Finanzlage mafRgeblich wéren, bestehen nicht.
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Mitarbeiter (Jahresdurchschnitt)

2025 Vorjahr
Anzahl Anzahl
Verwaltung
Kaufméannische Mitarbeiter 36 42
Technische Mitarbeiter 16 16
Teilzeitbeschaftigte 35 27
87 85
Betriebsbereich
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte, Hausmeister 19 21
Teilzeitbeschaftigte 2 1
21 22
108 107

Daneben waren im Berichtsjahr im Durchschnitt 4 Auszubildende (Vj. 4) und 1 Aushilfe (Vj. 1)
beschéaftigt.

Es besteht eine mittelbare Pensionsverpflichtung aufgrund der Zusatzversorgung fir die Be-
schéftigten der Gesellschaft. Der Anspruch auf Zusatzversorgung ergibt sich aus den anzu-
wendenden Tarifvertriagen des offentlichen Dienstes. Die Gesellschaft ist hierzu Mitglied bei
der Zusatzversorgungskasse der bayerischen Gemeinden. Fir das Jahr 2025 wurden Um-
lagen und Zusatzbeitrage in Hohe von insgesamt 7,75 % aus der Summe der zusatzver-
sorgungspflichtigen Entgelte entrichtet. Die Summe der zusatzversorgungspflichtigen Entgelte
betrug fiir das Geschaftsjahr 2025 TEUR 456. Zum Bilanzstichtag unterlagen 114 Beschéftigte
der Versicherungspflicht gemafl Satzung der Zusatzversorgungskasse.

Abschlusspriiferhonorar

Das im Geschéftsjahr als Aufwand erfasste Honorar des Abschlussprufers betrégt fur die
Abschlussprifung und andere Bestétigungsleistungen insgesamt TEUR 33.

Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Zusammenfassung der wesentlichen Geschéafte mit nahestehenden Unternehmen und
Personen im Geschaftsjahr:

e Stadt Regensburg (Alleingesellschafterin der Stadtbau):

Mit der Stadt Regensburg bestanden im Geschaéftsjahr Verpflichtungen in Héhe von TEUR 269
aus diversen Erbbaurechtsvertragen fur bebaute Grundstiicke. Des Weiteren bestehen zum
31. Dezember 2025 Darlehensverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 871. Die Stadtbau
erbrachte 2025 Verwaltungsleistungen in Hohe von TEUR 56 fiir die Verwaltung von
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stadtischem Wohnungsbestand. Zudem existieren noch kleinere, unwesentliche
Dienstleistungsbeziehungen.

e REWAG Regensburger Energie- und Wasserversorgung AG & Co KG:

Zwischen der Stadtbau und der REWAG bestehen Liefervertrdge zur Energie- und Wasser-
versorgung. Der Bezug dient im Wesentlichen nicht zur Selbstversorgung der Stadtbau. Die
Kosten werden Uiberwiegend im Zuge der Nebenkostenabrechnung auf die Mieter umgelegt.
Diese Kosten betrugen im Geschéftsjahr TEUR 8.799. Des Weiteren besteht zum 31. De-
zember 2025 ein Wohnbaudarlehen mit Belegungsrechten in Héhe von TEUR 70.

e R-KOM Regensburger Telekommunikationsgesellschaft mbH & Co. KG:

Zwischen der Stadtbau und der R-KOM bestehen mehrere Datentransfer- und Tele-
kommunikationsvertrage. Darliber hinaus hat sich die R-KOM als Vertragspartner fiir die
Mieter der Stadtbau im Bereich Breitbandversorgung angeboten. Hieraus resultieren im Jahr
2025 Geschaftsbeziehungen in Héhe von TEUR 10.

s BioPark Regensburg GmbH:

Zwischen der Stadtbau und der BioPark Regensburg GmbH besteht ein Dienstleistungsvertrag
{iber die Abrechnung der dortigen Heiz- und Betriebskosten. Im Geschéftsjahr betrugen diese
Dienstleistungen TEUR 20.

Geschiftsfuhrung
o Diplom-Ingenieur (Univ.) Stadtplaner und Landschaftsarchitekt, Gétz KeRler, Miinchen

Auf die Angabe der Gesamtbeziige der Geschéftsflihrung wird unter Hinweis auf § 286 Abs. 4
HGB verzichtet.

Die Riickstellungen geman § 253 Abs. 1 HGB firr laufende Pensionsverpflichtungen gegen-
Uber friiheren Mitgliedern des Geschaftsfilhrungsorgans und deren Hinterbliebenen betragen
zum Bilanzstichtag TEUR 125 (Vj. TEUR 128).

Im Berichtsjahr wurden Rentenzahlungen an frihere Mitglieder des Geschéftsfiihrungsorgans
und deren Hinterbliebenen in Hohe von TEUR 21 (Vj. TEUR 20) geleistet.
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Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung ein-
getreten.

Aufsichtsrat

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrats belaufen sich auf TEUR 36 (Vj. TEUR 37).

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen.

Gertrud Maltz-Schwarzfischer Vorsitzende Oberbirgermeisterin der Stadt Regensburg Regensburg
Erich Tahedl stellvertretender Vorsitzender, Berufssoldat a.D. Regensburg

Stadtrat
Ellen Bogner Aufsichtsratsmitglied,

Stadtratin Pflegekraft Regensburg
Theresa Eberlein Aufsichtsratsmitglied,

Stadtratin Bauingenieurin, Duale Studentin Regensburg
Christian Janele Aufsichtsratsmitglied, Stadtrat Unternehmer ~ Regensburg
Dr. Klaus Rappert Aufsichtsratsmitglied, Stadtrat  Vorsitzender Richter am Landgericht Regensburg
Maria Simon Aufsichtsratsmitglied,

Stadtratin Dipl.-Sozialpadagogin (FH) Regensburg
Benedikt Suttner Aufsichtsratsmitglied, Stadtrat  Grundschullehrer Regensburg
Ernst Zierer Aufsichtsratsmitglied, Stadtrat  Fachkrankenpfleger fiir Psychiatrie Regensburg

Konzernzugehorigkeit

Bei der Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg, handelt es sich um ein
Mutterunternehmen, das gemaft § 290 HGB zur Aufstellung eines Konzernabschlusses und
Konzernlageberichts verpflichtet wiére. Aufgrund der gréRenabhangigen
Befreiungsvorschriften des §293 Abs.1 HGB erfolgt eine Befreiung von der
Konzernrechnungslegungspflicht.
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahresabschluss fur das Geschéaftsjahr 2025 weist einen Jahresiberschuss von
EUR 7.302.062,37 aus. Die Geschaftsflihrung schlagt vor, den Jahrestiberschuss in Héhe von
EUR 7.302.062,37 den Anderen Gewinnricklagen zuzufiihren.

