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Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2024
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 gefuhrt.
Sie ist eine hundertprozentige Tochter der Stadt Regensburg. Die Gesellschaft ist seit inrer
Grandung im Jahr 1921 fur die Erhaltung und Verbesserung der Wohn- und Lebens-
bedingungen in Regensburg, vorrangig durch eine sichere und sozial verpflichtete Wohnungs-
versorgung breiter Schichten der Bevolkerung, zusténdig. Die Kerntéatigkeit erstreckt sich auf
folgende Geschéftsfelder:

e Verwaltung und Bewirtschaftung des eigenen Haus- und Grundbesitzes

o Verwaltertitigkeit fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften und sonstige Immobilien-
eigentiimer

e Bautatigkeit im Anlagevermogen

e Bautrager und Sanierungstrager fiir die Stadt Regensburg

Die Gesellschaft ist im Stadtgebiet von Regensburg - relativ betrachtet - die mit Abstand
,grokte" Anbieterin von Mietwohnungen; etwa 8 % des Gesamtbestandes von ca. 96.000
Wohnungen der Stadt Regensburg werden Uber das kommunale Wohnungsunternehmen als
Mietwohnung angeboten. Die ibrigen Regensburger Wohnungen befinden sich im Eigentum
einer Vielzahl kleinerer gewerblicher Wohnungsanbieter bzw. Privateigentumer. - Die
Stadtbau bewirtschaftet ihren gesamten Wohnungsbestand sozialorientiert. Hierbei wird
primér die Klientel 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
I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in Deutschland fihrt
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 kdnnen noch
nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrdchtigungen der
Wirtschaftsstruktur, verschlechterten  Finanzierungsbedingungen sowie geringeren
Investitionen und Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es in Folge
des Ukraine-Kriegs zu verstéarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und
demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem
Lebensnotwendigsten, u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Am Jahresende 2024 ist die weltwirtschaftliche Entwicklung stagnierend. Die weltweite
Produktion von Industrieglitern entwickelt sich nach wie vor verhalten. Zu Beginn des vierten
Quartals wurde sie saisonbereinigt um 0,3 % gegeniber dem Vormonat ausgeweitet und lag
damit um 1,8 % Uber dem Vorjahr. Zur Jahreswende senden Frihindikatoren fir die
Industrieproduktion eher negative Signale. Der Stimmungsindikator von S&P Global ist im
Dezember zwar dank einer weiteren Stimmungsaufhellung im Dienstleistungsbereich mit +0,2
Punkten auf 52,6 Punkte leicht gestiegen. In der Industrie fiel der Index dagegen wieder unter
die Wachstumsschwelle von 50 Punkten. Auch der SENTIX-Index, der die Stimmung unter
Finanzinvestoren mit Blick auf die Weltkonjunktur widerspiegelt, hat im Januar erneut etwas
nachgegeben.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland verharrte im Jahr 2024 in Stagnation.
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 0,2 % gegeniber dem Vorjahr gesunken. Die
Wirtschaftsleistung sank damit im zweiten Jahr in Folge leicht. Das BIP lag im Jahr 2024 nur
noch 0,3 % hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019. Die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung ist damit seit langerem ins Stocken gekommen. Und auch zum Jahresbeginn
2025 sind keine Lichtblicke erkennbar. Neben der ausgeprégten konjunkturellen Schwache
lastet der strukturelle Wandel auf der deutschen Wirtschaft. Von der Industrie sind keine
gréReren Impulse zu erwarten und die Unternehmen werden weiterhin nur wenig investieren.
Auch vom AuRenhandel diirften keine Impulse kommen. Angesichts der bevorstehenden
Amtseinfiihrung von US-Prasident Trump besteht das Risiko, dass es kiinftig sogar noch
deutlich schlechter I[3uft, sollte es international vermehrt zu Zoéllen und weiteren
Handelsbeschrankungen kommen. Der Industrie zugehorige und verflochtene Unternehmen
reagieren auf den Auftragsmangel nicht nur mit entsprechenden Ausweitungen der Kurzarbeit,
sondern entlassen auch einen Teil ihrer Belegschaft — und das trotz anhaltenden
Fachkraftemangels. Viele Industrieunternehmen kdmpfen mit den vergleichsweise hohen
Energiepreisen, zu hohen weiteren Produktionskosten, Ineffizienzen und unzureichender
Innovationskraft und Wettbewerbsfahigkeit.
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Gemal dem Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW)
diirfte die Zahl der neu genehmigten Wohneinheiten fiir das Jahr 2024 nach letzten
Schitzungen einen Wert von 213.000 Einheiten erreichen. Somit wurden 18 % weniger
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische Abwartstrend des
Vorjahres (-27 %) etwas abgeschwacht, zeigt aber weiterhin deutlich nach unten. Derzeit
gestalten sich die Rahmenbedingungen flir den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz der
erfolgten Zinskorrektur trifft ein hohes Preisniveau bei den Bauleistungen auf eine durch die
Haushaltslage bedingte Unklarheit bezlglich der zukiinftigen Foérderkonditionen. Diese
schwierigen Rahmenbedingungen fir den Wohnungsneubau schlugen sich 2024 sowohl bei
Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch im Geschosswohnungsbau
nieder.

