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Nachhaltig bauen

und bezahlbar wohnen -

das ESVW schafft beides

achhaltig bauen und bezahlbar wohnen sind zwei wich-

tige S&ulen im sozialen Wohnungsbau. Sie gehen Hand
in Hand. Trotz anhaltender Corona-Krise verfolgt das Unter-
nehmen welter das Ziel, bezahlbaren Wohnraum auch fur Ge-
sellschaftsschichten zu schaffen, die wirtschaftlich schwacher
gestellt sind — und das immer mit der Anforderung, Nachhal-
tigkeit und wirtschaftlichen Erfolg zu vereinen.

Wir packen es an!

,Nicht nur wir, sondern auch andere Wohnungsbauunter-
nehmen spuren die Auswirkungen der Corona-Pandemie”,
S0 Hannes B. Erhardt. ,Aber wir haben schnell reagiert und
die erforderlichen MaBnahmen getroffen, sodass es bei
unseren Bauprojekten keine groBen Probleme gab*, erlau-
tert Erhardt weiter. Doch dass Kurzarbeit oder gar Arbeits-
platzverluste in Folge der Pandemie in vielen Unternehmen
Themen sind und sich gravierend auf die Situation von
Mietern auswirken kénnen, wei3 man im ESW. Das ESW
hat sich daher darauf eingestellt, dass Mieter kunftig
Schwierigkeiten haben kénnen, ihre Miete zu zahlen. ,Unsere
Mieterbetreuer sind darauf eingestellt, bei in Not geratenen
Mietern sozialorientiert zu agieren. Aktuell betrifft es haupt-
sachlich gewerbliche Mieter, aber das kann sich andern. Hilfe
ist wichtig, aber immer mit MaB und ohne die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit des ESW zu gefahrden®, so Erhardt.

Eine aktuelle Umfrage des eid Evangelischer Immobilienver-
band Deutschland e.V. aus dem Juli 2020 bestatigt, dass
die Pandemie bis dato kaum Auswirkungen auf das Wohnen
hat. Die Umfrage belegt, dass mehrere eid-Mitglieder Ihren
Mieterfinnen Uber die gesetzliche Stundung hinaus eine
zinslose Stundung der Miete angeboten haben. Trotzdem
konnten die meisten Mieter*innen auch auf dem bisherigen
Hohepunkt der Pandemie die Miete zahlen.

Und wie sieht es beim ESW aus? Vergleicht man die Mietrlick-
stande (Eigen- und Treuhandbestand) aus dem Juli 2020 mit
den Zahlen aus Juli 2019, so sind diese um 27,3 % zum Vorjahr
gestiegen (Juli 2020: 481.388,35 €, Juli 2019: 378.188,98 €).
Die Zahlen zeigen zwar ein Plus an Mietrickstanden, aber

ales in einem akzeptablen Rahmen. Die Situation wird je-
doch genau beobachtet. Wir sehen einer zweiten Welle nach
diesem Sommer etwas sorgenvoll entgegen, so Erhardt.
Was dann geschient und wie es der Gesamtwirtschaft
ergehen wird, kann niemand abschatzen. Aber dass die
Mietrickstande dann steigen, ist zu beflrchten.

Modernisierungsprojekt Minchen-Nord
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Bezahlbarer Wohnraum, insbesondere
fur Familien, und Wohnlésungen fur
Menschen mit geringem Einkommen
stehen fUr das ESW im Vordergrund.
Daher werden viele Wohnungen als
einkommensorientiert geférderte Miet-
wohnungen errichtet.

,rotz Krise werden wir bezahlbares
Wohnen sowie das Ziel, nachhaltige
Neubau- und InstandhaltungsmafBnah-
men umzusetzen, nicht aus den Augen
verlieren®, erganzt Erhardt. ,Nachhal-
tigkeit und bezahlbares Wohnen sind
zwei Ziele, die nicht gegeneinander
ausgespielt werden durfen, sondern
gleichrangig sind®, fugt Robert Flock
hinzu. So konzentriert sich das ESW
derzeit besonders intensiv auf sechs
umfangreiche Wohnungsbauprojekte,
die in NUrnberg, Furth und Erlangen
nicht nur die angespannte WWohnraum-
situation entlasten werden, sondern
bezahlbaren Wohnraum in attraktiven
Lagen zur Verfugung stellen.

Wohnen, wohin das Auge blickt

,Unsere bis 2029 geplanten Investi-
tionen mit einem Volumen von rund
540 Mio. € erstrecken sich bayernweit”,
so Flock. In Augsburg, Erlangen, Furth,
Mudnchen, Numberg und Regensburg
entstehen insgesamt mehr als 1.800
Wohneinheiten, Uber die Halfte davon
wird geférderter Wohnungsbau sein.
Den UbergroBen Teil dieser Wohnun-

gen entwickelt, plant und baut das
ESW selbst. Einige Projekte werden
schllsselfertig erworben, wie zum Bei-
spielin Regensburg auf dem Dérnberg.
Ein kleiner Teil entsteht durch Umbau
und Nachverdichtung. Unbertcksichtigt
bei diesen Wachstumszahlen ist das
Engagement des Unternehmens fur den
Erhalt der vorhandenen Wohnungen.
,Haufig wird Ubersehen, welcher Beitrag
zum Wohnungsmarkt dadurch geleistet
wird, dass Wohnungen verantwortungs-
voll instandgehalten werden, ein Bei-
trag zur Nachhaltigkeit®, so Erhardt und
erganzt: ,es gibt uns schon ein gutes
Gefuhl, mit so vielen Wohnungen zur
Entspannung auf dem Wohnungsmarkt
beitragen zu kdnnen.” Verstecken mus-
sen sich die Zahlen in der Tat nicht.

Firth-Hardhéhe — Das derzeit um-
fangreichste ESW-Wohnungsbauprojekt
mit 18.572 Quadratmetern Grundstlicks-
flache und Gesamtinvestitionskosten
von rund 54,5 Mio. € ist das Projekt
Westwinkel auf der FUrther Hardhdhe.
Innerstadtisch gelegen, entstehen auf
dem ehemaligen Norma-Gelande nach
und nach 190 Mietwohnungen, eine
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Zusammen zuhause sein im Westwinkel Flrth

KITA, ein Wohnprojekt fur Jugendliche
sowie Tiefgaragenplatze. Schon Ende
des Jahres werden die ersten Miet-
wohnungen bezugsfertig sein. Rund
30 Prozent sind einkommensorientiert
gefordert. Die Ausbauarbeiten gehen
zUgig voran. Bei den 20 EOF-geférder-
ten Wohnungen samt KITA des 1. Bau-
abschnittes handelt es sich um ein
staatlich geférdertes Modellprojekt des
,Experimentellen Wohnungsbaus” des
Bayerischen  Staatsministeriums — fur
Wohnen, Bau und Verkehr, fUr das im
Herbst 2020 feierlich das Richtfest
begangen wird. ,In vier Bauabschnit-
ten wird das Projekt Westwinkel nach
und nach fertig gestellt und bietet
rund 600 Menschen attraktiven, auf
individuelle Bedurfnisse angepasten,
apber vor allen Dingen bezahlbaren
Wohnraum in der Kleeblattstadt’, so
Erhardt. FUr das Gebaude des vierten
Bauabschnitts strebt das ESW die
Gold-Zertifizierung der Deutschen Ge-
sellschaft fur Nachhaltiges Bauen e. V.
(DGNB) an. Dazu wird das Gebaude
aus allen Perspektiven auf seine
Nachhaltigkeit Uberpruft. Die effiziente
Nutzung von Ressourcen, die Umwelt

vertraglichkeit der verwendeten Materia-
lien, der soziale Beitrag des Projektes,
die Tauglichkeit der Grundrisse fUr un-
terschiedliche Wohnvorstellungen und
vieles mehr werden sorgfaltig bewertet
und mussen hohen Anforderungen ge-
recht werden, um das begehrte Gold-
Zertifikat zu erreichen. ,Mit unserer Ent-
scheidung fur einen Holzbau haben wir
eine gute Grundlage geschaffen, um
dieses Ziel zu erreichen®, so Flock.

Erlangen-Biichenbach — Ahnlich sieht
es im benachbarten Erlangen-Blchen-
bach aus. Auch dort drehen sich unauf-
horlich die Krane. Insgesamt 88 Miet-
wohnungen entstehen hier, 58 davon
sind offentlich gefordert. Insgesamt in-
vestiert das ESW rund 26,5 Mio. € in
das Bauprojekt. Die ersten Gebaude
werden bereits Anfang 2021 fertigge-
stellt.

Nurnberg-Wéhrd — In der Veilhofstral3e
entsteht ab Herbst 2020 ein Neubau
mit 45 Mietwohnungen. Der bauféllige
Bestand ist bereits abgebrochen und
ein Abwasserkanal, der das Grundstutick
kreuzte, wurde bereits verlegt. Derzeit

laufen die Ausschreibungen, Baube-
ginn ist noch in diesem Jahr, und nach
eineinhalb Jahren Bauzeit soll das
Gebaude bezogen werden. Das ESW
verantwortet im Auftrag der Evange-
lischen Landeskirche die Entwicklung,
Planung und Durchfihrung.

Nirnberg-Lichtenreuth — In einem
Bieterverfahren um ein Grundstick for
einkommensorientierte Wohnungen und
Einzelhandel zur Nahversorgung hat das
ESW Anfang des Jahres den Zuschlag
erhalten. Dort entstehen nun 86 EOF-
geforderte Wohnungen und Nahver-
sorgungseinheiten. Ende Juli konnte
das ESW ein zweites Grundstick an
der Bruneckerstral3e fur sich gewinnen,
unmittelbar fuBlaufig zur U-Bahn-Halte-
stelle Hasenbuck. Beide Grundstlicke
sind ideal an die Infrastruktur angebun-
den, zudem entsteht in unmittelbarer
N&he eine neue Universitat fur rund
6.000 Studierende. In einem gemischt
genutzten Stadtquartier mit \Wohnraum,
Dienstleistung, Nahversorgung, Gewer-
be sowie Grunflachen ist der Bedarf
nach bezahlbaren Mietwohnungen groB.
Wir kommen hier unserem Anspruch,
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Als christliches Unternehmen stellen
wir uns der Verantwortung, die der
Mensch fUr die Schopfung hat. Dazu
gehort fur uns auch, dass wir einen
verantwortungsvollen Umgang mit
der Natur an die heranwachsende
Generation vermitteln. Ein bewusster
Umgang mit der Natur kann die Men-
schen auch fUr einen bewussteren
Umgang miteinander sensibilisieren.

Hannes B. Erhardt

bezahlbaren Wohnraum zur Verflgung
zu stellen, voll und ganz nach —und das
mit einem Quartier, das beste Zukunfts-
aussichten hat", so Flock.

Nirnberger Westen - GegenUber
dem ehemaligen Quelle-Versandzentrum
in der WandererstraBBe hat das ESW ein
unbebautes Grundstick zur Wohnbe-
bauung erworben. Mindestens 95 EOF-
geférderte Wohnungen sind das Ziel.
Auch wenn das Projekt aktuell noch in
den Kinderschuhen steckt, so ist das
Gebiet rund um das ehemalige NUm-
berger Traditionsunternehmen ein ver-
trauter Stadtteil fUr das ESW, denn kurz
nach dem ,Aus” fur die Quelle war es
das kirchliche Unternehmen, das mit der
Rettung derehemaligen Betriebskinder-
garten der Quelle und der anschlieBen-
den Entwicklung des Projekts Familien-
nest mit bezahlbaren Reihenhausern fur
Familien sowie dem Bau einer Kinder-
tagesstatte frlhzeitig in den Stadttell
investierte.

Green Building in Franken

Bauen und Wohnen tragen mal3geblich
zum Klimawandel bei. Bereits die Her-
stellung eines Gebdaudes erfordert viel
Energie und im Betrieb summiert sich
der laufende Energiebedarf Uber Jahr-
zehnte. Laut dem Bundesministerium
fur Umwelt, Naturschutz und nukleare
Sicherheit beanspruchen Gebaude in
Deutschland 34,4 % des Energiever-
brauchs und sind fur etwa 30 % der
COq-Emissionen verantwortlich. ,\Wir ha-
ben die Aufgabe sehr genau zu prufen,
welche  Einsparpotenziale  machbar
sind. Das betrifft nicht nur den Bedarf
an Warme und Wasser wahrend der
Nutzung, sondern samtliche Ressour-
cen, die fur Bauen und Wohnen einge-
setzt werden mussen®, so Flock. Dies
bedeutet eine vielschichtige Heraus-
forderung, bei der das Gesamtsystem
Gebaude mit all seinen dkologischen,
Okonomischen und soziokulturellen Aus-
wirkungen betrachtet werden muss, und
zwar Uber den gesamten Lebenszyklus,
von der Planung Uber die Nutzung bis
hin zum Abriss.
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Erlangen-Blchenbach

Die Konsequenzen dieser Sicht werden
im ESW auf vielfaltige Art ganz konkret:
Durch verantwortungvolle, den Bestand
erhaltende MaBnahmen wird ein mdg-
lichst langer Nutzungszeitraum erreicht.
Nachverdichtungen, Aufstockungen und
Umbauten werden eingesetzt, um vor-
handene Versorgungs- und Erschlie-
Bungsstrukturen intensiver und 1&nger
zunutzen und hochwertigen Grund und
Boden effizienter einzusetzen. Wo immer
moglichwirddereinfachen, abnutzungs-
armen Konstruktion Vorrang vor tech-
nisch aufwendigen und damit anfalligen
Losungen gegeben, um so die Lebens-
zyklen von Baustoffen und Konstruktio-
nen auszureizen. Bestehende Quartiere
werden behutsam und mit hohen Investi-
tionen weiterentwickelt, um erforderliche
Ver&dnderungen umzusetzen, ohne da-
durch soziokulturelle Verwerfungen zu
erzeugen.

Ein prominentes und preisgekrontes
Beispiel fur diese Herangehensweise
ist das Wohnhochhaus SonnenTurm
im Farther FinkenPark. Das aus dem
Jahr 1967 stammende Bestandsgebau-

de wurde 2017 vom ESW umfangreich
saniert und zeitgemal weiterentwickelt.
Nachhaltig planen und bauen bedeu-
tete hier nicht allein eine energetische
Optimierung. ,Die Chance bestand in
der Weiternutzung der vorhandenen
Bausubstanz, und damit der sogenann-
ten ,Grauen Energie”, die in der Gebau-
dekonstruktion seit der Entstehung des
Hauses gebunden ist”, erlautert Flock.
Getoppt wurde dieser Beitrag zur Nach-
haltigkeit noch dadurch, dass heute
durch den Erhalt des Gebaudes mehr
bezahlbarer Wohnraum zur Verflgung
steht, als durch Abriss und Neubau
moglich gewesen wéaren. ,Hier sieht man
sehr gut, wie hervorragend sich die
bkologischen und sozialen Aspekte von
Nachhaltigkeit mit unserem Auftrag als
kirchliches Unternehmen decken®, so
Flock weiter.

Auch bei anderen aktuellen ESW-Bau-
projekten stent Nachhaltigkeit im Mittel-
punkt:

In  Erlangen-Blichenbach werden die
Gebaude als Passivhaus-Standard zerti-

4 “;\'sfi\\,v-u

fiziert. Eine kontrollierte WohnungslUftung
mit  Warmerlickgewinnung, begrinte
Dachflachen und Photovoltaikanlagen
sind die Eckpfeiler dieses Konzepts.

Bei einem Projekt im MUnchner Norden
mitinsgesamt 159 Wohnungen geht es,
ahnlich wie beim SonnenTurm, um die
zeitgeméalBe Herrichtung vorhandener
Wohnungen in Verbindung mit der
Schaffung neuen bezahlbaren \Wohn-
raums durch Aufstockung und Neubau.
Waére hier nicht ein Abriss mit anschlie-
Bendem Neubau besser gewesen?
,Unter ausschliel3lich wirtschaftlichen
Gesichtspunkten mag das sein®, erlu-
tert Flock, ,aber unter Berucksichti-
gung aller Aspekte war Erhaltung plus
Neubau die nachhaltigere Ldsung.
Schon deshalb, weil wir wollten, dass
die bisherigen Mieter unter Beibehal-
tung der Miete in unserer Wohnanlage
bleiben kdnnen.”
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Bei der Holz-Hybrid-Bauweise wer-
den unterschiedliche Materialien

(z.B. Holz, Stahl, Beton) kombiniert.

Fundamente und Treppenhauser
sind meist aus Beton, wahrend
AuBenwéande im Wesentlichen aus
Holz bestehen. Werden auch Keller-

geschosse und Tiefgaragen benétigt,
setzt man ebenfalls auf Stahlbeton.
Die Vorfertigung ganzer Module im

Werk ist héchst zeitsparend und kann

die Bauzeit erheblich verklrzen.

Auch mit seinem groBen Wohnungs-
bauprojekt entlang der Wurzburger
StraBe auf dem ehemaligen Norma-
Areal in FUrth orientiert sich das ESW
konsequent an den Regeln von Nach-
haltigkeit und legt mit dem vierten und
letzten Bauabschnitt nochmal nach:
Es entstehen 38 Mietwohnungen in
Holz-Hybrid-Bauweise. Die Nachhaltig-
keit der beiden Gebaude wird durch
die Deutsche Gesellschaft fur Nach-
haltiges Bauen (DGNB) zertifiziert, Ziel
ist der ,Gold-Standard”. Dass das Zerti-
fizierungssystem gegentber der alten
Bewertungsmatrix  verscharft wurde
und nun neben &konomischen und
Okologischen Aspekten auch sozio-
kulturelle Auswirkungen eines Projekts
einbezient, sient man im ESW ge-
lassen. ,Genau diese breite Sicht ist
unsere Starke und sie deckt sich mit
den Erwartungen der Kirche als Eigen-
timerin des ESW", erlautert Flock.