Regensburg, den 01. April 2026

Stadtbau-GmbH Regensburg

Gatz KeRler—

Geschéftsfihrer
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Entwicklung des Anlagevermogens fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025

I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte

und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen

-

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

N

No o k®

lll. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

070543020_2019 - Stadtbau

Anlage 1/13

Anlage zum Anhang

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
Abschreibungen
Zugange des Abgange des des
1.1.2025 Geschéaftsjahres  Umbuchungen  Geschéftsjahres 31.12.2025 1.1.2025 Geschéftsjahres Abgange 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

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
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
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
40.271.034,95 -11.929.455,00 28.341.579,95 0,00 0,00 28.341.579,95 40.271.034,95
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
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
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
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  11.973.760,46v -1.794.923,76  237.971.96550 468.394.734,31  451.011.887,89
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  12.115.170,09v'-1.794.923,76  239.470.690,41  468.628.153,13  451.321.763,13
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2025
der Stadtbau-GmbH Regensburg,
Regensburg

A. Grundlagen des Unternehmens

Die Stadtbau-GmbH Regensburg (nachfolgend "Stadtbau”) ist eine juristische Person des
privaten Rechts. Die Gesellschaft wird unter HRB 1128 beim Amtsgericht Regensburg gefiihrt.
Sie ist eine hundertprozentige Tochter der Stadt Regensburg. Die Gesellschaft ist seit ihrer
Griindung im Jahr 1921 flr die Erhaltung und Verbesserung der Wohn- und Lebens-
bedingungen in Regensburg, vorrangig durch eine sichere und sozial verpflichtete Wohnungs-
versorgung breiter Schichten der Bevélkerung, zusténdig. Die Kerntétigkeit erstreckt sich auf
folgende Geschaftsfelder:

e Verwaltung und Bewirtschaftung des eigenen Haus- und Grundbesitzes

e Verwaltertatigkeit fir Wohnungseigentimergemeinschaften und sonstige Immobilien-
eigentumer

e Bautatigkeit im Anlagevermogen

e Bautrdger und Sanierungstréger fiir die Stadt Regensburg

Die Gesellschaft ist im Stadtgebiet von Regensburg - relativ betrachtet - die mit Abstand
,grélkte* Anbieterin von Mietwohnungen; etwa 8 % des Gesamtbestandes von ca. 98.000
Wohnungen der Stadt Regensburg werden Uber das kommunale Wohnungsunternehmen als
Mietwohnung angeboten. Die Ubrigen Regensburger Wohnungen befinden sich im Eigentum
einer Vielzahl kleinerer* gewerblicher Wohnungsanbieter bzw. Privateigentimer. Die
Stadtbau bewirtschaftet ihren gesamten Wohnungsbestand sozialorientiert. Hierbei wird
primér die Kliente! bedient, die sich auf dem freien Wohnungsmarkt schwertut.

Die Stadtbau halt 100 % Anteile an der Stadtbau-Baubetreuungsgesellschaft Regensburg

mbH, die zum 1. Januar 2021 als 100-prozentige Tochter der Stadtbau-GmbH Regensburg
gegrindet wurde.
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B. Wirtschaftsbericht

. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland flhrt
dies zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft. Von
einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche kénnen noch
nicht verldsslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen der
Wirtschaftsstruktur,  verschlechterten  Finanzierungsbedingungen sowie geringeren
investiionen und Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in Folge
des Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und
demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem
Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Am Jahresende 2025 bleibt die weltwirtschaftliche Entwicklung volatil und verliert an Schwung.
Die weltweite Industrieproduktion hat sich im Oktober nach dem vorangegangenen Anstieg in
etwa auf dem Niveau des Vormonats gehalten und lag um 2,9 % Uber dem Vorjahresmonat.
Wahrend die Ausbringungsmenge in den Industrieldndern leicht ausgeweitet wurde, wurde sie
in den Schwellenlindern etwas gedrosselt. Fir den Jahreswechsel 2025/26 deuten
FrUhindikatoren auf eine leichte Verlangsamung des weltwirtschaftlichen Expansionstempos
hin: Der Einkaufsmanagerindex (PMI) von S&P Global fiir die Weltwirtschaft ist im Dezember
erneut von 52,7 auf 52,0 Punkte gefallen. Damit liegt er weiterhin oberhalb der
Wachstumsschwelle von 50 Punkten und deutet auf eine positive, aber etwas nachlassende
Dynamik im Vergleich zum Vormonat hin. Sowohl im Dienstleistungsbereich als auch in der
Industrie verschlechterte sich die Stimmung etwas. Anlegerinnen und Anleger sind dagegen
zuversichtlicher in das Jahr 2026 gestartet. Fiir nahezu alle betrachteten Weltregionen hat sich
ihre Stimmung laut dem Sentix-Index weiter aufgehellt, wobei die USA und Asien Takigeber
der an den Finanzmérkten erwarteten Aufwértsbewegung bleiben.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland wéchst leicht und steht vor
finanzpolitisch getragenem Aufschwung. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war
im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 0,2 % héher als
im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in Deutschland sogar
0,3%. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht
gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Konsumausgaben der privaten
Haushalte und des Staates zuriickzufiihren. Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer
Phase tiefgreifender struktureller Umbriche und Probleme. Der Zollkonflikt mit den USA
schwelte zuletzt im Zusammenhang mit den territorialen Anspriichen der USA auf Grénland
weiter und die Unsicherheit {iber die zukiinftige Entwicklung bleibt hoch, was die deutschen
Exporte weiter belasten wird. Darliber hinaus kristallisiert sich zunehmend eine Entkopplung
der deutschen Wirtschaft vom Welthandel heraus: Profitierten die exportierenden
Unternehmen hierzulande in der Vergangenheit stets von globalen Aufschwiingen, scheint die
Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient zu werden. So sinkt die Wettbewerbsfahigkeit,
insbesondere gegeniiber Nicht-EU-L&ndern, Umfragen zufolge immer weiter.
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Der entscheidende Faktor fiir einen kréftigeren Aufschwung in den kommenden Jahren
werden die deutlich ausgeweiteten offentlichen Investitionen und vor allem der Staatskonsum
sein. Das beschlossene Verschuldungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur, zur
Digitalisierung, Beschleunigung der Energiewende sowie zur Stérkung der Verteidigungs-
fahigkeit kann den offentlichen Konsum und die éffentlichen Investitionen vorantreiben und
das Wirtschaftswachstum somit deutlich anschieben. Dabei kurbeln zuséatzliche Staatsaus-
gaben auch unmittelbar private Investitionen und Konsumausgaben an. Gleichwohl ist zu
beachten, dass Investitionen des Staates zwar konjunkturelle Impuise setzen, den erheblichen
strukturellen Anpassungsbedarf aber nicht obsolet machen.