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Wohnungsbau auch bei den Fertigstellungszahlen
greifbar (-17 %). Schatzungsweise 245.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Projekte
aus dem Bauiiberhang des letzten Jahres sorgten daflr, dass der Einbruch nicht noch
drastischer ausfiel. Fur die Jahre 2025 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den
Genehmigungen ein weiterer Ruckgang auf rund 218.000 neu errichtete Wohnungen zu
erwarten. Auch 2026 wird sich dieser Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abgeschwécht. Die
Fertigstellungen diirften dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen.
Erst danach diirfte eine Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.
Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich in einer dramatischen Lage, wie
eine Umfrage vom Juni 2024 verdeutlicht: Im Jahr 2024 kénnen demnach rund 6.000 und
damit 20 % der urspriinglich geplanten Wohneinheiten nicht realisiert werden. 2025 wird sich
die Situation im Neubau nochmals zuspitzen: Der Anteil der Stornierungen, gemessen an den
urspriinglichen Planungen, steigt auf Gber 12.000 Wohnungen oder 40 %. Auch bei den
Modernisierungen  bedingen die  Kostensteigerungen und das  schwierigere
Finanzierungsumfeld einen deutlichen Riickgang der Aktivitdten. Die GdW-Umfrage zeigt,
dass 2024 von urspriinglich geplanten 110.000 zu modernisierenden Wohnungen nur 75.000
oder 68 % vollstdndig umgesetzt werden. Weitere knapp 21.000 Wohnungen oder 19 %
kénnen zwar angegangen, die Mafnahmentiefe muss aber deutlich reduziert werden. 14.000
Wohnungen oder 13 %, deren Modernisierung fir 2024 geplant war, werden zurickgestelit
und erstmal gar nicht modernisiert. 2025 verschérft sich die Lage weiter. Von rund 102.000
geplanten Modernisierungen kénnen nur 63 % vollsténdig realisiert werden. 20 % finden in
vermindertem Umfang statt, 16 % werden vorerst storniert. Die im Juni 2024 durchgefiihrte
Umfrage zeigt dartiber hinaus, dass zwei Drittel der Wohnungsunternehmen im GdW 2024 gar
keine Wohnungen bauen kdnnen — 2025 steigt dieser Anteil auf 70 %. Vor dem Hintergrund
steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau-
und Klimaziele nicht komplett abschreiben zu missen, sollte die kommende Bundesregierung
schnell MalRnahmen flr ein Sofortprogramm flir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau
ergreifen. Die entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen missen wieder
wirtschaftlich umsetzbar gemacht werden. Also weg von einseitig immer hdheren
Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-Verhaltnis muss entscheiden.
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Dem sozialen Wohnungsbau muss dabei in Gebieten mit Wohnungsmangel ein absoluter
Vorrang eingerdumt werden.

Nach den Feststellungen des Bayerischen Landesamts fir Statistik und Datenverarbeitung
wurden 2024 in Bayern fir 51.513 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt oder Ge-
nehmigungsfreistellungen abgeschlossen. Im entsprechenden Vorjahreszeitraum waren es
58.732 Wohnungen, was ein deutliches Minus von 12,3 % im Jahr 2024 bedeutet. Die Anzahl
der Baugenehmigungen ist auf dem Niveau von 2012.

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Regensburg nimmt weiterhin zu. Zudem werden
die Haushalte im Schnitt immer kleiner, sowohl durch jlngere Singles als auch durch
alleinstehende Seniorinnen und Senioren. Unstreitig steigt deshalb die Zahl der Haushalte,
also die entscheidende Gréle fiir die Wohnungsnachfrage, weiter an, sogar noch bis weit nach
dem Jahr 2024.

Der in Regensburg mit Wirkung zum Januar 2024 neue, qualifizierte Mietspiegel bestatigt die
aligemeine Tendenz bei den Mietpreisen in Deutschland. Demnach erhdhte sich die
durchschnittliche Nettokaltmiete unabhéngig von allen Wohnungsmerkmalen in Regensburg
gegeniber 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. Geschiaftsverlauf

Die Umsatzerltse aus der Hausbewirtschaftung sind im Vergleich zum Vorjahr um 7,3 % auf
TEUR 59.220 angestiegen. Die darin enthaltenen Sollmieten (Grundmieten) fir Miet-
wohnungen erhéhten sich um 2,0 % auf TEUR 41.994, wéhrend sich die Umlagen flr Heiz-
und Betriebskosten um 20,4 % auf TEUR 16.255 erhohten. Die durchschnittliche Solimiete
(kalt) fir Wohnungen lag im Berichtsjahr bei EUR 7,63 (Vj. EUR 7,50) je gm Wohnflache und
Monat. Die Erlésschméalerungen betrugen TEUR 1.713 und sind zu einem grofRen Teil auf
geplante Leerstande im Zuge von ModernisierungsmafRnahmen zuriickzufihren.

Die monatliche Kaltmiete aller Stadtbau-Wohnungen lag im Jahresmittel 2024 mit EUR 7,63
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 Wohnfléache.

Die Aufwendungen fiir Betriebs- und Heizkosten betrugen TEUR 16.624 (V). TEUR 17.337).

Fur InstandhaltungsmaRnahmen wurden einschlielich der darauf entfallenden eigenen
Personalkosten insgesamt TEUR 12.712 (Vj. TEUR 12.777) aufgewendet. Das entspricht
einem jéhrlichen Aufwand von EUR 24,15 (Vj. EUR 24,45) je gm Wohn- und Nutzfléche.

Insgesamt erzielte die Gesellschaft Umsatzerlése in Héhe von TEUR60.935 (Vi
TEUR 56.615) und schloss das Geschéaftsjahr mit einem Jahresiberschuss in Héhe von
TEUR 3.893 (Vj. TEUR 1.667) ab. Der hohere Jahresiiberschuss im Vergleich zum Vorjahr
resultiert im Wesentlichen durch geringere auRerplanmafige Abschreibungen in Hohe von
TEUR 2.300 (Vj. TEUR 4.150).

Zum 31. Dezember 2024 umfasste der eigene Bestand 7.248 Wohnungen, darunter 3.814
freifinanzierte Wohnungen (52%), 2.152 preisgebundene Wohnungen (30%) und 1.282
einkommensorientiert  geférderte Wohnungen  (EOF;  18%), darlUber  hinaus
67 Gewerbeeinheiten, 4.766 Garagen/Stellpldtze und 60 sonstige Einheiten. Die gesamte
entsprechende Wohn- und Nutzfliche betrug zum Stichtag 527.825 gm. Dariber hinaus
verwaltete die Gesellschaft insgesamt 1.095 Objekte (Wohnungen, Gewerbe, Garagen) fir
Dritte.

