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Erst durch die Menschen, die hier
leben, wird unser Land lebens-
wert. Fir diese Menschen schaffen
wir Raum zum Wohnen und Leben.
Bezahlbar, sicher und sozial.

- . *34, Krankensch

Das ESVW — Evangelisches Siedlungswerk
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Zusammen Ist man
weniger allein.
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Zusammen stark

Das ESW schafft Raum fur integrative Wohngemeinschaft

ie Wohnraumsituation hat insbesondere in Deutschlands

GroBstadten massiv angezogen. Bezahlbaren Wohnraum
zu finden wird dabei zur Mammutaufgabe. Menschen mit
Behinderung haben es oft noch schwerer, an eine auf ihre
BedUrfnisse zugeschnittene Wohnung zu kommen. Geman
seines Leitspruchs ,raum fur perspektive’ hat das ESW ge-
rade auch die Menschen im Blick, die es besonders schwer
am Wohnungsmarkt haben.

,Eine inklusive Wohngemeinschaft, in der drei junge Men-
schen mit geistiger Behinderung zusammen mit zwei nicht
behinderten Mitbewohnern leben, das ware mein Wunsch’,
meldete sich im Sommer 2019 Angelica Fell aus Munchen,
Mutter eines erwachsenen Sohnes mit Down-Syndrom. ,Sie
koénnen sich vorstellen, wie schwierig es fur Menschen mit
dieser Art von Behinderung ist, eine Wohnmoglichkeit in der
Mitte der Gesellschaft zu finden — und das in MUnchen®, fugte
sle in ihrem Gesprach mit dem ESW hinzu. Der hart umkampfte
MUnchner Wohnungsmarkt ist dem ESW nur zu gut bekannt,
so zbgerte das Unternehmen nicht lange, und ging auf die
Suche nach einer passenden Wohnung. Diese fand sich
tatsachlich bald. Mit ihrer Aufteilung ist die rund 170 Qua-
dratmeter groBe 5-Zimmer-Wohnung fur eine inklusive WG
bestens geeignet. Da die MUnchnerin auch bereits einen
detaillierten Plan zur Umsetzung der integrativen Wohnge-
meinschaft ausgearbeitet hatte, lieBen die nachsten Schritte
nicht lange auf sich warten.

Als vielversprechendes Wohnkonzept, das bereits in vielen
inklusiven Wohngemeinschaften in ganz Deutschland prakii-
ziert wird, erschien allen Beteiligten das Zusammenleben mit
Studierenden. Noch im Sommer 2020 zogen die Bewoh-
nerinnen und Bewohner, darunter Dennis Fell-Hernandez und
zwei seiner Freunde — ebenfalls mit Down-Syndrom —, in die
neue Wohnung am Oberwiesenfeld ein. Die Drei kennen
sich bereits seit der Schulzeit und wie die meisten jungen
Menschen wollen sie so selbststandig wie moglich wohnen
und leben. Alle Drei haben ihre Arbeit, Hobbys und Freizeit-
beschéaftigungen.

Miteingezogen sind auch zwei Studentinnen ohne Behin-
derung. Besondere Voraussetzungen mussen sie nicht
mitbringen, sie haben keinen padagogischen Auftrag. Im
Vordergrund stent das Zusammenleben auf Augenhdhe.
Die Studierenden haben im Vergleich zu anderen Wohn-
gemeinschaften keine auBergewohnlichen Verpflichtungen.

Zur Organisation des Alltags haben alle Bewohner:innen und
Betreueriinnen eine Vereinbarung geschlossen, in der das
Mietverhaltnis, die Beteiligung aller am gemeinsamen Haus-
halt und die Einhaltung bestimmter Regeln abgesprochen
wurde. Gemeinsame Freizeitaktivitdten geschehen — wie in
jeder WG — nach Lust und Laune der Beteiligten. Die WGler
mit Down-Syndrom werden je nach Bedarf von einem
ambulanten Assistenzdienst unterstltzt. Auch Eltern und
Betreuer:innen stehen den jungen Menschen unterstutzend
zur Seite, mit dem Bezirk Oberbayern gibt es eine Leistungs-
vereinbarung Uber ambulante Eingliederungshilfe in eine
integrative WWohngemeinschatt,

,Dass wir mit dieser Wohngemeinschaft nicht nur drei junge
Menschen sehr glicklich machen, sondern ihnen auch die
Moglichkeit geben, in ihren eigenen vier Wanden selbststandig
zu wohnen und zu leben, freut uns sehr, so ESW-Ge-
schéftsfunrer Hannes B. Erhardt. ,Und wir werden unserem
Anspruch gerecht: Wohnraum fur alle Lebenslagen!”
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Neuer Wohnraum fur St. Leonhard

Bezahlbar Wohnen in Nurnberg

ie Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist in ganz

Bayern unverandert hoch. Das gilt besonders auch fur
Seniorenwohnungen. Daher hat das ESW — Evangelisches
Siedlungswerk bereits 2019 ein Projekt speziell fur altersge-
rechtes Wohnen auf den Weg gebracht und dafur das Munch-
ner Architektenburo dreisterneplus mit ins Boot geholt.

Webersgasse

In der NUrnberger Webersgasse im Stadtteil St. Leonhard
entstenen nun 50 &ffentlich gefdrderte, barrierefreie Miet-
wohnungen fUr Senioreninnen und Senioren mit einer GroBe
von rund 50 Quadratmetern. Im Erdgeschoss wird eine Tages-
pflege eingerichtet. ,Wir freuen uns, mit diesem Wohnbauprojekt
bezahlbaren Wohnraum auch alteren Menschen in unserer
Region zur Verfugung stellen zu kénnen®, so Robert Flock.
,Denn gerade fur die immer alter werdende Gesellschaft
ist Wohnraum in innerstadtischer Lage mit guter Anbin-
dung notwendig. So ist beispielsweise die U-Bahnhaltestelle
St. Leonhard gleich um die Ecke", erganzt er.

Grine Umgebung fir altersgerechtes Wohnen

In unmitteloarer Nachbarschaft zu einer denkmalgeschitzten
Schule und einem ebenfalls unter Denkmalschutz stehenden
Friedhof stellt die Bebauung des Grundstlcks besonders hohe
Anforderungen an die Architektur. Eine weitere Herausforderung
lag darin, den parkartigen Charakter des Grundsticks mit
einer Vielzahl an prachtigen Baumen zu erhalten. Auch dies
ist gelungen: Der achtgeschossige Gebaudekomplex ist so
geschickt platziert, dass alle bedeutsamen Baume erhalten
bleiben. Vor dem Hintergrund dieser anspruchsvollen Aus-
gangslage freut sich das ESW besonders, dass auch der
Baukunstbeirat der Stadt den Entwurf ausdricklich gelobt hat.

Spannende Grundrisse mit Blick ins Griine

Alle 50 Zwei-Zimmer-Wohnungen sind so konzipiert, dass sie
sowohl von einer Person als auch zu zweit bewohnt werden
kédnnen. Durch die windmuhlenartige Anordnung der Woh-
nungen um einen zentralen ErschlieBungsraum, haben alle
Wohnungen einen groBzUgigen Ausblick in die grine Um-
gebung. Auf dem Balkon, Uber den jede Wohnung verfugt,
sitzen die kunftigen Bewohner:innen quasi im Gridnen. ,Das
Gebaude fugt sich harmonisch in den Baumbestand ein
und aus jeder Wohnung heraus ist diese tolle Lage erlebbar”,
so Florian Hartmann, Architekt und GeschaftsfUhrer von
dreisterneplus. ,Wir sind schon ein bisschen stolz darauf”,
erganzt ESW-Geschéaftsfunrer Flock, ,gerade alteren Menschen
mit Kleinerer Geldborse so attraktive Wohnungen zur Verfigung
stellen und gleichzeitig die Besonderheiten dieses wunder-
baren Grundstlicks fur den Stadtteil erhalten zu kdnnen.

SiundersbuhlstraBe

Das bauliche Engagement des ESW im Stadtteil St. Leon-
hard ist damit noch nicht erschopft. Nur einen Steinwurf von
der Webersgasse entfernt, in der StndersbuhlstralBe, plant
das Nurnberger Wohnbauunternehmen derzeit den Neubau
einer Wohnanlage mit 54 freifinanzierten Mietwohnungen
mit einer Wohnflache von 34 bis 107 Quadratmetern samt
Tiefgarage. Fast alle Wohnungen werden Uber eine Terrasse
bzw. Loggia oder Dachterrasse verfugen.

Griin und noch mehr Nachhaltigkeit

Wie auch das Projekt in der Webersgasse ist dieser Gebaude-
komplex mitten im Grlunen angesiedelt. Im Inneren befindet
sich ein gro3zugig angelegter Kinderspielplatz. Eine Pergola,
Rasenflachen, Baume, Hecken und Straucher laden Mieter
zum Verweilen und Relaxen an der frischen Luft ein. Und da-
mit nicht genug. ,Das wirklich Besondere dieses Neubaus
ist ein konzipierter Dachgarten, der von allen Mietern genutzt
werden kann, so Hannes B. Erhardt. Neben einem gro3en
Gemeinschaftsbereich mit Terrassen und Hochbeeten, haben
die Mieter von ihren Wohnungen aus einen direkten und
privaten Dachterrassenzugang. ,Einmal aufs Dach und jeder
Mieter hat Zugang ins Grune und kann bei Interesse auch
gleich mal austesten, ob er oder sie Uber einen grinen Dau-
men verfugt", schmunzelt Erhardt. Das mit Blockheizkraft-
werk betriebene Gebaude in Massivbauweise wird ein Effizi-
enzhaus 55, also ein energieoptimierter Neubau, sein. Damit
bendtigt es nur 55 Prozent der Energie eines Neubaus, der
nach den gesetzlichen Neubaustandards, also der Energie-
einsparverordnung (EnEV), errichtet wurde.

Derzeit bringt das ESW also einige wichtige Wohnbauprojekte
auf den Weg — allein zwei davon im Stadtteil St. Leonhard.
Immer im Fokus des ESW steht der Anspruch, vor allem den
Bevolkerungsschichten einen bestmaoglichen Wohnstandard
zu ermoglichen, die auf ein kleines Einkommen zurlickgrei-
fen mussen. Auch soll die Projektumsetzung nicht nur den
asthetischen Anforderungen, sondern insbesondere auch
den Vorgaben in Bezug auf Nachhaltigkeit und Umwelt-
freundlichkeit gerecht werden. ,Dieses Anliegen sehen wir
besonders durch unser Bauvorhaben speziell fur Senioren
mit kleinem Geldbeutel in der Webersgasse erfullt”, so Erhardt.
Aber auch die freifinanzierten Wohnungen, die in der Sun-
dersbuhlstral3e entstehen, werden nicht nur energieoptimiert
gebaut, sondern bieten den zuklnftigen Bewohnern mit
Dachgarten und grinem Innenhof viel Naturerlebnis.
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Lesen fordern, denn Lesen fordert

ESWeihnachtsspende 2020

eit einigen Jahren verzichtet das ESW — Evangelisches

Siedlungswerk auf Weihnachtsgeschenke flr Geschéfts-
partner.innen und fordert stattdessen ein oder mehrere ge-
meinnutzige Projekte, bei denen Mensch und Gesellschaft
im Vordergrund stehen. ,Wir bauen fUr Menschen, der Mensch
mit seinem Bedurinis nach Wohnraum steht bei uns immer
im Fokus. Doch wir wollen mehr sein als ein Wohnungsun-
ternehmen. Deswegen ist es unser Wunsch, mit unserer
Spende eine Einrichtung in Bayern zu unterstltzen, die sich
ebenfalls fur Menschen einsetzt’, so Hannes B. Erhardt,
Geschéaftsfuhrer des ESW.

2020 fiel die Wah! auf die Evangelisch Kooperative Gesamt-
schule Wilhelm-Lodhe-Schule in Nurnberg. Sie wird getra-
gen von den Evangelischen Kirchengemeinden in Nurnberg
und umfasst alle Schularten von der Grundschule bis zur
Fachoberschule. Sie bietet zudem mit circa 100 Wahlkursen
ein reiches Nachmittagsprogramm — von Chinesisch Uber
Astrophysik, zahlreiche Sportarten und ein sehr umfang-
reiches Musikangebot. Ein eigener offener Ganztag am Ge-
lande rundet das Angebot ab. Mit circa 2000 Schuler:innen
und 250 Mitarbeiter:innen gehort sie zu den groRten Evan-
gelischen Schulen Deutschlands. Jeder bayerische Schul-
abschluss ist an dieser staatlich anerkannten Schule moglich.

Die Gesamtschule verfugt Uber eine mehr als 500 Quadrat-
meter groBe Schulbibliothek mit circa 20.000 Blchern
und Medien, die von einem eigenen Schulbibliothekar be-
treut wird. Hier gibt es aktuellen Lesestoff fur jedes Alter,
eine umfangreiche Zeitschriftensammlung, Ruheinseln und
Rickzugsorte zum Lesen und zum Arbeiten. Ein groBes
Angebot an digitalen Endgeraten und Medien zeichnet die
Bibliothek aus. Auch wenn derzeit coronabedingt nur Home-
schooling stattfinden kann, kehren die Schulerinnen und
Schuler irgendwann wieder zurlck in ihre Klassenzimmer
und damit auch in die Bibliothek. Die Uberraschung wird
dann groB3 sein, denn mit der ESW-Spende werden die in
die Jahre gekommene Mobel der Bibliothek ausgetauscht
und erneuert. Und das kostet einiges, verfugt die Bibliothek
doch Uber rund 80 Sitzplatze und entsprechend viele Arbeits-
flachen. In der neuen Umgebung macht das Lesen und Lernen
dann doppelt so viel Spal.
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Zum zentralen Anliegen evangelischer Bildung gehért der
Erwerb eigenstandigen, kritischen Denkens. Dies kann nur
in der Auseinandersetzung mit Texten und Meinungen ge-
schehen. Die groBe Bedeutung von Teilhabe an Bildung fur
alle ist gerade wieder in Zeiten von Corona bewusst gewor-
den und darf nicht vernachldssigt werden. ,Wir sind sehr dank-
bar, dass wir dies an zentraler Stelle mit einer Bibliothek im
eigenen Haus leisten k&nnen®, erganzt Pfr. Mark Meinhardt,
OStD. K., der leitende Direktor der Gesamtschule. ,Dank
dieser mal3geblichen Modemisierung wird wieder ersichtlich
werden, wie wichtig uns die Leseférderung und Begleitung
der Schulerinnen im wissenschaftlichen Arbeiten in einer
gut ausgestatteten Bibliothek ist.”
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Ein Dach uber dem Kopf

Soziales Engagement des ESW

Das Recht auf angemessenen Wohn-
raum ist ein Menschenrecht. Damit
hat es einen hohen Anspruch, die Reali-
tat sieht aber leider anders aus. An dem
Ziel, diesem Recht zu seiner Realisierung
zu verhelfen, arbeitet auch das ESW —
Evangelisches Siedlungswerk jeden Tag.
Mit einem neuen Projekt fur Obdachlose,
das das Wohnbauunternehmen gemein-
sam mit der Stadt Erlangen auf die Beine
gestellt hat, ist man dem Ziel zumindest
einen Schritt ndher gekommen.