GemaR dem Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW)
durfte die Zahl der neu genehmigten Wohneinheiten fiir das Jahr 2025 nach letzten
Schatzungen einen Wert von 239.000 Einheiten erreichen. Das sind 11 % mehr
Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische
Abwirtstrend der Vorjahre umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl der Baugenehmigungen um
17 % gesunken. Seit 2020 ist die Zahl der genehmigten Wohnungen sogar um 43 % gesunken.
Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der Vorjahre also bei weitem noch nicht ausgleichen.
Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen fasst der Wohnungsbau aber allmahlig
wieder Tritt. Erfreulicherweise nahm 2025 voraussichtlich auch die Zahl neu genehmigter
Mietwohnungen wieder deutlich zu (+14 %) und stieg sogar starker als die Zahl neu
genehmigter Eigentumswohnungen (+12 %). Insgesamt wurden 2025 wohl rund 50.000
Eigentumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird die Zahl der Baufertigstellungen auch 2025
weiter zurlickgehen (-14 %). Schatzungsweise 218.000 neue Wohnungen wurden
fertiggestellt. Projekte aus dem Bautiberhang des letzten Jahres sorgten dafiir, dass der
Einbruch nicht noch drastischer ausfiel. Fir die Jahre 2026 ist auf Grundlage der
Entwicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer Rickgang auf rund 200.000 neu er-
richtete Wohnungen zu erwarten. Dies entspricht einem weiteren Riickgang um 8 %. Erst 2027
wird eine Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich dabei in einer besonders drama-
tischen Lage, letzten Umfragedaten zufolge kénnte die Zahl neu errichteter Wohnungen von
rund 29.000 Wohnungen auf nur noch 18.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 sinken. Das
entspricht einem Riickgang um 40 %. Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kosten-
steigerungen und das schwierigere Finanzierungsumfeld einen deutlichen Riickgang der
Aktivitdten. Viele Vorhaben werden zuriickgestellt und erstmal gar nicht modernisiert, ein Teil
findet in vermindertem Umfang statt.

Die entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen muissen wieder
wirtschaftlich umsetzbar gemacht werden. Also weg von einseitig immer hdheren
Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-Verhaltnis muss entscheiden.
Dem sozialen und bezahlbaren Wohnungsbau muss dabei in Gebieten mit Wohnungsmangel
ein absoluter Vorrang eingerdumt werden.
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Nach den Feststellungen des Bayerischen Landesamts fiir Statistik und Datenverarbeitung
wurden 2025 in Bayern fiir 54.149 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt oder Ge-
nehmigungsfreistellungen abgeschlossen. Im entsprechenden Vorjahreszeitraum 2024 waren
es 51.513 Wohnungen, was ein deutliches Plus von 5,1 % im Jahr 2025 bedeutet.

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Regensburg nimmt weiterhin zu. Zudem werden
die Haushalte im Schnitt immer kleiner, sowohl durch jlingere Singles als auch durch
alleinstehende Seniorinnen und Senioren. Unstreitig steigt deshalb die Zahl der Haushalte,
also die entscheidende GroRe fiir die Wohnungsnachfrage, weiter an, sogar noch bis weit nach
dem Jahr 2025.

Der in Regensburg mit Wirkung zum Januar 2024 neue, qualifizierte Mietspiegel bestatigt die
allgemeine Tendenz bei den Mietpreisen in Deutschland. Demnach erhéhte sich die
durchschnittliche Nettokaltmiete unabhéngig von allen Wohnungsmerkmalen in Regensburg
gegeniiber dem Mietspiegel aus dem Jahre 2020 von 8,98 EUR/gm um ca. 8,4 % auf

9,73 EUR/gm.
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Il. Geschiftsverlauf

Die Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit sind im Vergleich zum Vorjahr um 2,1 %
auf TEUR 60.450 angestiegen. Die darin enthaltenen Solimieten (Grundmieten) fir Miet-
wohnungen erhdhten sich um 1,6 % auf TEUR 42.681, wéhrend sich die Umlagen fiir Heiz-
und Betriebskosten um 3,2 % auf TEUR 16.772 erhohten. Die durchschnittliche Sollmiete
(kalt) fir Wohnungen lag im Berichtsjahr bei EUR 7,78 (Vj. EUR 7,63) je gm Wohnfléche und
Monat. Die Erlésschmalerungen betrugen TEUR 1.659 und sind zu einem grof3en Teil auf
geplante Leerstédnde im Zuge von Modernisierungsmafnahmen zuriickzufihren.