Die Gesamtanzahl des Wohnungsbestandes hat sich gegeniber dem Vorjahr um 12
Wohnungen verringert. Im Geschéftsjahr wurden 12 Wohnungen fir Flichtlingsunterkiinfte zu
Gewerbeeinheiten fir Wohnraum umgewidmet. Zudem befanden sich ca. 895
Neubauwohnungen und ca. 270 modernisierte Wohnungen noch in der Bau- bzw.
Planungsphase.
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Fir laufende Baumafthahmen im Anlagevermégen sind im Berichtsjahr insgesamt Baukosten
in Hohe von TEUR 9.309 angefallen.

Die Fluktuation bei der Wohnungsvermietung ist mit einer Quote von 6,6 % leicht niedriger
ausgefallen als im Vorjahr (6,3 %). Sie ist nach wie vor zu einem grofien Teil auf den Umzugs-
bedarf im Zuge der umfangreichen Modernisierungstatigkeit zurlickzufihren.

Die Forderungen aus der Vermietung vor Wertberichtigung betragen zum 31. Dezember 2024
TEUR 1.684 (Vj. TEUR 1.820), das sind ca. 2,8 % (Vj. 3,2 %) des Sollmieten- und Umlage-
aufkommens; die Quote der abgeschriebenen Forderungen lag im Berichtsjahr bei 0,12 %
(Vj. 0,07 %).

Die Zahl der durchgefilhrten Zwangsrdaumungen ist im Vergleich um 3 gesunken. Von
33 (Vj. 43) beantragten Zwangsraumungen wurden 16 (Vj. 19) durchgefihrt. Die Zahl der
Raumungsklagen wegen Mietrlickstdnden ist von 50 im Vorjahr auf 38 im Berichtsjahr gefallen.

lll. Lage
1. Ertragslage

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung abzlglich der Kosten Instandhaltung ist im
Geschéftsjahr 2024 auf TEUR 5.004 (Vj. TEUR 3.292) gestiegen. Dieser Anstieg im Vergleich
zum Vorjahr resultiet im Wesentlichen aus den niedrigeren auerplanmafigen
Abschreibungen in Héhe von TEUR 2.300 (Vj. TEUR 4.150). Somit konnte die Gesellschaft im
Geschéftsjahr 2024 einen Jahresiberschuss in Hohe von TEUR 3.893 (Vj. TEUR 1.667)
erzielen. Es wurden im Berichtsjahr TEUR 0 (Vj. TEUR 5) Ertrdge aus Anlagenverkaufen
erzielt.

Im Vergleich zum angepassten Wirtschaftsplan fiir das Geschéftsjahr 2024 hat sich das
aktuelle Ergebnis verbessert.

Vor diesem Hintergrund ist die Ertragslage als positiv zu bewerten.

2. Finanzlage

Die Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft ist solide. Die Eigenkapitalquote betragt 45,3 %
(Vi. 39,2 %). Die langfristigen Fremdmittel belaufen sich auf TEUR 230.813. Sie beinhalten auf
Grundlage einer typisierenden Betrachtung die Pensionsriickstellungen und die Verbind-
lichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Die langfristigen Investitionen
sind weitestgehend fristenkongruent mit Eigenkapital und langfristigen Fremdmitteln finanziert.
Der Deckungsgrad betragt im Berichtsjahr 99,9% (Vj. 98,4%) d.h. dass die Summe aus
Eigenkapital und langfristigen Fremdkapital knapp unter der Summe des Anlagevermogens
liegt.
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Kapitalstruktur 31.12.2024 Vorjahr Veranderung

TEUR % TEUR % TEUR %

Eigenkapital 220.186 453 174.365 39,2 45.821 26,3
Langfristige Fremdmittel 230.813 47,4 235.979 53,1 -5.166 -2,2
Sonstiges kurzfristiges Kapital 35.580 73  34.015 7,7 1.565 4,6
486.579 100,0 444.359 100,0 42.220 9,5

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

Der Cashflow nach DVFA/SG hat sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 608 auf
TEUR 17.797 erhéht.

Cashflow-Rechnung nach DVFA/SG 2024 Vorjahr
TEUR TEUR
+ Jahresiiberschuss 3.893 1.667
+ Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde
des Anlagevermdgens, Sachanlagen und Geldbeschaffungskosten 14.495 15.772
- Aktivierte Eigenleistungen -698 -638
+/- Zunahme/Abnahme langfristiger Riickstellungen -9 -8
+/- Abschreibungen auf (Miet-) Forderungen 74 342
+ Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 42 54
17.797 17.189

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet; die Zahlungsféahigkeit war im Berichtszeitraum
jederzeit gewahrleistet. Fur die laufende Mittelverwendung stehen ausreichend Eigenmittel

und Kreditlinien zur Verfiigung.

3. Vermogenslage

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet. Das Gesamtvermdgen der Stadtbau hat
sich gegenlber dem Vorjahr, insbesondere durch die Zugidnge im Anlagevermégen, auf
TEUR 486.579 deutlich erhéht durch Grundstiickseinlagen in Hohe von TEUR 41.928 der
Gesellschafterin. Die langfristigen Investitionen belaufen sich auf TEUR 451.546. Sie
beinhalten das gesamte Anlagevermdgen sowie die Geldbeschaffungskosten in Hohe von
TEUR 224 (Vj. TEUR 216). Das Sonstige kurzfristige Vermégen beinhaltet die Flussigen Mittel
mit insgesamt TEUR 15.317 (Vj. TEUR 7.521).

Vermogensstruktur 31.12.2024 Vorjahr Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR %
Langfristige Investitionen 451.546 92,8 417.612 94,0 33.934 8,1
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 35.034 7,2 26.747 6,0 8.287 31,0
486.579  100.0 444.359  100.0 42.220 9,5
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Die Geschéftsfiihrung der Stadtbau beurteilt den Geschaftsverlauf und die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens im Berichtszeitraum insgesamt positiv.