Das Projekt, das bereits im vergangenen
Jahr gereift ist, wurde nach entsprechen-
den Investitionen und UmbaumaBnah-
men am Bestandsobjekt des ESW in der
Erlanger Marquardsenstral3e umgesetzt.
Dort finden ab Sommer 2020 von Ob-
dachlosigkeit betroffene Menschen eine
angemessene Unterbringung, wo sie
sich gut aufgehoben fUhlen kdnnen. Auf
insgesamt drei Etagen des Hauses, das
der Evangelisch-Lutherischen Kirche in
Bayern gehort, gibt es sieben eigen-
standige Wohneinheiten mit jeweils ein
bis drei Zimmern, alle ausgestattet mit
eigenem Bad und Kochgelegenheit
oder Klche. Insgesamt kdnnen in dem
Haus bis zu 25 Menschen eine Unter-
kunft bekommen. Im Erdgeschoss sind
ein Hausverwalterblro und auch der
sozialpadagogische Dienst der Stadt
Erlangen untergebracht.

Die Grunde, warum Menschen aller ge-
sellschaftlichen Schichten in Wohnungs-
not geraten kénnen, sind vielfaltig. Der
angespannte Wohnungsmarkt in den
bayerischen Stadten tragt seinen Tell
dazu bei. Sogenannte Verfligungswoh-
nungen sind nicht nur dringend notig,
Stadte und Gemeinden sind sogar ge-
setzlich verpflichtet, Obdachlosigkeit zu
vermeiden und entsprechende men-
schenwurdige Einrichtungen zur Verfu-

gung zu stellen. Da es in diesem Tell
Erlangens noch keine derartige Ein-
richtung gab, ist die Entscheidung fur
diese Unterkunft besonders wichtig.
Ein Ziel dabei war auch, die Menschen
nicht an den Rand der Stadt und der
Gesellschaft zu schieben, sondern mit-
tendrin zu integrieren. Naturgeman 1ost
so ein Projekt in der Nachbarschaft
zun&chst immer etwas Bedenken aus.
Um diese Bedenken zu l6sen und
ausfuhrlich Uber das Projekt zu infor-
mieren, wurde im Herbst 2019 eine
Informationsveranstaltung flr die Nach-
barschaft organisiert. Ein voller Erfolg:
die Resonanz der Anwohner:innen war
auBerordentlich gut, viele zeigten sich
aufgeschlossen und hilfsbereit. ,\Wir
wollen helfen, wo es nur moglich ist.
Jeder Mensch sollte sich zuhause fuh-
len durfen”, so Hannes B. Erhardt.
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Wohnwirtschaftliche Kennzahlen

Eigener und treuhanderisch verwalteter Bestand (ohne WEG)

7.828 \\Vohneinheiten
278 Gewerbeeinheiten

636.203,22 m? \Wohn- und Nutzflache

Eigenbestand:

7,15 €/m? durchschnittliche Wohnungsmiete
25,67 €/m? jahrl. Instandhaltungskosten

Eigenbestana:
0,5 % Leerstandsguote

|
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211 Mitarbeiter
davon 19 Auszubildende

Alles auf
einen Blick
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Ubersicht Jahresiiberschiisse
Betriebsergebnis ESW-Konzern in T€

5.775,90
4.966,70

2016 2017 2018 2019 2020

Das ESW setzt auf bezahlbare
Mieten und verfolgt daher ein
ambitioniertes Bauprogramm.
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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)

Hannes B. Erhardt, MSc.

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

Tel.: 0911 - 2008 0

info@esw.de | esw.de

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

ESW Bautrager GmbH
Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 NUrnberg
Tel.. 0911 - 2008 370
bautraeger@esw.de | esw.de

ESW Bauplanung GmbH
Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 NUrnberg
Tel.. 0911 - 2008 310
bauplanung@esw.de | esw.de

ESW Gebaudemanagement GmbH
Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 Nurnberg
Tel.: 0911 - 2008 360
gebasudemanagement@esw.de | esw.de

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

ESW Projektentwicklung GmbH
Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 NUrnberg
Tel.. 0911 - 2008 O

info@esw.de | esw.de



Geschaftsbericht 2020

Organe

15

Organe

ESW - Evangelisches Siedlungswerk
Aufsichtsrat

Vorsitzender:
Dr. Erich Theodor Barzen, Oberkirchenrat, MUnchen (bis 26.10.2020)
Erich Rodel, Dipl.-Kfm., Bankdirektor i. R., Ingolstadt (ab 26.10.2020)

Stellvertretender Vorsitzender:
Erich Rodel, Dipl.-Kfm., Bankdirektor i. R., Ingolstadt (bis 26.10.2020)
Dr. Stefan Ark Nitsche, Regionalbischof, Nurnberg (ab 26.10.2020)

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, MUnchen

Prof. Hubert Kress, Architekt BDA, Dipl.-Ing., Erlangen

Christopher Krieghoff, Dekan, Nurnberg

Dr. Stefan Ark Nitsche, Regionalbischof, Ntrnberg (ab 26.10.2020 stellvertr. Vorsitzender)
Jurgen Rose, Bankdirektor i. R., MUnchen

Christian Vogel, Burgermeister, NUrnberg

GUnter Weissteiner, Leiter Immobilien und Rechtsfragen Finanzen der ELKB, MUnchen (ab 23.07. 2020)

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 GeschaftsfUhrung regelméalig berichten
lassen. Die Aufsichtsratssitzungen fanden im Ge-
schéftsjahr 2020 im Februar, Mai, Juli und Oktober
mit Prasenz in NUmberg statt. Die Dezember-Sitzung
wurde als Videokonferenz Uber Microsoft-Teams
abgehalten.

Dabei informierte die GeschaftsfUhrung des ESW
eingehend Uber den Geschéftsverlauf, die Liquiditét,
die Vermogens- und Ertragslage, die Risiken und
Chancen sowie Uber wesentliche Geschéaftsvorfalle
beim ESW und deren Tochterunternenmen. Soweit
erforderlich, wurden diese dem Aufsichtsrat zur
Beratung und Beschlussfassung vorgelegt. Im Be-
sonderen hat der Aufsichtsrat geschaftspolitische
Grundsatzfragen erdrtert und sich mit der Risiko-
situation der Gesellschaft sowie ihren strategischen
Zielen beschéaftigt.

Unter anderem wurden dem Aufsichtsrat verschie-
dene Grundstucks-/Projektinvestitionen zur Be-
schlussfassung vorgelegt, wie ,The Q" in NUmberg,
Reese Kaserne in Augsburg, ArmnulfstraBe 142 in
Munchen, Webersgasse 21 in NUmberg, Brunecker
StraBe WA 18 in NUrnberg-Lichtenreuth, INQuartier
in Ingolstadt.

Der Verkauf des BUrogebdudes am Spittlertorgra-
ben 3 in Nurnberg, das fur die Zeit des Umbaus
der Firmengebaude am Hans-Sachs-Platz 10/12
als Interimsgebdude genutzt wurde, wurde be-
schlossen.

Die Leitlinien einer nachhaltigen Unternenmens-
politik wurden vom Aufsichtsrat verabschiedet.

Dies betraf insbesondere die Themen ,Mieten und
Verkaufspreise unterhalb des Marktpreises* sowie
,Umgang mit Geschéften innerhalb der evangeli-
schen Familie”.

Die von der GeschaftsfUhrung des ESW vorgeleg-
te Nachhaltigkeitsstrategie wurde vom Aufsichtsrat
begruft und beschlossen, ebenso das Konzept der
Geschéftsfuhrung zur teilweisen Finanzierung der
geplanten Investitionsvorhaben mit Schuldschein-
darlehen.

Verschiedene Satzungsanderungen wurden vom
Aufsichtsrat gebilligt und der Gesellschafterver-
sammlung zur Beschlussfassung vorgelegt.

Die Geschéaftsfuhrung hat dem Aufsichtsrat die Er-
weiterung sowie Fortschreibung der Unternenmens-
planung fur die Geschéftsjahre 2020 bis 2029 vor-
gelegt, die der Aufsichtsrat genehmigt hat.

Ein wichtiges Thema in den Aufsichtsratssitzun-
gen war die beabsichtigte Kapitalerhdhung von
€ 100,0 Mio. des ESW, die in der Gesellschafter-
versammlung im Oktober 2021 beschlossen werden
soll. Die Eigenkapitalerhdbhung bildet eine wichtige
Grundlage fUr den kunftigen strategischen Kurs
des ESW. Die Thematik wurde mit der ELKB be-
sprochen.

Herr Gunter Weissteiner wurde in der Gesellschafter-
versammlung am 23.07.2020 in den Aufsichtsrat
des ESW berufen.

Herr Dr. Barzen hat am 26.10.2020 seine letzte Auf-
sichtsratssitzung geleitet, da er zum 01.11.2020 sein
Amt als Finanzreferent der ELKB niedergelegt hat
und auch alle damit im Zusammenhang stehenden
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Funktionen, u.a. die des Aufsichtsratsvorsitzenden
des ESW. Dr. Barzen wurde am 25.06.2013 von
der Gesellschafterversammlung in den Aufsichts-
rat und am 25.07.2013 vom Aufsichtsrat als Vorsit-
zender gewahlt. Der Aufsichtsrat dankte ihm fUr die
vertrauensvolle und konstruktive Zusammenarbeit,

Im Anschluss an die ebenfalls am 26.10.2020 statt-
findende Gesellschafterversammiung wurde in ei-
ner separaten Aufsichtsratssitzung die Nachfolge
geregelt. Da das Amt des Finanzreferenten der
ELKB zu einem spéteren Zeitpunkt neu besetzt
wird, wurden Herr Rddel zum Aufsichtsratsvorsit-
zenden und Herr Dr. Nitsche zum stellvertretenden
Vorsitzenden gewahlt,

Unseren Auftrag, die Geschaftsfuhrung des ESW
zu Uberwachen und beratend zu begleiten, haben
wir pflichtgemanl wahrgenommen.

JahresabschlUsse und Lageberichte des ESW und
seiner Tochterunternehmen wurden ausfuhrlich er-
ortert. Den Konzernabschluss des ESW haben wir
gebiligt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag der
Geschéaftsfuhrung stimmen wir in allen Punkten zu.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht des ESW
sowie der Konzermabschluss und der Konzernlage-
bericht des Geschaftsjahres 2020 wurden vom
Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (Bau-
genossenschaften und -gesellschaften) e.V., ge-
setzlicher PrUfungsverband, Munchen, gepruft und
jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk versehen.,

Die Jahresabschllsse und die Lageberichte der
Tochterunternenmen: ESW Bauplanung GmbH,
ESW Bautrager GmbH, ESW Gebaudemanage-

ment GmbH und ESW Projektentwicklung GmbH
wurden von der Bavaria Revisions- und Treuhand
Aktiengesellschaft, Minchen, gepruft und jeweils
mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen.

Der Aufsichtsrat dankt der GeschéaftsfUhrung so-
wie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
ESW Unternehmensgruppe fur die im Jahr 2020
erbrachten Leistungen.

Ingolstadt, im Juli 2021

Erich Rodel
\orsitzender des Aufsichtsrates
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211 Mitarbeiter

davon 19 Auszubildende

=

9,22 Jahre durchschnittliche

Betriebszugehorigkeit
U Mitarbeiteri
d Mitarbeit

ESW Konzern

Stand 31.12.2020 Ohne GF, ohne MA in Ruhephase der ATZ, ohne Elternzeit, ohne nebenberuflich Beschéftigte
Art der Beschéftigung maéannlich weiblich gesamt
kaufmé&nnisch und technisch 55 77 1382
Auszubildende 8 11 19
Reinigung 0 8 8
Hausmeister und Arbeiter 51 1 52
Gesamt 114 97 211
Altersaufbau nach Lebensjahren mannlich weiblich gesamt
15-19 3 5 8
20 - 24 13 8 21
25-29 7 10 17
30 - 34 13 13 26
35 -39 8 11 19
40 - 44 17 7 24
45 - 49 6 11 17
50 - 54 13 13 26
55 - 59 22 12 34
60 - 64 11 6 17
65 - 69 0 1 1
70-74 0 0 0
75-79 0 0 0
80 - 84 1 0 1
Uber 85 0 0 0
Gesamt 114 97 211
Mitarbeiteranzahl nach Dienstjahren méannlich weiblich gesamt
0-4 58 39 97
5-9 19 17 36
10-14 13 14 27
15-19 8 9 17
20 - 24 7 8 15
25-29 5 5 10
30-34 2 4 6
35 -39 2 0 2
40 - 44 0 1 1
Gesamt 114 97 211
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4.967 ESW
(ohne DWR)
4.725 WEG
2.861 Treuhand
(ohne Heimplatze)
12.553 bewirtschaftete 7,26 €/m? durchschnittliche
\Wohneinheiten Wohnungsmiete
Eigenbestand Kennzahlen zur Vermégensstruktur und Rentabilitat - Konzern
2020 2019 2020 2019
Anzahl der verwalteten
Mieteinheiten 5.287 5.253 Eigenkapitalquote 25,4 % 30,0 %
davon Wohnungen 4.967 4.934
Eigenkapitalrentabilitat 3,1% 51%
davon Gewerbe 102 104
davon Garagen* 196 193 Gesamtkapitalrentabilitat 1,7% 2,7 %
davon DWR (Dauerwohnrechte) 22 22
Wohn- und Nutzflache 339.878,27 m?  334.325,04 m?
Bereinigte Leerstandsquote %
Treuhandbestand 2020 2019
2020 2019 Eigenbestand 0,50 % 0,32%
Anzahl der verwalteten
Mieteinheiten 3.244 3.245 Treuhandbestand 1,02 % 0,53 %
davon Wohnungen 2.861 2.863
davon Gewerbe 176 176
davon Garagen* 207 206

Wohn- und Nutzflache 296.324,95 m?

298.933,34 m?

WEG (Wohnungseigentiimergemeinschaft)

2020 2019
Wohnungen 4.725 4.849
Gewerbe 60 60
Garagen / Stellplatze* 230 234

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

verwalteten Mieteinheiten ein.
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1. Grundlagen des Konzerns

A) Geschaftsmodell

Die Evangelische Siedlungswerk in Bayern GmbH
(im Folgenden ESW Bayern genannt) ist eine juristi-
sche Person des privaten Rechts. Sie wurde am
18.07.1949 gegrindet und am 22.11.1949 unter
der HRB Nummer 613 beim Amtsgericht Nurnberg
eingetragen.

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

GemaB 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 Kerngeschaéft der Ge-
sellschaft. Sie erwirbt, belastet, verduBert Grund-
sticke und stellt Gewerberdume fUr soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Einrichtungen bereit. Wei-
tere Geschaftsfelder 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 Unternehmen 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 Projektentwicklungsleistungen 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 Berticksichtigung der
Entwicklung der Altersstruktur der Bevolkerung
investieren.