Die monatliche Kaltmiete aller Stadtbau-Wohnungen lag im Jahresmittel 2025 mit EUR 7,78
je gm Wohnflache nach wie vor deutlich unter der entsprechenden Durchschnittsmiete, die
sich nach dem aktuellen Regensburger Mietspiegel 2024 am ,freien“ Wohnungsmarkt ergibt.
Danach zahlen Mieter unabhéngig von allen Wohnwertmerkmalen im Schnitt eine Nettomiete
von EUR 9,73 je gm Wohnflache.

Die Aufwendungen fiir Betriebs- und Heizkosten betrugen TEUR 16.714 (Vj. TEUR 16.624).

Fir Instandhaltungsmalnahmen wurden einschlieBlich der darauf entfallenden eigenen
Personalkosten insgesamt TEUR 12.258 (Vj. TEUR 12.712) aufgewendet. Das entspricht
einem jahrlichen Aufwand von EUR 23,36 (Vj. EUR 24,15) je qm Wohn- und Nutzflache.

Insgesamt erzielte die Gesellschaft Umsatzerldse in Hohe von TEUR 62.360 (V.
TEUR 60,935) und schloss das Geschéftsjahr mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von
TEUR 7.302 (Vj. TEUR3.893) ab. Im Vergleich zum Geschéftsjahr sind im Vorjahr
aulerplanmaRige Abschreibungen in Héhe von TEUR 2.300 angefallen.

Zum 31. Dezember 2025 umfasste der eigene Bestand 7.216 Wohnungen, darunter 3.729
freifinanzierte Wohnungen (52%), 2.151 preisgebundene Wohnungen (30%) und 1.336
einkommensorientiert  geférderte  Wohnungen  (EOF;  18%), darlber hinaus
67 Gewerbeeinheiten, 4.539 Garagen/Stellplatze und 60 sonstige Einheiten. Die gesamte
entsprechende Wohn- und Nutzflaiche betrug zum Stichtag 522.216 gm. Darliber hinaus
verwaltete die Gesellschaft insgesamt 970 Objekte (Wohnungen, Gewerbe, Garagen) fir
Dritte.

Die Gesamtanzahl des Wohnungsbestandes hat sich gegeniber dem Vorjahr um 32
Wohnungen verringert. Dies resultiert aus dem Abbruch der Altdorferstralie 22/ 22a und 24/ 24a,
die sich aktuell im Neubau befindet. Zudem befanden sich ca. 895 Neubauwohnungen und ca.
226 modernisierte Wohnungen noch in der Bau- bzw. Planungsphase.

Fir laufende BaumaRnahmen im Anlagevermégen sind im Berichtsjahr insgesamt Baukosten

in Hohe von TEUR 32.571 (Vorjahr TEUR 9.309) angefallen. Dieser deutliche Anstieg
resultiert daraus, dass die groRen Projekte der Stadtbau wie Prinz-Leopold-Kaserne, Altdorfer
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StraRe, Guerickestrafe und Berliner Stralle in der Bau- und Planungsphase deutlich
fortgeschritten sind. Dieser Anstieg spiegelt sich auch bei der Kennzahl ,Investitionen in den
Bestand“ wieder.

Die Fluktuation bei der Wohnungsvermietung ist mit einer Quote von 4,8 % niedriger ausge-
fallen als im Vorjahr (6,6 %). Sie ist nach wie vor zu einem grof3en Teil auf den Umzugsbedarf
im Zuge der umfangreichen Modernisierungstatigkeit zurlickzufiihren.

Die Forderungen aus der Vermietung vor Wertberichtigung betragen zum 31. Dezember 2025
TEUR 1.863 (Vj. TEUR 1.684), das sind ca. 3,0 % (Vj. 2,8 %) des Sollmieten- und Umlage-
aufkommens; die Quote der abgeschriebenen Forderungen lag im Berichtsjahr bei 0,08 %
(Vj. 0,12 %).

Die Zah! der durchgefilhrten Zwangsrdumungen ist im Vergleich um 5 gesunken. Von
34 (Vj. 33) beantragten Zwangsrdumungen wurden 11 (Vj. 16) durchgefihrt. Die Zahl der
R3umungsklagen wegen Mietriickstdnden ist von 38 im Vorjahr auf 43 im Berichtsjahr
gestiegen.

lll. Lage
1. Ertragslage

Das Ergebnis aus der Bewirtschaftungstétigkeit abzilglich der Kosten Instandhaltung ist im
Geschaftsjahr 2025 auf TEUR 8.390 (Vj. TEUR 5.004) gestiegen. Dieser Anstieg im Vergleich
zum Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus den nicht angefallenen auerplanméaBigen
Abschreibungen in Héhe von TEUR 0 (Vj. TEUR 2.300). Somit konnte die Gesellschaft im
Geschaftsjahr 2025 einen Jahresiberschuss in Hohe von TEUR 7.302 (Vj. TEUR 3.893)
erzielen. Es wurden, wie im Vorjahr, keine Ertrdge aus Anlagenverkaufen erzielt.

Im Vergleich zum angepassten Wirtschaftsplan fir das Geschéftsjahr 2025 hat sich das
aktuelle Ergebnis verbessert.

Vor diesem Hintergrund ist die Ertragslage als positiv zu bewerten.
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2. Finanzlage

Die Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft ist solide. Die Eigenkapitalquote betragt 48,6 %
(Vj. 45,3 %). Die langfristigen Fremdmittel belaufen sich auf TEUR 226.878. Sie beinhalten auf
Grundlage einer typisierenden Betrachtung die Pensionsriickstellungen und die Verbind-
lichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Die langfristigen Investitionen
sind weitestgehend fristenkongruent mit Eigenkapital und langfristigen Fremdmitteln finanziert.
Der Deckungsgrad betragt im Berichtsjahr 101,0% (Vj. 99,9%) d.h. dass die Summe aus
Eigenkapital und langfristigen Fremdkapital knapp lber der Summe des Anlagevermégens
liegt.
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Kapitalstruktur 31.12.2025 Vorjahr Veranderung
TEUR %  TEUR % TEUR %
Eigenkapital 246.488 48,6 220.186 45,3 26.302 +11,9
Langfristige Fremdmittel 226.878 44.8 230.813 47,4 -3.935 -1.7
Sonstiges kurzfristiges Kapital 33676 6,6 35.580 7,3 -1.904 54
507.042 100,0 486.579 100,0 20.463 +4,2

Die Fremdmittel der Stadtbau werden von verschiedenen Kreditgebern bereitgestelit. Bei Neu-
aufnahme von Finanzierungen nutzen wir Fordermitteldarlehen der Bayern Labo und der
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW). Dariiber hinaus bedienen wir uns am Kapitalmarkt.