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2024 2023
Jahresergebnis im + Jahresiiberschuss/
Geschéaftsjahr in TEUR: - Jahresfehlbetrag 3.893 1.667
Jahresergebnis vor Ertragssteuern
Gesamtkapitalrentabilitat: + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme am 31.12. 1,5 % 1,1 % |
Eigenkapitalkapital- j Jahresergebnis vor Ertragsteuern
rentabilitat: Eigenkapital am 31.12. 1,8 % 1,0 %
[ . ) Mieterwechsel (Wiederbelegung) Wohnungen
Fluktuationsquote: durchschnittliche Anzahl der Wohneinheiten 6,6 % 6,3 %
L eerstandsquote: Leerstand der Wohnungen am Stichtag
quote: Anzahl der Wohneinheiten 3,4 % 50%
Jahrliche Instand- Instandhaltungskosten
haltungskosten je m* Wohn- und Nutzflache EUR 28,59 | EUR 29,35
" . Summe Instandhaltungskosten und Zugénge
Investitionen in den Gebaud
Bestand je m* Shauce
Wohn- und Nutzfldche EUR 41,82 | EUR 62,48

Im Geschéftsjahr waren neben dem in Volizeit tétigen Geschaftsfiihrer 78 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter in Vollzeit, 30 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Teilzeit sowie vier Auszubildende
beschaftigt. Freiwerdende Stellen werden immer auf die Notwendigkeit der Wiederbesetzung
hin Gberprift. Das Unternehmen bildet regelméRig Immobilienkaufleute (IHK) aus und versucht
so, den laufend entstehenden Bedarf an Fachkréften zu decken. Im Berichtszeitraum konnten
in allen Fillen freiwerdende Arbeitsplatze mit qualifiziertem Personal regelméBig besetzt
werden. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nehmen regelmafiig an Fort- und Weiter-
bildungsveranstaltungen sowie berufsbezogenen Seminaren teil.

Die Gesellschaft ist Mitglied im Kommunalen Arbeitgeberverband und wendet das Gffentliche
Tarifrecht (TVOD) an. Im Rahmen des éffentlichen Tarifrechts ist die Gesellschaft Mitglied der
Zusatzversorgungskasse bayerischer Gemeinden (ZVK). Der aktuell angewandte Tarifvertrag
fur den offentlichen Dienst (TV6D) hat eine Laufzeit bis zum 31. Dezember 2024.

Anlage 1.1/8



C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
l. Prognosebericht

Auf der Grundlage seiner regelmaBigen wirtschaftlichen und monetéren Analyse beschloss
der EZB-Rat in seiner Sitzung im 30. Januar 2025 unter anderem, die drei Leitzinsen der EZB
um jeweils 25 Basispunkte zu senken. Insbesondere der Beschluss zur Senkung des
Zinssatzes fir die Einlagefazilitat — der Zinssatz, mit dem der EZB-Rat den geldpolitischen
Kurs steuert — spiegelt die aktualisierte Beurteilung der Inflationsaussichten durch den EZB-
Rat, die Dynamik der zugrundeliegenden Inflation und die Stérke der geldpolitischen
Transmission wider.

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 ModernisierungsmaflRnahmen
voraussichtlich noch in der Bau- bzw. Planungsphase.

Auf Basis der Unternehmensplanung und den zugrunde gelegten Préamissen erwartet die
Geschaftsfihrung fiir das Jahr 2025 ein positives Ergebnis in Hohe von TEUR 100 bis
TEUR 2.100 bei geringfiligig hdheren Umsatzerlsen.

Unter Beriicksichtigung des gegenwartig unsicheren geopolitischen Umfeldes sind Prognosen
fur das Geschéftsjahr 2025 mit wirtschaftlichen Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer
des Ukraine-Kriegs sowie das Risiko einer Ausweitung des Kriegs zwischen Israel und der
Hamas auf die Nachbarldnder machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den
Geschéftsverlauf zuverladssig einzuschatzen.

Verlassliche Angaben zum Einfluss der geopolitischen Risiken auf die beobachteten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts vor diesem Hintergrund nicht
madglich. Diese hangen von dem AusmaR und der Dauer der benannten Konflikte und der
darauffolgenden wirtschaftlichen Erholung ab. Es kann daher zu negativen Abweichungen bei
einzelnen Kennzahlen kommen.

Il. Risikobericht
Das Risikomanagement der Stadtbau ist integraler Bestandteil der Aufbau- und Ablauf-
organisation innerhalb der Geschéftsprozesse. Es wird zentral vom Controlling in Abstimmung

mit der Geschéftsleitung koordiniert und regelméanig auf seine Wirksamkeit und Angemessen-
heit (berpriift.

Ablauforganisatorische Regelungen, Richtlinien und Anweisungen sowie teilweise Be-
schreibungen der Arbeitsabléufe sind systematisch niedergelegt und zum grdfiten Teil im
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Online-Zugriff verflgbar. 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 Maflnahmen,
Verfahren und Regelungen der Stadtbau, die dazu dienen, das Vermégen zu sichern, die
Genauigkeit und Zuverlassigkeit der Abrechnungsdaten zu gewéhrleisten und die Einhaltung
der vorgeschriebenen Geschéftspolitik zu unterstiitzen. Die Einhaltung der eingerichteten
MaRnahmen zur Erfassung und Kommunikation bestandsgefdhrdender Risiken (Risikofrih-
warnsystem) wird durch das IKS Giberwacht.

Das Risikofrihwarnsystem 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 fiir die festgelegten
Beobachtungsbereiche, um Friihwarninformationen zu erhalten.

Das operative Friihwarnsystem baut insbesondere auf ,harten” Informationen tber Erfolg und
Liquiditat auf.

Die Berichterstattung Uber nicht bewaltigte Risiken hat eine zentrale Bedeutung fir die
Funktionsfihigkeit 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 bestandsgeféhrdenden Risiko
kumulieren, sind auf jeder Stufe der Risikokommunikation Schwellenwerte definiert, deren
Uberschreiten eine Berichtspflicht ausldst. Als Kommunikationsplattform dienen die regel-
maRig stattfindenden Geschéftsleitungsbesprechungen. Dariiber hinaus erfolgt zu jedem
Quartalsende eine Risikoberichterstattung durch die Bereichsleiter.