Zu den Zielen der strategischen Ausrichtung der
Gruppe gehoren:

¢ die klare Kundenorientierung, um die gute Vermie-
tungs- und Verkaufsquote dauerhaft zu erhalten,

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

e die fortlaufende Verbesserung der Unternehmens-
steuerungsinstrumente,

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

e die Durchfihrung von erfolgsorientierter Fuh-
rungs-, Personalentwicklungs- und Weiterbil-
dungsmaBnahmen zur stetigen Verbesserung
der Zusammenarbeit insbesondere auch im
Hinblick auf die Digitalisierung und

¢ die Manifestierung einer Unternehmenskultur mit
flachen Hierarchien, Scharfung des Verantwor-
tungsbewusstseins bei Mitarbeitern und deren
Einbeziehen in Entscheidungsprozesse, sofern
moglich.
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2. Wirtschaftsbericht

A) Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen
Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus
(COVID-19) weltweit ausgebreitet. Die Coronavirus-
Pandemie verursacht starke negative Auswirkun-
gen auf die globalen Volkswirtschaften mit einer
ausgepragten Rezession. Auch in Deutschland hat
die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen ge-
sellschaftlichen und wirtschaftlichen Einschrankun-
gen gefuhrt.

Zunehmend ist mit Beeintrachtigungen der Wirt-
schaftsstruktur durch Insolvenzen und Entlassun-
gen sowie mit geringeren Investitionen der &ffent-
lichen Haushalte aufgrund von finanziellen Belas-
tungen bedingt durch die Coronavirus-Pandemie
zu rechnen. Die Wohnungswirtschaft hat sich in der
Pandemie bisher allerdings als robust und wider-
standsfahig erwiesen.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr
2020 gekennzeichnet durch ein sinkendes Wirt-
schaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurch-
schnitt 2020 um 5,0 % niedriger als im Vorjahr. Die
deutsche Wirtschaft ist somit nach einer zehnjahri-
gen Wachstumsphase im Corona-Krisenjahr 2020
in eine tiefe Rezession geraten, ahnlich wie zuletzt
wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/
2009. Der konjunkturelle Einbruch fiel aber im Jahr
2020 den vorlaufigen Berechnungen zufolge insge-
samt weniger stark aus als 2009 mit -5,7 %.

Die Verbraucherpreise in Deutschland erhodhten
sich im Jahresdurchschnitt 2020 um 0,5 % gegen-
Uber 2019 und damit deutlich geringer als im Vor-
jahr (2019: +1,4 %).

Die Arbeitslosenguote im Jahr 2020 betrug durch-
schnittlich rund 5,9 Prozent. Im Jahr 2020 waren
durchschnittlich rund 2,7 Millionen Personen ar-
beitslos gemeldet. Im Monat Dezember waren in
Deutschland rund 2,71 Millionen Arbeitslose regis-
triert, somit ist seit Beginn der Corona-Krise eine
leichte Erholung erkennbar. Die Zahl der als ar-
beitslos gemeldeten Personen stieg im Dezember
gegenuber dem Vormonat um mehr als 8.000, im
Vergleich zum Vorjahresmonat (Dezember 2019)
lag die Zahl der Arbeitslosen um rund 480.000
hoher. Die Erwerbstéatigkeit ist im November 2020
auf 44,51 Millionen Menschen gesunken, das wa-
ren 680.000 weniger als im November 2019,

Bei der Bundesagentur fur Arbeit in NUrnberg waren
im Dezember 2020 22.371 (Vj. 17.335) Personen

arbeitslos gemeldet. Dies entspricht einer Quote
von 5,3 % (Vj. 4,2 %). Bei der Bundesagentur fur
Arbeit der Stadt Furth lag die Quote zum Jahres-
ende bei 3,7 % (V). 2,9 %) oder 12.849 (V]. 9.921)
Erwerbslosen.

Das Zinsniveau bewegt sich weiter auf einem histo-
risch niedrigen Niveau. Der Leitzins der EZB betragt
nach der letzten Zinsanpassung der Europdischen
Zentralbank im Méarz 2016 nach wie vor 0,0 %. Der
erstmals im Juni 2014 eingefUhrte negative Ein-
lagensatz wurde im September 2019 nochmals
von -0,4 % auf -0,5 % abgesenkt. Die Zinssenkun-
gen wirkten sich auch weiterhin positiv auf das
Zinsniveau bei Kreditaufnahmen aus.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen
Von Januar bis November 2020 wurde in Deutsch-
land der Bau von insgesamt 331.800 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 3,9 % mehr Baugenehmigungen
von Wohnungen als im Vorjahreszeitraum. Ohne
Berucksichtigung der Wohnungen in Wohnheimen
stieg die Zahl der Baugenehmigungen um 2,6 %
auf 309.400.

In den ersten elf Monaten 2020 ist die Zahl der Bau-
genehmigungen fur neue Mehrfamilienhduser um
3,0 % gestiegen. Die Zahl der Baugenehmigungen
fUr neue Zweifamilienhauser verzeichnete ebenfalls
ein Wachstum um 26,8 % und die Genehmigungen
fUr neue Einfamilienhauser bei 17,5 %. Die Zahl der
Neubaugenehmigungen fur Wohnungen in Wohn-
heimen nahm im Vergleich zum Vorjahr zu (49,49 %).

Die Aussichten fur 2021 sind zurtckhaltend: Auch
das Bauhauptgewerbe leidet unter den Folgen der
Corona-Pandemie. Im Vergleich zur Gesamtwirt-
schaft fallen die Beeintrédchtigungen jedoch deut-
lich gemaBigter aus. Zuversichtlich stimmt zudem,
dass die Branche durch den Bauboom der vergan-
genen Jahre neue Kraft tanken konnte und sich
deshalb zu Jahresbeginn in bemerkenswerter Ver-
fassung befand. Allerdings ist zu erwarten, dass in
den nachsten Monaten die Baunachfrage in einigen
Segmenten zurtckgehen wird.

Der demografische Wandel in der Bevolkerung be-
dingt auch eine Vielzahl von bautechnischen Er-
fordernissen, die ebenfalls mit hdheren Kosten fur
die Wohnungsunternehmen verbunden sind. Ein
besonderer Fokus ist dementsprechend auf die
Integration éalterer Menschen, verbunden mit der
Bezahlbarkeit von Wohnraum auch fur Einkom-
mensschwachere zu legen.

Regionale Rahmenbedingungen
In Bayern ist der Immobilienmarkt nach wie vor in
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Teilsegmenten ausgeglichen. Im Wohnungseigen-
tumssektor ist die Nachfrage nach Eigentums-
wohnungen unverdndert hoch. Im Bereich der
Mietwohnungen ist die Nachfrage konstant. Zeit-
gemal ausgestattete Bestandswohnungen werden
verstarkt nachgefragt. Unver&ndert hoch ist der
Bedarf nach qualitativ hochwertig modernisierten
Wohnungen. Nach einfach ausgestatteten \Woh-
nungen besteht eine geringe Nachfrage. Der Trend
zu gréBerem Wohnraum ist ungebrochen. Seit Be-
ginn der Coronavirus-Krise zu Jahresbeginn 2020
waren lediglich in geringem Umfang negative Aus-
wirkungen auf die Geschéftsentwicklung zu ver-
zeichnen. Sie betrafen in untergeordnetem Umfang
Ausfalle bei Mietforderungen sowie in Einzelfallen
Verzdgerungen bei laufenden Bau- und Instandhal-
tungsmabBnahmen. Daher wurde bzgl. der beobach-
teten Leistungsindikatoren die Erwartung fur den
Berichtszeitraum durch die Coronakrise nicht maB-
geblich beeinflusst.

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im We-
sentlichen in der Modermisierung und Instandhal-
tung ihres Gebaudebestandes sowie dem Neubau
von Mietwohnungen tatig.

Das Betatigungsfeld des ESW erstreckt sich Uber
ganz Bayern. Die Gesellschaft bewirtschaftet
ca. 28,6 % des Gesamtwohnungsbestandes von
4.967 Wohnungen in NUrmberg, sowie 13,2 % in
Munchen. Der restliche Wohnungsanteil verteilt sich
Uber groBere Stadte in ganz Bayern. Aus diesem
Grunde sind die Marktverhélnisse fur die Gesell-
schaft weiterhin gut. Aufgrund des anhaltenden
Nachfragetberhangs ist der Neubau bedarfsge-
rechter, freifinanzierter und 6ffentlich geférderter Woh-
nungen in fast ganz Bayern dringend notwendig.

B) Geschaftsverlauf

Allgemeines

Seit Beginn der Coronavirus-Krise waren lediglich
in geringem Umfang negative Auswirkungen auf die
Geschaftsentwicklung zu verzeichnen. Sie betrafen
in untergeordnetem Umfang Ausfélle bei Mietfor-
derungen sowie in Einzelfallen Verzdgerungen bei
laufenden Bau- und InstandhaltungsmalBnahmen.
Daher wurde bzgl. der beobachteten Leistungsin-
dikatoren die Erwartung fur den Berichtszeitraum
durch die Coronaviruskrise nicht maBgeblich be-
einflusst.

Bestandsbewirtschaftung

Im Eigenbestand der Gesellschaft befinden sich
zum 31.12.2020 insgesamt 4.967 Wohnungen,
102 gewerbliche Einheiten und 2.937 Garagen
bzw. Stellplatze. Die bewirtschafteten Wohnflachen
(inkl. Dauerwohnrechte) betragen zum Stichtag
297.014,88 m? Wohn- und Nutzflachen insgesamt
339.878,27 m?,

Ankauf von Wohnimmobilien

Im Rahmen eines Tauschvertrages mit der Evan-
gelisch-Lutherischen Kirchenstiftung St. Leonhard,
Nurmberg, und der Evangelisch-Lutherischen Kir-
chengemeinde St. Leonhard, Nurnberg, wurde ein
unbebautes Grundstick in NUrnberg, Webers-
gasse 21 erworben. Die Fertigstellung der 31 frei
finanzierten und 19 einkommensorientiert gefdrder-
ten Seniorenwohnungen mit Tagespflege ist fur
Februar 2023 geplant. Die Investitionssumme, ohne
Grundstlck, betragt T€ 12.000,0. In Augsburg,
Friedberger Stral3e 145-149, wurde im Berichtszeit-
raum ein unbebautes Grundstick fur T€ 864,9 er-
worben, auf dem insgesamt 77 Wohnplatze ,Junges
Wohnen" fir 16 Wohngruppen hergestellt werden.
Die Erstvermietung ist fur Oktober 2023 geplant.
Die voraussichtlichen Investitionskosten (Grund-
stUck und Neubau) belaufen sich auf T€ 10.404,0.
Auf dem Gelande des ehemaligen Versandhauses
Quelle wurde in Nurnberg, WandererstralB3e, ein
Grundstuck mit 10.1565 gm far T€ 8.593,3 er-
worben. Derzeit in Planung ist die Errichtung von
95 einkommensorientiert gefdrderten VWohnungen.
Voraussichtlicher Baubeginn wird im Juli 2022 sein.
Mit der Fertigstellung wird im August 2024 gerech-
net. Im NUmberger Stadtteil Lichtenreuth, Brun-
ecker StraBe wurden zwei Grundstlcke fUr insge-
samt T€ 20.384,0 erworben. Die Errichtung von
276 offentlich geférderten Wohneinheiten ist bis
September 2024 geplant. Die Baukosten werden
sich auf ca. T€ 74.000,0 belaufen. Die Finanzierung
der vorgenannten Objekte erfolgt durch offentliche
Darlehen, Kapitalmarktdarlehen und Eigenmittel.

Neu-, Aus- und Umbautéatigkeit

Das auf funf Jahre angesetzte Bauprojekt in MUn-
chen, Max-MUliner-StraBe/ReschreiterstraBe mit der
geplanten Nachverdichtung von insgesamt 69
Wohnungen (45 WE Neubau, 24 WE Aufstockung),
dem Bau einer Tiefgarage und der Sanierung von
88 Wohnungen wurde erfolgreich fortgefuhrt. Der
Neu- bzw. Anbau der Hauser C, D und E wurde in
2020 mit einem Volumen in Hohe von T€ 12.252,6
fertiggestellt, wie auch die BaumalBnahmen fur die
dazugehdrigen AuBenanlagen. Die Aufstockung
und Modernisierung des Hauses C wurden eben-
falls, mit Baukosten in Hohe von T€ 1.947,3, in 2020
abgeschlossen. Mit der Aufstockung und Moder-
nisierung der Hauser D und E wurde Anfang 2021
begonnen. Fur die gesamte MaBnahme, mit einem
Volumen von T€ 35.600,0, werden KPW-Darlehen,
Darlehen zur Finanzierung von &ffentlich geforder-
tem Wohnungsbau (Einkommensorientierte Forde-
rungen — EOF) und Kapitalmarktdarlehen, aber auch
Eigenmittel in Anspruch genommen. Bis zur Fertig-
stellung des Bauprojektes und der Ausreichung der
Mittel wird die MaBnahme mit einem kurzfristigen
Darlehen der DZ Hyp zwischenfinanziert. Fur den
Bau in Erlangen-Buchenbach von insgesamt 88
Mietwohnungen, von denen 58 &ffentlich gefdrdert
sind, wurden in 2020 T€ 13.890,7 investiert. Ins-
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gesamt sind hierzu Mittel in Hohe von T€ 28.446,3
genehmigt. Die Fertigstellung ist fur August 2021
geplant. Per 31.12.2020 stehen Baukosten in Hohe
von T€ 22.893,2 zu Buche. Finanziert wird diese
MaBnahme mit offentlichen Darlehen, KiW- und
Eigenmitteln. Bereits Mitte des Jahres 2019 wurde
mit den Bauarbeiten fUr das Wohnprojekt \VWest-
winkel" in Furth, Warzburger StraBBe, begonnen. Mit
einem Kostenbudget in Hohe von T€ 54.519,8 ent-
stehen bis zum Jahr 2023 auf 18.572 m? 185 be-
zahlbare Mietwohnungen mit 123 Stellplatzen und
70 Garagen. Bis zum 31.12.2020 belaufen sich die
gebuchten Kosten auf T€ 31.912,1. Auch fUr diese
MaBnahme werden KIW- und Eigenmittel sowie
offentliche Darlehen eingesetzt. Ein aufwendiges
Projekt, das das ESW noch bis 2021 begleiten
wird, ist die Sanierung/Neupositionierung der
Blrogebaude der ESW-Firmenzentrale am Hans-
Sachs-Platz in NUrnberg. Der Umbau der Verwal-
tungsgebéude erfolgt nicht nur aus Grinden einer
energetischen Sanierung und zur Erhéhung der An-
zahl verfUgbarer Arbeitsplatze, sondern auch, um
das Unternehmen unter anderem mit Hilfe einer
zukunftsweisenden Arbeitsumgebung und einem
innovativen Blrokonzept als attraktiven Arbeitgeber
auf dem Markt zu positionieren. FUr diese Projekte
sind Kosten in Hohe von T€ 19.380,0 genehmigt.
Bis Ende 2020 wurden insgesamt T€ 15.317,9 aus-
geben. Die Finanzierung erfolgt Uber Eigenmittel,
weitere Finanzierungsoptionen sind in der Prifung.