Nachhaltig bauen und bezahlbar woh-
nen — wie bringt man das im ESW zu-
sammen? ,Wir sind in allen Phasen von
der Entwicklung Uber den Bauprozess
bis zur Bewirtschaftung gut organisiert
und arbeiten hochprofessionell”, betont
Erhardtund erganzt ,doch der Balance-
akt zwischen Wirtschaftlichkeit und so-
zialer Orientierung — insbesondere in
Corona-Zeiten — ist eine hohe Heraus-
forderung." Dank der Gesellschafter
des ESW sieht sich das Unternehmen
fur diese Aufgabe gut aufgestellt, denn
die ELKB als Haupteigentimerin des
ESW legt Wert auf eine nachhaltige
Orientierung. ,Und das heif3t eben, &ko-
nomisch, ¢kologisch und sozial erfolg-
reich sein, die Schnittmenge macht’s",
erganzt Flock.
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Aus alt wird neu und besser

Das ESW modernisiert in Munchen-Nord

ohnraum, insbesondere in unserer bayerischen Landes-

hauptstadt, ist rar — da erzahlen wir nichts Neues. Und
so gilt es, beim Thema Wohnen Potential bei Bestandsge-
bauden auszuschodpfen. Derzeit arbeitet das ESW an der
Nachverdichtung und Modernisierung einer gesamten Be-
standswohnanlage entlang der Max-MUliner-StralBe, Resch-
reiter- und WeitlstraBe. Das MUnchner Gesamtprojekt, das funf
Gebaudekomplexe umfasst, sieht eine Nachverdichtung mit
insgesamt 69 Wohnungen vor. Davon entstehen 45 \Wohnun-
gen in neuen sechsgeschossigen Kopfbauten, 24 Wohnungen
werden auf den Bestand aufgestockt. Von den Neubauwoh-
nungen werden 30 einkommensorientiert gefdrdert.

Des Weiteren werden 90 Bestandswohnungen grundlegend
modernisiert. Samtliche Raume inklusive der Bader werden
nach modernstem Stand der Technik saniert und qualitats-
voll ausgestattet. Boden, Wand- und Deckenoberflachen,
Tlren, sowie alle haustechnischen Anlagen werden erneuert.
Durch ein weiteres Geschoss erhalten die bisher dreige-
schossigen Wohngebaude ein vollkommen neues Aussehen.
Zusatzlich wird Uber die Lange der gesamten Sudfassade

ReschreiterstraBBe, Minchen

eine neue Balkonanlage errichtet, dadurch erhalt jede der
90 bestehenden Wohnungen einen gro3ztgigen Balkon.

,Durch wenige Veranderungen konnten wir die Grundrisse
an heutige Anforderungen anpassen’, so Robert Flock.
Weiterhin verbindet eine neue eingeschossige Tiefgarage
mit 121 Stellplatzen alle funf Gebaude miteinander. Fur all
diese umfangreichen MaBnahmen war ein lLeerzug der
Wohnungen unumgéanglich. ,Die Herausforderung bestand
darin, die Belastungen fur unsere Mieter so gering wie mdg-
lich zu halten und gleichzeitig einen Bauablauf zu organi-
sieren, der technisch und wirtschaftlich akzeptabel war", so
Flock. Deshalb wurden die unumganglichen Aus- und Wieder-
einzlUge durch ein umfassendes Sozialkonzept begleitet. Kern
dieses Konzepts war die Zusage des ESW, dass jeder bis-
herige Mieter unter Beibehaltung der urspriinglichen Miete
in eine der komplett modernisierten Wohnungen einziehen
kann. Voraussichtlich im 2. Quartal 2022 soll dieses groBe
Gesamtprojekt, das durch seine vielen parallel ablaufenden
MaBnahmen eine spannende Herausforderung darstellt, ab-
geschlossen sein.
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Stadt lebenswert machen -

die neue ESW Imagekampagne

ie macht der einzelne Mensch seine Stadt, in der er

lebt, lebenswert? Durch seinen Beruf. Oftmals bringen
wir den Menschen, die in unserem Alltag fur reibungslose
Abldufe sorgen, gar nicht mehr die nétige Wertschatzung
entgegen. Nicht, weil wir nicht wollen, sondern weil es so
selbstverstandlich geworden ist. Bewusst ist manch einem
das erst wieder in der aktuellen Corona-Situation geworden.
Als der (Arbeits-)Alltag nach und nach heruntergefahren wurde,
haben Mullwerker, Postbote, Verkdufer im Supermarkt und
viele weitere Berufsgruppen unseren Alltag weitestgehend
im Einklang gehalten. Sie alle sind Menschen in systemrele-
vanten Berufen — klingt ganz schén ntchtern. Und doch
sind sie unsere Helden und haben damit unser aller Alltag
und die Stadt, in der sie leben, fur uns noch lebenswerter
gemacht.

Vor gut einem Jahr hat das ESW seine neue Imagekampagne
auf die Beine gestellt. ,Als Wohnungsunternehmen hat es
sich zur Aufgabe gemacht, bayernweit bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen. Als kirchliches Unternehmen sehen wir
uns in einer starken Verantwortlichkeit, sozialen, sicheren
und nachhaltigen Wohnraum fUr die Menschen zu schaffen,
die nicht so viel Geld in unserer Gesellschaft verdienen und
die Unterstltzung brauchen®, so Hannes B. Erhardt. Dazu
zéhlen junge Familien, Kinder und Jugendliche, Studenten
und Senioren oder andere benachteiligte Gruppen. ,Wir woll-
ten genau diesen Menschen ein Gesicht geben und somit war
die |dee zu einer neuen Imagekampagne geboren®, erganzt
Erhardt.

Floristin Sabine, Postbote Martin, Busfahrer Richard, Sozial-
padagogin Selma, Teilzeit-Opa Otto, Erzieherin Corinna,
Kellnerin Ramona und Mullwerker Adrian. Erst durch die
Menschen, die hier leben, wird unsere Stadt lebenswert. Fur
diese Menschen schafft das ESW Raum zum Wohnen und
Leben. Bezahlbar, sicher und sozial. Diese Botschaft ist nun
an vielen Orten bayernweit zu sehen und zu lesen. Da blickt
uns Adrian aus der Munchner Obdachlosenzeitung BISS in
Form einer Anzeige an oder Richard auf der Ruckseite eines

Werbemittels in Form einer Parkscheibe flrs Auto. Auch auf
den ESW-Firmenfahrzeugen, mit denen Hausmeister und
Handwerker unterwegs sind, 1&cheln uns diese Menschen
entgegen. An Turen und Fenstern der ESW-Hausmeister-
stUtzpunkte und ausgewahlten ESW-Objekten sind sie zu
finden und selbst im Stadion des 1. FCN flimmert die Kern-
botschaft Uber die Videobande.

JMnchon RN
blel:enswert.} -‘i'
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Wohnwirtschaftliche Kennzahlen

Eigener und treuhanderisch verwalteter Bestand (ohne WEG)

7.797 \Nohneinheiten
280 Gewerbeeinheiten

633.258,38 m? \Wohn- und Nutzflache

6,84 €/m? durchschnittliche Wohnungsmiete
24,51 €/m?2 jahrl. Instandhaltungskosten

0,3 % Leerstandsquote Eigenbestand
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220 Mitarbeiter
davon 18 Auszubildende

Alles auf
einen Blick
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Ubersicht Jahresiiberschiisse
Betriebsergebnis ESW-Konzern

4.966,7 T€
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9.592,9 T€
3111,2T€

2015 2016 2017 2018 2019
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Nachhaltig bauen und
bezahlbar wohnen —
das ESVV schafft beides.



16

Unternehmensgruppe

Geschaftsbericht 2019

Die ESW-

Unternehmensgruppe

ESW - Evangelisches
Siedlungswerk
GeschaftsfUhrung:

Hannes B. Erhardt, MSc.
Robert Flock, Dipl.-Ing. Architekt

ESW Bautrager GmbH
GeschaftsfUhrung:

Klaus Krautner, Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Hannes B. Erhardt, MSc.

ESW Bauplanung GmbH
GeschaftsfUhrung:

Harald Martin, Dipl.-Ing. Architekt
Robert Flock, Dipl.-Ing. Architekt

ESW Gebaudemanagement GmbH
GeschaftsfUhrung:
Robert Flock, Dipl.-Ing. Architekt

ESW Projektentwicklung GmbH
GeschaftsfUhrung:

Alexander Kraus, Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)
und Dipl.-Ing. (FH) (seit 01.06.2019)
Hannes B. Erhardt, MSc.

Evangelisches Siedlungswerk in Bayern GmbH
Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 NUrnberg

Tel.: 0911 - 2008 O | Fax: 0911 - 2008 156
info@esw.de | esw.de

Buro Sudbayern
OttostraBe 5 | 80333 Minchen
Tel.: 089 - 370 610 551 | Fax: 089 - 370 610 555

ESW Bautrager GmbH

Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 NUrnberg

Tel.: 0911 - 2008 370 | Fax: 0911 - 2008 380
bautraeger@esw.de | esw.de

ESW Bauplanung GmbH

Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 NUrnberg

Tel.: 0911 - 2008 310 | Fax: 0911 - 2008 320
bauplanung@esw.de | esw.de

ESW Gebaudemanagement GmbH
Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 Nurnberg

Tel.: 0911 - 2008 360 | Fax: 0911 - 2008 361
gebasudemanagement@esw.de | esw.de

Buro Sudbayern
WeitlstraBe 16 | 80935 MUnchen
Tel.: 089 - 370 610 510 | Fax: 089 - 370 610 515

ESW Projektentwicklung GmbH
Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 NUrnberg
Tel.: 0911 - 2008 O | Fax: 0911 - 2008 257
info@esw.de | esw.de
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Organe

ESW - Evangelisches Siedlungswerk
Aufsichtsrat

Vorsitzender:
Dr. Erich Theodor Barzen, Oberkirchenrat, MUnchen

Stellvertretender Vorsitzender:
Erich Rodel, Dipl.-Kim., Bankdirektor i. R., Ingolstadt

Michael Bammessel, Prasident Diakonisches Werk Bayern, Nurnberg
Dr. Gunther Beckstein, Ministerprasident in Bayern a. D., NUrnberg
GUnter Gloser, Staatsminister a. D., Nurnberg

Barbara Kittelberger, Stadtdekanin, Minchen

Dr. Christian Kranjci¢, Kirchenrechtsdirektor, Mdnchen (bis 30.11.2019)
Prof. Hubert Kress, Architekt BDA, Dipl.-Ing., Erlangen

Christopher Krieghoff, Dekan, Nurnberg

Dr. Stefan Ark Nitsche, Regionalbischof, Numberg

Jurgen Rose, Bankdirektor i. R., MUnchen

Christian Vogel, Burgermeister, NUrnberg

Geschéaftsfiihrung
Hannes B. Erhardt, MSc.
Robert Flock, Dipl.-Ing. Architekt
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Bericht des
Aufsichtsrates

|n ErfUllung seiner gesetzlichen und gesellschafts-
vertraglichen Aufgaben und Pflichten hat sich der
Aufsichtsrat des Evangelischen Siedlungswerkes
von der Geschéftsfuhrung regelmaBig berichten
lassen. Die Aufsichtsratssitzungen fanden im Ge-
schéftsjahr 2019 im April und Juli in NUrmberg und
im Dezember in MUnchen statt.

Dabei informierte die GeschaftsfUhrung des ESW
eingehend Uber den Geschéftsverlauf, die Liqui-
ditat, die Vermodgens- und Ertragslage, die Risiken
und Chancen sowie Uber wesentliche Geschafts-
vorfalle beim ESW und deren Tochterunternehmen.
Soweit erforderlich, wurden diese dem Aufsichts-
rat zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.
Im Besonderen hat der Aufsichtsrat geschafts-
politische Grundsatzfragen erortert und sich mit
der Risikosituation der Gesellschaft sowie ihren
strategischen Zielen beschaftigt.

Unter anderem wurde dem Aufsichtsrat in der Juli-
Sitzung berichtet, dass sich das ESW bei einer
Ausschreibung fur Grundsticksflachen in Erlangen-
Bluchenbach beworben hat. Da der Zuschlag der
Stadt Erlangen an den ESW Bautrager fUr zwel
Baufelder erst nach der Sitzung erfolgte, wurde der
Ankauf der Grundstlicksflachen und die geplante
Baubebauung mit 16 Reihenhausern dem Aufsichts-
rat in einem Umlaufverfahren zur Beschlussfassung
vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat dem Ankauf der
Grundstlcksflachen sowie der Realisierung des
Bauvorhabens einstimmig zugestimmt.

Unseren Auftrag, die Geschaftsfuhrung des ESW
zu Uberwachen und beratend zu begleiten, haben
wir erfullt,

JahresabschlUsse und Lageberichte des ESW und
seiner Tochterunternehmen haben wir eingehend ge-

pruft. Den Konzernabschluss des ESW haben wir
gebilligt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag der
GeschéaftsfUhrung stimmen wir in allen Punkten zu.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht des ESW
sowie der Konzernabschluss und der Konzernlage-
bericht des Geschaftsjahres 2019 wurden vom
Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (Bau-
genossenschaften und -gesellschaften) elV., ge-
setzlicher PrUfungsverband, Minchen, gepruft und
jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk versehen.

Die Jahresabschllisse und die Lageberichte der
Tochterunternehmen:  ESW Bauplanung GmbH,
ESW Bautrdger GmbH, ESW Gebaudemanage-
ment GmbH und ESW Projektentwicklung GmbH
wurden von der Bavaria Revisions- und Treuhand
Aktiengesellschaft, MUnchen geprift und jeweils
mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen.

Da sich Herr Dr. Christian Kranjci¢ beruflich veran-
dert hat, ist er zum 01.12.2019 aus dem Aufsichts-
rat des ESW ausgeschieden. Wir danken ihm far
seine konstruktive und vertrauensvolle Mitarbeit im
Aufsichtsrat.

AuBerdem dankt der Aufsichtsrat der Geschafts-
fuhrung sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern der ESW Unternehmensgruppe fur die im
Jahr 2019 erbrachten Leistungen.

MUnchen, den 14.07.2020

Dr. Erich Theodor Barzen
\orsitzender des Aufsichtsrates
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220 Mitarbeiter davon 18 Auszubildende 8,1 Jahre durchschnittliche
Betriebszugehorigkeit

Unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter

ESW Konzern

Stand 31.12.2019 Ohne GF, ohne MA in Ruhephase der ATZ, ohne Elternzeit, ohne nebenberuflich Beschaftigte
Art der Beschéftigung mannlich weiblich gesamt
kaufméannisch und technisch 54 79 133
Auszubildende 9 9 18
Reinigung 3 12 15
Hausmeister und Arbeiter 53 1 54
Gesamt 119 101 220
Altersaufbau nach Lebensjahren mannlich weiblich gesamt
15-20 4 4 8
20-25 10 8 18
25-30 7 12 19
30-35 10 8 18
35 -40 15 15 30
40 - 45 17 7 24
45 - 50 8 12 20
50 - 55 15 11 26
55 -60 24 14 38
60 - 65 7 8 15
65-70 1 2 3
70-75 0 0 0
75-80 1 0 1
Gesamt 119 101 220
Mitarbeiteranzahl nach ESW-Dienstjahren mannlich weiblich gesamt
00 - 05 59 43 102
05-10 24 16 40
10-15 17 19 36
15-20 5 11 16
20-25 9 4 13
25-30 3 4 7
30-35 0 2 2
35-40 2 0 2
40 - 45 0 2 2
Gesamt 119 101 220
Durchschnittliche Dienstjahre Konzern mannlich weiblich gesamt

7,4 8,9 8,1
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4.934 ESW
(ohne DWR)
4.849 WEG
2.863 Treuhand
(ohne Heimplatze)
12.646 bewirtschaftete 6,84 €/m? durchschnittliche
\Wohneinheiten Wohnungsmiete
Eigenbestand Kennzahlen zur Vermégensstruktur und Rentabilitat - Konzern
2019 2018 2019 2018
Anzahl der verwalteten
Mieteinheiten 5.253 5.306 Eigenkapitalquote 30,0 % 32,0%
davon Wohnungen 4.934 4.960 . . =
Eigenkapitalrentabilitat 51% 6,4 %
davon Gewerbe 104 105
davon Garagen* 193 195 Gesamtkapitalrentabilitat 2,7% 3,2 %
davon DWR (Dauerwohnrechte) 22 46
Wohn- und Nutzflache 334.325,04 m? 337.031,22 m?
Bereinigte Leerstandsquote %
Treuhandbestand 2019 2018
2019 2018 Eigenbestand 0,32 % 0,32%
Anzahl der verwalteten
Mieteinheiten 3.245 3.198 Treuhandbestand 0,53 % 0,57 %
davon Wohnungen 2.863 2.829
davon Gewerbe 176 181
davon Garagen* 206 188

Wohn- und Nutzflache 298.933,34 m?

292.309,57 m?