Risiken fir die Stadtbau koénnten sich unter Umstédnden aufgrund der hdheren
Kapitalmarktzinsen ergeben. Die Gesellschaft setzt als origindre Finanzinstrumente lang-
fristige Darlehen mit festen Zinsséatzen ein. Die Zinsmarktentwicklung wird laufend beobachtet
und der Auslauf von Zinsfestschreibungen Gberwacht. 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 gemaf
dem Statistischen Bundesamt um 3,1% gestiegen. Neben dem Anstieg der Baupreise sind im
Vergleich zum Vorjahr auch die Preise fiir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden um

3,6% gestiegen.
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Zur Vermeidung von Risiken, die aus einer Missachtung von Compliance-Regeln entstehen
kénnen, werden im Unternehmen weitere Instrumente implementiert, die verstérkt Friihwarn-
signale bei VerstéRen zu Tage fordern sollen. Dies schlielt die strikte Einhaltung einer Tax
Compliance ein. Grundsétzlich wird man diesen Themengebieten kinftig eine groRere
Bedeutung beizumessen haben.

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

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt
sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit Gberdacht
werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MaRnahmen ergriffen werden mussen, die die
Abhéngigkeit vom Energietrdger Gas mildern. Infolgedessen hat die Gesellschaft eine
Klimastrategie erarbeitet und versucht diese immer wieder anzupassen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte.
Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von
Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und damit insbesondere zu einem
Instandhaltungsstau kommen.

Aus der Ukraine-Krise und den obig beschriebenen Schwierigkeiten ist mit Risiken fur die
Geschéftsentwicklung und den zukiinftigen Geschéaftsveriauf des Unternehmens zu rechnen.
Zu nennen sind die Risiken aus der Verzégerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaRnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen
und der Verzdgerung von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus ist mit einem Anstieg der
Mietausfille, mit krisenbedingten Einschrénkungen der eigenen operativen Prozesse sowie
ggf. mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

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

Der Deutsche Bundestag beschloss am 29.11.2018 das Gesetz zur Ergénzung der
Regelungen iiber die zuldssige Mieththe bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen
liber die Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz) zum 01.01.2019. Die
Einigung trifft vor allem Vermieter bezahlbarer Wohnungen und hat die Rahmenbedingungen
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fir 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-Ausstoflt 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 Uber alle
vermieteten Gebaude hinweg nicht mehr als die Halfte der Kosten fiir die CO2-Bepreisung
bezahlen. Vermieter, die bereits durch energetische Modernisierungen die CO2-Emissionen
des Gebzudes gedampft haben, sollen prozentual weniger belastet werden. Ziel des
Stufenplanes ist es, Anreize fur Sanierungen und gute energetische Qualitat von Wohnungen
zu setzen.

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

Nach vielen (kurzfristigen) Anderungen in den Jahren 2022 und 2023 kehrte bei der
Forderlandschaft auch 2024 keine Ruhe ein. Die Bundesregierung sendet jedoch zu
Jahresbeginn 2025 ein positives Zeichen an den Wohnungsbau mit einem geplanten
Férderprogramm fir den Neubau energieeffizienter, bezahlbarer Wohnungen mit
Wohnflachenbegrenzung.

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

Insgesamt bestehen derzeit fur die Gesellschaft keine den Bestand geféhrdenden oder
sonstigen Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Liquiditits-, Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage.

lll. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Wohnraum steht in engem Zusammenhang mit dem Angebot an Arbeits-
platzen und damit zur wirtschaftlichen Prosperitat eines Raums. Nur 6konomisch erfolgreiche
Stadte und Regionen sind Ziele von Zuwanderung und werden auch kinftig Einwohner ge-
winnen. Regensburg hat sich in den letzten zwanzig Jahren - vor allem wirtschaftlich - Gber-
durchschnittlich entwickelt und verfligt 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 verdffentlicht worden, die meist in Form von ,Rankings” bzw. ,Cluster-
analysen“ unter verschiedenen Aspekten die kiinftigen relativen Entwicklungschancen von
Regionen, Stadten und Landkreisen untersucht haben. Bei diesen Studien haben der Raum
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und insbesondere die Stadt Regensburg durchweg gute bis sehr gute Bewertungen erhalten,
die Regensburg eine gute Entwicklung sowoh! innerhalb der Region, Bayerns als auch
Deutschlands voraussagen.

GemaR diversen Marktberichten besteht in Regensburg weiterhin anhaltender Wohnraum-
bedarf fiir die nichsten 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 Geschaftsjahr 2024 giiltige und weitergefiinrte qualifizierte
,Regensburger Mietspiegel 2024" betragt die durchschnittliche Nettokaltmiete — unabhangig
von Lage, Baujahr, Qualitdt 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 fiir den Mietspiegel 2020 um ca. 8 %
gestiegen.

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

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

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschliefllich Objektfinanzierungen betreffen.
Wesentliche Risiken ergeben sich bezliglich der Bankverbindlichkeiten, insbesondere aus
Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditdtsrisiken). Aufgrund festverzinslicher
Darlehen ist die Gesellschaft jedoch keinem besonderen Zinsénderungsrisiko ausgesetzt. Die
Entwicklung der Zinsen wird laufend Gberwacht und bei anstehenden Zinsanpassungen recht-
zeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so
gering wie moglich 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 dulerst aufmerksam verfolgt, um Risiken méglichst frihzeitig zu
erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kdnnen.

Regensburg, den 01. April 2025

Stadtbau-GmbH Regensburg

Gotz Keller

Geschaftsfihrer
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10.

11.

12.

13.

