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Die Unternehmensgruppe

Die Unternehmensgruppe

Das ESW - Evangelisches Siedlungswerk
Geschaftsfuhrung:

Hannes B. Erhardt, MSc.

Robert Flock, Dipl.-Ing. Architekt

ESW Bautrager GmbH

Geschaftsfuhrung:

Hannes B. Erhardt, MSc. (01.12.2011 bis 31.01.2012)
Klaus Krautner, Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) (ab 01.02.2012)

ESW Bauplanung GmbH
Geschaftsfuhrung:
Harald Martin, Dipl.-Ing. Architekt

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

ESW Projektentwicklung GmbH
Geschaftsfuhrung:
Hannes B. Erhardt, MSc.

Evangelisches Siedlungswerk in Bayern
Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH
Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 Nirnberg
Tel.: 0911- 20 08-0 | Fax: 0911 - 20 08-156
info@esw.de | esw.de

Blro Stdbayern
KarlstraBe 18 | 80333 Miinchen
Tel.: 089 - 3706105-50 ‘ Fax: 089 - 3706105-55

ESW Bautrager GmbH

Hans-Sachs-Gasse 12 | 90403 Nirnberg

Tel.: 0911- 20 08-370 | Fax: 0911- 20 08-380
bautraeger@esw.de | esw.de

ESW Bauplanung GmbH

Hans-Sachs-Gasse 12 | 90403 Nurnberg

Tel.: 0911- 20 08-310 | Fax: 0911- 20 08-320
bauplanung@esw.de | esw.de

ESW Geb&udemanagement GmbH
Petersauracher StraBe 49 | 90449 Nirnberg
Tel.: 0911- 252981-0 \ Fax: 0911- 252981-15
info.gm@esw.de | esw.de

Buro Stdbayern
WeitlstraBe 16 | 80935 Miinchen
Tel.: 089 - 3706105-10 | Fax: 089 - 3706105-15

ESW Projektentwicklung GmbH
Hans-Sachs-Platz 10 | 90403 Nirnberg
Tel.: 0911- 20 08-0 | 0911- 20 08-251
info@esw.de | esw.de
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Organe

Das ESW - Evangelisches Siedlungswerk
Aufsichtsrat

Vorsitzender
Dr. Claus Meier, Oberkirchenrat i.R., NUrnberg
Landeskirchenamt MUnchen

Stellvertretender Vorsitzender
Erich Rodel, Bankdirektor i.R., Ingolstadt

Michael Bammessel, Prasident Diakonisches Werk Bayern, Nurnberg

Dr. Gunther Beckstein, Ministerprasident in Bayern a.D., NUrnberg

Gunter Gloser, MdB, Staatsminister a.D., NUrnberg

Professor Dr. Wolfgang Grewe, Wirtschaftsprifer, SUdTreu, MUnchen
Sabine Kapitan, Geschaftsfihrerin Gesamtkirchengemeinde Hof, Grinbach
Dr. Jurgen Kornlein, Stadtdekan, Nurnberg (ab 25.06.2012)

Professor Hubert Kress, Architekt, Erlangen

Dr. Stefan Ark Nitsche, Regionalbischof, Nirnberg

Jurgen Rose, Bankdirektor i.R., NUrnberg

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

Organe
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat unterrichtete sich in funf Sitzun-
gen einschlieBlich einer konstituierenden Sitzung
Uber den Gang der Geschéfte und die Lage des
Unternehmens mit seinen Tochterunternehmen
im Geschaftsjahr 2012.

Die Gesellschaft erstattete in diesen Sitzungen
eingehenden Bericht Uber die Angelegenheiten
der Unternehmensgruppe. Der Erwerb von Grund-
stlicken fUr NeubaumaBnahmen, der Erwerb und
der Verkauf von bestehenden Wohnanlagen sowie
Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Nach-
verdichtungsmaBnahmen im Berichtsjahr wurden
erdrtert und satzungsméaBig im erforderlichen Um-
fang genehmigt.

Der Aufsichtsrat begriBt die Einrichtung des zer-
tifizierten kirchlichen Umweltmanagementsystems
,Griner Gockel” sowie die Einflhrung eines be-
trieblichen Gesundheitsmanagements im Rahmen
des Audits ,berufundfamilie im ESW — Evangeli-
sches Siedlungswerk ausdricklich. Die Verleihung
des Titels ,Vorbildlicher Ausbildungsbetrieb 2012,
mit dem das ESW - Evangelisches Siedlungswerk
vom Arbeitgeberverband der Deutschen Immo-
bilienwirtschaft e.V. ausgezeichnet wurde, spiegelt
die hervorragende Ausbildung, die die Auszubil-
denden im ESW — Evangelisches Siedlungswerk
genieBen, wider.