Der Cashflow nach DVFA/SG hat sich gegenliber dem Vorjahr um TEUR 1.068 auf
TEUR 18.865 erhoht.

Cashflow-Rechnung nach DVFA/SG 2025 Vorjahr
- ~ TEUR TEUR
+ JahresiUberschuss 7.302 3.893
+ Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdégens, Sachanlagen und Geldbeschaffungskosten 12.115 14.495
- Aktivierte Eigenleistungen -758 -698
+/- Zunahme/Abnahme langfristiger Rickstellungen -3 -9
+/- Abschreibungen auf (Miet-) Forderungen 163 74
+ Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 46 42
18.865 17.797

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet; die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum
jederzeit gewéhrleistet. Fur die laufende Mittelverwendung stehen ausreichend Eigenmittel
und Kreditlinien zur Verfligung.

3. Vermdgenslage

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet. Das Gesamtvermdgen der Stadtbau hat
sich gegeniiber dem Vorjahr, insbesondere durch die Zugénge im Anlagevermégen auf
TEUR 507.042 erhoht. Die langfristigen Investitionen belaufen sich auf TEUR 468.846. Sie
beinhalten das gesamte Anlagevermdgen sowie die Geldbeschaffungskosten in Hohe von
TEUR 217 (Vj. TEUR 224). Das Sonstige kurzfristige Vermogen beinhaltet die Flissigen Mittel
mit insgesamt TEUR 19.607 (Vj. TEUR 15.317).

Vermégensstruktur 31.12.2025 Vorjahr Veranderung
- TEUR % TEUR % TEUR %
Langfristige Investitionen 468.846 92,5 451.546 92,8 17.300 +3,8
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 38.196 7,5  35.034 7,2 3.163 +9,0
507.042  100.0 486.579  100.0 20.463 +4,2
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Die Geschéftsflihrung der Stadtbau beurteilt den Geschéftsverlauf und die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens im Berichtszeitraum insgesamt positiv.

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2025 2024
Jahresergebnis im + Jahresiiberschuss/
Geschéftsjahr in TEUR: - Jahresfehlbetrag 7.302 3.893
Jahresergebnis vor Ertragssteuern
Gesamtkapitalrentabilitat: + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme am 31.12. 21% 1,5 %
Eigenkapitalkapital- Jahresergegﬁis vor Ertragsteuern
rentabilitat: Eigenkapital am 31.12. 3,0 % 1,8 %
. ) . Mieterwechsel (Wiederbelegung) Wohnungen
Fluktuationsquote: | durchschnittliche Anzahl der Wohneinheiten 4,8 % 6,6 %
Leerstandsquote: Leerstand der Wohnungen am Stichtag
quote: Anzahl der Wohneinheiten 3,8 % 3.4 %
Jahrliche Instand- Instandhaltungskosten
haltungskosten je m?: Wohn- und Nutzfliche EUR 23,36 | EUR 24,15
" . Summe Instandhaltungskosten und Zugange
Investitionen in den Gebsud
Bestand je m% shauce
) Wohn- und Nutzfldche EUR 86,25 | EUR 41,82

Im Geschéftsjahr waren neben dem in Vollzeit tatigen Geschéftsfuhrer 70 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter in Vollzeit, 39 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Teilzeit sowie vier Auszubildende
beschéftigt. Freiwerdende Stellen werden immer auf die Notwendigkeit der Wiederbesetzung
hin Giberprift. Das Unternehmen bildet regelmafRig Immobilienkaufleute (IHK) aus und versucht
so, den laufend entstehenden Bedarf an Fachkraften zu decken. Im Berichtszeitraum konnten
in allen Fallen freiwerdende Arbeitsplatze mit qualifiziertem Personal regelmafig besetzt
werden. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nehmen regelmafig an Fort- und Weiter-
bildungsveranstaltungen sowie berufsbezogenen Seminaren teil.

Die Gesellschaft ist Mitglied im Kommunalen Arbeitgeberverband und wendet das 6ffentliche
Tarifrecht (TV6D) an. Im Rahmen des 6ffentlichen Tarifrechts ist die Gesellschaft Mitglied der
Zusatzversorgungskasse bayerischer Gemeinden (ZVK). Der aktuell angewandte Tarifvertrag
fur den offentlichen Dienst (TVOD) hat eine Laufzeit bis zum 31. Méarz 2027.
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C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
I. Prognosebericht

Auf der Grundlage seiner regelmaRigen wirtschaftlichen und monetiren Analyse beschloss
der EZB-Rat in seiner Sitzung im 5. Februar 2026 unter anderem, die drei Leitzinsen der EZB
unverandert zu lassen. Seine aktualisierte Beurteilung bestétigte erneut, dass sich die Inflation
auf mittlere Sicht bei seinem Zielwert von 2 % stabilisieren dirfte. Die Wirtschaft zeigt sich in
einem schwierigen globalen Umfeld nach wie vor robust. Die niedrige Arbeitslosigkeit, solide
Bilanzen im privaten Sektor, die allmahliche Umsetzung der Pléne flr ©o&ffentliche
Verteidigungs- und Infrastrukturausgaben sowie die stitzenden Auswirkungen der
vergangenen Leitzinssenkungen férdern das Wachstum. Zugleich ist der Ausblick nach wie
vor von Unsicherheit gepragt, was insbesondere auf anhaltende globale handelspolitische
Unsicherheiten und geopolitische Spannungen zurtickzufihren ist.