WEG (Wohnungseigentiimergemeinschaft)

2019 2018
Wohnungen 4.849 4.802
Gewerbe 60 58
Garagen / Stellplatze* 234 221

* Die Anzahl der Garagen flieBt zu einem Siebtel in die Anzahl der

verwalteten Mieteinheiten ein.
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Konzernlagebericht

des Evangelischen Siedlungswerkes in Bayern
Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH
fur das Geschaftsjahr 2019

1. Grundlagen des Konzerns

A) Geschaftsmodell
B) Ziele und Strategien
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B) Geschaftsverlauf
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1. Grundlagen des Konzerms

A) Geschaftsmodell

Das Evangelische Siedlungswerk in Bayern Bau-
und Siedlungsgesellschaft mbH (im Folgenden ESW
Bayern genannt) ist eine juristische Person des pri-
vaten Rechts. Sie wurde am 18.07.1949 gegrundet
und am 22111949 unter der HRB Nummer 613
beim Amtsgericht NUrnberg eingetragen.

Die Gesellschaft unterhalt eine Geschéftsstelle an
ihrem Sitz in NUrnberg und eine Geschéftsstelle in
MUnchen.

Gemal inres Gesellschaftsvertrages widmet sich
das Unternehmen der sicheren und sozial verant-
wortbaren Wohnungsversorgung breiter Schichten
der Bevolkerung. Das ESW Bayern nimmt damit
an der Erfullung des kirchlichen Auftrags teil. Das
Geschaftsgebiet des ESW Bayern erstreckt sich auf
ganz Bayem.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eigenen
Wohnungsbestanden ist das Kerngeschéaft der Ge-
sellschaft. Sie erwirbt, belastet, verduBert Grund-
stucke und stellt Gewerberaume fUr soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Einrichtungen bereit. Wei-
tere Geschéaftsfelder liegen in der WEG-Verwaltung
sowie Drittverwaltung fUr die Evangelisch-Lutheri-
sche Kirche in Bayern und der Evang.-Luth. Pfrinde-
stiftung in Bayern.

Die Gesellschaft ist an folgenden Unternenmen zu
100 % beteiligt:

e ESW Gebaudemanagement GmbH
e ESW Bautrédger GmbH

e ESW Bauplanung GmbH

e ESW Projektentwicklung GmbH

Von den Tochterunternehmen werden Bautréger-
leistungen, Gebaudedienstleistungen, Architekten-
und Ingenieurleistungen sowie Projektsteuerungs-
und -entwicklungsleistungen erbracht.

B) Ziele und Strategien

In den kommenden Jahren wird der Konzern neben
der Entwicklung neuer Projekte insbesondere in
notwendige MaBnahmen zur Bestandserhaltung,
die DurchfUhrung weiterer Energiesparmalnahmen
sowie in die Instandsetzung bisher nicht moder-
nisierter Wohnungen unter BerUcksichtigung der
Entwicklung der Altersstruktur der Bevolkerung
investieren.

Zu den Zielen der strategischen Ausrichtung der
Gruppe gehdren:

e die klare Kundenorientierung, um die gute Vermie-
tungs- und Verkaufsguote dauerhaft zu erhalten,

e die permanente Optimierung der Aufbau- und
Ablauforganisation zur Steigerung der internen
Effizienz,

e die fortlaufende Verbesserung der Unterneh-
menssteuerungsinstrumente,

e der weitere Ausbau von Marktanteilen u. a. Uber
Ankauf von Grundstlcken und

e die DurchfUhrung von erfolgsorientierter FUh-
rungs-, Personalentwicklungs- und Weiterbil-
dungsmaBnahmen zur stetigen Verbesserung
der Zusammenarbeit insbesondere auch im
Hinblick auf die Digitalisierung.
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2. Wirtschaftsbericht

A) Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen
Die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland war
im Jahr 2019 gekennzeichnet durch ein anhalten-
des Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes im Jahres-
durchschnitt 2019 um 0,6 % hoher als im Vorjahr. Im
Vergleich dazu war das preisbereinigte BIP in den
beiden Vorjahren starker gestiegen, 2017 wurde ein
Anstieg um 2,5 % und 2018 um 1,5 % verzeichnet.
Verglichen mit dem Durchschnittswert der letzten
zehn Jahre von 1,3 % ist die deutsche Wirtschaft
2019 schwéacher gewachsen.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurch-
schnitt 2019 gegentber 2018 um 1,4 %.

Der Arbeitsmarkt hat sich im Jahr 2019 trotz
konjunktureller Abschwachung als &uBerst robust
erwiesen. Trotz schwécherer Konjunktur haben
Arbeitslosigkeit und Unterbeschaftigung im Jahres-
durchschnitt 2019 abgenommen.

Die Zahl der Arbeitslosen sank im Jahresdurch-
schnitt 2019 im Vergleich zum Vorjahr um 73.000 auf
2,27 Mio., was einer Arbeitslosenquote von 5,0 %
(Vj. 5,2 %) entspricht. Erwerbstétigkeit und sozial-
versicherungspflichtige Beschéftigung haben 2019
weiter zugenommen, allerdings nicht mehr so stark
wie in den Jahren zuvor. Nach Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes ist die Erwerbstatigkeit im
Jahresdurchschnitt um 402.000 auf 45,26 Mio.
gestiegen.

Auf der Ebene der Bundeslander reichte die Ar-
beitslosenquote von 2,8 % in Bayern bis zu 9,8 %
in Bremen. In NUrnberg waren im Dezember 2019
17.335 (V. 18.849) Personen arbeitslos gemeldet.
Dies entspricht einer Quote von 4,2 % (Vj. 4,4 %). In
der Stadt Furth lag die Quote zum Jahresende bei
2,9 % (V. 2,8 %) oder 9.921 (V|. 9.455) Erwerbs-
losen.

Die anhaltend niedrigen Zinsen sind nach wie vor
ein Thema. Die expansive Geldpolitik der Européi-
schen Zentralbank (EZB) steht weiterhin in der Kiritik.
Besonders Sparer leiden darunter. FUr klassische
Geldanlagen wie Tagesgeld oder Festgeld gibt es
aktuell kaum Zinsen, haufig werden Einlagen sogar
mit ,Negativzinsen* belastet.

Immobilienkéufer hingegen profitieren von dieser Si-
tuation, sie kdnnen bendtigtes Geld zu sehr guten
Konditionen leihen.

Der Leitzins der EZB, der angibt unter welchen Be-
dingungen sich Kreditinstitute bei Noten- und Zentral-
banken Geld leinen koénnen, liegt seit der letzten
Zinsanpassung im Marz 2016 unverandert bei
0,0 %. Der erstmals im Juni 2014 eingeflinrte nega-
tive Einlagensatz wurde im September 2019 noch-
mals von -0,4 % auf -0,5 % abgesenkt.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (Covid-19)
weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat
die Pandemie seit Februar 2020 zunehmend zu
deutlichen Einschnitten sowohl im Sozialen- als
auch im Wirtschaftsleben gefuhrt. Von einer Ab-
kUhlung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilien-
branche kdnnen noch nicht verlasslich abgeschatzt
werden. Es ist jedoch mit Beeintrédchtigungen der
Wirtschaftsstruktur durch Insolvenzen, Kurzarbeit
und Entlassungen, verschlechterte Finanzierungs-
bedingungen sowie geringere Investitionen und
Kaufzurickhaltung bei Haushalten und damit ein-
hergehend mit einem negativen Wirtschaftswachs-
tum zu rechnen.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen
Von Januar bis November 2019 wurde in Deutsch-
land der Bau von insgesamt 319.233 Wohnungen
genehmigt. Darunter fallen alle Genehmigungen
fUr BaumaBnahmen von neu errichteten sowie an
bestehenden Wohn- und Nichtwohngebauden.
Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) weiter
mitteilt, waren das 1,3 % oder 4.011 Baugenehmi-
gungen von Wohnungen mehr als im Vorjahreszeit-
raum. Ohne BerUcksichtigung der Wohnungen in
Wohnheimen stieg die Zahl der Baugenehmigun-
gen um 2,6 % auf 309.444.

In den ersten elf Monaten 2019 ist die Zahl der
Baugenehmigungen fur neue Mehrfamilienhauser
um 0,9 % gestiegen. Die Zahl der Baugenehmi-
gungen fur neue Zweifamilienhduser verzeichnete
ebenfalls ein Wachstum um 0,9 %, wogegen die
Genehmigungen fUr neue Einfamilienhauser mit
einem Wachstum von 1,5 % starker angestiegen
sind. Die Zahl der Neubaugenehmigungen fur
Wohnungen in Wohnheimen ist weiterhin deutlich
ricklaufig (-20,9 %).

Die Aussichten fur 2020 sind zurlickhaltend: Ge-
mab der ifo-Konjunkturumfrage beurteilen die be-
fragten Bauunternehmen die aktuelle Geschafts-
lage als gut, ihre Erwartungen fUr die nahe Zukunft
sind mit Ausnahme des Wohnungsbaus jedoch
ricklaufig.

Der demografische Wandel in der Bevolkerung
bedingt auch eine Vielzahl von bautechnischen
Erfordernissen, die mit hoheren Kosten fur die
Wohnungsunternehmen verbunden sind. Ein be-
sonderer Fokus ist dementsprechend auf die



Geschaftsbericht 2019

Konzernlagebericht 25

Integration éalterer Menschen, verbunden mit der
Bezahlbarkeit von Wohnraum auch fur Einkom-
mensschwéchere, zu legen.

Regionale Rahmenbedingungen

Die Entwicklung auf dem bayerischen Immaobilien-
markt profitiert unverdndert von den Uberdurch-
schnittlichen Rahmenbedingungen des Bundes-
landes. Die Bevolkerung in Bayern und damit auch
der Wohnraumbedarf wachsen spurbar schneller
als im bundesweiten Trend. Vor diesem Hintergrund
sind die Wohnungsmieten im Durchschnitt seit der
Jahrtausendwende gestiegen.

Die drei Stadte Nurnberg, Furth und Erlangen
bilden das Zentrum der groBBen Metropolregion
NuUrnberg mit insgesamt 3,5 Millionen Einwohnern
und 1,9 Milionen Beschéftigten, die eine jahrliche
Wirtschaftsleistung von € 134 Milliarden erbringen.

Der wirtschaftliche Aufwértstrend und die hohe
Lebensqualitdét machen die Metropolregion Nurm-
berg zum begehrten Wohnort. Seit der Jahrtau-
sendwende verzeichnet die Stadt ein stetiges Plus
an Bewohnern: Ende 2014 hatten insgesamt
516.770 Menschen ihren Hauptwohnsitz in NUrn-
berg gemeldet, das waren 36.000 mehr als noch
im Jahr 2000. Da viele Gefluchtete in die Stadt
kamen, setzte sich dieser Trend weiter fort. Auf-
grund dieser aktuellen Zahlen erwarten die Sta-
tistiker, dass 2020 rund 530.200 Menschen in
NUrnberg leben.

Die allerorts belebte Bautatigkeit folgt der wach-
senden Nachfrage, wenngleich 2018 in NUrnberg
und Furth ein deutlicher Einbruch beim Wohnungs-
neubau zu verzeichnen war. Ungeachtet des gro-
Beren Angebots steigt in allen drei Stadten das
Miet- und Preisniveau in samtlichen Wohnlagen
weiterhin stark an. Flrth verzeichnet dabei zuletzt
einen Uberdurchschnittlichen Anstieg, wodurch
sich der Abstand zu den beiden Nachbarstand-
orten verringert hat.

In einigen Stadten des Freistaates wurde in den zu-
rickliegenden Jahren jedoch angemessen auf den
starken Einwohnerzuwachs mit einem weitgehend
passgenauen Wohnungsbau reagiert. So stehen
der kraftig gestiegenen Zahl privater Haushalte seit
2006 in Erlangen, Furth, Ingolstadt, Regensburg
und Wuarzburg etwa in gleichem Umfang Woh-
nungsfertigstellungen gegenuber. Llcken beim
Wohnungsbau, resultierend aus Grundsticks-
mangel und Uberteuerung, ergeben sich dagegen
in Augsburg, Nurnberg, dem Landkreis Minchen
und insbesondere in der bayerischen Landes-
hauptstadt. In Stadten, die Uber Flachenreserven
wie ehemalige Militarareale oder Industriebrachen
verfugen, k&nnen neue Wohngebiete entstehen.
An Standorten ohne solche Reserven ist das
Bauen hingegen oft schwierig.

Das Betatigungsfeld des ESW Bayern erstreckt
sich Uber ganz Bayern. Aus diesem Grunde sind
die Marktverhaltinisse fur die Gesellschaft weiterhin
gut. Aufgrund des anhaltenden Nachfragetber-
hangs ist der Neubau bedarfsgerechter, freifinan-
zierter und offentlich geférderter Wohnungen in fast
ganz Bayern dringend notwendig.

B) Geschaftsverlauf

Bestandsbewirtschaftung

Im Eigenbestand der Gesellschaft befinden sich zum
31.12.2019 insgesamt 4.934 Wohnungen, 104 ge-
werbliche Einheiten und 2.969 Garagen bzw. Stell-
platze. Die bewirtschafteten Wohnflachen betragen
zum Stichtag 293.319,54 m? Wohn- und Nutz-
flachen insgesamt 334.325,04 m?,

Ankauf von Wohnimmobilien

In Regensburg-Dornberg wurden von einem Bau-
tréger 182 schlUsselfertige Wohnungen gekauft. Im
,Karolinenhof* entstehen 80 Mietwohnungen (EOF-
gefordert) und 102 frei finanzierte Wohnungen mit
einem Gesamtvolumen von T€ 66.809,8. Die Fer-
tigstellung der schlusselfertigen Wohnungen ist in
2021/2022 geplant. Der beurkundete Kaufpreis
wird erst mit der Fertigstellung zur Zahlung fallig.
Finanziert wird dieses Projekt mit &ffentlichen Darle-
hen (EOF), Kapitalmarktdarlehen und Eigenmitteln.
In 2019 wurde ein vermietetes Objekt mit insgesamt
zwei Einheiten in NUrmnberg, Schnieglinger Stral3e
angekauft. Hierfur wurden T€ 668,9 ausgegeben.
Ebenfalls in NUrnberg wurde zum Jahresende der
Kauf einer Gewerbeimmobilie in der Sandreuth-
straBe beurkundet. Der Kaufpreis in Hohe von
T€ 1.760,0 ist in 2020 fallig. Angefallene Neben-
kosten von T€ 156,1 wurden in 2019 verbucht.
Finanziert wird dieser Kauf aus Eigenmitteln und
einem Kapitalmarktdarlehen.

Neu-, Aus- und Umbautéatigkeit

Das auf funf Jahre angesetzte Bauprojekt in MUn-
chen, Max-Muliner-Stral3e/Reschreiterstral3e mit der
geplanten Nachverdichtung von insgesamt 69 Woh-
nungen (45 WE Neubau, 24 WE Aufstockung), dem
Bau einer Tiefgarage und der Sanierung von 88 VWoh-
nungen wurde erfolgreich fortgefUhrt. Der Neu- bzw.
Anbau der Hauser A und B wurde in 2019 mit einem
Volumen in Héhe von T€ 8.888,1 fertiggestellt. Fur
die Modernisierung und Aufstockung des Hauses A,
Max-MUliner-StralBe 15, fielen nachtréagliche Bau-
kosten in Hohe von T€ 310,3 an. Die Aufstockung
und Modernisierung des Hauses B, Reschreiter-
stralBe 22-24, wurde in 2019 mit einem Kostenauf-
wand in Hohe von T€ 2.122,6 abgeschlossen. Fur
die Hauser C bis E sind bis Ende 2019 Gesamt-
kosten fur Neubau, Aufstockung und Modernisie-
rung in Hohe von T€ 8.177,0 angefallen. Ebenfalls
abgeschlossen wurden die BaumalBnahmen fUr die
AuBenanlagen der Hauser A und B. Hierflr wurden
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T€ 534,4 aufgewendet. FUr die gesamte Mal3nah-
me mit einem Volumen von T€ 35.600,0 werden
KIW-Darlehen, Darlehen zur Finanzierung von
Offentlich geférdertem Wohnungsbau (Einkommens-
orientierte Forderungen — EOF) und Kapitalmarkt-
darlehen aber auch Eigenmittel in Anspruch ge-
nommen. Bis zur Fertigstellung und der Ausreichung
der Mittel wird die MaBnahme mit einem kurzfristi-
gen Darlehen zwischenfinanziert.

In Erlangen-Buchenbach wurde mit dem Bau von
insgesamt 88 Mietwohnungen begonnen, von
denen 68 &ffentlich geférdert sind. Insgesamt sind
hierzu Mittel in Hohe von T€ 28.446,3 genehmigt.
Die Fertigstellung ist fur August 2021 geplant.
Per 31.12.2019 stehen Baukosten in Hohe von
T€ 9.002,5 zu Buche. Finanziert wird diese MaB-
nahme mit offentlichen Darlehen (EOF), KIW- und
Eigenmitteln.

Mit dem symbolischen ersten Spatenstich wurde
im Juli 2019 mit den Bauarbeiten fUr das Wohn-
projekt Westwinkel” in FUrth begonnen. Mit einem
Kostenbudget in Hohe von T€ 54.519,8 entstehen
bis zum Jahr 2023 auf 18.572 m? 190 bezahlbare
Mietwohnungen mit 123 Stellplatzen und 70 Gara-
gen. Bis zum 31.12.2019 belaufen sich die ge-
buchten Kosten auf T€ 10.893,7. Auch fUr diese
MaBnahme werden KIW- und Eigenmittel sowie
offentliche Darlehen eingesetzt.