Die ESW Unternehmensgruppe wird auch zukinftig
ihre gesellschaftliche Verantwortung wahrnehmen

und jungen Menschen mit einem Ausbildungsplatz
den Einstieg ins Arbeitsleben ebnen. Diese Unter-

nehmenspolitik wird vom Aufsichtsrat ausdrucklich

unterstitzt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht des
ESW - Evangelisches Siedlungswerk sowie der
Konzernabschluss und der Konzernlagebericht
des Geschéftsjahres 2012 wurden geman
Beschluss der Gesellschafterversammlung vom
25. Juni 2012 vom Verband bayerischer Woh-

Bericht des Aufsichtsrates

nungsunternehmen (Baugenossenschaften und
-gesellschaften) e. V., gesetzlicher Prifungsver-
band, Minchen, im Zeitraum vom 03.12.2012
bis 07.12.2012 und vom 11.02.2013 bis
26.03.2013 geprtft und jeweils mit dem unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Die Tochtergesellschaften wurden von der Bavaria
Revisions- und Treuhand Aktiengesellschaft,
Munchen, in folgenden Zeitrdumen gepruft:

ESW Bauplanung GmbH
03.12.2012 bis 07.12.2012 und 11.02.2013
bis 13.03.2013

ESW Bautrager GmbH
03.12.2012 bis 07.12.2012 und 11.02.2013
bis 11.03.2013

ESW Gebaudemanagement GmbH
03.12.2012 bis 07.12.2012 und 11.02.2013
bis 05.03.2013

ESW Projektentwicklung GmbH
03.12.2012 bis 07.12.2012 und 11.02.2013
bis 01.08.2013

Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk
wurde jeweils auch hier erteilt.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfihrung
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
ESW Unternehmensgruppe fir die im Jahr 2012

erbrachten Leistungen.

NUrnberg, den 30.04.2013

Dr. Claus Meier
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Geschéaftsbericht 2012






Bericht der ESW Unternehmensgruppe
fur das Jahr 2012

Gliederung

1. Grundlagen
2. Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Entwicklung
3. Geschaftsverlauf

a.

S@ ~0ao00

Bewirtschaftung des eigenen Bestandes

Neubau, Modernisierung, Instandhaltung und Instandsetzung
Immobilienbewirtschaftung fur Dritte

Verwaltung von Eigentumswohnungen

Ergebnisse der Tochtergesellschaften

Personalbericht

Informationstechnologie

Organisation, Qualitats- und Risikomanagement

Presse- und Offentlichkeitsarbeit

4. Lage der Gesellschaft

a.
b.
c.

Vermdgenslage
Finanzlage
Ertragslage

5. Nachtragsbericht
6. Risikobericht

a.
b.
c.

Risiken der zukunftigen Entwicklung
Chancen der zukunftigen Entwicklung
Finanzinstrumente

7. Prognosebericht

8  Bericht der ESW Unternehmensgruppe Geschéftsbericht 2012



Geschaftsbericht 2012

1. Grundlagen

Das ESW - Evangelisches Siedlungswerk in
Bayern, Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH

(im Folgenden ESW genannt) ist ein Unternehmen
der Evangelisch-Lutherischen Kirche in Bayern
und anderer kirchlicher/diakonischer Rechtstréger.
Zweck der Gesellschaft ist gemaB Gesellschafts-
vertrag vorrangig eine sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung flr breite Schich-
ten der Bevolkerung. Das ESW nimmt damit an
der ErfUllung des kirchlichen Auftrags teil.

Das Geschéaftsgebiet des ESW erstreckt sich auf
ganz Bayern. Die Aufgaben umfassen das Bewirt-
schaften der eigenen Mietwohnungsbestande, die
treuh&nderische Verwaltung von Immobilien fur
kirchliche und andere Rechtstrager sowie die Ver-
waltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz.
Das Gebaudemanagement, das Bautragergeschaft,
die Architekten- und Ingenieurleistungen sowie
die Projektentwicklung werden von folgenden eigen-

sténdigen Tochtergesellschaften des ESW erbracht:

« ESW Gebaudemanagement GmbH,
« ESW Bautrager GmbH,

« ESW Bauplanung GmbH,

« ESW Projektentwicklung GmbH.

Die ESW Immobilien Beteiligungs GmbH wurde
mit Wirkung zum 01.01.2012 mit dem ESW ver-
schmolzen.

2. Gesamtwirtschaftliche
und branchenspezifische
Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2012 nach
ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes weiter gewachsen. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) lag um 0,7 % hoher
als 2011. In den beiden vorangegangenen Jahren
war das BIP sehr viel kraftiger gewachsen (2010
um 4,1 % und 2011 um 3 %). Dabei handelte es
sich aber vor allem um Aufholprozesse nach der
schweren Rezession im Jahr 2009, die durch um-
fangreiche KonjunkturmaBnahmen der Regierung
gestutzt worden sind.