Gewinn- und Verlustrechnung
filr das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024

der Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg

. Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstétigkeit
b) aus Betreuungstatigkeit
c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhdhung oder Verminderung des Bestands

an unfertigen Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstétigkeit

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung:
EUR 483.659,26 (Vj. EUR 444.575,38)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-

stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und 3hnliche Ertrage

davon aus der Abzinsung von
langfristigen Riickstellungen:
EUR 0,00 (Vj. EUR 1.170,65)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung von langfristigen Riick-
stellungen: EUR 36.320,21 (Vj. EUR 4.888,75)

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

EUR EUR EUR

59.220.014,30 55.203.434,72

215.083,65 211.603,73

1.499.968,40 1.199.590,87

60.935.066,35 56.614.629,32

-347.650,15 3.8156.931,19

698.322,50 637.759,38

792.670,21 538.455,83

62.078.408,91 61.606.775,72

-29.274.616,75 -30.082.887,04

-1.160.929,33 -933.001,42
-30.435.546,08

-5.576.614,12 -5.255.390,69

-1.605.411,10 -1.469.614,87
-7.182.025,22

-14.494.695,93 -16.772.253,34

-1.673.515,68 -2.099.798,92

301,35 2.128,62

-3.439.048,14 -3.378.830,95

4.853.879,21 2.617.037,11

-960.985,56 -949.966,05

3.892.893,65 1.667.071,06




Anhang fiir das Geschiftsjahr 2024

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 gemaR §§ 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 grof3e Kapitalgesellschaft
i.S.d. § 267 Abs. 3 u. 4 HGB einzustufen. Geman Art. 94 Abs. 1 Nr. 2 BayGO wird der Jahres-

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

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

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

Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
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B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Immateriellen Vermoégensgegenstdnde 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 Vermdgensgegenstande ihren Buchwert unter-
schreiten, werden zusatzlich aullerplanmafige 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
Uber ein wohnungswirtschaftliches Bewertungstool festgesetzt. Der zum 1. September 2016
ubernommene Fondswohnungsbestand wurde mit einer Restnutzungsdauer von zwanzig
Jahren angesetzt.

In den Anlagen im Bau werden Kosten fiir laufende NeubaumafRnahmen und Vollmoderni-
sierungen ausgewiesen. Die Aufteilung und die Bilanzierung der Sanierungskosten bei um-
fassender Sanierung von Bestandsgebduden 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 fir geplante Baumalinahmen, 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 Baumafi-
nahmen zurechenbaren Aufwendungen.

Die planmafigen Abschreibungen erfolgen nach der linearen Methode. Die angesetzten
Nutzungsdauern betragen bei Gebauden grundsatzlich achtzig Jahre. Bei ab 1999 bezogenen
Neubauten betragt die Nutzungsdauer fliinfzig Jahre. Bei Geschafts- und anderen Bauten so-
wie Laden und Garagen betragt die angesetzte Nutzungsdauer grundsatzlich funfzig Jahre.
Mobilien werden linear abgeschrieben. Die angesetzten Nutzungsdauern betragen zwischen
zwei und zehn Jahren.

Anlagegtiter mit Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten von maximal EUR 250,00 (netto)
werden im Jahr des Zugangs zu 100 % abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter ab
EUR 250,01 (netto) bis EUR 1.000,00 (netto) werden jahrlich in einem Sammelposten erfasst.
Dieser wird Uber flnf 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 Vorrate erfolgt zu Anschaffungskosten. Die Brennstoffbestédnde
werden mit den letzten Einstandspreisen bzw. dem niedrigeren Marktpreis am Bilanzstichtag
bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstédnde sind grundsétzlich zu Nominal-
betrédgen bilanziert. Die Wertberichtigung der Mietforderungen erfolgt unter Berlicksichtigung
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 Berlcksichtigung von zukinftigen 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 1,9 % (Stand Dezember 2024, angenommene Restlaufzeit 15 Jahre) zugrunde gelegt. Die
Rentensteigerungen wurden in Hohe von 3,0 % p.a. berlcksichtigt.

Riickstellungen flir Verpflichtungen aus Altersteilzeit werden nach Maligabe des
Blockmodells gebildet. Die Bewertung der Rickstellungen fir Altersteilzeit erfolgt unter
Zugrundelegung eines Rechnungszinsfules von 1,5 % (Duration: 15 Jahre) und auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen. Die Riickstellungen fur Altersteilzeit wurden fir zum Bilanzstichtag bereits
abgeschlossene Altersteilzeitvereinbarungen gebildet. Sie enthalten Aufstockungsbetrédge und
bis zum Bilanzstichtag aufgelaufene Erflllungsverpflichtungen der Gesellschaft.

Die Bilanzierung der Sonstigen Riickstellungen erfolgt in Héhe der nach verniinftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrage unter Beriicksichtigung kiinftiger
Preis- und Kostensteigerungen. Bei einer zugrundeliegenden Verpflichtung mit einer Laufzeit
von mehr als einem Jahr wird der Erfillungsbetrag der entsprechenden Ruckstellung mit
einem durch die Deutsche Bundesbank nach MaRgabe der Rickstellungsabzinsungsver-
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 Anlagevermogens ist im beiliegenden Anlagen-
spiegel dargestellt.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen betreffen 100 % der Anteile an der Stadtbau-
Baubetreuungsgesellschaft Regensburg mbH, die zum 256.02.2021 als 100-prozentige Tochter
der Stadtbau-GmbH Regensburg gegriindet wurde. Das Eigenkapital zum 31. Dezember 2024
betrdgt TEUR 7 (Vj. TEUR 11). Das Ergebnis wird mit einem Jahresfehlbetrag in Héhe von
TEUR 4 (Vj. TEUR 5) ausgewiesen.

Die Position Unfertige Leistungen des Umlaufvermdgens enthalt TEUR 17.409 (V.
TEUR 17.756) noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstiande setzen sich wie folgt zusammen:

davon mit einer Restlauf-
zeit tGiber 1 Jahr

31.12.2024 Vorjahr 31.12.2024 Vorjahr

EUR EUR EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 591.899,95 639.892,38 - -

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 65.521,17 47.560,88 - -

davon gegen Gesellschafter 65.521,17 47.560,88 - -
Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 70.168,25 70.168,25 - -

Sonstige Vermégensgegenstande 1.331.541,58 460.629,98 - -

2.0569.130,95 1.218.251,49 - -

Unter den Sonstigen Vermogensgegenstianden wird ein Erstattungsanspruch fir den von
der Stadt Regensburg bzw. vom Freistaat Bayern zu tragendem Anteil an der Versorgungslast
in Hohe von TEUR 17 (Vj. TEUR 19) ausgewiesen.

Im Berichtsjahr wurden der Kapitalriicklage TEUR 41.928 in Form von drei Grundstiicken als
Sacheinlage durch den Gesellschafter zugefihrt.