Neben der Modernisierung und Instandhaltung des Bestandes plant die Gesellschaft bis zum
Jahr 2029 den Neubau von insgesamt rund 895 Wohnungen mit einem Investitionsvolumen
von rund Mio. EUR 294. Im Jahr 2025 sind alle Neubau- und Modernisierungsmafinahmen
voraussichtlich noch in der Bau- bzw. Planungsphase.

Auf Basis der Unternehmensplanung und den zugrunde gelegten Pramissen erwartet die
Geschéftsfuhrung fur das Jahr 2026 ein positives Ergebnis in Héhe von TEUR 2.500 bis
TEUR 4.500 bei geringfligig hdheren Umsatzerldsen.

Unter Berlcksichtigung des weiterhin angespannten und von Unsicherheiten gepragten
geopolitischen und wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fiir das Geschéftsjahr 2026 mit
wirtschaftlichen Unsicherheiten verbunden. Der anhaltende Krieg in der Ukraine sowie die
fortbestehenden Spannungen im Nahen Osten fihren weiterhin zu Risiken fir die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung, insbesondere im Hinblick auf Energiepreise, Baukosten,
Zinsniveau und Investitionsentscheidungen.

Verlassliche Aussagen zum  konkreten Einfluss dieser geopolitischen  und
makrodkonomischen Risiken auf den Geschéftsverlauf und die Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft / Genossenschaft sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts nur eingeschrankt moéglich. Die Auswirkungen héngen maligeblich von der
weiteren Dauer und Intensitat der bestehenden Konflikte sowie von der allgemeinen
wirtschaftlichen Entwicklung ab. Vor diesem Hintergrund kénnen Abweichungen von den
geplanten Kennzahlen nicht ausgeschlossen werden.
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II. Risikobericht

Das Risikomanagement der Stadtbau ist integraler Bestandteil der Aufbau- und Ablauf-
organisation innerhalb der Geschaftsprozesse. Es wird zentral vom Controlling in Abstimmung
mit der Geschéftsleitung koordiniert und regelméRig auf seine Wirksamkeit und Angemessen-
heit Gberprift.

Ablauforganisatorische Regelungen, Richtlinien und Anweisungen sowie teilweise Be-
schreibungen der Arbeitsabldufe sind systematisch niedergelegt und zum gréfiten Teil im
Online-Zugriff verfiigbar. Interne Kontrollen durch einen beauftragten externen Revisor stellen
die Einhaltung dieser Regelungen sicher.

Das Interne Kontrollsystem (IKS) umfasst die Grundséatze der Unternehmensorganisation und
die Gesamtheit der aufeinander abgestimmten und miteinander verbundenen Malinahmen,
Verfahren und Regelungen der Stadtbau, die dazu dienen, das Vermdgen zu sichern, die
Genauigkeit und Zuverlassigkeit der Abrechnungsdaten zu gewahrleisten und die Einhaltung
der vorgeschriebenen Geschéftspolitik zu unterstiitzen. Die Einhaltung der eingerichteten
MaRnahmen zur Erfassung und Kommunikation bestandsgefahrdender Risiken (Risikofriih-
warnsystem) wird durch das IKS liberwacht.

Das Risikofrilhwarnsystem stellt sicher, dass diejenigen Risiken und ihre Veranderungen
erfasst werden, die in der jeweiligen Situation den Fortbestand der Stadtbau geféhrden
kénnten. Voraussetzung ist die Ermittlung von Signalen bzw. Indikatoren flr die festgelegten
Beobachtungsbereiche, um Frithwarninformationen zu erhalten.

Das operative Frilhwarnsystem baut insbesondere auf ,harten” Informationen Uber Erfolg und
Liquiditat auf.

Die Berichterstattung Uber nicht bewaltigte Risiken hat eine zentrale Bedeutung fir die
Funktionsfahigkeit des Risikofriihwarnsystems. Dies setzt eine Kommunikationsbereitschaft
der verantwortlichen Stellen voraus. Solange Risiken nicht bewaltigt sind, muss sichergestelIt
werden, dass sie in nachweisbarer Form an die zustandigen Entscheidungstrager weiter-
geleitet werden.

Um sicherzustellen, dass sich Einzelrisiken von nachrangigem Charakter — auch im
Zusammenwirken mit anderen Risiken — nicht zu einem bestandsgefahrdenden Risiko
kumulieren, sind auf jeder Stufe der Risikokommunikation Schwellenwerte definiert, deren
Uberschreiten eine Berichtspflicht auslést. Als Kommunikationsplattform dienen die regel-
maRig stattfindenden Geschaftsleitungsbesprechungen. Dariiber hinaus erfolgt zu jedem
Quartalsende eine Risikoberichterstattung durch die Bereichsleiter.

Risiken fur die Stadtbau konnten sich unter Umstdnden aufgrund der hdéheren
Kapitalmarktzinsen ergeben. Die Gesellschaft setzt als origindre Finanzinstrumente lang-
fristige Darlehen mit festen Zinssatzen ein. Die Zinsmarktentwicklung wird laufend beobachtet
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und der Auslauf von Zinsfestschreibungen (iberwacht. Die Gesellschaft versucht im Bedarfs-
fall, vor Ablauf der Zinsbindungsfrist eine Verlangerung oder einen Neuabschluss mit lang-
fristiger Zinsfestschreibung zu erwirken.

Im aktuellen Geschéftsjahr sind die Baukosten im Vergleich zum Vorjahr nochmals geman
dem Statistischen Bundesamt um 3,2 % gestiegen. Neben dem Anstieg der Baupreise sind im
Vergleich zum Vorjahr auch die Preise fiir Instandhaltungsarbeiten an Wohngeb&duden um
3,8 % gestiegen.

Zur Vermeidung von Risiken, die aus einer Missachtung von Compliance-Regeln entstehen
kdnnen, werden im Unternehmen weitere Instrumente implementiert, die verstérkt Friihwarn-
signale bei VerstoRen zu Tage fordern sollen. Dies schlieBt die strikte Einhaltung einer Tax
Compliance ein. Grundsétzlich wird man diesen Themengebieten kunftig eine gréRere
Bedeutung beizumessen haben.