In Ingolstadt, PettenkoferstraBe, wurden die umfang-
reichen AuBenanlagenarbeiten zur Wohnumfeldver-
besserung mit einem Gesamtinvestitionsvolumen
in Hohe von T€ 1.192,9 abgeschlossen. Diese
MaBnahme wurde seitens der Stadt Ingolstadt im
Rahmen des Forderprogrammes ,Soziale Stadt”
mit T€ 165,0 bezuschusst. Daneben wurde die
MaBnahme mit Eigenmitteln finanziert.

Ein aufwendiges Projekt, das das ESW Bayern
noch bis 2021 begleiten wird, sind Sanierung und
Umbau der Burogebaude der ESW Bayern-Firmen-
zentrale am Hans-Sachs-Platz in Numberg. Der
Umbau der Verwaltungsgebaude erfolgt nicht nur
aus Grunden einer energetischen Sanierung und
zur Erhéhung der Anzahl verfugbarer Arbeitsplatze,
sondern auch, um das Unternehmen unter anderem
mit Hilfe einer modernen Arbeitsumgebung und
einem innovativen Burokonzept als attraktiven
Arbeitgeber auf dem Markt zu positionieren. Fur
diese Projekte sind Kosten in Hohe von T€ 20.850,0
genehmigt. Bis Ende 2019 wurden insgesamt
T€ 7.595,6 ausgeben. Die Finanzierung erfolgt Uber
Eigenmittel, weitere Finanzierungsoptionen sind in
der Prufung.

In 2019 abgeschlossen werden konnte die Umge-
staltung des Hans-Sachs-Platzes. Gemeinsam mit
der Stadt Nurnberg entstand durch die Aufgabe von
sieben Parkplatzen eine Flache, die nun allein den

FuBgangermn und Radfahrern gehdrt. Das ESW
Bayern hat sich hier planerisch, aber auch finanziell
mit einem Betrag in Hohe von T€ 540,3 beteiligt.

Zur Aufwertung der Gebaude, und um weiterhin eine
nachhaltige Vermietbarkeit zu sichern, wurde auch
in 2019 das Programm zum Anbau von Balkonen,
zur Anbringung von Warmedammverbundsyste-
men, aber auch die Modernisierung von bestehen-
den Objekten fortgesetzt. Die Gesamtkosten fur
diese MaBnahmen belaufen sich auf T€ 1.306,3.
Im Einzelnen sind dies folgende Objekte:

Ingolstadt, Pettenkofer StraBe 25-31 T€ 232,7
NUrnberg, Neue Gasse 4 (Umb. Stattotel)  T€ 469,8
NUrnberg, ListerstraBe 16-20 T€ 300,0
Nurnberg, ListerstraBe 22-26 T€ 303,8

T€ 1.306,3

Weiterhin wurden in 2019 an den Standorten in Ans-
bach, Nurmberg und Trostberg mit einem Kostenauf-
wand von T€ 341,1 die Sanierungen von Aul3enan-
lagen abgeschlossen. Die gesamten Mal3nahmen
wurden Uber KIW- und Kapitalmarktdarlehen bzw.
aus Eigenmitteln finanziert.

Nachdem sich das ESW Bayern zum Ziel gesetzt
hat, besonders in angespannten Lagen Bayerns
durch den Bau von neuem bezahlbarem \Wohnraum
zu einer Entlastung beizutragen, konnte in 2019 mit
weiteren Neubauprojekten begonnen, bzw. konnten
diese weiterentwickelt werden, fUr die im abgelau-
fenen Geschaftsjahr mehr als T€ 1.491,3 ausgege-
ben wurden. Neben den Stadten Erlangen, Furth,
Augsburg und Regensburg wird insbesondere
NUrnberg mit neuen Wohnungen in Schweinau,
zum einen auf dem Akzo Nobel-Gelande (Lochner-
straBe/Hintere MarktstraBe) und zum anderen in
der SundersbunhlstralBe bzw. Webersgasse, hiervon
profitieren. In 2019 konnte fUr diese Projekte ein an-
grenzendes Grundstlck mit einem Kostenaufwand
von T€ 1.082,9 erworben werden.

Modernisierung

Neben den aklivierten Kosten fur Modemisierungs-
mabBnahmen, der Sanierung und dem Ausbau von
Garagen und Stellplatzen wurden in 2019 T€ 6.540,6
fUr laufende und T€ 666,6 fUr geplante Instand-
haltungsmaBnahmen ausgegeben.

Verkaufe aus dem Anlagevermégen

Im Geschaftsjahr 2019 wurden 14 (V). 56) Woh-
nungen, zwei Gewerbeimmobilien, sieben (Vj. 41)
Garagen, sieben (V). 15) Stellplatze, sieben (V. sechs)
Erbbaurechte und 27 Dauerwohnrechte verkauft.
Hieraus wurden Erldse in Hohe von T€ 2.630,5
(V). T€ 4.907,4), erzielt.
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Verwaltungsbetreuung

Das ESW Bayern bewirtschaftet im Bereich Woh-
nungseigentumsverwaltung 4.849 Wohneinheiten,
60 Gewerbeeinheiten und 3.280 Garagen/Stell-
platze, im Bereich der Treuhandverwaltung sind es
2.863 Wohneinheiten, 176 Gewerbeeinheiten und
2.007 Garagen/Stellplatze.

ESW Bautrager GmbH

Die fur das Geschaftsjahr 2019 gesteckten Ziele
konnten nahezu vollstdndig erreicht werden. Die Hau-
ser im Hasellohweg in Furth konnten im I. Quartal
vollstandig notariell platziert werden. Aus dem Ver-
triebsauftrag mit dem ESW Bayern zum Verkauf von
76 Bestandswohnungen in Réthenbach wurden in
2019 die letzten Einheiten verbrieft.

Ebenfalls sehr erfolgreich war der Vertriebsverlauf
der Einheiten im Projekt Pflegezentrum Wurzburg.
Die 18 Service-Wohnungen konnten im Paket an
eine MUnchener Stiftung mit einem Gesamtvolumen
von T€ 4.600,0 notariell verauBert werden. Die
Tagespflege wurde mit Vorvertrag und einem Ver-
kaufswert von T€ 1.045,0 beurkundet, und von
den 72 Pllegeappartements waren bis Jahresende
71 Einheiten notariell verkauft.

Im Projekt Hasellohweg konnte der notwendige
ErschlieBungsvertrag mit der Stadt Furth unterzeich-
net werden, und somit wurde mit den Bauarbeiten
planmaBig im April begonnen. Fur das geplante
Pflegezentrum in Wurzburg wurde die Baugeneh-
migung im Mai 2019 erteilt, der Auftrag an den Ge-
neralunternehmer konnte nahezu zum kalkulierten
Budget vergeben werden. Der Baubeginn erfolgte
im September 2019.

Die Alternativplanungen auf dem Grundsttck in
Oberasbach, Zirndorfer Weg, wurden vom Land-
ratsamt in FUrth abgelehnt, so dass die Entschei-
dung getroffen wurde, das Projekt nicht weiter zu
verfolgen. Das Areal wurde im Sommer weiter-
verauBert.

Das Liegenschaftsamt der Stadt Erlangen hat im
Januar 2019 den Verkauf von Grundstlcken fur
Geschosswohnungen und Reihenhauser im Bau-
gebiet 412, Erlangen West, Hauslinger Wegéacker
in Erlangen-BUchenbach ausgeschrieben. Im Juli
erhielt die ESW Bautrager GmbH den Zuschlag fur
den Bau von 16 Reihenhausparzellen. Die entspre-
chenden Planungsleistungen wurden bis Jahres-
ende weitestgehend abgeschlossen, der Grund-
stucksankauf soll im |. Quartal 2020 erfolgen.

Ein weiteres Areal zur Bebauung mit 8 Reihenhau-
sern konnte notariell von der Stadt Langenzenn im
Neubaugebiet Klaushofer Weg Il zum Jahresende
gesichert werden.

ESW Bauplanung GmbH

Der positive Geschéaftsverlauf im vergangenen Jahr
war vor allem durch die sehr hohe Auslastung ge-
pragt. Kapazitdtsengpasse konnten durch die Hin-
zuziehung von externen Planern und Bauleitern gut
ausgeglichen werden. Damit konnte das umfang-
reiche Projektvolumen bewaltigt und die gesetzten
Ziele erreicht werden.

Bei den Ingenieur- und Architektenleistungen liegt
der Schwerpunkt der Leistungen mit Uber 90 %
vor allem bei eigenen Projekten der ESW Unterneh-
mensgruppe, insbesondere im Neubau sowie im
Bereich GroBmodernisierungen. Im Jahr 2019
konnten neben vielfaltigen Kleinauftrdgen ein
GroBprojekt erfolgreich im Termin- und Kostenplan
abgeschlossen werden.,

ESW Gebaudemanagement

Die Prasenz der Hausmeister vor Ort und deren
Wahrnehmung als Mitarbeiter des ESW war auch in
2019 der Garant dafUr, dass das ESW Bayern von
den Mietern als engagierter Eigentimer und Ver-
walter wahrgenommen wurde. So wird die Glaub-
wulrdigkeit der Marke ESW unterstutzt. Die zuneh-
mende Angebotsverknappung und die dadurch
steigenden Preise haben den Bereich Handwerker-
leistungen auch in 2019 gepréagt.

ESW Projektentwicklung

Bereits seit 2011 existiert mit der ESW Projektent-
wicklung eine eigene Gesellschaft in der ESW-
Unternehmensgruppe, die sich vorrangig mit dem
Projektmanagement fUr die Entwicklung von Immo-
bilien und Liegenschaften beschéftigt. Darunter fallen
insbesondere Due-Diligence-Analysen, aber auch
die Aufbereitung und Strukturierung von Projekten
und die Erstellung von Finanzierungskonzepten
inklusive Vorbereitung von Gremienterminen. Ferner
begleitet sie beratend den Vermietungs- und Be-
wirtschaftungsverlauf der Projekte.

Diese Leistungen wurden bis 2018 im Auftrag der
ESW Projektentwicklung Uberwiegend durch Mit-
arbeiter des Mutterunternenmens oder Mitarbeiter
der ESW Bauplanung bzw. mittels externer Sub-
dienstleister erbracht. Anfang 2019 konnte die ESW-
Unternehmensgruppe einen erfahrenen Projektent-
wickler gewinnen, der die Gesellschaft geschéfts-
fUhrend Ubernommen hat und deren geschaftliche
Aktivitdten sukzessive ausbauen soll. Mit der Bun-
delung der Expertise im Bereich der Akquise und
Projektentwicklung in einer eigenen Einheit sollen
kinftig unternehmens- und bereichsubergreifend
Projekte fUr eigene Immobilienbestande, fUr den
Bautrégerbereich, aber auch als Dienstleistung fur
Treugeber zentral im eigenen Hause koordiniert
werden.

In der neuen Struktur konnte die ESW Projektentwick-
lung bereits im Geschéaftsjahr 2019 einen Beitrag
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zum Erfolg der Unternenmensgruppe beisteuern.
Insbesondere der notariell beurkundete Kauf eines
Lagergebaudes, welches dem Konzern klnftig als
Lager- und Archivflache dienen wird, aber auch
der erfolgreiche Ankauf eines ehemaligen Quelle-
Grundsttcks in der WandererstraBe sowie die
Beurkundung zum Kauf von 182 schltsselfertigen
Wohnungen aus dem Projekt ,Das DORNBERG" in
Regensburg stehen beispielhaft fUr das Potenzial
der ESW Projektentwicklung.

Die Geschaftsfuhrung des ESW Bayern ist mit dem
abgelaufenen Geschéftsjahr zufrieden und beur-
teilt den Verlauf des Berichtsjahres im Konzern als
positiv.

C) Lage

I. Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2019 erzielte der Konzern einen
Konzern-Jahrestberschuss in Hohe von T€ 4.966,7
(V). T€ 6.775,9). Dieser wird maBgeblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis, dem Verkauf von
Grundstucken und der Aufldsung von Ruckstellungen

gepragt.

Die Umsatzerldse beliefen sich auf T€ 42.743,5
(V]. T€ 44.611,7). Sie resultieren im Wesentlichen aus
den Umsatzerldsen der Hausbewirtschaftung mit
T€ 35.037,7 (V|. T€ 33.847,5), aus dem Verkauf von
Grundsticken mit T€ 1.419,8 (Vj. T€ 2.962,3) und
der Betreuungstétigkeit T€ 3.350,9 (Vj. T€ 3.230,9).
Diesen sowie den Ertragen aus der Veranderung des
Bestandes an Verkaufsgrundstticken und sonstigen
Leistungen in Hohe von T€ 8.494,8 (V). T€ -189,5)
stehen insbesondere Aufwendungen aus der Haus-
bewirtschaftung T€ 12.951,9 (Vj. T€ 14.726,7) und
fur Verkaufsgrundstlicke T€ 9.914.,6 (V. T€ 2.519,5)
gegenuber. Zudem sind Personalaufwendungen in
Hohe von T€ 12.178,0 (V). Te€ 11.225,0), Abschrei-
bungen in Hohe von T€ 7.073,8 (V|. T€ 6.827,3) und
sonstige betriebliche Aufwendungen in Hohe von
TE€ 3.905,8 (Vj. T€ 3.440,0) angefallen.

In der Prognose fur das Geschéftsjahr 2019 ist die
Geschaftsleitung von einem Jahresuberschuss in
Hohe von T€ 2.330,4 bzw. einem Ergebnis vor Er-
gebnisabfUhrung der Tochterunternehmen in Hohe
von T€ 1.254,2 ausgegangen. Zurtickblickend fuhr-
ten konservative Annahmen in der Planung, unge-
plante Ertrage sowie nachtraglich eingeleitete MaB-
nahmen zu einer wesentlichen Verbesserung und
damit zu einer positiven Zielabweichung (bezogen
auf den geplanten Jahrestberschuss) in Hohe von
Te 2.835,1. Beispielhaft fur eine zu konservative
Planung ist der objektbezogene Zinsaufwand zu
nennen. War dieser in der Planung mit einem
Aufwand von T€ 3,254,4 vorgesehen, haben u.a.
zeitliche Verschiebungen in den Bauprojekten sowie

eine Optimierung der Finanzierungsstruktur zu einer
Einsparung von zirka T€ 449,0 gefdhrt.

Als Ergebnis der Unternehmensplanung 2019 wur-
den interne Prozesse hinterfragt. Wesentlich zur Er-
gebnisverbesserung beigetragen hat unter anderem
auch eine zentral durchgefuhrte interne Klausur, in
der die Strategie und die Mietenpolitik hinterfragt
wurden. Als Ergebnis dieser konnten unter Abwéa-
gung sozialer Aspekte und unter Berucksichtigung
der selbst auferlegten Mietenpolitik sozialvertragliche
Mieterhndhungen realisiert werden, die zu, von der
Planung positiv abweichenden Sollmieten, beigetra-
gen haben. Daruber hinaus wurden die geplanten
Modermisierungs- und Instandhaltungsmalnahmen
interdisziplinér auf den Prifstand gestellt. So haben
Verschiebungen, Bundelungen und Einsparungen
von bzw. bei den nicht aktivierungsfahigen Moder-
nisierungen sowie den Instandhaltungen zu einer
spUrbaren Ergebnisverbesserung gefuhrt. Allein aus
diesen beiden MaBnahmen konnte eine von der
Planung abweichende Ergebnisverbesserung in
Hohe von TE€ 1.547 realisiert werden.

Zu den ungeplanten Ertragen zahlen unter anderem
ein Teil der Ertrdge aus Anlagenabgéngen. Diese
waren in der Planung mit nur T€ 1.555,3 vorgese-
hen. Durch zeitliche Verschiebungen der Verkaufe
bzw. durch Verkaufsentscheidungen nach Aufstel-
lung der Planung haben sich diese Ertrédge auf
TE€ 2.562,4 erhont,

Die Ertragslage des Konzerns wird von der
Geschaéftsleitung als gut angesehen.

Il. Finanzlage

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigen-
kapitalquote betragt 30,0 % und ist aufgrund des
deutlichen Anstiegs der Bilanzsumme im Vergleich
zum Vorjahr mit 32,0 % leicht zurlickgegangen. Die
Eigenkapitalrentabilitat liegt mit 5,1 % (Vj. 6,4 %)
nach wie vor Uber dem allgemeinen Kapitalmarkt-
zins fur langfristige Anlagen.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
sowie die Verbindlichkeiten gegentber anderen
Kreditgebern betreffen Uberwiegend langfristige
Objektfinanzierungen. Die Zinsen fur langfristige
Darlehen werden in der Regel mindestens zehn
Jahre, teilweise auch bis zu 20 Jahre, bzw. bis zum
Kreditablauf, gesichert.

Des Weiteren stehen fur kurzfristige Geldmittel
Kreditlinien in Hohe von T€ 44.800,0 zur VerfU-
gung, die zum 31.12.2019 in Hohe von T€ 34.918,0
in Anspruch genommen waren. Sie dienen der
Finanzierung des Umlaufvermdgens des Kon-
zerns. Die wesentlichen Investitionen wurden in
den Bereichen Neubau- und Modernisierungs-
tatigkeit sowie Zukauf von Grundstucken im An-
lagevermdgen und im Bautragerbereich getétigt.
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Die Zahlungsmittelstrome (ermittelt in Anlennung an
DRS 21) des Berichtsjahres setzen sich im Konzern
aus dem Cashflow aus der laufenden Geschéfts-
tatigkelt in Hohe von T€ 19.937,9 (V. T€ 11.5638,9),
dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit in Hohe
von T€ -43.560,1 (Vj. T€ -22.598,7) und dem Cash-
flow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe von
T€ 11.378,8 (Vj. T€ 30.440,0) zusammen. Insgesamt
ergibt sich zum 31.12.2019 ein Finanzmittelfonds
(saldiert mit Bauzwischenkrediten) in Hohe von
T€ -256.098,7 (V. T€ -12.855,3).