Zur Aufwertung der Gebaude und um weiterhin eine
nachhaltige Vermietbarkeit zu sichern, wurde auch
in 2020 das Programm zum Anbau von Balkonen,
zur Anbringung von Warmedammverbundsystemen,
aber auch die Modemisierung von bestehenden
Objekten fortgesetzt. Die Gesamtkosten fur diese
MaBnahmen belaufen sich auf T€ 2.497,0. Im Ein-
zelnen sind dies folgende Objekte:

Augsburg, HerrenbachstraBe 53, 55 T€ 1.223,0
Nurnberg, ListerstraBe 6 ? 296,0
NUrnberg, ListerstraBe 8 ? 296,0
Nurnberg, AlfonsstraBe 20, 20a, 20b ? 682,0

T€ 2.497,0

Weiterhin wurden in 2020 an den Standorten in
Ansbach, Philipp-Zorn-, und Augsburg, Alfonsstrale,
die Sanierungen von AuBenanlagen mit einem Kos-
tenaufwand von T€ 750,0 begonnen. Die gesamten
MaBnahmen wurden Uber KIW- und Kapitalmarkt-
darlehen bzw. aus Eigenmitteln finanziert.

Nachdem sich das ESW zum Ziel gesetzt hat, be-
sonders in angespannten Lagen Bayerns durch
den Bau von neuem bezahlbarem Wohnraum zu

einer Entlastung beizutragen, konnte in 2020 mit
weiteren Neubauprojekten begonnen bzw. diese
weiterentwickelt werden.

Modernisierung

Neben den aklivierten Kosten fur Modemisierungs-
mabBnahmen, der Sanierung und dem Ausbau von
Garagen und Stellplatzen wurden in 2020 T€ 5.564,6
fUr laufende und T€ 2.152,0 fur geplante Instand-
haltungsmaBnahmen ausgegeben.

Verkaufe aus dem Anlagevermégen

Im Geschéaftsjahr 2020 sind 15 (V. 14) Wohnungen
durch einen Tauschvertrag mit der Evangelischen
Landeskirche abgegangen. Zudem wurden vier
(Vj. sieben) Erbbaurechtsgrundsticke verkauft.
Hieraus wurden Ertrdge von insgesamt T€ 867,5
(V). T€ 2.530,5) erzielt, wovon T€ 827,9 als reiner
Buchgewinn auf das Tauschgeschéaft entfallen.

Verwaltungsbetreuung

Das ESW Bayern bewirtschaftet im Bereich Woh-
nungseigentumsverwaltung 4.725 Wohneinheiten,
60 Gewerbeeinheiten und 3.201 Garagen/Stell-
platze, im Bereich der Treuhandverwaltung sind es
2.861 Wohneinheiten, 176 Gewerbeeinheiten und
2.025 Garagen/Stellplatze.

ESW Bautrager GmbH

Die fUr das Geschéftsjahr 2020 gesteckten Ziele
konnten nahezu vollstandig erreicht werden, das
geplante Jahresergebnis von T€ 438,8 wurde um
36 % auf T€ 596,2 gesteigert. Die Ergebnissteige-
rung resultiert im Wesentlichen aus dem Sonder-
wunschautkommen bei dem Projekt Furth, Hasel-
lohweg. Hier wurden alle 21 Einheiten planungs-
geméaRl im 4. Quartal an die Erwerber Ubergeben.
Im Dezember 2020 erfolgte parallel die Abnahme
und Ubergabe des Regenriickhaltebeckens sowie
der ErschlieBungsanlagen an die Stadt Furth. Die
anhaltend gute Nachfrage nach bezahlbaren Ein-
familienh&usern bestéatigte sich im sehr positiven
Vertriebsverlauf bei den Projekten in Erlangen-
Blchenbach wie auch unserem Bauvorhaben in
Langenzenn. Bereits vor Baubeginn waren hier 28
der 29 Reihenhauser notariell verbrieft und eine
Einheit reserviert.

Die Fertigstellung des Seniorenzentrums in Wurzburg
erfolgt vertragsgeméan, die Abnahme der General-
unternehmerleistungen ist fur Mitte April 20271 termi-
niert. In Abhangigkeit zur Abarbeitung der protokol-
lierten Méngel wird die Ubergabe der Einrichtung im
Mai 2021 an den Betreiber erfolgen kdnnen.

Die in 2020 beschlossene Senkung der Mehrwert-
steuer durch die Bundesregierung fur die Zeit vom
01.07.2020 bis zum 31.12.2020, konnte sinnvoll ge-
nutzt werden, um, unter Einhaltung und Ausschop-
fung der gesetzlichen Regelungen, Einsparpotenzial
ZU generieren.,
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Im Dezember 2020 konnte der stadtebauliche Ver-
trag fur das Bauvorhaben in Furth, Wuarzburger
StraBe, beurkundet werden. Mit der entsprechen-
den Verdffentlichung hat das Projekt im Januar 2021
Rechtskraft erlangt. Die notwendigen Planungsleis-
tungen, wie auch die Einreichung der Baugenehmi-
gungsunterlagen sind fur Anfang 2. Quartal geplant.
Im Juni 2021 soll mit den Vertriebsmalnahmen ge-
startet werden, um im 3. Quartal mit den baulichen
ErschlieBungsmalBnahmen beginnen zu kdnnen.

Zu einer Grundstucksausschreibung der Gemeinde
Buchenbach hat die ESW Bautrager GmbH Ende
2020 den Zuschlag fur den Erwerb von funf Rei-
henhausparzellen erhalten. Das Grundstick wurde
im Februar notariell angekauft. Vertriebsstart ist fur
Ende 2. Quartal vorgesehen.

Im Bereich der Grundstlicksakquise steht die Ge-
sellschaft in aussichtsreichen Gesprachen mit der
evangelischen Kirchengemeinde Thomaskirche in
NUmberg fur ein Areal zur Bebauung mit ca. 20
Eigentumswohnungen. Mit der evangelischen Kir-
chengemeinde in Heroldsberg ist der Abschluss
eines LOI in Vorbereitung. Hier kdnnen ca. 25 senio-
rengerechte WWohnungen entstehen. Die katholische
Kirchengemeinde Don Bosco beabsichtigt den Ver-
kauf einer Teilflache ihres Gemeindegrundstucks in
Forchheim mit einer Gesamtflache von ca. 7.200 m?,
Hierzu haben wir im Dezember ein Kaufpreisange-
bot von T€ 1.765,0 bei anfallenden Abbruchkosten
fur den Erwerber von ca. T€ 1.800,0 eingereicht.
Die Vergabeentscheidung beabsichtigt der Kirchen-
vorstand im Mai 2021, In GroBweismannsdorf bei
Stein finden intensive Verhandlungen bezUglich ei-
ner nicht mehr als Zimmerei genutzten Flache von
ca. 5,500 m? statt. Mit der Gemeinde wurden hier
bereits positive Gesprache fUr eine Bebauung mit
ca. 16 Doppelhaushélften gefuhrt.

Die Bautragergesellschaft ist bis in das Jahr 2024
mit bereits gesicherten Projekten sehr gut ausge-
lastet. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnei-
gentum in Verbindung mit einem sehr niedrigem
Zinsniveau trotz steigender Baukosten I&sst fur die
kommenden Jahre eine gute Ertragslage erwarten.

ESW Bauplanung GmbH

Der positive Geschaftsverlauf im vergangenen Jahr
war vor allem durch die sehr hohe Auslastung ge-
pragt. Die Leistungen wurden im Wesentlichen mit
eigenem Personal ausgefuhrt, Kapazitatsengpasse
konnten durch die Hinzuziehung von externen
Planern und Bauleitern gut ausgeglichen werden.
Damit konnte das umfangreiche Projektvolumen
bewaltigt und die gesetzten Ziele erreicht werden.

Bei den Ingenieur- und Architektenleistungen liegt
der Schwerpunkt der Leistungen innerhalb der
Unternehmensgruppe und mit dber 90 % vor allem
bei Projekten des ESW Bayern, insbesondere im

Neubau, sowie im Bereich GroBmodernisierungen.
Im Jahr 2020 konnten neben vielféltigen Kleinauf-
tragen drei Projekte erfolgreich abgeschlossen und
abgerechnet werden.,

ESW Gebaudemanagement GmbH

Die Prasenz der Hausmeister vor Ort und deren
Wahrnehmung als Mitarbeiter des ESW war auch in
2020 der Garant dafurr, dass das ESW Bayern von
den Mietern als engagierter Eigentimer und Ver-
walter wahrgenommen wurde. So wird die Wahrneh-
mung und GlaubwUrdigkeit der Marke ESW unter-
stutzt. Die zunehmende Angebotsverknappung und
die dadurch steigenden Preise haben den Bereich
Handwerkerleistungen auch in 2020 gepragt.

ESW Projektentwicklung GmbH

Seit Einstellung eines eigenen Geschaftsfuhrers flr
die ESW Projektentwicklung GmbH im Jahr 2019
wurde die Unternehmensentwicklung weiter voran-
getrieben. Zu Beginn des Jahres 2020 konnte
bereits ein weiterer Mitarbeiter im Unternehmen ein-
gestellt werden, mindestens ein weiterer soll im
Jahr 2021 folgen.

Durch die Zunahme in der Akquisetatigkeit und die
stetige Ubernahme weiterer Aufgaben hat auch der
Beitrag zum Erfolg der Unternehmensgruppe im
Jahr 2020 weiter zugenommen.

Neben der Begleitung des Ankaufs von zwei Grund-
sticken im neu entstehenden Nurnberger Stadtteil
Lichtenreuth, die von der ESW Projektentwicklung
GmbH auch in der weiteren Entwicklung, mindes-
tens bis zur Erteilung der Baugenehmigung, betreut
werden, konnten auch Projekte fUr den Bautrager-
bereich akquiriert und der Dienstleistungsbereich
weiter ausgebaut werden.

Neben dem Schwerpunkt der Akquise fUr den ei-
genen Immobilienstand der Unternenmensgruppe
soll besonders der Dienstleistungsbereich fur
Treugeber und die Begleitung der Projekte bis zur
Baureife, oder sogar darUber hinaus, in den kom-
menden Jahren weiter ausgebaut werden und das
Unternehmen sukzessive weiter wachsen.

Die GeschéaftsfUhrung 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 Geschaftsjahr 2020 erzielte der Konzern einen
Konzern-Jahresuberschuss in Hohe von T€ 3.312,0
(V). T€ 4.966,7). Dieser wird malBgeblich durch das
Hausbewirtschaftungsergebnis gepragt. Der Ruck-
gang des Konzern-Jahresergebnisses, bezogen auf
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das Vorjahr, resultiert insbesondere aus den gerin-
geren Ergebnissen in den Bereichen Verwaltungs-
betreuung und Bauvorbereitung sowie dem sonsti-
gen Bereich.

Die Umsatzerlose beliefen sich auf T€ 54.470,0 (V).
TE 42.743,5). Sie resultieren im Wesentlichen aus
den Umsatzerldsen der Hausbewirtschaftung mit
T€ 35.733,6 (V]. T€ 35.037,7), aus dem Verkauf von
Grundsticken mit T€ 13.036,4 (Vj. T€ 1.419,8), der
Betreuungstatigkeit T€ 3.206,3 (Vj. T€ 3.350,9) und
der Dienstleistungen mit T€ 2.409,5 (V] T€ 2.607,5).
Diesen sowie den Ertragen aus der Veranderung des
Bestandes an Verkaufsgrundsticken und sonstigen
Leistungen in Hohe von TE€ 12.405,2 (V). T€ 8.494,8)
stehen insbesondere Aufwendungen aus der Haus-
bewirtschaftung T€ 13.452,7 (V. T€ 12.951,9) und
fur Verkaufsgrundstlicke T€ 21.596,1 (V). T€ 9.914,6)
gegenuber. Zudem sind Personalaufwendungen in
Hohe von T€ 12.993,8 (V|. T€ 12.178,0), Abschrei-
bungen in Hohe von TE 7.446,6 (V. T€ 7.073,8) und
sonstige betriebliche Aufwendungen in Hohe von
TE 4.472,9 (V). T€ 3.905,8) angefallen.

In der Prognose fur das Geschéaftsjahr 2020 ist die
Geschéftsleitung von einem Ergebnis vor Ergebnis-
abfUhrung der Tochterunternenmen in Hohe von
T€ 2.750,0 bis T€ 2.800,0 ausgegangen.

Insbesondere die Auswirkungen der Pandemie ha-
ben zu einer deutlichen Planabweichung gefuhrt.
Die Kosten fur die Erstellung eines Hygienekonzep-
tes sowie deren Umsetzung haben zu nicht geplan-
ten Aufwendungen geflhrt, dardber hinaus wurden
im Geschaftsjahr 2020 Investitionen in die IT-Aus-
stattung der Mitarbeiter vorgezogen, deren Anschaf-
fung ursprunglich erst fur das Geschéaftsjahr 2021
vorgesehen waren. Durch diese Investitionen wur-
den die Mitarbeiter befahigt, inre berufliche Tatigkeit
in Form des mobilen Arbeitens auch von daheim
aus zu erbringen. Die damit einhergehenden Kosten
haben unmittelbar bzw. in Form von Abschreibungen
Zu einem zusatzlichen ungeplanten Aufwand gefuhrt.
Mit ca. T€ 500,0 entféllt die groBte Abweichung auf
geplante, jedoch nicht realisierte Mieterndhungen.
Seit dem ersten bundesweiten Lockdown wurden
nahezu alle Mieterhdbhungen ausgesetzt bzw. ver-
schoben. Das Festhalten an den Erhdhungen hétte
in einem nicht vertretbaren Widerspruch mit den
Werten des ESW und den Werten der Gesellschaf-
ter gestanden. Mit Blick auf die soziale Verantwor-
tung und dem kirchlichen Auftrag hat das ESW da-
her auf die fur 2020 geplanten Mieterhdhungen fUr
freifinanzierte Wohneinheiten seit Anfang Februar
verzichtet. Die dargestellten Verschiebungen der
geplanten Mieterhndbhung fuhren unmittelbar zu
einer Abweichung der geplanten Sollmieten.

Die Ertragslage des Konzerns wird von der Ge-
schéaftsleitung als gut angesehen.

Il. Finanzlage

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapi-
talquote betragt 25,4 % und ist aufgrund des deut-
lichen Anstiegs der Bilanzsumme im Vergleich zum
Vorjahr mit 30,0 % zurlickgegangen, was im \Wesent-
lichen mit der Aufnahme der Schuldscheindarlehen
und der Namensschuldverschreibungen zu begrin-
den ist. Die Eigenkapitalrentabilitat liegt mit 3,2 %
(Vj. 5,1 %) nach wie vor Uber dem allgemeinen
Kapitalmarktzins fUr langfristige Anlagen.

Die Verbindlichkeiten gegenutber Kreditinstituten
sowie die Verbindlichkeiten gegentber anderen Kre-
ditgebern betreffen Uberwiegend langfristige Objekt-
finanzierungen. Der Zinssatz fUr langfristige Darlehen
wird in der Regel mindestens zehn Jahre — teilweise
auch bis zu 20 Jahre bzw. bis zum Kreditablauf — ge-
sichert. Das im Jahr 2018 vom Gesellschafter Uber
T€ 40.000,0 ausgereichte langfristige, unbesicherte
Darlehen valutiert in Hohe von T€ 10.000,0 und
wird insbesondere daflr verwendet, Anlagenan-
kéufe (unbebaute Grundstliicke und Grundstlcke
mit Wohnbauten) langfristig zu finanzieren.