Die Geschaftsflihrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens mit angemessenen Malnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige Mafinahmen zur
Optimierung der Betriebsfiihrung der Heizungsanlagen.

Vor dem Hintergrund der Versorgungssicherheit im Energiesektor richtet die Stadtbau ihre
Klimastrategie weiterhin an dem Ziel aus, die Abhangigkeit von fossilen Energietragern,
insbesondere Erdgas, schrittweise zu reduzieren. Dabei werden technische, wirtschaftliche
und férderrechtliche Rahmenbedingungen laufend tberpriift.

Dariiber hinaus besteht das Risiko von Unterbrechungen in Lieferketten, insbesondere bei
Baumaterialien. Dies kann sowohl Neubau- als auch Modernisierungs- und
Instandhaltungsmafnahmen betreffen und zu Verzdgerungen sowie einem erhdhten
Koordinationsaufwand fiihren. Entsprechende Auswirkungen auf den Projektablauf kénnen
nicht ausgeschlossen werden.

Der anhaltende Krieg in der Ukraine sowie weitere geopolitische Spannungen bergen
weiterhin Risiken fur die Entwicklung der Energiepreise. Steigende Heiz- und Betriebskosten
kdnnen die Bruttowarmmiete erhohen und damit die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mieterhaushalte beeintrachtigen. Hiervon kénnen insbesondere Haushalte mit niedrigem
Einkommen sowie Ein Personen- und Alleinerziehenden Haushalte betroffen sein. Inder Folge
kdonnen Erlosausfalle nicht ausgeschlossen werden

Die im politischen Umfeld geforderten Wohnungsfertigstellungszahlen im Neubau werden seit
mehreren Jahren nicht erreicht, sodass die Deckungsliicke fur die Wohnraumversorgung der
Bevdlkerung im Augenblick zunimmt. Dies wird den Druck auf politische Entscheidungstrager
weiter erhdhen, in den Mietwohnungsmarkt regulierend einzugreifen. Trotz einer nachhaltig
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guten und hohen Mietnachfrage konnen sich deshalb die wirtschaftlichen Erfolgsbedingungen
fir Wohnungsunternehmen, und damit auch die der Stadtbau, verschlechtern.

Der Deutsche Bundestag beschloss am 29.11.2018 das Gesetz zur Erganzung der
Regelungen liber die zulassige Miethche bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen
tiber die Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz) zum 01.01.2019. Die
Einigung trifft vor allem Vermieter bezahlbarer Wohnungen und hat die Rahmenbedingungen
fur die energetische Modernisierung, den altersgerechten Umbau oder die Digitalisierung im
Wohnbereich verschlechtert.

Wer mit Ol oder Gas heizt, muss seit 2021 eine zusétzliche Abgabe zahlen, die helfen soll,
den CO2-Ausstolt in Gebduden zu senken. Am 01.01.2023 trat das Gesetz in Kraft, das die
Aufteilung der Kosten der CO2-Abgabe zwischen Vermietern und Mietern nach einem
Stufenmodell regelt. Das Stufenmodell der CO2-Kosten sieht vor, dass Mieter lber alle
vermieteten Gebdude hinweg nicht mehr als die Halfte der Kosten fur die CO2-Bepreisung
bezahlen. Vermieter, die bereits durch energetische Modernisierungen die CO2-Emissionen
des Gebdudes gedampft haben, sollen prozentual weniger belastet werden. Ziel des
Stufenplanes ist es, Anreize flir Sanierungen und gute energetische Qualitat von Wohnungen
zu setzen.

Zum 01.01.2023 trat zusatzlich eine Anderung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) in Kraft,
welches die Reduzierung des zuldssigen Jahres-Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher
75,0 % des Referenzgebaudes auf 55,0 % senkt.

Nach vielen, oft kurzfristigen Anderungen in den vergangenen Jahren kehrte bei der
Forderlandschaft auch 2025 keine Ruhe ein. Die Bundesregierung und das bayerische
Staatsministerium senden jedoch zu Jahresbeginn 2026 positive Signale an den
Wohnungsbau fiir die Genehmigung der geplanten Projekte fiir den Neubau energieeffizienter,
bezahlbarer Wohnungen mit Wohnflaichenbegrenzung. Leider gibt es aktuell einen
Férdermittelengpass in Bayern. Hierbei haben sich auch Auszahlungsmodalitaten der
Fordermittel zum Nachteil der Stadtbau entwickelt. Die Auszahlung der Férdermittel werden
teilweise erst ein paar Jahren nach Bezug ausgezahlt, was fiir die Stadtbau die Aufnahme von
Zwischenfinanzierungen zur Folge hat.

Zudem wird die Ertragskraft der Stadtbau in den nachsten Jahren durch die geplante,
umfangreiche Neubautétigkeit deutlich belastet.

Insgesamt bestehen derzeit fiir die Gesellschaft keine den Bestand gefahrdenden oder
sonstigen Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Liquiditats-, Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage.
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Jll. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Wohnraum steht in engem Zusammenhang mit dem Angebot an Arbeits-
platzen und damit zur wirtschaftlichen Prosperitét eines Raums. Nur 6konomisch erfolgreiche
Stadte und Regionen sind Ziele von Zuwanderung und werden auch kiinftig Einwohner ge-
winnen. Regensburg hat sich in den letzten zwanzig Jahren - vor allem wirtschaftlich - iiber-
durchschnittlich entwickelt und verflgt damit Uber eine sehr gute Ausgangsbasis. Die Be-
schéftigtendichte ist eine der hochsten in Deutschland. Auch fiir die Zukunft kann eine positive
wirtschaftliche Entwicklung in Regensburg erwartet werden. So sind in den letzten Jahren eine
Reihe von Studien veréffentlicht worden, die meist in Form von ,Rankings® bzw. ,Cluster-
analysen®“ unter verschiedenen Aspekten die kunftigen relativen Entwicklungschancen von
Regionen, Stadten und Landkreisen untersucht haben. Bei diesen Studien haben der Raum
und insbesondere die Stadt Regensburg durchweg gute bis sehr gute Bewertungen erhalten,
die Regensburg eine gute Entwicklung sowohl innerhalb der Region, Bayerns als auch
Deutschlands voraussagen.