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit
war zu jeder Zeit gegeben.

lll. Vermégenslage

Zum 31.12.2019 wird die Aktivseite des Konzerns
durch das Anlagevermdgen in Hohe von T 314.066,4
(Vj. T€ 277.733,9) bestimmt, was einem Anteil von
90,6 % (V). 89,6 %) der Bilanzsumme entspricht. Die
Veranderungen sind im Wesentlichen auf aktivierte
Neubau-, Ausbau- und Modemisierungskosten und
den Erwerb von zwei Grundstlicken zurlickzufUh-
ren. Den Zugéngen stehen Abschreibungen und
Anlagenabgange durch Verkaufe gegendber.

Das Umlaufvermdgen betragt T€ 31.410,3 (V.
T€ 31.284,6) und hat sich damit zum Vorjahr nur
unwesentlich verandert,

Auf der Passivseite betragen das Eigenkapital und die
eigenkapitalahnlichen Positionen (Ruckstellungen fur
Bauinstandhaltung) T€ 105.285,5 (V). T€ 100.318,8),
was einer Eigenmittelquote von 30,4 % (V. 32,4%)
und einer Eigenkapitalquote von 30,0 % (Vj. 32,0 %)
entspricht.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finan-
zierungsmittel von Kreditinstituten und anderen Kre-
ditgebern ausgewiesen. Langfristiges Fremdkapital
valutiertin Hohe von T€ 172.578,8 (Vj. T€ 160.570,5).

2016 2017 2018 2019

Grundsticksvorrate/Bauvorleistungen

(Buchwert in €)

Das Anlagevermogen ist zum 31.12.2019 zu 88,1 %
(V. 93,5 %) durch Eigenmittel und langfristiges
Fremdkapital finanziert, der sich in der Unterneh-
mensgruppe ergebende Kapitalbedart ist durch kurz-
fristige Bauzwischenfinanzierungskredite gedeckt.
Zudem stehen im Bedarfsfall ausreichend Belei-
hungsreserven zur Verfugung. Ruckstellungen fur
mogliche Risiken wurden in ausreichendem Male
gebildet.

Die Vermdgenslage des Konzemns ist geordnet. Die
Geschaftsfuhrung beurteilt die wirtschaftliche Lage
positiv.

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Im Konzern betragt die Eigenkapitalrentabilitat 5,1 %
(Vi. 8,4 %) und die Gesamtkapitalrentabilitat 2,7 %
(Vj. 3,2 %) und ist damit gegentber dem Vorjahr
leicht gesunken.

Die Wohnungsmiete erhohte sich von durchschnitt-
lich € 6,65 je m? im Vorjahr auf € 6,99 je m? in 2019.
Dies resultiert im Wesentlichen aus Mieterhdhun-
gen nach Sanierungs- und Modernisierungsman-
nahmen und dem Bezug von Neubauten.

Die um die strategischen Leerstadnde bereinigte
Leerstandsquote betragt wie im Vorjahr 0,3 %. Die
Fluktuationsguote liegt bei 8,4 % (Vj. 7.8 %). Die
gesamten Mietausfélle betrugen in 2019 3,0 %
(V). 2,6 %) des Sollmieten- und Umlageaufkommens.

Fur InstandhaltungsmaBnahmen (einschl. Instand-
haltungsanteil von ModernisierungsmaBnahmen)
wurden in 2019 T€ 7.818,7 (Vj. TE 9.343,6) ausge-
geben. Unter Berucksichtigung der zurechenbaren
Personal- und Sachkosten entspricht dies jahrlich
€ 2451 (Vj. € 29,15) je m? Wohn- und Nutzflache.
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Neben den Geschéaftsfuhrern sind im Konzern zum
Stichtag 31.12.2019 327 Mitarbeiter/innen beschaf-
tigt. Davon sind 171 Mitarbeiter/innen in Teilzeit bzw.
geringfugig angestellt. Hierbei bietet die Unterneh-
mensgruppe unterschiedliche Teilzeitmodelle an,
um den individuellen Bedurfnissen moglichst weit-
gehend Rechnung zu tragen. Dartiber hinaus wird
seit 2019 teilweise mobiles Arbeiten fur Mitarbeiter
erprobt, deren Aufgaben dies erlauben. Die bis-
herigen Erfahrungen zeigen, neben der positiven
Resonanz der Mitarbeiter, dass auch das Unter-
nehmen von dieser Flexibilisierung profitiert. Klare
abteilungsinterne Absprachen stellen einen guten
Informationsaustausch und die Ubernahme fur die
mobile Arbeit geeigneter Aufgaben sicher.

Die Mitarbeiter erkennen die vielfaltigen Angebote
des Unternehmens, die positive Unternehmens-
kultur, das soziale Engagement auch bei der Schaf-
fung von zukunftsweisend konzipiertem Wohnraum
sowie die nachhaltige Bewirtschaftung des Be-
standes als sehr wertvoll an. Das zeigte die erste
extern durchgefuhrte Mitarbeiterbefragung durch
das Great Place to Work Institut. Die Mitarbeiter be-
werten die Unternehmensgruppe als Arbeitgeber
im Marktbenchmark mit sehr gut. 86 % der teil-
nehmenden Mitarbeiter der Unternehmensgruppe
stimmen folgender Aussage zu: ,Alles in allem kann
ich sagen, dies hier ist ein sehr guter Arbeitsplatz",
Bei den erkannten Handlungsfeldern wird in 2020
ein mittelfristig angelegter Folgeprozess starten,
um die Mitarbeiterbindung und -motivation noch
weiter zu verbessern.

In 2019 konnten drei Auszubildende im Konzern
in ein Anstellungsverhaltnis Gbernommen werden.
Darunter zwei Immobilienkaufleute und ein Fach-
informatiker fur Systemintegration. DarUber hinaus
versteht die Unternehmensgruppe die Berufsausbil-
dung junger Menschen auch als gesellschaftlichen
Auftrag. Zum 31.12.2019 befanden sich daher 19
Mitarbeiter in der Ausbildung zum/zur Immobilien-
kaufmann/-kauffrau, IT-Kaufmann, Kauffrau fUr Buro-
kommunikation, Elektroniker Fachrichtung Ener-
gie- und Gebaudetechnik und Anlagenmechaniker
Sanitar-, Heizungs- und Klimatechnik.

3. Prognose-, Risiko-
und Chancenbericht

A) Prognosebericht

Die Schwerpunkte der Investitionspolitik in den
nachsten Jahren liegen im Neubau — auch durch
Nachverdichtung und Aufstockung —, in der Moder-
nisierung und im Ankauf unbebauter Grundsticke
sowie von Wohnraum. Der Zeitpunkt fuUr diese In-
vestitionen ist im Hinblick auf die aktuelle Situation

am Geld- und Kapitalmarkt weiterhin gunstig. Die
gute Bonitat des ESW Bayern, die ausreichende
Eigenkapitalausstattung und die stabile Ertragskraft
des Unternehmens sowie das weiterhin niedrige
Zinsniveau auf dem Geld- und Kapitalmarkt, stellen
Garanten fUr das FErreichen der Ziele dar. Zudem
werden durch diese Investitionspolitik die heimische
Bauwirtschaft und das Handwerk unterstitzt,

Die Voraussetzungen fur eine weiterhin positive
Entwicklung sind gut. Die Leerstande haben sich
auf einem niedrigen Niveau eingependelt. FUr die
nachsten Jahre kann aufgrund der bereits erfolgten
und noch geplanten umfangreichen Investitionen in
den Bestand kontinuierlich mit steigenden Mieter-
trdgen gerechnet werden. Zudem wird die Nach-
frage nach Wohnraum — vor allem in den Ballungs-
zentren — zunehmen. Vor dem Hintergrund weitge-
hend stagnierender Realeinkommen will das ESW
Bayern mit bezahlbarem Wohnraum vorrangig eine
sichere und sozial verantwortbare VWohnungsver-
sorgung fUr breite Schichten der Bevdlkerung an-
bieten. In dieser Weise nimmt das Unternehmen
an der ErfUllung des kirchlichen Auftrags teil.

Die ESW Unternehmensgruppe schafft hierfar
durch seine weitsichtige Arbeit die Grundlagen fur
ein stets auf die Marktbedingungen abgestimmtes
langfristiges Unternehmenskonzept. Hierbei kommt
der jahrlich fortgeschriebenen Dreijahresplanung
eine besondere Rolle zu. Die innerhalb der Um-
satzerldse aus Hausbewirtschaftung ausgewiese-
nen Sollmieten werden sich voraussichtlich im Ge-
schéftsjahr 2020 auf T€ 29.000,0 bis T€ 29.100,0
erhdhen. Bei geplanten Instandhaltungsaufwendun-
gen von ca. T€ 8.000,0 bis T€ 8.100,0 wird fur
2020 mit einem Ergebnis vor ErgebnisabfUhrung
der Tochter in der Bandbreite von T€ 2.760,0 bis
T€ 2.800,0 gerechnet. Bei der ESW Gebaudema-
nagement GmbH, der ESW Bautrager GmbH, der
ESW Bauplanung GmbH und der ESW Projekt-
entwicklung GmbH werden Jahrestiberschisse
(vor Ergebnisabfiihrung) in Hohe von rd. T€ 109,8,
T€ 438,8, T€ 12,4 und T€ 20,9 erwartet.

Quantitative Angaben zum Einfluss der Coronakrise
auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht
verldsslich moglich. Diese hangen von dem Aus-
mal3 und der Dauer der Beeintrdchtigungen durch
das Virus und die darauffolgende wirtschaftliche
Erholung ab. Es ist allerdings mit einer negativen
Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

B) Risikobericht

Bestandsgefdhrdende Risiken

In den letzten Jahren wurde ein umfangreiches,
auf die speziellen BedUrfnisse des Konzermns zuge-
schnittenes Risikomanagementsystem entwickelt
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und implementiert. Hierbei werden regelmaBig die
externen sowie internen Risiken fUr die Geschafts-
bereiche der Gruppe systematisch erfasst und be-
wertet. Risiken werden unabhangig von einzuleiten-
den MalBnahmen und/oder Kontrollen, vorab mittels
Eintrittswahrscheinlichkeit” und ,Schadensausmalf3”
bewertet. Insbesondere kdnnen damit wesentliche
bzw. bedeutsame Risiken in den Fokus der Risiko
kommunikation und -nachverfolgung gestellt werden.

Die Dokumentation der Risiken sowie der einge-
richteten MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Mini-
mierung der Gefahrenpotenziale erfolgt anhand
eines Risikokataloges und -berichtes. Die Einschat-
zung des jewelligen Nettorisikos (Bewertung nach
BerUcksichtigung von MaBnahmen) wird fur den
Konzern mit den Kategorien ,niedrig®, ,mittel* oder
,hoch* dokumentiert. Falls notwendig werden auf-
grund von veranderten Anforderungen adaquate
Anpassungen vorgenommen. Unterstutzt wird die-
ses Verfahren durch externe Innenrevisions- sowie
Datenschutzprafungen.

Die wesentlichen Risiken fUr die Gruppe liegen vor
allem in sich verandernden Marktstrukturen, im
Marktverhalten der Wettbewerber und Nachfrager
sowie in den Anderungen aus dem regulatorischen
Umfeld. Um diesen Risiken entgegenzuwirken, ent-
wickelt das ESW Bayern seine Wohnungsbestande
zu marktgerechten Preisen weiter, intensiviert den
Vertrieb sowie die Presse- und Offentlichkeitsarbett,
unterstltzt die Fort- und Weiterbildung seiner Mitar-
beiter und setzt gezielt auf die Expertise von internen
und externen Experten.

Vor dem Hintergrund des Anstiegs der Betriebs-
und Heizkosten werden die Mieterhbhungsspiel-
raume fUr die Kaltmiete zunenmend eingeschrankt.
Dem Risiko der Verknappung und Verteuerung von
Energierohstoffen wirkt das ESW Bayern durch eine
Intensivierung seiner Investitionen in energetische
MaBnahmen entgegen.

Im Bautrdgergeschéaft werden die Risiken laufend in
Form von monatlich und quartalsmaBig durchge-
fuhrten Kontrollen und Lagebesprechungen Uber-
wacht und bewertet. Das Risikomanagementsystem
wurde dahingehend verbessert, dass bereits vor
Ankauf eines Grundstlcks das Gefahrenpotential
anhand eines Risikokatalogs erfasst und bewertet
wird. Diese Projektbewertungen sind bereits in das
Interne Kontrollsystem (KS) integriert worden. Un-
terstutzt wird das Projektcontrolling durch die Im-
plementierung einer speziellen Bautragersoftware.,

Aufgrund der verstarkten Nachfrage nach Wohn-
eigentum besteht die groBte Herausforderung in
der Beschaffung geeigneter Grundstlicke. Hier-
bei sind die Faktoren Grundstiuckseinkauf und
Verkauf der einzelnen Einheiten zu realistischen
Preisen in Balance zu bringen.

Das zentrale Risiko in der Bauplanung, bzw. der
Erfolg der Gesellschaft hangt im Wesentlichen
davon ab, dass ausreichend Auftrage akquiriert
werden kdénnen. Eine kontinuierliche interne Nach-
frage nach Architekten- und Ingenieurleistungen ist
dabei Voraussetzung fur die Grundauslastung der
Gesellschaft. Die Entwicklung und Ausrichtung der
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Gesellschaft, aber auch eine kontinuierliche Grund-
auslastung dieses Bereichs werden dabei vor allem
durch die mehrjdhrige Unternenmensplanung des
Stammunternenmens und die Nachfrage aus der
Bautragergesellschaft bestimmt.

Die Immobilienbestande der Evangelisch-Lutheri-
schen Kirche in Bayern (ELKB) sind neben den
Bestanden des ESW Bayern fur das Gebaudema-
nagement auch kunftig von zentraler Bedeutung.
Die nahezu vollstandige treuhé@nderische, techni-
sche und kaufmannische Verwaltung aller Immobi-
lien der ELKB durch das ESW Bayern ist und bleibot
fUr die ESW Gebaudemanagement GmbH das
entscheidende Standbein fur den wirtschaftlichen
Erfolg. Der Druck auf die Betriebs- und Instand-
haltungskosten von Wohnimmobilien wird anhalten.
Der Mangel an fachlich und personlich geeigneten
Kréaften ist spUrbar. Eine weitere Verscharfung ist zu
erwarten. Zur Sicherung einer qualifizierten Mitar-
beiterschaft werden die eingeschlagenen erfolgrei-
chen Wege fortgesetzt. Dazu gehdrt insbesondere
die Starkung des Unternenmenszugehdrigkeits-
geflhls und der Qualifikations- und Entwicklungs-
angebote fUr die vornandene Mitarbeiterschaft, die
Suche nach ausbildungswilligen und -fahigen jungen
Menschen, aber auch die Rekrutierung von ausge-
bildeten, fachlich qualifizierten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern.

Eine typische Projektentwicklung hat allein schon
durch die Dauer und die Zahl der handelnden
Personen und Unternehmen ein erhohtes Risiko-
potenzial, zu scheitern. Die Risiken einer klassi-
schen  Projektentwicklung kdénnen dabei z.B.
Insolvenz des Bauunternehmers, Schwierigkeiten
bei der Finanzierung, Probleme bei Verkauf oder
Vermietung oder Veranderung der wirtschaftlichen
Rahmendaten im Bauzyklus sein. Nicht ohne Grund
nimmt daher das Risikomanagement innerhalb der
Projektentwicklung einen nicht unerheblichen Teil
des Projektmanagements ein. Grundlage ist dabei
die systematische Identifizierung von maoglichen
Risiken. Neben den rechtlichen, technischen und
kaufmannischen Aspekten stehen die Kenntnis des
eigenen Marktes und der Fokus stets das Wesent-
liche im Blick zu behalten im Mittelpunkt. Voraus-
setzung fUr eine erfolgreiche Projektentwicklung
ist die konsequente Risikominimierung durch die
Entwicklung eines marktgangigen Konzeptes und
die frihzeitige und systematische Herstellung von
Planungs-, Vermarktungs- und Kostensicherheit.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Aus der Corona-Pandemie ist mit Risiken fUr die
Geschéftsentwicklung und den zukunftigen Ge-
schéftsverlauf des Unternehmens zu rechnen. Zu
nennen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der
Durchfuhrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBnahmen verbunden mit dem

Risiko von Kostensteigerungen und der Verzbge-
rung von geplanten Einnahmen. Darlber hinaus
ist mit einem Anstieg der Mietausfalle, mit krisen-
bedingten Einschrankungen der eignen operativen
Prozesse sowie ggf. mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen.,

Die Geschéftsfluihrer beobachten laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen
Risiken und reagieren bedarfsweise unter Zugrunde-
legung des Risikomanagementsystems mit ange-
messenen MaBnahmen zum Umgang mit den iden-
tifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch Mal3-
nahmen zur Anpassung von operativen Geschafts-
prozessen unter Nutzung neuer technologischer
Moglichkeiten.