Den Anderen Gewinnriicklagen wurde im Berichtsjahr der Jahresiberschuss von 2023 in
Hohe von TEUR 1.667 zugefiihrt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Riickstellungen fiir Pensionen mit

dem Zehnjahres-Durchschnittszinssatz und der Bewertung mit dem Siebenjahres-Durch-
schnittszinssatz betragt TEUR 0,3. Gewinne dirfen nur ausgeschuttet werden, wenn danach
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frei verfugbare Rucklagen (zuzlglich eines Gewinnvortrages und abziiglich eines Verlust-
vortrags) von mindestens der Héhe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten im Wesentlichen Riickstellungen fir unterlassene
Instandhaltungen und ausstehende Rechnungen (TEUR 5.110), Ruckstellungen fir

Prozessrisiken (TEUR 777) sowie Rickstellungen fir Verpflichtungen aus Alters-
teilzeitvertrdgen und weitere Personalriickstellungen (TEUR 551).
Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar
(Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt):
Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2024:
31.12.2024 Restlaufzeit
Insgesamt <1 Jahr 1-5Jahre > 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 228.926.184,26 8.273.890,46 28.872.819,36  181.779.474,44
(234.023.884,48) (11.082.478,70) (29.103.167,16) (193.838.238,62)
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 1.759.116,62 89.750,76 238.977,94 1.430.387,92
(1.818.754,58) (89.866,16) (238.622,13) (1.490.266,29)
davon gegentiber Gesellschafter 907.517,31 36.706,05 146.890,78 723.920,48
(944.216,77) (36.699,46) (146.864,08) (760.653,23)
davon gegeniiber verbundenen 72.135,35 2.391,11 9.564,44 60.179,80
Unternehmen (74.526.46) (2.391,11) (9.564,44) (62.570,91)
Erhaltene Anzahlungen 20.259.210,21 20.259.210,21 - -
(19.373.691,39) (19.373.691,39) - -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 764.422,89 764.422,89 - -
(446.735,94) (446.735,94) - -
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 5.885.887,46 5.885.887,46 - -
(5.569.236,17) (5.569.236,17) - -
Verbindlichkeiten gegenlber Geselischafter 174.148,78 - 174.148,78 -
- (174.148,78) - (174.148,78) i
Sonstige Verbindlichkeiten 81.299,50 81.299,50 - -
(84.351,98) (84.351,98) - -
davon aus Steuern 74.626,18 74.626,18 - -
(80.414,30) (80.414,30) - -
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 5.950,98 5.950,98 - =
(3.953,94) (3.953,94) - -
Summen zum 31.12.2024 257.850.269,72 35.354.461,28 29.285.946,08 193.209.862,36
(Summen zum 31.12.2023) (261.490.803,32) (36.646.360,34)  (29.515.938,07) (195.328.504,91)

Von den

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind TEUR 227.964 (V.

TEUR 233.387) durch Grundpfandrechte gesichert. Von den Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern sind TEUR 1.604 (Vj. TEUR 1.660) durch Grundpfandrechte ge-

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

Aus steuerlichen Verlustvortragen und temporaren Differenzen zwischen handels- und
steuerrechtlichen Wertansatzen bei bebauten und unbebauten Grundstlicken, Riickstellungen
fur Pensionen sowie den Sonstigen Riickstellungen resultieren zum Stichtag per Saldo aktive
Unterschiedsbetrage. 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 Auflosung von Rickstellungen in Héhe von TEUR 226 (Vj. TEUR 327). Zudem sind
periodenfremde Ertrage in Hohe von TEUR 394 (Vj. TEUR 119) enthalten.

Unter der Position Abschreibungen sind im Geschaftsjahr aulRerplanménige Abschreibungen
in Hohe von TEUR 2.300 ausgewiesen. Dieser Betrag wird aufgrund von Werthaltigkeitstests
zum Bilanzstichtag abgeschrieben. Die betroffenen Objekte sind die Neubau- und
Modernisierungsmafnahme in der Alfons-Bayerer-Stralte 2 in Regensburg (TEUR 2.300).

In den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen befinden sich periodenfremde Auf-
wendungen in Hohe von TEUR 38 (Vj. TEUR 115).

E. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und auBerbilanzielle Geschifte

In der Bilanz 2024 nicht ausgewiesene sonstige finanzielle Verpflichtungen, die flr die Beur-
teilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bestehen in Hohe von TEUR 842 jahrlich aus
diversen Erbbaurechtsvertragen flir bebaute Grundstiicke mit unterschiedlichen Laufzeit-
enden (2060 bis 2095). Weiter existieren finanzielle Verpflichtungen im Zusammenhang
sowohl mit Wartung und Pflege von EDV-Aniagen und Software als auch mit der Immobilien-
bewirtschaftung im branchentblichen Umfang.

Aus abgeschlossenen Vertragen mit Bauunternehmen und anderen Lieferanten besteht zum

31. Dezember 2024 ein Bestellobligo in Héhe von TEUR 53.835. Weitere nicht bilanzierte
Geschiéfte, die zur Beurteilung der Finanzlage malfigeblich waren, bestehen nicht.
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Mitarbeiter (Jahresdurchschnitt)

2024 Vorjahr
Anzahl Anzahl
Verwaltung
Kaufmannische Mitarbeiter 42 43
Technische Mitarbeiter 16 18
Teilzeitbeschéttigte 27 25
85 86
Betriebsbereich
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte, Hausmeister 21 21
Teilzeitbeschéttigte 1 1
22 22
107 108

Daneben waren im Berichtsjahr im Durchschnitt 4 Auszubildende (Vj. 4) und 1 Aushilfen (Vj. 2)
beschaftigt.

Es besteht eine mittelbare Pensionsverpflichtung aufgrund der Zusatzversorgung fir die Be-
schéftigten der Gesellschaft. Der Anspruch auf Zusatzversorgung ergibt sich aus den anzu-
wendenden Tarifvertrdgen des 6ffentlichen Dienstes. Die Gesellschaft ist hierzu Mitglied bei
der Zusatzversorgungskasse der bayerischen Gemeinden. Fiur das Jahr 2024 wurden Um-
lagen und Zusatzbeitrage in Hoéhe von insgesamt 7,75 % aus der Summe der zusatzver-
sorgungspflichtigen Entgelte entrichtet. Die Summe der zusatzversorgungspflichtigen Entgelte
betrug flir das Geschéftsjahr 2024 TEUR 433. Zum Bilanzstichtag unterlagen 112 Beschéftigte
der Versicherungspflicht gemal Satzung der Zusatzversorgungskasse.