GemaR diversen Marktberichten besteht in Regensburg weiterhin anhaltender Wohnraum-
bedarf fiir die niachsten Jahre. Die Experten gehen weiterhin von einem konstanten Ein-
wohnerwachstum fiir die Stadt Regensburg aus.

Die Immobilienpreise in Regensburg sind weiterhin sehr hoch. Bei entsprechender Lage und
Ausstattung werden Preise bis teilweise zu 13.000 EUR pro Quadratmeter in Best Lage
gefordert. Diese Preisentwicklung am Regensburger Immobilienmarkt resultiert sowohl aus
der hohen Nachfrage nach Wohneigentum und Bauland als auch aus den historisch niedrigen
Kapitalmarktzinsen.

Als Folge der steigenden Nachfrage nach Wohnraum haben auch die Mieten weiter ange-
zogen. Nach dem fir das Geschéaftsjahr 2025 glltige und weitergefihrte qualifizierte
,Regensburger Mietspiegel 2024" betragt die durchschnittliche Nettokaltmiete — unabhangig
von Lage, Baujahr, Qualitat und Ausstattung — EUR 9,73/gm. Neubauerstvermietungen finden
teilweise zu EUR 20,00 je gm und mehr statt. Demnach ist die durchschnittliche Nettokaltmiete
seit der letzten Datenerhebung vor etwa vier Jahren fir den Mietspiegel 2020 um ca. 8 %
gestiegen.

Vor diesem Hintergrund erdffnet sich fir die Gesellschaft auch weiterhin eine Chance und
groRe Herausforderung, insbesondere fir das Segment der unteren bis mittleren Ein-
kommensschichten ausreichend bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen bzw. zu
erhalten.
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D. Risikoberichterstattung tiber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden origindren Finanzinstrumenten auf der Aktivseite der
Bilanz zahlen Forderungen und Guthaben bei Kreditinstituten. Die Stadtbau verfugt tber ein
effizientes Mahnwesen. Ausfallrisiken bei finanziellen Vermégenswerten werden gegebenen-
falls durch entsprechende Wertberichtigungen zeitnah bertcksichtigt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen.
Wesentliche Risiken ergeben sich beziglich der Bankverbindlichkeiten, insbesondere aus
Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Aufgrund festverzinslicher
Darlehen ist die Gesellschaft jedoch keinem besonderen Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Die
Entwicklung der Zinsen wird laufend iberwacht und bei anstehenden Zinsanpassungen recht-
zeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so
gering wie méglich zu halten. Zur Vermeidung eines sogenannten "Klumpenrisikos" verteilen
sich die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit
unterschiedlichen Laufzeiten.

Derivative Finanzinstrumente sind nicht im Einsatz. Spekulative Finanzinstrumente werden
generell nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den Finanzmérkten wird im Rahmen unseres
Risikomanagementsystems &uferst aufmerksam verfolgt, um Risiken mdglichst friihzeitig zu
erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kénnen.

Fiir die Erreichung der aktuellen und kiinftigen Neubau- und Modernisierungsmafinahmen
wurde im Geschéftsjahr 2025 eine Kreditrahmenvertrag mit der Europaischen Investitionsbank
in Héhe von Mio. EUR 80 abgeschlossen. Diese moglichen Darlehen kdénnen kinftig ohne
Grundschuldbestellung abgerufen werden.

Regensburg, den 01. April 2026

Stadtbau-GmbH Regensburg

G$tz KeRler

Geschéftsfluhrer
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg — beste-
hend aus der Bilanz zum 31.12.2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Ge-
schaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2025 sowie dem Anhang, einschlief3lich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Dartber hinaus haben wir den La-
gebericht der Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg fir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis
zum 31.12.2025 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefiugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fir Kapitalgesellschaften im Sinne des § 264a HGB geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-
und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage fur das Ge-
schaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2025 und

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

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt
hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen un-
abhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pru-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsur-
teile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fiur Kapitalgesellschaften im Sinne des § 264a HGB geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jah-
resabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ord-
nungsmafiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jah-
resabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdgensscha-
digungen) oder Irrtiimern ist.

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

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur 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 zukUnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrun-
gen und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flr 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 Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss 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 Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der un-
sere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mald an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, pla-
nen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
gen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unse-
re Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultieren-
de wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist héher 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 Aullerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

e erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den flr die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Malinahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MalRnahmen abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentli-
che Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazuge-
hdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kénnen jedoch dazu flihren, dass die Gesellschaft ihnre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfiihren kann.
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beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schliel3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, 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.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise 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 eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben so-
wie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebli-
ches unvermeidbares Risiko, dass kilinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Prifung feststellen.

Munchen, 14. April 2026

VERBAND BAYERISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Gesetzlicher Prifungsverband
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschéftsjahres 2025 die ihm durch Gesetz und Satzung
Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen.

Er wurde von der Geschéaftsfiuhrung Uber den Gang der Geschafte und
die wirtschaftiche Lage des Unternehmens im  Geschéftsjahr 2025 in
drei Sitzungen unterrichtet.

Aufgrund des dabei gewonnenen Einblicks in die Geschéftstatigkeit der Gesellschaft kann der
Aufsichtsrat bestatigen, dass sich die Geschafte der Gesellschaft in Ubereinstimmung mit
Gesetz und Gesellschaftsvertrag befinden.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht des Geschéftsjahres 2025 wurden durch die
Wirtschaftsprufer des VdW Bayern e.V., geprift und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. Nach Beratung erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen.

Er schlagt der Gesellschafterversammlung die Feststellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichtes 2025 sowie die Verwendung des Jahreslberschusses entsprechend dem
Vorschlag der Geschéftsfihrung vor.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfiihrung und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die
im Geschéftsjahr 2025 erbrachten Leistungen und das gute Ergebnis.

Regensburg, den 29. April 2026

Gertrud Maltz-Schwarzfischer
Vorsitzende