Zur Finanzierung der Investitionen in Neubau,
Modermisierung und Zukauf wird auch in Zukunft die
Aufnahme von Darlehen (sowohl Kapitalmarkt- als
auch KfW-Darlehen) in erheblichem Umfang erfor-
derlich sein. Ein verstarktes Augenmerk wird auf all-
gemein erhohte Finanzierungsrisiken zu richten sein,
die sich aufgrund der angespannten gesamtwirt-
schaftlichen Situation (Rezessionsgefahr, Verschul-
dungskrise, verscharfte Eigenkapitalanforderungen
der Banken) in Europa ergeben und sich derzeit
in einer allgemein restriktiveren Kreditvergabe —
insbesondere in Form von hdherem Eigenkapital-
einsatz bei Investitionen — auBern. Dem Liquiditats-
risiko wirkt der Konzern mit mittelfristig im Voraus
vereinbarten Kreditlinien und vorhandenen freien
Beleihungsspielrdumen entgegen. Zusammen mit
einer entsprechenden Ausstattung an liquiden Mit-
teln ist der Konzern in der Lage, jederzeit auf Kapi-
talanforderungen neuer Investments zu reagieren.
Das Refinanzierungsrisiko ist aufgrund bestehender
Kreditlinien und ausreichend vorhandener Belei-
hungsreserven als gering einzuschatzen. Insgesamt
werden die Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken als
gering angesehen.

Bisher ist gegentber dem ESW Bayern keine Ver-
anderung in der Kreditgewahrung durch die Ban-
ken feststellbar. Das ESW Bayern wird hierzu die
Entwicklung auf den Finanz- und Kapitalmarkten
weiterhin intensiv beobachten und auch alternative
Moglichkeiten der Finanzierung prufen.

Einzelrisiken bzw. eine Ballung von Risiken, die auf
den gesamten Konzern bezogen die zukUnftige Ent-
wicklung, insbesondere die Vermobgens-, Finanz-
und Ertragslage, wesentlich beeintrédchtigen, sind
derzeit nicht erkennbar.

Gesamtaussage

Das Risikomanagement der ESW-Unternehmens-
gruppe ist ein laufender Prozess, der Risikopositio-
nen erfasst und Risikoanderungen identifiziert sowie
quantifiziert. Damit werden im Bedarfsfall geeignete
GegenmalBnahmen definiert. Dies ermaglicht es,
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den Risiken frUhzeitig entgegenzuwirken und die
sich bietenden Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive
kann grundsétzlich ein Risiko durch im Vergleich zu
den steigenden Kosten fur Neubau, Sanierung und
Instandhaltung nicht &quivalent steigenden Erldsen
entstehen. Unter WUrdigung aller Einzelrisiken und
einem moglichen kumulierten Effekt sieht die
Unternehmensleitung allerdings das gegenwartige
Gesamtrisiko der Unternehmensgruppe begrenzt.
Gravierende Risiken fur die zukunftige Entwicklung
oder den Fortbestand der Gesellschaft sind nicht
erkennbar. Die Risiken aus der Corona-Pandemie
sind fur den Konzern aktuell schwer zu beurteilen.

C) Chancenbericht

Wesentliche Chancen des ESW Bayern liegen in
der bedarfsgerechten Weiterentwicklung und selek-
tiven Erweiterung des Bestands durch Neubau,
Modemisierungen und Ankauf, der schnellen Ver-
mietung der Wohneinheiten bei Wechsel, der Neu-
akquisition von Verwaltungsauftragen mit auskdémm-
lichen Deckungsbeitragen sowie in der Zusammen-
arbeit mit Kirchengemeinden und der Diakonie in allen
Fragen des Immobilienmanagements. Der Konzern
hat vor allem zum Ziel, dem wachsenden Bedarf an
preisgunstigem Wohnraum auch zukUnftig gerecht
zu werden. Mieterhbhungspotenziale werden unter
BerUcksichtigung des kirchlichen und sozialen
Auftrags ausgeschopft.

Die Schaffung und Erhaltung einer hohen Energie-
effizienz entspricht sowohl der 6kologischen als
auch der sozialen und wirtschaftlichen Verantwor-
tung der Unternehmensgruppe: In okologischer
Hinsicht tragt das ESW Bayern damit zu einem
moglichst sparsamen Verbrauch von wertvollen
Ressourcen sowie zum Klimaschutz und dadurch
zur Bewahrung der Schopfung bei. In sozialer und
wirtschaftlicher Hinsicht ist die hohe Energie-
effizienz fur das ESW Bayern Voraussetzung dafUr,
auch zukUnftig eine sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung breiter Schichten der
Bevolkerung zu ermdglichen.

Mit dem Projekt ,ESW 4.0 wendet sich der Kon-
zern dem Thema Digitalisierung aktiv zu. FUr die
professionelle Ausarbeitung und Umsetzung einer
ESW-Digitalisierungsstrategie hat sich das ESW
Bayern mit der CBRE GmbH kompetente Unter-
stUtzung ins Boot geholt. Im Vordergrund des Pro-
jektes stehen [T-unterstutzte Optimierungen in den
internen Prozessen, eine Entlastung der Mitarbeiter
von Routinetétigkeiten, die Generierung von zusatz-
lichen Serviceleistungen fur Bestandsmieter, eine
Erweiterung des Leistungsportfolios, ggfs. die Er-
schlieBung von neuen Geschaftsmodellen sowie
eine Erhdhung der Flexibilitat der Mitarbeiter und

damit des Unternehmens an sich. Damit wird das
ESW Bayern seinem satzungsgemaBen Zweck
gerecht und ist gleichzeitig in der Lage, die Markt-
position des Unternehmens nachhaltig zu sichern
und zu verbessern.

Im Bereich des Bautrdgers liegen die Chancen zum
einen in der vorausschauenden Akguirierung von
attraktiven Bautragergrundstiicken, zum anderen
in der zielgruppenspezifischen, zukunftsweisenden
und marktgerechten Planung der Projekte. Neben
der schnellen Umsetzung und Vermarktung der
Einheiten ist ein konsequentes Baukosten- und
Qualitdtsmanagement vorhanden.

Die Chancen der Bauplanung liegen in der Akquisi-
tion neuer Auftrage im Unternenmensverbund und
bei externen Auftraggebern. Neue Auftragspoten-
ziale kdnnen durch die Entwicklung barrierefreier
und energieeffizienter Losungen im Neubau- und
Modernisierungsbereich erschlossen werden. Die
Einbindung der Gesellschaft in die mehrjahrige
Unternenmensplanung des Mutterunternehmens
und der Bautragergesellschaft ermoglicht den Aus-
blick auf zuklnftige Projekte aus dem Unterneh-
mensverbund und bildet eine sehr gute Basis fur
eine vorausschauende Kapazitatsauslastung.

Die Chancen des Gebaudemanagements liegen in
der Akquisition neuer Auftrdge im Unternehmens-
verbund und Auftragen von externen Auftraggebemn
sowie in der qualitativen Steigerung und Ausweitung
des Leistungsspektrums.

Die Chancen der eigenen Projektentwicklung liegen
in der konsequenten Bearbeitung des Immobilien-
marktes in Bayern, als Grundlage der VergroBerung
der eigenen Mieteinheiten, der Schaffung von
Synergieeffekten, durch die Zentralisierung und
Spezialisierung der Abteilung, sowie in der Akqui-
sition von zusétzlichem Auftragspotenzial fur den
Unternehmensverbund bei externen Auftraggebern,
insbesondere aus dem kirchlichen Bereich. Weiter-
hin stellt das Angebot der Projektentwicklung eine
Ausweitung und Abrundung des Leistungsspek-
trums des ESW Bayern dar.

4., Risikoberichterstattung
Uber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Grundsaétzlich zielt das Management darauf ab, Risi-
ken aus der Verwendung von Finanzinstrumenten
zu vermeiden. Die originaren Finanzinstrumente auf
der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen
kurzfristige Forderungen und fliissige Mittel. Soweit
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bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken erkennbar
sind, werden diese durch Wertberichtigungen be-
rucksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanz-
mittel auf Geschaftsbanken und Sparkassen werden
die verschiedenen Sicherungssysteme voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originére
Finanzinstrumente insbesondere in Form von Ver-
bindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und an-
deren Kreditgebern.

Zum Stand 31.12.2019 belauft sich das Kreditvolumen
gegenuber Kreditinstituten sowie anderen Kreditge-
bern und einem Gesellschafter (Darlehen in Hohe
von T€ 40.000,0) auf insgesamt T€ 209.730,2
(Vj. TE€ 185.949,8). Hiervon ist ein Volumen von
T€ 140.852,9 (Vj. T€ 125.088,6) Uber Grundpfand-
rechte gesichert; T€ 126.776,5 (Vj. T€ 134.174,9)
haben eine Restlaufzeit von Uber funf Jahren.

Finanzierungsrisiken bei Uber Grundpfandrechte
oder BUrgschaften gesicherten Objektfinanzierun-
gen ergeben sich insbesondere aus Prolongations-
und Zinsanderungsrisiken. Zur l&ngerfristigen Pla-
nungssicherheit ist das Finanzierungsmanagement
grundsétzlich auf die Zielsetzung einer langfristigen
Zinsfestschreibung mit unterschiedlichen Laufzeiten
ausgerichtet. Das nach wie vor niedrige Zinsniveau
wird auch dazu genutzt, entsprechend hdhere Til-
gungsbetrage festzulegen. Prolongationsrisiken wird
entgegengewirkt, indem rechtzeitig vor Auslauf von
Zinsfestschreibungen Anschlusskonditionen — in der
Regel durch Ausschreibung — vereinbart werden.

Im Geschaéftsjahr 2019 bestehen Bausparvertrage
mit einer Bausparsumme in Hohe von T€ 34.387,0.
Diese dienen u. a. der Zinssicherung bestehender
Finanzierungen. Die angesparten Guthaben aller
Bausparvertrage stellen weitestgehend Tilgungs-
ersatz dar.

Finanzierungsrisiken bei den als Zwischenfinanzie-
rungsmittel kurzfristig aufgenommenen Betriebs-
mittelkrediten  fOr Neubau und Modemisierung
sowie Bautragerprojekte bestehen in der Nicht-
verlangerung der zugrundeliegenden Kreditlinien.
Da es sich hierbei um ungesicherte, allein auf die
Bonitat des ESW Bayern abgestellte und ,bis auf
Weiteres" vergebene Finanzmittel handelt, wird im
Rahmen einer konsequenten Risikopolitik auf eine
moglichst breite Anzahl von Finanzierungsgebern
geachtet. Aus diesem Grund arbeitet das ESW
Bayern derzeit mit acht Kreditinstituten zusammen,
die Kreditlinien Uber insgesamt T€ 44.800,0 (inkl.
Avale) zur Verfugung stellen. Etwaige Ausfallrisiken
kodnnen somit im Einzelnen kompensiert werden.

Die fur Neubau- sowie Modernisierungsmafinahn-
men verwendeten Betriebsmittelkredite werden suk-
zessive in bereits gesicherte oder noch zu sichernde
langfristige Grundschulddarlehen umgeschichtet.

Dem Grundsatz der Fristenkongruenz wird konse-
guent Rechnung getragen.

Das zentrale Finanzmanagement stellt sicher, dass
die kurz- und langfristigen Kreditverbindlichkeiten
auf verschiedene Kapitalgeber verteilt sind. Da-
durch kénnen Klumpenrisiken® vermieden und eine
groBtmogliche Unabhangigkeit von externen Kredit-
gebern geschaffen werden. Diese Strategie hat sich
gerade in der Finanz- und Wirtschaftskrise bewahrt
und wird auch in Zukunft so beibehalten. Spekula-
tive Finanzierungsinstrumente werden vom Konzemn
nicht eingesetzt.

Aufgrund der groBtenteils langfristigen Finanzierung
der Bestandsimmobilien ist derzeit keine Gefahr-
dung der finanziellen Entwicklung des Konzerns zu
beflrchten. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass sich die Finanzierungsmaoglichkeiten
sowie -konditionen unguinstig entwickeln. Deshalb
ist der Finanzierungsbereich schwerpunktmaBig
in das bestehende Risikomanagement integriert,
um rechtzeitig Liquiditdtsengpassen und Zinsande-
rungsrisiken vorbeugen zu kdnnen. Die Entwick-
lung auf den Finanz- und Kapitalméarkten wird inten-
siv beobachtet und regelmaBig an den Aufsichtsrat
berichtet.

Nurnberg, 09.03.2020

Evangelisches Siedlungswerk in Bayern
Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH

Hannes B. Erhardt Robert Flock
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zum 31.12.2019

Aktivseite
Geschéftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermdgen
|. Immaterielle Vermbgensgegenstande € 207.048,24 172.844,37
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten i 230.885.498,08 222.596.159,74
2. Grundstuolke und grundstuicksgleiche Rechte € 8.211.065,53 8.664.931,78
mit Geschéfts- und anderen Bauten -
3. Grundstiicke und grundstlucksgleiche Rechte ohne Bauten i 24.274.717,90 24.539.138,40
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter £ 292.707,77 435.888,09
5. Technische Anlagen und Maschinen € 168.705,00 197.145,88
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung £ 1.608.156,29 1.251.662,06
7. Anlagen im Bau £ 39.216.975,65 10.916.909,96
8. Bauvorbereitungskosten i 4.171.542,60 4.369.432,92
9. Geleistete Anzahlungen £ 4.869.152,77 313.698.521,60 4.428.957,01
lIl.Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen £ 0,00 0,00
2. Andere Finanzanlagen i 160.876,26 160.876,26 160.876,26
Anlagevermdégen insgesamt € 314.066.446,10 277.733.946,47
B. Umlaufvermégen
|. Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrate
1. Grundstlicke ohne Bauten bzw. im Zustand der ErschlieBung i 634.774,41 4.668.962,06
2. Bauvorbereitungskosten i 457.162,12 1.019.994,72
3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten € 9.237.711,22 0,00
4. Grundstlcke mit fertigen Bauten £ 0,00 0,00
5. Unfertige Leistungen i 8.604.334,83 8.817.412,69
6. Andere Vorrate i 68.430,11 52.796,25
7. Geleistete Anzahlungen i 1.591.139,37 20.593.552,06 1.574.748,83
IIl. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung i 93.981,40 200.987,76
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlcken i 4.550,00 853.865,45
3. Forderungen aus Betreuungstéatigkeit £ 2.248.248,26 2.008.610,49
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen £ 357.876,47 327.583,43
5. Sonstige Vermbgensgegenstande € 1.001.616,09 3.706.272,22 1.550.821,60
lIl. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten £ 3.201.300,12 7.444.681,93
2. Bausparguthaben € 3.909.179,60 2.764.115,78
Umlaufvermégen insgesamt € 31.410.304,00 31.284.580,99
C. Rechnungsabgrenzungsposten € 405.461,92 27.417,34
D. Aktive latente Steuern € 941.511,73 852.881,43
SUMME € 346.823.723,75 309.898.826,23




Geschaftsbericht 2019

Konzernbilanz

© (%] - © I~
(3]
> X 2 3 S 5
© 2 © © o]
& P 3 S b &
(2} © o= < =) )
=} < ) =) <) o
© © (2] - - -
2018 2019 2018 2019 2018 2019
Bilanzsumme Eigenkapital Eigenmittel
(Eigenkapital und RfB)
Passivseite
Geschéftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital € 3.300.000,00 3.300.000,00
IIl. Gewinnrticklagen
1. SatzungsmaBige Ricklage £ 6.600.000,00 6.600.000,00
2. Andere Gewinnrlicklagen i 89.204.949,36 95.804.949,36 83.429.067,55
lIl. Bilanzgewinn €
1. Gewinnvortrag/Verlustvortrag £ 4.640,43 4.640,43
2. Jahresuberschuss £ 4.966.701,44 4.971.341,87 5.775.881,81
Eigenkapital insgesamt 104.076.291,23 99.109.589,79
B. Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen £ 806.337,50 366.051,01
2. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung € 1.209.186,00 1.209.186,00
3. Sonstige Ruckstellungen € 4.914.583,45 6.930.106,95 5.600.725,35
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten £ 166.278.343,22 142.393.587,74
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern £ 3.451.837,68 3.5656.205,40
3. Erhaltene Anzahlungen i 20.590.470,05 10.030.911,73
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung i 152.366,58 135.088,50
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit i 0,00 935,85
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen £ 4.580.502,65 3.859.372,56
7. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern £ 40.000.000,00 40.000.000,00
8. Sonstige Verbindlichkeiten € 637.833,34 235.691.353,52 3.517.754,36
davon aus Steuern: 322.510,78 (Vj. 600.016,53) €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.546,44 (Vj. 299,38) i
D. Rechnungsabgrenzungsposten € 125.972,05 119.417,94
SUMME € 346.823.723,75 309.898.826,23
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Konzern - Gewinn- und