Des Weiteren stehen fur kurzfristige Geldmittel
Kreditlinien in Hohe von T€ 68.000,0 zur Verfu-
gung, die zum 31.12.2020 in Hohe von T€ 55.694,0
beansprucht wurden. Sie dienen der Finanzierung
des Umlaufvermodgens der Tochtergesellschaften
des Konzerns, insbesondere der ESW Bautrager
GmbH. Die wesentlichen Investitionen wurden in
den Bereichen Neubau- und Modermisierungstatig-
keit sowie Zukauf von Grundsticken im Anlage-
vermogen und im Bautragerbereich getétigt.

Die Zahlungsmittelstrome (ermittelt in Anlehnung an
DRS 21) des Berichtsjahres setzen sich im Konzemn
aus dem Cashflow aus der laufenden Geschéfts-
tatigkeit in Hohe von T€ 8.930,9 (V. T€ 19.937,9),
dem Cashflow aus der Investitionstétigkeit in Hohe
von T€ -93.335,1 (V|. T€ -43.560,1) und dem Cash-
flow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe von
T€ 87.576,7 (V. T€ 11.378,8) zusammen. Insgesamt
ergibt sich zum 31.12.2020 ein Finanzmittelfonds
(saldiert mit Bauzwischenkrediten) in Hohe von
TE€ -21.926,2 (V). T€ -25.098,7).

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

lll. Vermbgenslage

Zum 31.12.2020 wird die Aktivseite des Konzerns
durch das Anlagevermogen in Hohe von T€ 398.731,7
(Vj. T€ 314.066,4) bestimmt, was einem Anteil von
94,4 % (V]. 90,6 %) der Bilanzsumme entspricht. Die
Veranderungen sind im Wesentlichen auf aklivierte
Neubau-, Ausbau- und Modernisierungskosten und
den Erwerb von unbebauten Grundstlcken zu-
rickzufUhren. Weiterhin tragt hierzu bei, dass in
2020 von dem Bilanzierungswahlrecht, die Aktivie-
rung von Zinsaufwendungen fur die Beschaffung
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von Fremdkapital im Rahmen der Ermittiung der
Herstellungskosten fUr Anlagen im Bau (T€ 673,1)
und Bauvorbereitungskosten (T€ 66,6) in Hohe von
T€ 739,7, Gebrauch gemacht wurde. Den Zugan-
gen stehen Abschreibungen und Anlagenabgéange
durch Verkaufe gegentiber.

Das Umlaufvermdgen betragt T€ 22.261,0 (V.
T€ 31.410,3). Im Berichtszeitraum wurde erstmalig
von dem Wahlrecht gem. § 268 Abs. 5 S.2 HGB
Gebrauch gemacht, erhaltene Anzahlungen in Hohe
von T€ 24.709,2 offen von den Vorraten auf der Ak-
tivseite abzusetzen. Das Gliederungsschema der
Bilanz auf der Aktivseite wurde im Vergleich zum
Vorjahr um die Position ,Erhaltene Anzahlungen®
erweitert, Mit der Gliederungserweiterung wird eine
verbesserte Darstellung der Vermodgens- und Er-
tragslage verfolgt. Im Vorjahr wurden die Erhaltenen
Anzahlungen auf der Passivseite ausgewiesen. Der
Vorjahreswert ist unverandert.

Auf der Passivseite betragen das Eigenkapital und
die eigenkapitaldhnlichen Positionen (Rlckstellungen
fUr Bauinstandhaltung) T€ 108.597,5 (Vj. TE 1056.285,5),
was einer Eigenmittelquote von 25,7 % (V. 30,4 %)
und einer Eigenkapitalquote von 25,4 % (Vj. 30,0 %)
entspricht. Der RUckgang dieser beiden Kennzahlen
ist im Wesentlichen auf die Steigerung im Bereich
Sachanlagevermdgen (Aktivseite) und die Aufnah-
me der Schuldscheindarlenhen und Namensschuld-
verschreibungen (Passivseite) zurlickzuflinren, was
eine Erhdhung der Bilanzsumme zur Folge hat.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finan-
zierungsmittel von Kreditinstituten und anderen Kre-
ditgebern ausgewiesen. Langfristiges Fremdkapital
valutiert in Hohe von T€ 267.450,4 (Vj. T€ 172.578,8).
Das Anlagevermogen ist zum 31.12.2020 zu 94,0 %
(Vj. 88,1 %) durch Eigenmittel und langfristiges
Fremdkapital finanziert; der sich in der Unterneh-
mensgruppe ergebende Kapitalbedarf ist durch

2017 2018 2019 2020

Grundsticksvorrate/Bauvorleistungen

(Buchwert in €)

kurzfristige Bauzwischenfinanzierungskredite ge-
deckt. Zudem stehen im Bedarfsfall ausreichend
Beleihungsreserven zur Verflgung. Ruckstellungen
fur maogliche Risiken wurden in ausreichendem
MalBe gebildet.

Die Vermdgenslage des Konzerns ist geordnet. Die
Geschaftsfiihrung beurteilt die wirtschaftliche Lage
positiv.

IV. Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

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

Die Wohnungsmiete erhohte sich von durchschnitt-
lich € 6,99 je m? im Vorjahr auf € 7,15 je m?2 in 2020.
Dies resultiert im Wesentlichen aus Mieterhdhun-
gen nach ModernisierungsmaBnahmen und dem
Bezug von Neubauten, bzw. dem Zukauf bestehen-
der Objekte.

Die um die strategischen Leerstande bereinigte
Leerstandsquote liegt bei 0,5 % (Vj. 0,3 %). Die
Fluktuationsrate liegt bei 8,4 % (Vj. 8,4 %). Die
gesamten Mietausfélle betrugen in 2020 3,7 %
(V). 3,0 %) des Solmieten- und Umlageaufkommens.

Fur InstandhaltungsmaBnahmen (einschl. Instand-
haltungsanteil von ModernisierungsmaBnahmen)
wurden in 2020 T€ 8.232,1 (V). T€ 7.818,7) ausge-
geben. Unter Berucksichtigung der zurechenbaren
Personal- und Sachkosten entspricht dies jahrlich
€ 25,67 (V). € 24,51) je m? Wohn- und Nutzflache.

Neben den Geschéftsflihrern sind im Konzern zum
Stichtag 31.12.2020 340 Mitarbeiter/innen beschéf-
tigt. Davon sind 168 Mitarbeiter/innen in Teilzeit bzw.
geringflgig angestellt. Hierbei bietet die Unter-
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nehmensgruppe unterschiedliche Teilzeitmodelle
an, um den individuellen Bedurfnissen moglichst
weitgehend Rechnung zu tragen. Hierbei bietet
die Gesellschaft unterschiedliche Teilzeitmodelle
sowie mobiles Arbeiten an, um den individuellen
Bedurfnissen im Einklang mit den betrieblichen Er-
fordernissen gerecht zu werden. Insbesondere die
bereits etablierte Moglichkeit des mobilen Arbeitens
hat dank der schnellen Umsetzung [T-seitig dazu
gefuhrt, dass alle Mitarbeiter auch schon im ersten
Lockdown ihrer Arbeit weiter nachgehen konnten.
Auch nicht erkrankte Mitarbeiter in Quarantane
konnten so weiterhin inren Beitrag leisten.

Auch die zusammen mit Fachkraften aus dem Ar-
beits- und Gesundheitsschutz nach den jeweilig
aktuellen Erkenntnissen sowie gesetzlichen Vorga-
ben erlassenen Verhaltensrichtlinien im Zusammen-
hang mit dem Coronavirus haben gegriffen, und
durch die konsequente Umsetzung durch die Mit-
arbeiter ist bis dato keine Ansteckung innerhalb
des Unternehmens erfolgt. Einige Mitarbeiter hat-
ten sich mit dem Coronavirus infiziert, diesen aber
durch die ergriffenen Mal3nahmen nicht ins Unter-
nehmen getragen und sind inzwischen auch wieder
groBtenteils genesen.

Die Mitarbeiter erkennen die vielfaltigen Angebote
des Unternehmens, die positive Unternehmenskul-
tur, das soziale Engagement, auch bei der Schaf-
fung von zukunftsweisend konzipiertem VWohnraum,
sowie die nachhaltige Bewirtschaftung des Bestan-
des als sehr wertvoll an.

In 2020 konnten fUnf Auszubildende im Konzern
in ein Anstellungsverhdltnis Ubernommen werden.
Darunter vier Immobilienkaufleute und ein Elektroni-
ker mit Fachrichtung Energie- und Gebaudetechnik.
DarUber hinaus verstent die Unternehmensgruppe
die Berufsausbildung junger Menschen auch als
gesellschaftlichen Auftrag. Zum 31.12.2020 befan-
den sich daher 19 Mitarbeiter in der Ausbildung zum/
zur Immobilienkaufmann/-kauffrau, IT-Kaufmann,
Kauffrau fUr Burokommunikation und Elektroniker
Fachrichtung Energie- und Gebaudetechnik.

Das externe Datenschutzaudit fur den Bereich Per-
sonal konnte mit gutem Ergebnis abgeschlossen
werden, was auch dem Einsatz moderner [T-Sys-
teme zu verdanken ist. Das eingesetzte Bewer-
bermanagementtool macht die Kommunikation mit
Bewerbern nachvollziehbar und stellt Loschfristen
automatisch sicher. Auch das neu eingeflhrte
Gehaltsabrechnungsprogramm  bietet den auto-
matischen Hinweis auf Ldschiristen, sodass hier
die gesetzlichen Anforderungen voll erfullt werden
kdnnen.

3. Prognose-, Risiko-
und Chancenbericht

A) Prognosebericht

Die Schwerpunkte der Investitionspolitik in den
nachsten Jahren liegen im Neubau — in geringen
Umfang auch durch Nachverdichtung und Aufsto-
ckung —, in der Modemisierung und im Ankauf un-
bebauter Grundstlcke sowie von Wohnraum. Der
Zeitpunkt fUr diese Investitionen 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 Erreichen der
Ziele dar. Zudem werden durch diese Investitions-
politik die heimische Bauwirtschaft und das Hand-
werk unterstutzt.

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 Miet-
ertragen 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 VWohnungsversor-
gung fUr breite Schichten der Bevolkerung anbieten.
In dieser Weise nimmt das Unternehmen an der
Erflllung 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 Zehnjahresplanung
eine besondere Rolle zu. Die innerhalb der Umsatz-
erlose aus Hausbewirtschaftung ausgewiesenen
Sollmieten werden sich voraussichtlich im Ge-
schéftsjahr 2021 auf T€ 30.100,0 bis T€ 30.350,0
erhdhen. Bei geplanten Instandhaltungsaufwen-
dungen von ca. T€ 7.200,0 bis T€ 7.600,0 wird flr
2021 mit einem Ergebnis vor Ergebnisabfihrung
der Tochter in der Bandbreite von T€ 4.200,0 bis
TE€ 4.600,0 gerechnet. Bei der ESW Gebaude-
management GmbH, der ESW Bautrager GmbH,
der ESW Bauplanung GmbH und der ESW Pro-
jektentwicklung GmbH werden JahresUberschisse
(vor ErgebnisabfUihrung) in Hohe von rd. T€ 160,0,
T€ 720,0, T€ 120,0 und T€ 90,0 erwartet.

Quantitative Angaben zum Einfluss der Coronakrise
auf die beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt-
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der Aufstellung des Lageberichts nach wie vor nicht
verldsslich moglich. Diese hangen von dem Aus-
mal3 und der Dauer der Beeintrachtigung durch das
Coronavirus und die darauffolgende wirtschaftliche
Erholung ab. Darlber stellen aktuell in der Politik
geflhrte Diskussionen, wie der bundesweite ,Mie-
tendeckel" oder die Einflihrung der CO2-Steuer und
die Frage der Umlagefahigkeit, Unsicherheiten, die
in der Planung nur mittels Annahmen bertcksichtigt
werden koénnen. Die einzelnen MalBBnahmen bzw.
deren BUndelung kann zu einer deutlichen Plan-
abweichung fuhren.

B) Risikobericht

Bestandsgefadhrdende Risiken

In den letzten Jahren wurde ein umfangreiches, auf
die speziellen BedUrfnisse des Konzerns zuge-
schnittenes Risikomanagementsystem entwickelt
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 MaBnahmen und/oder Kontrollen, vorab mittels
LJEintrittswahrscheinlichkeit” und ,Schadensausmal3”
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-
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Erst durch die Menschen,
die hier leben, wird unsere
Stadt lebenswert.Fiir diese
Menschen-schaffen wir
Raum zum Wohnen und
Leben. Bezahlbar, sicher
und sozial,

zung des jeweiligen Nettorisikos (Bewertung nach
BerUcksichtigung von MaBnahmen) wird fur den
Konzern mit den Kategorien ,niedrig”, ,mittel* oder
Jhoch* dokumentiert. Falls notwendig werden auf-
grund von verdnderten Anforderungen adaguate
Anpassungen vorgenommen. Unterstutzt wird
dieses Verfahren durch externe Innenrevisions-
sowie Datenschutzprifungen.

Die wesentlichen Risiken fUr die Gruppe liegen vor
allem in sich verandermden Marktstrukturen, im
Marktverhalten der Wettbewerber und Nachfrager
sowle 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,
unterstutzt die Fort- und Weiterbildung seiner Mit-
arbeiter 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 zunehmend eingeschrankt.
Dem Risiko der Verknappung und Verteuerung von
Energierohstoffen wirkt das ESW Bayern durch eine
Intensivierung seiner Investitionen in energetische
MaBnahmen entgegen.

Im Bautrdgergeschaft werden die Risiken laufend
in Form von monatlich und quartalsméaBig durchge-
fuhrten Kontrollen und Lagebesprechungen Uber-
wacht und bewertet. Das Risikomanagementsys-
tem wurde dahingehend verbessert, dass bereits
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vor Ankauf eines Grundstlicks das Gefahrenpoten-
zial anhand eines Risikokatalogs erfasst und bewer-
tet wird. Diese Projektbewertungen sind bereits in
das Interne Kontrolisystem (IKS) integriert worden.
Unterstltzt wird das Projektcontrolling durch die Im-
plementierung einer speziellen Bautragersoftware.

Aufgrund der verstarkten Nachfrage nach \Wohn-
eigentum bestent die groBte Herausforderung in der
Beschaffung geeigneter Grundsticke. Hierbei sind
die Faktoren Grundstlckseinkauf 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 da-
von ab, dass ausreichend Auftrage akquiriert wer-
den kénnen. Eine kontinuierliche interne Nachfrage
nach Architekten- und Ingenieurleistungen ist dabei
Voraussetzung fur die Grundauslastung der Gesell-
schaft. Die Entwicklung und Ausrichtung der Ge-
sellschaft, 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 Gebaudemana-
gement auch kunftig von zentraler Bedeutung. Die
nahezu vollstandige treuhanderische, technische
und kaufmannische Verwaltung aller Immaobilien der
ELKB durch das ESW Bayemn ist und bleibt fur die
ESW Gebaudemanagement GmbH das entschei-
dende Standbein fuUr den wirtschaftlichen Erfolg.
Der Druck auf die Betriebs- und Instandhaltungs-
kosten von Wohnimmobilien wird anhalten. Der
Mangel an fachlich und personlich geeigneten Kréf-
ten ist spurbar. Eine weitere Verscharfung ist zu
erwarten. Zur Sicherung einer qualifizierten Mitarbei-
terschaft werden die eingeschlagenen erfolgreichen
Wege fortgesetzt. Dazu gehdrt insbesondere die
Starkung des Unternehmenszugehdrigkeitsgefuhls
und der Qualifikations- und Entwicklungsangebote
fUr die vorhandene Mitarbeiterschatt, die Suche nach
ausbildungswilligen und -fahigen jungen Menschen,
aber auch die Rekrutierung von ausgebildeten, fach-
lich qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,

Eine typische Projektentwicklung hat allein schon
durch die Dauer und die Zahl der handelnden Per-
sonen und Unternehmen ein erhodhtes Risikopo-
tenzial, zu scheitern. Die Risiken einer klassischen
Projektentwicklung kénnen dabei z.B. Insolvenz des
Bauunternenmers, Schwierigkeiten bei der Finan-
zierung, 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 Projektmanage-

ments ein. Grundlage ist dabei die systematische
Identifizierung von moglichen Risiken. Neben den
rechtlichen, technischen und kaufméannischen As-
pekten stehen die Kenntnis des eigenen Marktes
und der Fokus stets das Wesentliche im Blick zu
behalten im Mittelpunkt. Voraussetzung fUr eine
erfolgreiche Projektentwicklung ist die konsequente
Risikominimierung durch die Entwicklung eines
marktgangigen Konzeptes und die frihzeitige und
systematische Herstellung von Planungs-Vermark-
tungs- und Kostensicherheit.