Abschlusspriiferhonorar

Das im Geschéftsjahr als Aufwand erfasste Honorar des Abschiussprifers betragt fir die
Abschlussprifung und andere Bestatigungsleistungen insgesamt TEUR 33.

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Zusammenfassung der wesentlichen Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und
Personen im Geschéftsjahr:

o Stadt Regensburg (Alleingesellschafterin der Stadtbau):

Mit der Stadt Regensburg bestanden im Geschéftsjahr Verpflichtungen in Héhe von TEUR 269
aus diversen Erbbaurechtsvertragen fiir bebaute Grundstiicke. Des Weiteren bestehen zum
31. Dezember 2024 Darlehensverbindlichkeiten in Héhe von TEUR 908. Die Stadtbau
erbrachte 2024 Verwaltungsleistungen in H6he von TEUR 54 fur die Verwaltung von
stadtischem Wohnungsbestand. Zudem existieren noch kleinere, unwesentliche
Dienstleistungsbeziehungen.
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¢ REWAG Regensburger Energie- und Wasserversorgung AG & Co KG:

Zwischen der Stadtbau und der REWAG bestehen Liefervertrage zur Energie- und Wasser-
versorgung. Der Bezug dient im Wesentlichen nicht zur Selbstversorgung der Stadtbau. Die
Kosten werden (iberwiegend im Zuge der Nebenkostenabrechnung auf die Mieter umgelegt.
Diese Kosten betrugen im Geschéftsjahr TEUR 8.825. Des Weiteren besteht zum 31. De-
zember 2024 ein Wohnbaudarlehen mit Belegungsrechten in Héhe von TEUR 72.

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 flr die
Mieter der Stadtbau im Bereich Breitbandversorgung angeboten. Hieraus resultieren im Jahr
2024 Geschaftsbeziehungen in Héhe von TEUR 14.

e BioPark Regensburg GmbH:

Zwischen der Stadtbau und der BioPark Regensburg GmbH besteht ein Dienstleistungsvertrag
Uber die Abrechnung der dortigen Heiz- und Betriebskosten. Im Geschéftsjahr betrugen diese
Dienstleistungen TEUR 21.

Geschiftsfiihrung

e Diplom-Ingenieur (Univ.) Stadtplaner und Landschaftsarchitekt, Gétz Kefller, Munchen

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

Die Riickstellungen gemaR § 253 Abs. 1 HGB fiir laufende Pensionsverpflichtungen gegen-
Uber friiheren Mitgliedern des Geschaéftsfiihrungsorgans und deren Hinterbliebenen betragen
zum Bilanzstichtag TEUR 128 (Vj. TEUR 137).

Im Berichtsjahr wurden Rentenzahlungen an friihere Mitglieder des Geschéttsflihrungsorgans
und deren Hinterbliebenen in Héhe von TEUR 20 (Vj. TEUR 19) geleistet.
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Nachtragsbericht

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

Aufsichtsrat

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

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen.

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

Stadtrat
Ellen Bogner Aufsichtsratsmitglied,

Stadtrétin 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 fir Psychiatrie Regensburg

Konzernzugehdorigkeit

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

Der Jahresabschluss flir das Geschéftsjahr 2024 weist einen Jahresiiberschuss von
EUR 3.892.893,65 aus. Die Geschéftsfiihrung schiédgt vor, den Jahresiiberschuss in Héhe von
EUR 3.892.893,65 den Anderen Gewinnrlicklagen zuzufiihren.

Regensburg, den 01. April 2025

Stadtbau-GmbH Regensburg

Gotz Keller
Geschaftsflihrer
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VdW Bayern

Bestitigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Stadtbau-GmbH Regensburg, Regensburg

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtbau-GmbH Regensburg,

Regensburg — bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2024 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Geschéaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2024 sowie dem Anhang,
einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift.
Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtbau-GmbH Regensburg,
Regensburg fir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2024 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften im Sinne des § 264a HGB geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2024
sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2024 und

o 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 zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die Ordnungsmagigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmagiger Abschlusspriifung
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhangig 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 Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

10232-24K



VdW Bayern

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften im Sinne des § 264a HGB geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Darlber hinaus
sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die Vorkehrungen und Mafnahmen (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 fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaliger
Abschlussprifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgeméfRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern,
planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Priufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als das
Risiko, dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

¢ erlangen wir ein Verstandnis von den fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Mafnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umsténden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der
internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Maf3hahmen
abzugeben.

¢ beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

o ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfithren kann.
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¢ beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschlief3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatséchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

¢ fiihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieflich etwaiger bedeutsamer Méangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer

Prifung feststellen.

Mdinchen, 28. April 2025

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

(gez. Weberndorfer) (gez. Unterrainer)
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschéftsjahres 2024 die ihm durch Gesetz und Satzung
Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen.

Er wurde von der Geschéftsflhrung Uber den Gang der Geschafte und
die  wirtschaftiche Lage des Unternehmens im  Geschéftsjahr 2024 in
drei Sitzungen unterrichtet.

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

Der Jahresabschluss und der Lagebericht des Geschéftsjahres 2024 wurden durch die
Wirtschaftspriifer des VdW Bayern e.V., geprift und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. Nach Beratung erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen.

Er schlagt der Gesellschafterversammiung die Feststellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichtes 2024 sowie die Verwendung des Jahresiberschusses entsprechend dem
Vorschlag der Geschéftsflihrung vor.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfithrung und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die
im Geschaftsjahr 2024 erbrachten Leistungen und das gute Ergebnis.

Regensburg, den 16. Mai 2025

Gertrud Maltz-Schwarzfischer
Vorsitzende

Ein Unternehmen der
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