Verlustrechnung
nach Handelsrecht fur die Zeit vom 01.01.2019 bis 31.12.2019

Geschéftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerlése
a) aus Hausbewirtschaftung £ 35.037.685,25 33.847.549,30
b) aus Verkauf von Grundstlicken £ 1.419.781,36 2.962.346,83
c) aus Betreuungstatigkeit £ 3.350.885,86 3.230.937,36
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen i 327.708,53 2.236.757,36
e) aus Dienstleistungen i 2.607.481,89 42.743.542,89 2.334.156,30
2. Veranderungen des Bestandes an
Verkaufsgrundstiicken und unfertigen Leistungen € 8.494.842,99 -189.532,71
3. Andere aktivierte Eigenleistungen € 1.659.478,48 1.073.055,16
4. Sonstige betriebliche Ertrage € 6.336.325,60 7.435.419,10
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung £ 12.951.879,77 14.726.661,15
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke € 9.914.558,73 2.519.465,69
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen i 3.931.612,81 26.798.051,31 4.310.422,28
Rohergebnis € 32.436.138,65 31.374.139,58
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter £ 9.532.021,49 8.815.941,44
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung €
und Unterstltzung 2.645.940,87 12.177.962,36 2.409.009,24
davon flr Altersversorgung: 601.079,85 (Vj. 531.988,48) i
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstéande
des Anlagevermoégens und Sachanlagen € 7.073.804,29 6.827.328,46
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen € 3.905.784,55 3.440.004,29
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens € 5.663,48 5.578,86
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage € 8.936,28 7.375,50
davon aus der Abzinsung von Rickstellungen: 1.243,92 (Vj. 1.335,00) i
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen € 3.935.333,64 3.563.319,31
davon aus der Aufzinsung von Rickstellungen: 22.673,49 (Vj. 47.469,66) £
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag € 448.087,50 520.901,00
13. Ertrag aus der Veranderung latenter Steuern € 88.630,30 -9.061,45
Ergebnis nach Steuern € 4.998.396,37 5.801.528,75
14. Sonstige Steuern € 31.694,93 25.646,94
Konzern-Jahresiberschuss € 4.966.701,44 5.775.881,81
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Eigenkapitalspiegel 2019

Gezeichnetes Kapitalrick- erwirtschaftetes Eigenkapital Eigenke}pital Anteil anderer
Kapital lagen Gewinnricklagen  Bilanzgewinn K gemz:)f?l Gesellschafter Gesamt
onzernbilanz
€ € € € € € €
Stand am 31.12.2017 3.300.000,00 0,00 86.919.784,17 3.113.923,81 93.333.707,98 0,00 93.333.707,98
Anderung des
Konsolidierungskreises
Gezahlte Dividenden
Einstellungen in Rucklagen 3.109.283,38 -3.109.283,38
Entnahmen aus Ricklagen
Konzernjahresiberschuss 5.775.881,81 5.775.881,81 5.775.881,81
Stand am 31.12.2018 3.300.000,00 0,00 90.029.067,55 5.780.522,24  99.109.589,79 0,00 99.109.589,79
Anderung des
Konsolidierungskreises
Gezahlte Dividenden
Einstellungen in Rucklagen 5.775.881,81 -5.775.881,81
Entnahmen aus Ricklagen
Konzernjahrestiberschuss 4.966.701,44  4.966.701,44 4.966.701,44

Stand am 31.12.2019 3.300.000,00 0,00 95.804.949,36 4.971.341,87 104.076.291,23 0,00 104.076.291,23
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Konzernkapitalflussrechnung 2019

T€ 2019 2018
Konzernjahreslberschuss T€ 4.966,7 5.775,9
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens T€ 7.073,8 6.827,3
Aktivierte Eigenleistungen T€ -1.659,5 -1.073,1
Abnahme langfristiger Rickstellungen T€ -940,7 -2.348,9
Abschreibungen auf Forderungen T€ 127,9 34,1
Veranderung Pauschalwertberichtigungen T€ =18 3,5
Ertrage aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten T€ -26,5 -21,2
Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens T€ -466,6 0,0
Abschreibung auf Grundstlicke des Umlaufvermdgens T€ 319,8 0,0
Verénderung der latenten Steuern T€ -88,6 9,0
Cashflow nach DVFA/SG T€ 9.304,8 9.211,6
Zunahme (Vj.: Abnahme) der kurzfristigen Rickstellungen T€ 246,7 132,8
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens T€ -2.535,3 -4.906,6
Abnahme Grundstlcke des Umlaufvermégens T€ -4.960,5 293,5
Abnahme sonstiger Aktiva T€ 2.434,0 931,2
Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstiger Passiva T€ 11.387,1 2.266,3
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrage T€ 3.613,0 3.450,2
Ertragsteueraufwand/-ertrag T€ 448,1 520,9
Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen T€ 0,0 -361,0
Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit T€ 19.937,9 11.538,9
Auszahlungen fUr Investitionen in das immaterielle Anlageverméogen T€ -156,8 -72,1
Eilnzahlungen.aus Apgéngen von Gegensténdgn des Sachanlagevermégens . 3302.9 6.688.9
(einschl. bereits geleisteter Zahlungen auf Abgénge des Folgejahres -486,7; Vj: 2.065,6) T€ ’ ’
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen T€ -46.713,9 -29.201,6
Erhaltene Zinsen T€ 7,7 6,1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit T€ -43.560,1 -22.598,7
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen T€ 22.687,9 43.400,6
Auszahlung aus der planmaBigen Tilgung von Darlehen T€ -6.069,6 -5.740,1
Auszahlung aus der auBerplanméBigen Tilgung von Darlehen T€ -530,7 -4.639,5
Einzahlungen aus Baukostenzuschtssen T€ 57,0 1.656,3
Auszahlung flr den Aufbau von Bausparguthaben T€ -1.1451 -781,0
Gezahlte Zinsen T€ -3.620,7 -3.456,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit T€ 11.378,8 30.440,0
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands T€ -12.243,4 19.380,2
Finanzmittelbedarf zum 1.1.
(saldiert mit Bauzwischenkrediten; Kontokorrentverbindlichkeiten) T€ -12.855,3 -32.235,5

Finanzmittelfonds zum 31.12.
(saldiert mit Bauzwischenkrediten) T€ -25.098,7 -12.855,3

darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten T€ -28.300,0 -20.300,0




Geschaftsbericht 2019

Konzern — Anhang 41

Anhang zum

Konzernabschluss 2019

A) Allgemeine Angaben

Das Evangelische Siedlungswerk in Bayern Bau-
und Siedlungsgeselischaft mit beschrankter Haftung
(folgend ESW Bayern genannt) ist beim Amtsgericht
NuUrnberg unter der Nummer HRB 613 eingetragen.
Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Numberg.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde gemali
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BIRUG) sowie
nach den einschlagigen Vorschriften des Gesetzes
betreffend der Gesellschaften mit beschrankter Haf-
tung und der Regelungen des Gesellschaftsvertrags
der Gesellschaft aufgestellt.

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den
Bestimmungen der Verordnung Uber Formblatter
fUr die Gliederung des Jahresabschlusses fur Woh-
nungsunternenmen. Fur die Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren
angewendet,

Konsolidierungskreis (§ 294 HGB)

Im Rahmen der Vollkonsolidierung (§§ 300 ff. HGB)
werden neben dem ESW Bayern folgende Tochter-
gesellschaften, an denen das ESW Bayern unmittel-
bar 100 % der Kapitalanteile halt, einbezogen:

ESW Bautrager GmbH, NUrmberg

ESW Bauplanung GmbH, Numberg

ESW Gebaudemanagement GmbH, Nurmberg
ESW Projektentwicklung GmbH, Nurnberg

Konsolidierungsgrundsatze

Die Jahresabschllisse der einbezogenen Unterneh-
men sind auf den Stichtag des Konzernabschlusses
erstellt.

Die Verrechnung der Beteiligungsansatze des ESW
Bayern mit dem Eigenkapital der Tochterunterneh-
men ESW Bautrager und ESW Bauplanung (Kapital-
konsolidierung) wurde erstmalig auf den 31.12.1996
vorgenommen. Die ESW Gebaudemanagement
wurde erstmalig zum 31121997 und die ESW
Projektentwicklung erstmalig zum 31.12.2011 in den
Konsolidierungskreis einbezogen.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt weiterhin nach der
Buchwertmethode (§ 301 Abs.1 Nr. 1T HGB a.F)
durch Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem
anteiligen Eigenkapital der Tochtergesellschaften.

Die Kapitalkonsolidierung der ESW Projektentwick-
lung erfolgte nach der Neubewertungsmethode
gem. § 301 Abs. 1 S. 2 HGB n.F.

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung werden
Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den
einbezogenen Gesellschaften gegeneinander auf-
gerechnet.

Aufwendungen und Ertrage zwischen den einbezo-
genen Gesellschaften sowie entstandene Zwischen-
gewinne sind ebenfalls eliminiert.

B) Erlauterung der Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Im Konzern gelten einheitlich die auf den Jahresab-
schluss der Konzernmuttergesellschaft, der ESW
Bayern GmbH, angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden.

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens
werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ent-
sprechend inhrer voraussichtlichen Nutzungsdauer
linear abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme Uber eine betriebs-
gewdhnliche Nutzungsdauer von 3 Jahren abge-
schrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-Pro-
gramme mit Anschaffungskosten unter € 250,00
netto; diese werden sofort in voller Hohe aufwands-
wirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- und
Herstellungskosten abziglich Abschreibungen be-
wertet. Neben den Fremdkosten werden eigene
Verwaltungsleistungen aktiviert, Fremdkapitalzinsen
wahrend der Bauzeit werden nicht aktiviert. Gewahrte
Baukostenzuschusse werden direkt von den An-
schaffungs- und Herstellungskosten abgesetzt.

Die planméBigen Abschreibungen auf Grundstiicke
und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten wurden bei Gebauden unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahren
vorgenommen. Aufwendungen fUr die umfassende
Modernisierung von Gebduden, Aufstockung und
Balkonanbauten wurden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert. Sowertt sie zu einer Uber den ur-
sprunglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen
Verbesserung fuhrten, wurden die Restnutzungs-
dauern verlangert.
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Bei der Position Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschéafts- und anderen
Bauten wird eine Nutzungsdauer von 25, 32, 35
und 65 Jahre unterstellt.

Herstellungskosten fUr AuBenanlagen werden Uber
eine Nutzungsdauer von 10 bzw. 20 Jahren abge-
schrieben. Bis 1990 aktivierte Kosten der Aul3enan-
lagen werden gemeinsam mit den Gebaudekosten
abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung sowie andere beweg-
liche AnlagegUter werden linear Uber einen Zeitraum
zwischen 3 und 13 Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsguter werden im Wirt-
schaftsjahr als Aufwand erfasst, wenn die Anschaf-
fungskosten fur den einzelnen Vermogensgegen-
stand € 800,00 netto nicht Ubersteigen.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
bilanziert.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke im
Umlaufvermdgen sowie die Bauvorbereitungs-
kosten sind mit Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten oder den niedrigeren beizulegenden Werten
angesetzt. Eine auBerplanmaBige Abschreibung im
Umlaufvermogen gem. § 253 Abs. 3 HGB wurde in
der Position Bauvorbereitung in Hohe von insgesamt
T€ 319,8 vorgenommen.

Die Unfertigen Leistungen werden mit den vor-
aussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Als andere Vorrate bilanzierte Mini-Tresore, Schau-
kasten und Parkschildsteine sind mit inren Anschaf-
fungskosten bewertet. Diese werden durch Anwen-
dung des FiFo-Verfahrens (First in — First out) ermittelt.

Geleistete Anzahlungen, Forderungen und
sonstige Vermégensgegenstéande werden zum
Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken wird durch Einzel-
und Pauschalwertberichtigungen Rechnung getra-
gen.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag ange-
setzt, soweit sie Aufwand fur einen bestimmten Zeit-
raum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Der Ermittlung aktiver sowie passiver latenter
Steuern liegt das bilanzorientierte ,Temporary-Kon-
zept” zugrunde (§ 274 Abs.1 HGB). Hieraus resultiert
im Konzern auf Ebene der einbezogenen Einzelab-
schltisse (primére latente Steuern) insgesamt eine
latente Steuerentlastung aufgrund eines hdheren An-
satzes der Immobilienbestande in der Steuerbilanz,

begriindet durch hdhere Teilwerte beim Ubergang in
die unbeschrankte Steuerpflicht mit Abschaffung der
Wohnungsgemeinnutzigkeit. Des Weiteren sind RUck-
stellungen aufgrund von steuerrechtlichen Vorgaben
nicht bzw. mit geringeren Betragen gebildet. Daneben
bestehen steuerliche Verlustvortrage. Die Geschafts-
fuhrung hatim Einklang mit § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
i V. m. § 298 Abs. 1 HGB keine aktiven latenten
Steuern aus Differenzen auf Ebene der einbezo-
genen Einzelabschllisse angesetzt.

Die gem. § 306 HGB ermittelten konzernspezifi-
schen Differenzen (sekundére latente Steuern)
resultieren im Wesentlichen aus dem geringeren
Ansatz von Immobilienbestanden in der Konzern-
bilanz, begrindet durch die eliminierten Zwischen-
gewinne und der Schuldenkonsolidierung. Aus den
KonsolidierungsmaBnahmen ergibt sich damit ins-
gesamt eine latente Steuerentlastung. FUr die Be-
wertung der sekundaren latenten Steuern wurde ein
Steuersatz von 15,83 % fUr die Korperschaftsteuer
inkl. Solidaritatszuschlag sowie von 16,34 % fUr die
Gewerbesteuer herangezogen.

Das gezeichnete Kapital ist zum Nennwert bilanziert.

Die nach § 249 Abs. 2 HGB i.d.F. vor dem BiMoG
gebildeten Rickstellungen fiir Bauinstandhal-
tung fur GroBinstandhaltungsmaBnahmen diverser
\Wohnanlagen wurden (Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB)
beibehalten. Verbrauch und Aufldsung der Ruck-
stellungen werden unter dem Posten ,Sonstige
betriebliche Ertrédge" ausgewiesen.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrages.
Die erwarteten kunftigen Preis- und Kostensteigerun-
gen werden bei der Bewertung berlcksichtigt. Die
Bewertung der Ruckstellung fur Gewahrleistungen
wird nicht mehr aus Honorarumséatzen, sondern
anteilig aus den Kosten der im Wirtschaftsjahr ab-
geschlossenen BaumaBnahmen mit Beginn der
Gewadhrleistung ermittelt. Bei Schadensanzeichen
oder geringeren Risiken werden besondere Bewer-
tungen zum Ansatz gebracht. Aus der geanderten
Ermittlungsmethode ergeben sich im Berichtsjahr ein-
malige Aufwendungen in Hohe von T€ 244,4. Sons-
tige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit den von der Bundes-
bank verdffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst.

Die Ruickstellungen fir Jubilaumszahlungen wur-
den nach dem Anwartschaftsbarwertverfanren unter
Berucksichtigung von kiinftigen Gehaltssteigerungen
(2,00 %) emmittelt. Den Ruckstellungsberechnungen
liegt ein Zinssatz von 1,97 % zugrunde (Stand Dezem-
ber 2019, Laufzeit 15 Jahre). Die Fluktuationswahr-
scheinlichkeit wurde mit 0,00 % angesetzt.

Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erflllungs-
betrag bewertet.
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C) Erlauterungen zur Konzernbilanz und zur
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Entwicklung des Konzernanlagevermédgens
sowie die Fristigkeiten der Konzermverbindlichkeiten
sind nachfolgend gesondert dargestellt.

I. Konzernbilanz

In der Position Unfertige Leistungen sind in Hohe
von T€ 8.357,2 (Vj. T€ 8.655,1) noch nicht abgerech-
nete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr bestehen in Hohe von insgesamt T€ 105,6
(Vj. T€ 119,7). Diese sind unter der Position Sonstige
Vermdgensgegenstande ausgewiesen.

In den Sonstigen Ruckstellungen sind folgende
Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

31.12.2019 31.12.2018
EigentumsmaBnahmen T€ 906,1 2.073,9
Instandhaltungskosten T€ 1.260,0 979,0
Ruckstellungen im Rahmen der technischen Betreuung T€ 936,2 505,3
Betriebskosten T€ 365,0 325,0
Verwaltungskosten T€ 577,9 554,8
Personalkosten T€ 676,8 580,4
Prozesskosten T€ 29,5 407,7
Summe T€ 4.751,5 5.426,1

Gegenuber Gesellschaftern bestehen zum 31.12.2019 langfristige Verbindlichkeiten in Hohe von

T€ 40.000,0 (Vj.: T€ 40.000,0).