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

Aus der Corona-Pandemie ist mit Risiken fUr die
Geschéaftsentwicklung und den zukunftigen Ge-
schéftsverlauf des Unternehmens zu rechnen. Zu
nennen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der
DurchfUhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und der Verzdgerung von
geplanten Einnahmen. Dartber hinaus ist mit einem
Anstieg der Mietausfalle, mit krisenbedingten Ein-
schrankungen der eignen operativen Prozesse
sowie ggf. mit verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen zu rechnen.,

Die GeschaftsfUuhrungen beobachten laufend die
weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagieren bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagementsys-
tems mit angemessenen MaBnahmen zum Um-
gang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst
sind auch MaBnahmen zur Anpassung von ope-
rativen Geschéftsprozessen unter Nutzung neuer
technologischer Mdglichkeiten.

Zur Finanzierung der Investitionen in Neubau, Mo-
dernisierung und Zukauf wird auch in Zukunft die
Aufnahme von Darlehen (sowohl Kapitalmarkt- als
auch Labo- und KiW-Darlehen) in erheblichem Um-
fang erforderlich sein. Ein verstarktes Augenmerk
wird auf allgemein erhodhte Finanzierungsrisiken zu
richten sein, die sich aufgrund der angespannten
gesamtwirtschaftlichen Situation (Rezessionsgefahr,
Verschuldungskrise, verscharfte Eigenkapitalanfor-
derungen der Banken) in Europa ergeben und sich
derzeit in einer allgemein restriktiveren Kreditverga-
be — insbesondere in Form von héherem Eigenkapi-
taleinsatz bei Investitionen — &uBern. Dem Liquidi-
tatsrisiko 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 einzuschétzen. Insgesamt
werden die Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken als
gering angesehen.
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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 Kapitalméarkten
weiterhin intensiv becbachten und auch alternative
Mdoglichkeiten der Finanzierung prifen.

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

Gesamtaussage

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

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive
kann grundsaétzlich 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 Unter-
nehmensleitung allerdings das gegenwartige Ge-
samtrisiko 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 selektiven
Erweiterung des Bestands durch Neubau, Moder-
nisierungen und Ankauf, der schnellen Vermietung
der Wohneinheiten bei Wechsel, der Neuakquisi-
tion von Verwaltungsauftragen mit auskdmmlichen
Deckungsbeitragen sowie in der Zusammenarbeit
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. Mieterhdhungspotenziale 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 dkologischer
Hinsicht tragt das ESW Bayern damit zu einem
maoglichst sparsamen Verbrauch von wertvollen
Ressourcen sowie zum Klimaschutz und dadurch
zur Bewahrung der Schopfung bei. In sozialer und

wirtschaftlicher Hinsicht ist die hohe Energieeffi-
zienz 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-
zerm dem Thema Digitalisierung aktiv zu. FUr die
professionelle Ausarbeitung und Umsetzung einer
ESW-Digitalisierungsstrategie hatte sich das ESW
Bayern 2019 mit der CBRE GmbH kompetente
Unterstltzung ins Boot geholt. Im Vordergrund des
Projektes standen [T-unterstutzte Optimierungen in
den internen Prozessen, eine Entlastung der Mitar-
beiter von Routinetéatigkeiten, die Generierung von
zusatzlichen Serviceleistungen flr Bestandsmieter,
eine Erweiterung des Leistungsportfolios, ggfs. die
ErschlieBung von neuen Geschéaftsmodellen sowie
eine Erhdhung der Flexibilitat der Mitarbeiter und da-
mit des Unternehmens an sich. Das Geschaftsjahr
20271 wird von der Umsetzung der beschlossenen
MaBnahmen und der Implementierung der ausge-
wahlten Systeme gepragt sein.

Damit wird das ESW Bayern seinem satzungsge-
maBen Zweck gerecht und ist gleichzeitig in der
Lage, die Marktposition des Unternehmens nach-
haltig zu sichern und zu verbessern.

Im Bereich des Bautrdgers liegen die Chancen zum
einen in der vorausschauenden Akqguirierung 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 Unternehmensverbund und
bei externen Auftraggebern. Neue Auftragspotenzia-
le kdbnnen durch die Entwicklung barrierefreier und
energieeffizienter Losungen im Neubau- und Moder-
nisierungsbereich erschlossen werden. Die Einbin-
dung der Gesellschaft in die mehrjahrige Unterneh-
mensplanung des Mutterunternehmens und der
Bautragergesellschaft ermdglicht den Ausblick auf
zukUnftige Projekte aus dem Unternehmensverbund
und bildet eine sehr gute Basis fUr eine voraus-
schauende Kapazitatsauslastung.

Die Chancen des Gebdudemanagements 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 Syner-
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gieeffekten, durch die Zentralisierung und Spezialisie-
rung der Abteilung, sowie in der Akquisition von zu-
satzlichem Auftragspotenzial fUr den Unternehmens-
verbund bei externen Auftraggebern, insbesondere
aus dem kirchlichen Bereich. Weiterhin stellt das
Angebot der Projektentwicklung eine Ausweitung
und Abrundung des Leistungsspektrums des ESW
Bayern dar.

4. Risikoberichterstattung
Uber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Grundsétzlich 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 flissige Mittel. Soweit
bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken erkennbar
sind, werden diese durch Wertberichtigungen be-
rucksichtigt. Durch Streuung der angelegten Finanz-
mittel auf diverse Geschéftsbanken werden die ver-
schiedenen Sicherungssysteme voll genutzt. Auf der
Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanz-
instrumente insbesondere in Form von Verbindlich-
keiten gegenuber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern,

Zum Stand 31.12.2020 beléuft sich das Kreditvo-
lumen gegenlber Kreditinstituten sowie anderen
Kreditgebern und einem Gesellschafter (Darlehen in
Hohe von T€ 10.000,0) auf insgesamt T€ 299.394,8
(Vj. T€ 209.730,2). Hiervon ist ein Volumen von
T€ 188.892,5 (V). TE 140.852,9) Uber Grundpfand-
rechte gesichert; T€ 195.252,6 (V|. T€ 126.776,5)
haben eine Restlaufzeit von Uber funf Jahren.

Finanzierungsrisiken bei Uber Grundpfandrechte
gesicherten Objektfinanzierungen ergeben sich ins-
besondere aus Prolongations- und Zinsénderungs-
risiken. Zur l8ngerfristigen Planungssicherheit ist das
Finanzierungsmanagement grundsétzlich auf die Ziel-
setzung einer langfristigen Zinsfestschreibung mit
unterschiedlichen Laufzeiten ausgerichtet. Das nach
wie vor niedrige Zinsniveau wird auch dazu genutzt,
entsprechend hdhere Tilgungsbetrage festzulegen.
Unter Berlicksichtigung der Kapitaldienstbelastung
wird grundsétzlich die Darlehenstilgung innerhalb
des Zinsfestschreibungszeitraums angestrebt, das
Zins&nderungsrisiko dadurch minimiert bzw. ausge-
schlossen. Prolongationsrisiken wird entgegenge-
wirkt, indem rechtzeitig vor Auslauf von Zinsfest-
schreibungen Anschlusskonditionen — in der Regel
durch Ausschreibung — vereinbart werden.

Im Geschaftsjahr 2020 bestehen Bausparvertrage
mit einer Bausparsumme in Hohe von T€ 46.887,0.

Diese dienen u. a. der Zinssicherung bestehender
Finanzierungen. Die angesparten Guthaben der
Bausparvertrage stellen weitestgehend Tilgungs-
ersatz dar.

Finanzierungsrisiken bei den als Zwischenfinanzie-
rungsmittel kurzfristig aufgenommenen Betriebs-
mittelkrediten fur Neubau- und Modemisierungs-
maBnahmen bestehen in der Nichtverlangerung der
zugrundeliegenden Kreditlinien. Da es sich hierbei
um ungesicherte, allein auf die Bonitdt des ESW
Bayern abgestelite und ,bis auf Weiteres" vergebe-
ne Kreditlinien handelt, wird im Rahmen einer kon-
sequenten Risikopolitik auf eine mdglichst breite
Anzahl von Finanzierungsgebern geachtet. Aus
diesem Grund arbeitet das ESW derzeit mit elf
Kreditinstituten zusammen, die Kreditlinien Uber ins-
gesamt € 68,0 Mio. zur Verflgung stellen. Etwaige
Ausfallrisiken kdnnen somit im Einzelnen kompen-
siert werden.

Die fUr Neubau- sowie Modernisierungsmalnah-
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
groBtmagliche Unabhangigkeit von externen Kre-
ditgebern geschaffen werden. Diese Strategie hat
sich gerade in der Finanz- und Wirtschaftskrise
bewahrt und wird auch in Zukunft so beibehalten.
Spekulative Finanzierungsinstrumente werden vom
ESW Bayern nicht eingesetzt.

Eine noch bis April 2027 bestehende unbesicherte
Kreditlinie des Hauptgesellschafters in Hohe von
€ 40,0 Mio. — aktuell mit € 10,0 Mio. valutiert — sorgt
fUr eine zusatzliche finanzielle Flexibilitaét des ESW
Bayermn.

Im Kontext mit der mittelfristigen Investitionsplanung
hat das ESW Bayern alternative Finanzierungsinstru-
mente im Hinblick auf die Ausgestaltung seiner zu-
kunftigen Kapitalstruktur analysiert. Dabei wurde
festgestellt, dass die Emission unbesicherter Schuld-
scheindarlehen flr das ESW Bayern eine Mdglichkeit
bietet, die im Rahmen des umfangreichen Investi-
tionsprogramms  erforderliche Bereitstellung von
,Eigenmitteln” in geeigneter Weise zu generieren.

Demzufolge hat das ESW Bayern die erstmalige
Platzierung von Schuldscheindarlehen und Namens-
schuldverschreibungen am Kapitalmarkt in Hohe
von insgesamt € 75,0 Mio. erfolgreich strukturiert
und umgesetzt. Die bei der Debltemission erzielten
Konditionen sind aus Emittentensicht als marktge-



Geschéaftsbericht 2020

Konzernlagebericht 33

recht und attraktiv einzustufen. Die mehrfach Uber-
zeichnete Emission des ESW Bayern umfasste eine
Privatplatzierung in Hohe von € 25,0 Mio. an einen
im Schuldscheinmarkt mitfihrenden institutionellen
Investor sowie eine breite, deutschlandweite Platzie-
rung in Hohe von € 50,0 Mio. Es konnten Finanzie-
rungsmittel Uber die Laufzeitbander von sieben bis
zu 30 Jahren zu guten Konditionen und emittenten-
freundlichen Kreditauflagen eingeworben werden. Ein
Pre-Sounding und anschlieBendes Ausschreibungs-
verfahren waren die wesentlichen Instrumente, um
dies zu gewahrleisten. Die verhandelten Kreditaufla-
gen berlUcksichtigen explizit die Wachstumsdynamik
des ESW Bayern in den kommenden Jahren.

Mit der Gewinnung von Sparkassen, Genossen-
schaftsbanken sowie institutionellen Adressen in
Deutschland als Schuldscheininvestoren hat das
ESW Bayern zudem das bereits bestehende als
qualitativ_hochwertig einzustufende Kreditgeber-
portfolio weiter ausgebaut und die Refinanzierungs-
instrumente auch im nicht grundpfandrechtlich ge-
sicherten Bereich erweitert. Zudem wird durch die
Emission ein Beitrag zur Steigerung des Bekannt-
heitsgrades des ESW Bayern, auch Uberregional,
erzielt. Die Uberzeichnung der Emission im Rahmen
der breiten Platzierung unterstreicht das grol3e Inves-
torenvertrauen in die gute Bonitat des ESW Bayern
und schafft gute Voraussetzungen fur die Moglich-
keit weiterer Folgetransaktionen in der Zukunft.

Durch die erfolgreiche Schuldscheinemission wur-
de die bereits bestehende breite Palette an Finan-
zlerungsinstrumenten des ESW Bayern von klassi-

schen besicherten Objektfinanzierungen, Bauspar-
darlehen, Foérderdarlehen, unbesicherten Geld-
marktkreditlinien sowie einem unbesicherten Ge-
sellschafterdarlehen ideal durch eine weitere strate-
gische Finanzierungssaule im Bereich einer unbe-
sicherten Kapitalmarktfinanzierung erganzt und ein
nachhaltiger und strategisch bedeutsamer Wert-
beitrag zur Optimierung der Finanzierungs- und
Kapitalstruktur des ESW Bayern erzielt.

Aufgrund der groBtenteils langfristigen Finanzierung
der Bestandsimmobilien ist derzeit keine Gefahr-
dung der finanziellen Entwicklung des ESW Bayern
zu befurchten. Es kann jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden, dass sich die Finanzierungsmaoglich-
keiten und -konditionen unguinstig entwickeln. Des-
halb ist der Finanzierungsbereich schwerpunktmaBig
in das bestehende Risikomanagement integriert, um
rechtzeitig Liquiditadtsengpéssen und Zinsanderungs-
risiken vorbeugen zu kdnnen.

Die Entwicklung auf den Finanz- und Kapitalméarkten

wird konsequent beobachtet und regelmaBig an
den Aufsichtsrat berichtet.

Nurnberg, 15.03.2021

Evangelisches Siedlungswerk in Bayern GmbH

Hannes B. Erhardt
Geschaftsflinhrer

Robert Flock
Geschaftsflhrer
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zum 31.12.2020

Aktivseite
Geschéftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermdgen
|. Immaterielle Vermbgensgegenstande € 155.080,24 207.048,24
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten i 244.174.719,43 230.885.498,08
2. Grundstuolke und grundstuicksgleiche Rechte € 9.929.490,47 8.211.065.53
mit Geschéfts- und anderen Bauten -
3. Grundstiicke und grundstlucksgleiche Rechte ohne Bauten i 56.474.607,09 24.274.717,90
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter i 180.781,37 292.707,77
5. Technische Anlagen und Maschinen € 141.310,68 168.705,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung £ 1.5643.052,77 1.608.156,29
7. Anlagen im Bau £ 77.112.545,76 39.216.975,65
8. Bauvorbereitungskosten i 6.294.001,93 4.171.542,60
9. Geleistete Anzahlungen i 2.565.270,34 398.415.779,84 4.869.152,77
lIl.Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen £ 0,00 0,00
2. Andere Finanzanlagen i 160.876,26 160.876,26 160.876,26
Anlagevermdégen insgesamt € 398.731.736,34 314.066.446,10
B. Umlaufvermégen
|. Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrate
1. Grundstlicke ohne Bauten bzw. im Zustand der ErschlieBung i 4.867.516,72 634.774,41
2. Bauvorbereitungskosten i 456.129,30 457.162,12
3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten € 19.128.611,91 9.237.711,22
4. Grundstlcke mit fertigen Bauten £ 0,00 0,00
5. Unfertige Leistungen i 10.067.038,20 8.604.334,83
6. Andere Vorrate i 89.458,88 68.430,11
7. Geleistete Anzahlungen i 34.075,75 1.591.1389,37
8. Erhaltene Anzahlungen £ -24.709.237,47 9.933.593,29 0,00
IIl. Forderungen und sonstige Vermbgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung i 95.620,30 93.981,40
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlcken i 471.097,27 4.550,00
3. Forderungen aus Betreuungstéatigkeit £ 2.346.484,46 2.248.248,26
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen € 311.418,86 357.876,47
5. Sonstige Vermbgensgegenstande i 883.774,18 4.108.395,07 1.001.616,09
lIl. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten € 2.573.832,27 3.201.300,12
2. Bausparguthaben i 5.645.185,51 3.909.179,60
Umlaufvermégen insgesamt € 22.261.006,14 31.410.304,00
C. Rechnungsabgrenzungsposten € 397.544,37 405.461,92
D. Aktive latente Steuern € 940.603,00 941.511,73
SUMME € 422.330.889,85 346.823.723,75
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Bilanzsumme Eigenkapital Eigenmittel
(Eigenkapital und RfB)
Passivseite
Geschaftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital € 3.300.000,00 3.300.000,00
IIl. Gewinnrticklagen
1. SatzungsméaBige Rucklage £ 6.600.000,00 6.600.000,00
2. Andere Gewinnrtcklagen £ 94.171.650,80 100.771.650,80 89.204.949,36
lIl. Bilanzgewinn €
1. Gewinnvortrag/Verlustvortrag £ 4.640,43 4.640,43
2. Jahresuberschuss £ 3.312.018,783 3.316.659,16 4.966.701,44
Eigenkapital insgesamt 107.388.309,96 104.076.291,23
B. Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen £ 987.337,50 806.337,50
2. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung € 1.209.186,00 1.209.186,00
3. Sonstige Ruckstellungen £ 6.034.792,20 8.231.315,70 4.914.583,45
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten £ 286.050.882,08 166.278.343,22
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern i 3.343.889,39 3.451.837,68
3. Erhaltene Anzahlungen i 0,00 20.590.470,05
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung i 66.157,40 152.366,58
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit i 3.147,19 0,00
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen i 6.664.254,29 4.580.502,65
7. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern € 10.000.000,00 40.000.000,00
8. Sonstige Verbindlichkeiten € 360.191,48 306.488.521,83 637.833,34
davon aus Steuern: 219.608,77 (Vj. 322.510,78) €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 2.649,68 (Vj. 1.546,44) i
D. Rechnungsabgrenzungsposten € 222.742,36 125.972,05
SUMME € 422.330.889,85 346.823.723,75
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Konzern - Gewinn- und

Verlustrechnung

nach Handelsrecht fur die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

Geschéftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerlése
a) aus Hausbewirtschaftung £ 35.733.592,77 35.037.685,25
b) aus Verkauf von Grundstlicken £ 13.036.427,48 1.419.781,36
c) aus Betreuungstatigkeit £ 3.206.263,85 3.350.885,86
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen i 84.185,38 327.708,53
e) aus Dienstleistungen i 2.409.499,51 54.469.968,99 2.607.481,89
2. Veranderungen des Bestandes an
Verkaufsgrundstiicken und unfertigen Leistungen € 12.405.193,22 8.494.842,99
3. Andere aktivierte Eigenleistungen € 3.210.485,18 1.659.478,48
4. Sonstige betriebliche Ertrage € 2.560.548,78 6.336.325,60
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung £ 13.452.742,21 12.951.879,77
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstlicke € 21.596.067,68 9.914.558,73
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen i 5.274.780,34 40.323.590,23 3.931.612,81
Rohergebnis € 32.322.605,94 32.436.138,65
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter £ 10.168.246,94 9.532.021,49
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung €
und Unterstitzung 2.825.590,94 12.993.837,88 2.645.940,87
davon flr Altersversorgung: 641.928,59 (Vj. 601.079,85) i
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstéande
des Anlagevermoégens und Sachanlagen € 7.446.552,67 7.073.804,29
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen € 4.472.892,39 3.905.784,55
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens € 1.597,55 5.663,48
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage € 11.017,20 8.936,28
davon aus der Abzinsung von Rickstellungen: 974,34 (Vj. 1.243,92) i
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen € 4.027.644,06 3.935.333,64
davon aus der Aufzinsung von Rickstellungen: 24.355,78 (Vj. 22.673,49) £
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag € 18.302,14 448.087,50
13. Ertrag aus der Veranderung latenter Steuern € -908,73 88.630,30
Ergebnis nach Steuern € 3.375.082,82 4.998.396,37
14. Sonstige Steuern € 63.064,09 31.694,93
Konzern-Jahresiberschuss € 3.312.018,73 4.966.701,44
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Eigenkapitalspiegel 2020

Gezeichnetes Kapitalrick- erwirtschaftetes Eigenkapital Eigenke}pital Anteil anderer
Kapital lagen Gewinnricklagen  Bilanzgewinn K gemz:)f?l Gesellschafter Gesamt
onzernbilanz
€ € € € € € €
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
Konzernjahresiberschuss 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
Anderung des
Konsolidierungskreises
Gezahlte Dividenden
Einstellungen in Rucklagen 4.966.701,44 -4.966.701,44
Entnahmen aus Ricklagen
Konzernjahrestiberschuss 3.312.018,73  3.312.018,73 3.312.018,73
Stand am 31.12.2020 3.300.000,00 0,00 100.771.650,80 3.316.659,16  107.388.309,96 0,00 107.388.309,96
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Konzernkapitalflussrechnung 2020

T€ 2020 2019
Konzern-JahresUberschuss T€ 3.312,0 4.966,7
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens T€ 7.446,6 7.073,8
Aktivierte Eigenleistungen T€ -3.210,5 -1.659,5
Abnahme langfristiger Rickstellungen T€ -146,8 -940,7
Abschreibungen auf Forderungen T€ 84,5 127,9
Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen und Ertrage T€ -788,5 0,0
Veranderung Pauschalwertberichtigungen T€ -2,9 -1,5
Ertrége aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten T€ -6,0 -26,5
Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens T€ -0,0 -466,6
Abschreibung auf Grundstlicke des Umlaufvermégens T€ 100,0 319,8
Veranderung der latenten Steuern T€ 0,9 -88,6
Cashflow nach DVFA/SG T€ 6.789,3 9.304,8
Zunahme (Vj.: Abnahme) der kurzfristigen Ruckstellungen T€ 1.267,0 246,7
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens T€ -36,7 -2.535,3
Zunahme Grundstlcke des Umlaufvermdgens T€ -14.636,4 -4.960,5
Abnahme sonstiger Aktiva T€ 25.135,7 2.434,0
Abnahme (Vj.: Zunahme) sonstiger Passiva T€ -13.697,7 11.387,1
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrage T€ 3.976,9 3.613,0
Ertragsteueraufwand/-ertrag T€ 18,3 4481
Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen T€ 114,6 0,0
Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit T€ 8.931,0 19.937,9
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen T€ -108,7 -156,8
Eilnzahlungen.aus Apgéngen von Gegensténdgln des Sachanlggevermt‘)geng 057 7 3302.9
(einschl. bereits geleisteter Zahlungen auf Abgénge des Folgejahres -0,0; Vj: -486,7) T€ ’ ’
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen T€ -93.494,2 -46.713,9
Erhaltene Zinsen T€ 10,1 7.7
Cashflow aus der Investitionstatigkeit T€ -93.335,1 -43.560,1
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen T€ 56.846,0 22.687,9
Auszahlung aus der planméaBigen Tilgung von Darlehen T€ -6.414,1 -6.069,6
Auszahlung aus der auBerplanméBigen Tilgung von Darlehen T€ -2.178,7 -530,7
Auszahlung fur Ruckfihrung Gesellschafterdarlehen T€ -30.000,0 0,0
Einzahlungen aus Baukostenzuschtssen T€ 46,5 57,0
Einzahlungen SSD und NSV T€ 75.000,0 0,0
Auszahlungen fur den Aufbau von Bausparguthaben T€ -1.736,0 -1.1451
Gezahlte Zinsen T€ -3.987,0 -3.620,7
Cashflow aus der Investitionstatigkeit T€ 87.576,7 11.378,8
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds T€ 3.172,6 -12.243,4
Finanzmittelfonds zum 1.1.
(saldiert mit Bauzwischenkrediten; Kontokorrentverbindlichkeiten) T€ -25.098,7 -12.855,3

Finanzmittelfonds zum 31.12.
(saldiert mit Bauzwischenkrediten) T€ -21.926,1 -25.098,7

darin enthalten: jederzeit fallige Bankverbindlichkeiten T€ -24.500,0 -28.300,0
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Anhang zum

Konzernabschluss 2020

A) Allgemeine Angaben

Die Evangelische Siedlungswerk in Bayern GmbH
(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,

Im Geschéftsjahr wurden erstmalig Fremdkapital-
zinsen bei den Herstellungskosten von Gebauden
des Anlagevermogens aktiviert. Die erstmalige Ein-
beziehung von Zinsen hat einen Ergebniseffekt von
T€ 739,7.

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

Konsolidierungsgrundséatze

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

Die Verrechnung der Betelligungsansétze des ESW
Bayern mit dem Eigenkapital der Tochterunterneh-
men ESW Bautrager GmbH und ESW Bauplanung
GmbH (Kapitalkonsolidierung) wurde erstmalig auf
den 31121996 vorgenommen. Die ESW Gebaude-
management GmbH wurde erstmalig zum 31.12.1997
und die ESW Projektentwicklung erstmalig zum
31.12.2011 in den Konsolidierungskreis einbezogen.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt weiterhin nach der
Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB a.F)
durch Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem
antelligen Eigenkapital der Tochtergesellschaften. Die
Kapitalkonsolidierung der ESW Projektentwicklung
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 Anlagevermodgens
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. Gewahrte Baukos-
tenzuschuisse werden direkt von den Anschaffungs-
und Herstellungskosten abgesetzt.

Im Berichtszeitraum wurde erstmalig von dem
Wahlrecht Gebrauch gemacht, Aufwendungen flr
die Beschaffung von Fremdkapital, im Rahmen
der Ermittlung der Herstellungskosten fur im Bau
befindliche Immobilien, zum Ansatz zu bringen.
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Die planmaBigen Abschreibungen auf Grundstiicke
und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten werden bei Gebauden unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahren
vorgenommen. Aufwendungen fUr die umfassende
Modernisierung von Gebéauden, Aufstockung und
Balkonanbauten wurden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert. Soweit sie zu einer Uber den
ursprunglichen Zustand hinausgehenden wesent-
lichen Verbesserung flhrten, wurden die Restnut-
zungsdauern verlangert.

Bei der Position Grundstilicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschéfts- 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 AuBenan-
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 Wirtschaftsgtiter 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 Grundstticke mit unfertigen Bauten
in Hohe von T€ 100,0 vorgenommen.

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

Als andere Vorrate bilanzierte Olvorréte, Mini-Tre-
sore, Schaukasten und Parkschildsteine sind mit
ihren Anschaffungskosten bewertet. Diese werden
durch Anwendung des FiFo-Verfahrens (First in —
First out) ermittelt.

Von dem Darstellungswahlrecht fur Erhaltene An-
zahlungen gem. § 268 Abs. 5 Satz 2 HGB wurde
Gebrauch gemacht.

Geleistete Anzahlungen, Forderungen und sons-
tige Vermdgensgegenstande werden zum Nenn-
wert bilanziert. Ausfallrisiken wird durch Einzel- und
Pauschalwertberichtigungen Rechnung getragen.

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-
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Konzept" zugrunde (§ 274 Abs. 1 HGB). Hieraus
resultiert im Konzern auf Ebene der einbezogenen
Einzelabschllsse (priméare latente Steuern) insge-
samt eine latente Steuerentlastung aufgrund eines
hoheren Ansatzes der Immobilienbestande in der
Steuerbilanz, begrindet durch héhere Teilwerte
beim Ubergang in die unbeschrankte Steuerpflicht
mit Abschaffung der Wohnungsgemeinnitzigkeit.
Des Weiteren sind Ruckstellungen aufgrund von
steuerrechtlichen Vorgaben nicht bzw. mit geringe-
ren Betragen gebildet. Daneben bestehen steuer-
liche Verlustvortrage. Die Geschaftsfihrung hat im
Einklang mit § 274 Abs. 1 Satz 2 HGBi. V. m. § 298
Abs. 1 HGB keine aktiven latenten Steuern aus
Differenzen auf Ebene der einbezogenen Einzel-
apbschlisse 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, begrundet 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 Koérperschaftsteuer
inkl. Solidaritétszuschlag 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 Ruckstellungen fir 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 Ertrage ausgewiesen.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetra-
ges. Die erwarteten kunftigen Preis- und Kosten-
steigerungen werden bei der Bewertung bertck-
sichtigt. Sonstige RUckstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den
von der Bundesbank verdffentlichten Abzinsungs-
satzen abgezinst.

Die Riickstellungen fir Jubildumszahlungen
werden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
unter Bertcksichtigung von kinftigen Gehaltsstei-
gerungen (2,00 % p.a.) ermittelt. Den Rickstellungs-
berechnungen liegt ein Zinssatz von 1,60 % zu-
grunde (Stand Dezember 2020, Laufzeit 15 Jahre).
Die Fluktuationswahrscheinlichkeit wird mit 0,00 %
angesetzt.

Verbindlichkeiten sind jeweils mit dem Erflllungs-
betrag bewertet. In 2020 wurden Inhaberschuldver-
schreibungen und Namensschuldverschreibungen
emittiert. Erster Anleinegl@ubiger ist jeweils ein Kre-
ditinstitut. Der Bilanzausweis erfolgt deshalb bei
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten.

C) Erlauterungen zur Konzernbilanz und zur
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Entwicklung des Konzernanlagevermdgens
sowie die Fristigkeiten der Konzermverbindlichkeiten
sind nachfolgend gesondert dargestellt.
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I. Konzernbilanz

In der Position Unfertige Leistungen sind in Hohe
von T€ 8.7562,8 (V). T€ 8.357,2) noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Im Berichtsjahr wurde erstmals von dem Wahlrecht
gem. § 268 Abs. 5 S.2 HGB Gebrauch gemacht.
Erhaltene Anzahlungen wurden in Hohe von
T€ 24.709,2 offen von den zum Verkauf bestimmte
Grundstlcke und andere Vorraten abgesetzt.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen in Hohe von insgesamt
T€ 86,9 (V. T€ 105,6). Diese sind unter der Posi-
tion Sonstige Vermdgensgegenstande ausge-
wiesen.