Il. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende wesentliche Ertrage enthalten:

31.12.2019 31.12.2018
Ertrage aus Anlagenverkéufen T€ 2.569,2 4.927,8
Ertrage aus der Aufldsung von Ruckstellungen T€ 1.648,1 1.757,6
Zuschreibungen im Anlagevermdgen T€ 466,6 0,0
Ertrage friherer Jahre T€ 218,3 86,7
Ertrage aus Versicherungsentschadigungen T€ 326,0 276,9
Sonstige betriebliche Ertrage T€ 5.228,2 7.049,0
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten folgende Betrage:

31.12.2019 31.12.2018
EDV-Kosten T€ 618,9 655,7
Verwaltungskosten Hausmeister T€ 602,3 535,3
Abschreibung auf Forderungen T€ 161,0 61,7
Verkaufsaufwendungen T€ 18,2 0,0
Abbruchkosten T€ 81,6 96,4
Aufwendungen fur frihere Jahre T€ 38,2 62,0
Spenden T€ 5,9 43,6
Tagungen, Lehrgange, Seminare T€ 99,8 112,9
Projektkosten T€ 210,8 120,5
Ubrige betriebliche Aufwendungen T€ 2.074,1 1.751,9
Summe T€ 3.905,8 3.440,0
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Konzernanlagenspiegel 2019

Teil 1

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen Zu-
Stand zum Zugéange* Abgange schrei- Stand zum
01.01.19 Zugénge Abgénge bungen* 31.12.19
€ € € € € € €
l. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und &hn-
liche Rechte und Werte sowie Lizen-
zen an solchen Rechten und Werten 1.311.898,04 156.778,69 7.292,87 0,00 0,00 0,00 1.461.383,86
Summe Immaterielle
Vermdgensgegensténde 1.311.898,04 156.778,69 7.292,87 0,00 0,00 0,00 1.461.383,86
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 309.220.836,78  5.387.389,27 2.418.608,41 10.273.201,59 27.098,47 0,00 322.435.720,76
2. Grundstlicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 14.472.552,78 46.568,85 294.162,33 0,00 0,00 0,00 14.224.969,30
3. Grundstlicke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten 24.5639.138,40  1.834.498,90 0,00 2.426,38 2.101.345,78 0,00 24.274.717,90
4. GrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter 443.818,71 0,00 146.659,17 0,00 0,00 0,00 297.159,54
5. Technische Anlagen und Maschinen 427.096,02 0,00 12.349,20 0,00 0,00 0,00 414.746,82
6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 3.641.564,87 779.108,74 244.819,05 0,00 0,00 0,00 4.175.854,56
7. Anlagen im Bau 10.916.909,96 34.176.159,67 3.296.381,76 7.191.168,77 10.237.475,62  466.594,63 39.216.975,65
8. Bauvorbereitungskosten 4.369.432,92  3.490.509,54 806.446,27 0,00 2.881.953,59 0,00 4.171.542,60
9. Geleistete Anzahlungen 4.428.957,01  2.659.119,04 0,00 0,00 2.218.923,28 0,00 4.869.152,77
Summe Sachanlagen 372.460.307,45 48.373.354,01 7.219.416,19 17.466.796,74 17.466.796,74 466.594,63 414.080.839,90
Summe Immat. VG + Sachanlagen 373.772.205,49 48.530.132,70 7.226.709,06 17.466.796,74 17.466.796,74 466.594,63 415.542.223,76
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 160.876,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 160.876,26
Summe Finanzanlagen 160.876,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 160.876,26
Anlagevermdgen gesamt 373.933.081,75 48.530.132,70 7.226.709,06 17.466.796,74 17.466.796,74 466.594,63 415.703.100,02

* Nachtraglich aktivierte Baukosten aus dem Vorjahr
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Teil 2
(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum Abschreibun- Umbuchungen Zu- Stand zum
01.01.19 gen des Ge- Abgénge schrei- 31.12.19 31.12.2019 31.12.2018
(kumuliert) schaftsjahres Zugadnge  Abgénge bungen (kumuliert)
€ € € € € € € € €

1.139.0683,67 122.574,82 7.292,87 0,00 0,00 0,00 1.254.335,62 207.048,24 172.844,37
1.139.053,67 122.574,82 7.292,87 0,00 0,00 0,00 1.254.335,62 207.048,24 172.844,37
86.624.677,04 6.201.784,73 1.276.239,09 0,00 0,00 0,00 91.550.222,68 230.885.498,08 222.596.159,74
5.807.621,00 322.998,92 116.716,15 0,00 0,00 0,00 6.013.903,77 8.211.065,53 8.664.931,78
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.274.717,90 24.539.138,40
7.930,62 0,00 3.478,85 0,00 0,00 0,00 4.451,77 292.707,77 435.888,09
229.950,14 28.264,84 12.173,16 0,00 0,00 0,00 246.041,82 168.705,00 197.145,88
2.389.902,81 398.180,98 220.385,52 0,00 0,00 0,00 2.567.698,27 1.608.156,29 1.251.662,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 39.216.975,65 10.916.909,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.171.542,60 4.369.432,92
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.869.152,77 4.428.957,01
95.060.081,61 6.951.229,47 1.628.992,77 0,00 0,00 0,00 100.382.318,31 313.698.521,60 277.400.225,84
96.199.135,28 7.073.804,29 1.636.285,64 0,00 0,00 0,00 101.636.653,93 313.905.569,84 277.573.070,21
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 160.876,26 160.876,26
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 160.876,26 160.876,26
96.199.135,28 7.073.804,29 1.636.285,64 0,00 0,00 0,00 101.636.653,93 314.066.446,10 277.733.946,47
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Verbindlichkeitenspiegel 2019

Art der
Gesamtbetrag Restlaufzeit gesichert Sicherung
biszu1dJahr 1 bis 5 Jahre mehr als 5
- Jahre
Verbindlichkeiten
ggl. Kreditinstituten € 166.278.343,22 38.480.221,42 43.585.438,95 84.212.682,85 137.698.489,16 GPR*
Vorjahr: € 142.393.5687,74 26.686.5625,16 24.218.778,15 91.488.284,43  121.822.802,45 GPR*
Verbindlichkeiten ggu.
anderen Kreditgebern € 3.451.837,68 410.976,54 477.078,56 2.563.782,58 3.154.414,01 GPR*
Vorjahr: € 3.5566.205,40 401.791,39 467.812,43 2.686.601,58 3.265.795,40 GPR*
Erhaltene Anzahlungen € 20.590.470,05 20.590.470,05
Vorjahr: € 10.030.911,783 10.030.911,73
Verbindlichkeiten aus
Vermietung € 152.366,58 152.366,58
Vorjahr: € 135.088,50 135.088,50
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit € 0,00 0,00
Vorjahr: € 935,85 935,85
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen € 4.580.502,65 4.289.921,61 290.581,04
Vorjahr: € 3.8569.372,56 3.498.369,97 361.002,59
Verbindlichkeiten
ggu. Gesellschaftern € 40.000.000,00 40.000.000,00
Vorjahr: € 40.000.000,00 40.000.000,00
Sonstige Verbindlichkeiten € 637.833,34 637.833,34
Vorjahr: € 3.517.754,36 3.517.754,36
Gesamtbetrag € 235.691.353,52 64.561.789,54 44.353.098,55 126.776.465,43 140.852.903,17
Vorjahr: € 203.493.856,14 44.271.376,96 25.047.593,17 134.174.886,01 125.088.597,85

*GPR = Grundpfandrecht
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D) Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich be-
schéftigten Arbeitnenmer belduft sich gem. § 285
Nr. 7 HGB auf 312 (einschlieBlich geringfugig Be-
schaftigte):

Gruppen Vollzeit Teilzeit

Kaufméannische Mitarbeiter 75 29
Technische Mitarbeiter 69 139
Arbeitnehmer 144 168

Dem Aufsichtsrat wurden Sitzungsgelder in Hohe
von T€ 1,8 (V.. T€ 1,6) ausbezahlt.

Auf die Angalbe von Bezligen der Geschaftsiuhrung wird
unter Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

An Mitglieder der Geschéftsflihrung wurden zinslose
Darlehen (Laufzeit 9 bzw. 10 Jahre) in Hohe von ins-
gesamt T€ 31,0 (Stand 31.12.2019) gewéahrt. Die Til-
gung (in 2019 T€ 12,0) erfolgt durch Arbeitsleistung.

FUr den Abschlussprufer im Sinne von § 318 HGB
wurden im Geschéaftsjahr 2018 folgende Honorare
(Gesamtnettovergltung zzgl. Auslagen) als Aufwand
erfasst:

fur Abschlussprifungsleistungen TEQ04
FUr folgende Tochterunternehmen wurde von der

Offenlegungsbefreiung gemal § 264 Abs. 3 HGB
Gebrauch gemacht:

ESW Bautrager GmbH, NUrmberg

ESW Bauplanung GmbH, Numberg

ESW Gebaudemanagement GmbH, Nurmberg
ESW Projektentwicklung GmbH, Nurnberg

Es besteht eine mittelbare Pensionsverpflichtung
aufgrund der Zusatzversorgung von Arbeitnehmern
der Gesellschaft. Die Gesellschatt ist hierzu Mitglied
bei der Evangelischen Zusatzversorgungskasse
(EZVK). Der Umlagesatz betrug fur 2019 5,6 %
zzgl. eines Sonderzahlungsanteils von 1,3 % aus
dem beitragspflichtigen Entgelt. In 2020 und 2021
bleibt der Umlagesatz unverandert bei 5,6 %. Der
zusatzlich fallige Sonderzahlungssatz liegt fur 2020
bei 1,7 % und fur 2021 bei 2,1 %. Bis zum Jahr 2021
wird sich der Gesamtbeitragssatz auf 7,7 % steigem.
Die Summe der umlagepflichtigen Gehélter betragt
T€ 8.694,5. Die Versorgungsverpflichtung betrifft
zum Bilanzstichtag 314 Arbeitnehmer.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus dem Abschluss von acht notariellen Kauf-
vertragen Uber Grundsticke ergeben sich zum
31.12.2019 Zahlungsverpflichtungen in Hohe von
T€ 71.131,5. Aus laufenden Bauvorhaben bestehen
Zahlungsverpflichtungen in Hohe von T€ 82.359,5.

Weiterhin wurden in 2017 zwei Tauschvertrage ge-
schlossen. Aus dem Tausch zwischen der Evange-
lisch-Lutherische Kirchengemeinde St. Leonhard
und der ESW Bayern (NUrnberg, Nahe Sunders-
buhlstraBe) ergibt sich eine Zahlungsverpflichtung
in Hohe von T€ 40,0. Der zweite Vertrag (NUmberg,
Webersgasse 21/GeorgstraBe 10) ist mit einer auf-
schiebenden Bedingung geschlossen, auf die bis
zum 31.12.2019 verzichtet wurde. Die Tauschwerte
sind gleich hoch, deshalb ist von keiner Seite eine
Tauschaufgabe zu leisten.

Zum 31.12.2019 stehen den sonstigen finanziellen
Verpflichtungen zugesagte, aber noch nicht abge-
rufene Fremdmittel in Hohe von T€ 57.921,1 gegen-
Uber. Die Zahlungsverpflichtungen der ESW Bau-
trager werden Uber Kaufpreisabrufe gedeckt.

Treuhandverhaltnisse

Mietkautionen werden getrennt vom Vermdgen der
Gesellschaft verwaltet. Zum 31.12.2019 belaufen sich
die Guthabensalden der Treuhandsparkonten auf
insgesamt T€ 8.030,0. Sie verteilen sich wie folgt:

ESW Bayern GmbH

Treugeber Evang.-Luth. Kirche in Bayern
und Evang.-Luth. Pfrindestiftungs-
verband in Bayern

Fremde Treugeber T€

T€ 4.988,0

T€ 2.981,7
60,3

Geschéftsfiihrung

Hannes B. Erhardt, MSc.
Robert Flock, Dipl.-Ing. Architekt

Mitglieder des Aufsichtsrates

Vorsitzender:
Dr. Erich Theodor Barzen, Oberkirchenrat, MUnchen

Stellvertretender Vorsitzender:
Erich Rodel, Dipl.-Kfm., Bankdirektor i. R.,
Ingolstadt

Michael Bammessel, Prasident Diakonisches Werk
Bayern, NUrmnberg (seit 26.07.2018)

Dr. GUnther Beckstein, Ministerprasident
in Bayern a. D., Nurmberg

Gunter Gloser, Staatsminister a. D., NUrnberg
Barbara Kittelberger, Stadtdekanin, MUnchen

Dr. Christian Kranjci¢, Kirchenrechtsdirektor, MUnchen
(bis 30.11.2019)

Prof. Hubert Kress, Architekt BDA, Dipl.-Ing., Erlangen
Christopher Krieghoff, Dekan, Nurnberg

Dr. Stefan Ark Nitsche, Regionalbischof, NUrmberg
Jurgen Rose, Bankdirektor i. R., MUnchen
Christian Vogel, Blrgermeister, Ntrnberg
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Nachtragsbericht

Mit notariellem Kaufvertrag vom 28.02.2020 hat die
ESW Bayern GmbH ein Grundstiick auf dem ehe-
maligen Quelle-Areal in Nurnberg von der Dussel-
dorfer Gerchgroup erworben. Das Grundstick hat
eine GroBe von ca. 10.150 Quadratmetern. Hier soll
geférderter Wohnraum mit einer Bruttogrundflache
von ca. 10.300 Quadratmetern entstehen. Der Kauf-
preis entspricht den aktuellen Marktbedingungen
und wird vollstandig durch Fremdmittel finanziert.

Von staatlichen Stellen angeordnete MaBnahmen
gegen die Ausbreitung des Coronavirus (Covid-19)
fUhren derzeit zu umfassenden gesellschaftlichen
und wirtschaftlichen Einschrankungen. Diese Ein-
schrankungen kénnen sich in erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage in Gestalt von Mietausféllen, Objekt-
abwertungen, Bau- und Instandhaltungsverzdge-
rungen, Anderungen auf dem Kapitalmarkt usw.
niederschlagen. Darlber hinaus sind erhebliche
Einschrankungen der eigenen Geschaftsprozesse
und damit verbundene operative Risiken mit eben-
falls negativen Auswirkungen und neuen Anforderun-
gen an die strategische Ausrichtung zu erwarten.

Quantitative Angaben zum Einfluss der Corona-
krise auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzern-
apbschlusses noch nicht verlasslich moglich. Wir
weisen in diesem Zusammenhang erganzend auf
die AusfUhrungen im Lagebericht im Kapitel
Prognose- und Risikobericht hin.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschéftsleitung schlagt vor, den Jahresuber-
schuss des Evangelischen Siedlungswerkes in
Bayern Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH in
Hohe von T€ 5.163,6 in die anderen Gewinnrick-
lagen einzustellen,

NUrnberg, den 09.03.2020

Evangelisches Siedlungswerk in Bayern
Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH

Hannes B. Erhardt Robert Flock
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Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

An die Evangelisches Siedlungswerk
in Bayern Bau und Siedlungsgesellschaft
mit beschrankter Haftung, Niirnberg

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Evangelisches
Siedlungswerk in Bayern Bau und Siedlungsgesell-
schaft mit beschrankter Haftung, NUrnberg — beste-
hend aus der Konzernbilanz zum 31.12.2019, der
Konzern Gewinn- und Verlustrechnung, dem Kon-
zerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalfluss-
rechnung 1Ur das Geschéftsjahr vom 1.1, bis 31.12.2019
sowie den Konzernanhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den — gepruft. Dartber hinaus haben wir den Kon-
zernlagebericht der Evangelisches Siedlungswerk in
Bayern Bau- und Siedlungsgesellschaft mit be-
schréankter Haftung, NUrnberg, fUr das Geschafts-
jahr vom 1.1. bis 31.12.2019 geprUft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Pri-
fung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigeflgte Konzernabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungs-
méaBRiger BuchfUhrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdbgens-
und Finanzlage des Konzermns zum 31.12.2019
sowie inrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr
vom 1.1. bis zum 31.12.2019 und

e vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht
dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend
dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaéaBigkeit des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts geflinrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Konzermabschlusses
und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung

mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt Ver-
antwortung des Abschlussprufers fur die Prifung
des Konzermabschlusses und des Konzernlage-
berichts® unseres Bestatigungsvermerks weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von dem Unternenmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflich-
ten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fUr unsere Prufungs-
urteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
des Mutterunternehmens und des
Aufsichtsrats fir den Konzernabschluss
und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur
die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafUr, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsméaBiger BuchfUhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter des Mutterunternehmens verantwortlich fur
die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger
BuchfUhrung als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdg-
lichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind
die gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens
dafur verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur
Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit zu beurtei-
len. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzu-
geben. Dartber hinaus sind sie dafUr verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrund-
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satzes der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter des Mut-
terunternenmens verantwortlich fUr die Aufstellung
des Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Kon-
zernabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter des
Mutterunternehmens verantwortlich fur die Vorkeh-
rungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als not-
wendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Konzerlageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermdglichen, und um ausreichende geeig-
nete Nachweise fur die Aussagen im Konzernlage-
bericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses des Kon-
zerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers
fur die Prifung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darUber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten —falschen Darstellungenist, und ob
der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in
alen wesentlichen Belangen mit dem Konzernab-
schluss sowie mit den bei der Prafung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu er-
teilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernab-
schluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an
Sicherheit, aber keine Garantie dafUr, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBi-

ger Abschlussprifung durchgefuhrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kdénnen aus VerstdBen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn vernUnftigerweise erwartet
werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und
Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der PrUfung Uben wir pflichtgemaBes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Daruber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Konzernabschluss und
im Konzernlagebericht, planen und fuhren Pru-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grund
lage fUr unsere Prufungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdBen hdher
als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrligerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefUhrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kdnnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die
Prifung des Konzernabschlusses relevanten in
ternen Kontrollsystem und den fur die Prifung
des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrun
gen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme
des Konzerns abzugeben.

e zichen wir Schlussfolgerungen Uber die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern
des Mutterunternenmens angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten PrUfungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
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besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Anga-
ben unangemessen sind, unser jewelliges Pri-
fungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks er-
langten Prufungsnachweise. ZukUnftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fUhren, dass der Konzerm seine Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfuhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Konzernabschlusses ein-
schlieflich der Angaben sowie ob der Konzernab-
schluss die zugrunde liegenden Geschéftsvor-
falle und Ereignisse so darstellt, dass der Kon-
zernabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmabiger BuchfUhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresab-
schluss die zugrunde liegenden Geschéaftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grund-
sétze ordnungsmaBiger BuchfUhrung ein den
tatsé&chlichen Verhalnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Konzernlage-
berichts mit dem Konzernabschluss, seine Ge-
setzesentsprechung und das von inm vermittelte
Bild von der Lage des Konzerns.

e fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern des Mutterunternehmens
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im
Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichen-
der geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern des
Mutterunternehmens zugrunde gelegten bedeut-
samen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten An-
gaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Anga-
ben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass klnftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsa-
me Prufungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
Méangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Prifung feststellen.

Munchen, 9. April 2020

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

(gez. Bemnt) (gez. Pritschet)
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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