In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende
Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Um-
fang enthalten:

31.12.2020 31.12.2019
EigentumsmaBnahmen T€ 1.867,0 906,1
Instandhaltungskosten T€ 1.265,4 1.260,0
Ruckstellungen im Rahmen der technischen Betreuung T€ 918,1 936,2
Betriebskosten T€ 390,0 365,0
Verwaltungskosten T€ 596,6 577,9
Personalkosten T€ 799,1 676,8
Prozesskosten T€ 37,2 29,5
Summe T€ 5.873,5 4.751,5
Gegenuber Gesellschaftern bestehen zum 31.12.2020 langfristige Verbindlichkeiten
in Hohe von T€ 10.000,0 (Vj.: T€ 40.000,0).
Il. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende wesentliche Ertrage enthalten:
31.12.2020 31.12.2019
Ertrage aus Anlagenverkéaufen T€ 868,5 2.569,2
Ertrage aus der Aufldsung von Ruckstellungen T€ 718,6 1.648,1
Ertrage aus friiheren Jahren T€ 197,7 218,3
Aufldsung von Wertberichtigungen T€ 24,2 0,0
Zuschreibungen im Anlagevermdgen T€ 0,0 466,6
Ertrage aus Versicherungsentschadigungen T€ 290,4 326,0
Ubrige betriebliche Ertrage T€ 461,1 0,0
Sonstige betriebliche Ertrage T€ 2.560,5 5.228,2
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten folgende Betrage:
31.12.2020 31.12.2019
EDV-Kosten T€ 878,4 618,9
Verwaltungskosten Hausmeister T€ 621,4 602,3
Abschreibungen auf Forderungen T€ 101,5 161,0
Verkaufsaufwendungen T€ 0,3 13,2
Abbruchkosten T€ 137,7 81,6
Aufwendungen fur frihere Jahre T€ 174,9 38,2
Spenden T€ 27,3 5,9
Tagungen, Lehrgange, Seminare T€ 109,3 99,8
Aufwendungen fir Bauten auf fremden Grundsticken T€ 0,0 0,0
Projektkosten T€ 173,6 210,8
Ubrige betriebliche Aufwendungen T€ 2.248,5 2.074,1
Sonstige betriebliche Aufwendungen T€ 4.472,9 3.905,8
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Konzernanlagenspiegel 2020

Teil 1

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen
Stand zum Zugange* Abgénge Stand zum
01.01.2020 Zugéange Abgange 31.12.2020
€ € € € € €
l. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahn-
liche Rechte und Werte sowie Lizen-
zen an solchen Rechten und Werten 1.461.383,86 108.679,41 48.280,83 0,00 0,00 1.621.782,44
Summe
Immaterielle Vermégensgegenstande 1.461.383,86 108.679,41 48.280,83 0,00 0,00 1.521.782,44
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 322.435.720,76 5.281.755,68 1.059.128,46 15.025.312,39 0,00 341.683.665,37
2. Grundstlicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschéafts- und
anderen Bauten 14.224.969,30 1.920.285,01 0,00 156.125,01 0,00 16.301.379,32
3. Grundstlicke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten 24.274.717,90 32.119.620,55 0,00 80.268,64 0,00 56.474.607,09
4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 297.169,54 0,00 116.378,17 0,00 0,00 180.781,37
5. Technische Anlagen und Maschinen 414.746,82 0,00 757,71 0,00 0,00 413.989,11
6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 4.175.854,56 388.652,20 165.386,85 0,00 0,00 4.399.119,91
7. Anlagen im Bau 39.216.975,65 53.281.148,88 *3.879.346,20 3.239.685,44 14.745.918,01 77.112.5645,76
8. Bauvorbereitungskosten 4.171.542,60 4.863.084,70 *1.299.165,95 0,00 1.441.459,42 6.294.001,93
9. Geleistete Anzahlungen 4.869.1562,77 10.131,62 0,00 0,00 2.314.014,05 2.565.270,34
Summe Sachanlagen 414.080.839,90 97.864.678,64 6.520.158,34 18.501.391,48 18.501.391,48 505.425.360,20
Summe Immat. VG + Sachanlagen 415.542.223,76 97.973.358,05 6.568.439,17 18.501.391,48 18.501.391,48 506.947.142,64
lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 160.876,26 0,00 0,00 0,00 0,00 160.876,26
Summe Finanzanlagen 160.876,26 0,00 0,00 0,00 0,00 160.876,26
Anlagevermogen gesamt 415.703.100,02  97.973.358,05 6.568.439,17 18.501.391,48 18.501.391,48 507.108.018,90

*In den Zugangen sind 739.664,00 EUR aktivierte Fremdkapitalzinsen enthalten. Davon entfallen
673.131,00 EUR auf ,Anlagen im Bau“ und 66.533,00 EUR auf ,Bauvorbereitungskosten®.
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Teil 2
(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum Abschreibungen Umbuchungen Stand zum
01.01.2020 des Geschéfts- Abgéange 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
(kumuliert) jahres Zugange Abgange (kumuliert)
€ € € € € € € €

1.254.335,62 160.647,41 48.280,83 0,00 0,00 1.366.702,20 155.080,24 207.048,24
1.254.335,62 160.647,41 48.280,83 0,00 0,00 1.366.702,20 155.080,24 207.048,24
91.550.222,68 6.501.733,36 543.010,10 0,00 0,00 97.508.945,94 244174.719,43 230.885.498,08
6.013.903,77 357.985,08 0,00 0,00 0,00 6.271.888,85 9.929.490,47 8.211.065,53
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 56.474.607,09 24.274.717,90
4.451,77 0,00 4,451,777 0,00 0,00 0,00 180.781,37 292.707,77
246.041,82 27.394,32 757,71 0,00 0,00 272.678,43 141.310,68 168.705,00
2.567.698,27 398.792,50 110.423,63 0,00 0,00 2.856.067,14 1.543.062,77 1.608.156,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 77.112.545,76 39.216.975,65
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.294.001,93 4.171.542,60
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.565.270,34 4.869.152,78
100.382.318,31 7.285.905,26 658.643,21 0,00 0,00 107.009.580,36 398.415.779,84 313.698.521,60
101.636.653,93 7.446.552,67 706.924,04 0,00 0,00 108.376.282,56 398.570.860,08 313.905.569,84
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 0,00 160.876,26 160.876,26
101.636.653,93 7.446.552,67 706.924,04 0,00 0,00 108.376.282,56 398.731.736,34 314.066.446,10
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Verbindlichkeitenspiegel 2020

Art der
Gesamtbetrag Restlaufzeit gesichert Sicherung
biszu1dJahr 1 bis 5 Jahre mehr als 5
- Jahre
Verbindlichkeiten
ggl. Kreditinstituten €  286.050.882,08 33.448.951,66 69.798.452,15 182.803.478,27 185.851.614,21 GPR*
Vorjahr: € 166.278.343,22 38.480.221,42 43.585.438,95 84.212.682,85 137.698.489,16 GPR*
Verbindlichkeiten ggu.
anderen Kreditgebern € 3.343.889,39 418.808,99 475.993,77 2.449.086,63 3.040.861,14 GPR*
Vorjahr: € 3.451.837,68 410.976,54 477.078,56 2.563.782,58 3.154.414,01 GPR*
Erhaltene Anzahlungen € 0,00 0,00
Vorjahr: € 20.590.470,05 20.590.470,05
Verbindlichkeiten aus
Vermietung € 66.157,40 66.157,40
Vorjahr: € 152.366,58 152.366,58
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstétigkeit € 3.147,19 3.147,19
Vorjahr: € 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen € 6.664.254,29 6.228.968,21 435.286,08
Vorjahr: € 4.580.502,65 4.289.921,61 290.581,04
Verbindlichkeiten
ggu. Gesellschaftern € 10.000.000,00 10.000.000,00
Vorjahr: € 40.000.000,00 40.000.000,00
Sonstige Verbindlichkeiten € 360.191,48 360.191,48
Vorjahr: € 637.833,34 637.833,34
Gesamtbetrag € 306.488.521,83 40.526.224,93 70.709.732,00 195.252.564,90 188.892.475,35
Vorjahr: € 235.691.353,52 64.561.789,54 44.353.098,55 126.776.465,43 140.852.903,17

*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 320 (einschlieBlich geringfugig
Beschaéftigte):

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 72 36
Technische Mitarbeiter 76 136
Arbeitnehmer 148 172

FUr den Abschlussprifer im Sinne von § 318 HGB
wurden im Geschaftsjahr 2020 folgende Honorare
(Gesamtnettovergltung zzgl. Auslagen) als Aufwand
erfasst:

fUr Abschlussprifungsleistungen TE94,5
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

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus dem Abschluss von drei notariellen Kaufvertra-
gen Uber Grundstlcke ergeben sich zum 31.12.2020
Zahlungsverpflichtungen in Hohe von T€ 66.387,5.
Aus laufenden Bauvorhaben bestehen Zahlungs-
verpflichtungen in Hohe von T€ 39.952,5.

Zum 31.12.2020 stehen den sonstigen finanziellen
Verpflichtungen zugesagte, aber noch nicht abge-
rufene Fremdmittel in Hohe von T€ 64.547,0 ge-
genuber. Die Zahlungsverpflichtungen der ESW
Bautrager werden Uber Kaufpreisabrufe gedeckt.

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 2020 5,6 % zzgl.
eines Sonderzahlungsanteils von 1,7 % aus dem
beitragspflichtigen Entgelt. Der Umlagesatz 2021
erhoht sich auf 5,9 % und fur 2022 auf 6,2 %. Der
zusatzlich fallige Sonderzahlungssatz liegt fur 2021
bei 1,7 % und fur 2022 bei 1,6 %. Bis zum Jahr
2022 wird sich der Gesamtbeitragssatz auf 7,8 %
steigern. Die Summe der umlagepflichtigen Gehal-
ter betragt T€ 8.800,2. Die Versorgungsverpflichtung
betrifft zum Bilanzstichtag 302 Arbeitnehmer.

Treuhandverhéltnisse
Mietkautionen werden getrennt vom Vermdgen der
Gesellschaft verwaltet. Zum 31.12.2020 belaufen sich

die Guthabensalden der Treuhandsparkonten auf
insgesamt T€ 8.241,4. Sie verteilen sich wie folgt:

ESW Bayern GmbH

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

T€ 515641

verband in Bayern T€ 3.030,0
Fremde Treugeber TE 57,2
T€ 8.2411

Geschéftsfiihrung

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

Auf die Angabe von BezUgen der Geschéaftsfihrung
wird unter Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB ver-
zichtet.

An Mitglieder der Geschaftsfuhrung wurden zins-
lose Darlehen (Laufzeit 9 bzw. 10 Jahre) in Hohe
von insgesamt T€ 19,0 (Stand 31.12.2020) ge-
wahrt. Die Tilgung (in 2020 T€ 12,0) erfolgt durch
Arbeitsleistung.

Aufsichtsrat

Vorsitzender:
Dr. Erich Theodor Barzen, Oberkirchenrat,
Munchen (bis 26.10.2020)

Erich Rodel, Dipl.-Kfm., Bankdirektor i. R.,
Ingolstadt (ab 26.10.2020)

Stellvertretender Vorsitzender:
Erich Rodel, Dipl.-Kfim., Bankdirektor i. R.,
Ingolstadt (bis 26.10.2020)

Dr. Stefan Ark Nitsche, Regionalbischof,
NUrnberg (ab 26.10.2020)

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

Professor Hubert Kress, Architekt BDA, Dipl.-Ing.,
Erlangen

Christopher Krieghoff, Dekan, Numberg
Jurgen Rose, Bankdirektor i. R., Minchen
Christian Vogel, Burgermeister, NUrnberg

Dr. Stefan Ark Nitsche, Regionalbischof,
Nurnberg (bis 25.10.2020)

Glnter Weissteiner, Leiter Immobilien u. Rechts-
fragen Finanzen ELKB, MUnchen (ab 23.07.2020)

Dem Aufsichtsrat wurden Sitzungsgelder in Hohe
von T€ 3,0 (V). TE€ 1,8) ausbezahlt.
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Nachtragsbericht

Von staatlichen Stellen angeordnete MaBnahmen
gegen die Ausbreitung des Coronavirus (Covid-19)
fUhren derzeit zu umfassenden gesellschaftlichen
und wirtschaftlichen Einschrankungen. Diese Ein-
schrankungen konnen sich in negativen Auswir-
kungen auf die Vermogens-, Finanz und Ertragslage
in Gestalt von Mietausfallen, Objektabwertungen,
Bau- und Instandhaltungsverzégerungen, Anderun-
gen auf dem Kapitalmarkt usw. niederschlagen.
Dartiber hinaus sind Einschrankungen der eigenen
Geschéftsprozesse und damit verbundene opera-
tive Risiken mit ebenfalls negativen Auswirkungen
und neuen Anforderungen 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 Jahres-
apbschlusses noch nicht verlasslich moglich. Wir
weisen in diesem Zusammenhang erganzend auf
unsere AusfUhrungen im Lagebericht im Kapitel
Prognose- und Risikobericht hin.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschéftsleitung schlagt vor, den Jahres-
Uberschuss der Evangelischen Siedlungswerkes
in Bayern GmbH in Hohe von T€ 3.310,1 in die
anderen Gewinnrucklagen einzustellen.

NUrnberg, den 15.03.2021

Evangelisches Siedlungswerk in Bayern GmbH

Hannes B. Erhardt Robert Flock
Geschaftsfunhrer Geschaftsflhrer
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Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

An die Evangelisches Siedlungswerk
in Bayern GmbH, Nirnberg

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Evangeli-
sches Siedlungswerk in Bayern GmbH, Numberg —
bestehend aus der Konzembilanz zum 31.12.2020,
der Konzern Gewinn- und Verlustrechnung, dem
Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapi-
talflussrechnung fur das Geschéftsjahr vom 1.1. bis
31.12.2020 sowie den Konzernanhang, einschlieB-
lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — gepruft. DarUber hinaus haben
wir den Konzernlagebericht der Evangelisches
Siedlungswerk in Bayern GmbH, Numberg, fur das
Geschéftsjahr vom 1.1. bis 31.12.2020 geprUft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prafung 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 Konzerns zum 31.12.2020
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr
vom 1.1. bis zum 31.12.2020 und

e vermittelt der beigeflgte 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 Prifung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaéaBiger Abschlussprifung

durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt Ver-
antwortung des Abschlussprufers fur die Prifung
des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts® unseres Bestatigungsvermerks weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
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-
satzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.



Geschaftsbericht 2020

Konzern — Bestatigungsvermerk 51

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 Konzermnlagebericht 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 kdnnen aus VerstdBen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-

lich angesehen, wenn vernUnftigerweise erwartet
werden konnte, 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 Prifungsnachweise, 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 VerstdBe 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 Mutterunternehmens 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
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Anga-
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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 Konzern 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 Vermogens-, 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.

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, 29. Juni 2021

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

(gez. Bemnt)
WirtschaftsprUfer

(gez. Pritschet)
WirtschaftsprUfer
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