Obwohl sich die deutsche Wirtschaft im euro-
paischen Vergleich als sehr widerstandsfahig

mit einem leichten Zuwachs behaupten konnte,
hat sich die Wachstumsdynamik im Jahresverlauf
zunehmend eingetribt. Im Schlussquartal des
Jahres 2012 durfte die Wachstumsrate ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
zufolge sogar deutlich negativ gewesen sein.

Die Zahl der Erwerbstatigen in Deutschland er-
reichte im Jahr 2012 im sechsten Jahr in Folge
einen neuen Hochststand. Insgesamt waren 41,6
Millionen Erwerbstétige in Deutschland zu vermel-
den. Im Jahresdurchschnitt bedeutet dies einen
Zuwachs von 416.000 Personen oder 1 % gegen-

Bericht der ESW Unternehmensgruppe 9



Uber dem Jahr 2011. Nachdem die Zahl der
Erwerbstatigen bereits im zweiten Halbjahr 2012
deutlich rucklaufig war, rechnen die Experten der
Wirtschaftsforschungsinstitute damit, dass sich
die Lage auf dem Arbeitsmarkt in Deutschland
2013 leicht verschlechtern wird.

Der Wohnungsneubau legte im Jahr 2012 weiter
zu, wenn auch mit etwas geringerem Tempo als im
Vorjahr. Die Zahl der Baugenehmigungen lag 2012
noch einmal 16.000 Wohneinheiten Uber dem
Ergebnis von 2011, das bedeutet einen Zuwachs
um 6,8 %, nach einem Rekordzuwachs von rund
20 % im Jahr davor. Somit wurden im vergange-
nen Jahr ersten Berechnungen zufolge insgesamt
rund 244.000 Wohnungen genehmigt. Seit 2010
steigt die Bautatigkeit in Deutschland nach einer
langen Phase des Ruckgangs, die Mitte der
1990er-Jahre begann, wieder an. 1994 hatte die
Zahl der genehmigten Wohnungen noch rund
713.000 Wohnungen betragen, dies ist sicherlich
auch dem Bauboom nach der Wiedervereinigung
geschuldet. Besonders stark sind 2012 die Geneh-
migungen fUr Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau angestiegen. Sie wuchsen gegeniber dem
Vorjahr um 16 %. Gefragt war vor allem der Neu-
bau von Eigentumswohnungen, der um rund 21 %
zulegte, wahrend sich die Genehmigung von Miet-
wohnungen lediglich um 9 % erhéht hat. Insgesamt
wurden im Geschosswohnungsbau damit 2012
rund 99.000 Wohnungen auf den Weg gebracht.

Die Kosten fur das Wohnen in Deutschland steigen
weiter. Dabei gibt es je nach Kostenart deutliche
Unterschiede in der Hohe des Anstiegs. Die Netto-
kaltmieten (Mieten ohne Betriebskosten und Haus-
haltsenergie) sind laut Angaben des Statistischen
Bundesamtes seit dem Jahr 2000 nur um 14 %
gestiegen. Damit liegen sie deutlich unter dem
Anstieg des Lebenshaltungsindex. Die Preise fur
Wasserversorgung, Millabfuhr und weitere Dienst-
leistungen (kalte Betriebskosten) haben sich im
gleichen Zeitraum um 18 % erhoht. GroBter Preis-
treiber flr die Wohnkosten sind eindeutig die Ener-
giepreise. Die Verbraucherpreise fir Gas und Heizdl
sind seit dem Jahr 2009 um rund 20 % gestiegen.

10 Bericht der ESW Unternehmensgruppe

3. Geschéaftsverlauf

a. Bewirtschaftung des eigenen Bestands

Das ESW hat zum Stichtag 31.12.2012 insgesamt
5.141 Wohnungen, 104 gewerbliche Einheiten
und 2.640 Garagen und Stellplatze in seinem
Eigentum. Der Anstieg gegenuber dem Vorjahr
resultiert im Wesentlichen aus der Verschmelzung
der ESW Immobilien Beteiligungs GmbH mit der
Mutter (300 Wohnungen, 8 gewerbliche Einheiten
und 198 Stellplatze) sowie dem Neubau von 60
Studentenwohnungen in der BauvereinstraBBe in
NUrnberg.

Aufgrund der zum 01.01.2012 erfolgten Ver-
schmelzung werden die aktuellen Bewirtschaf-
tungskennzahlen des ESW zur Vergleichbarkeit
den Vorjahreszahlen der gesamten ESW Unter-
nehmensgruppe (nachstehend Gruppe genannt)
gegentbergestellt.

Die Leerstandsquote der Wohneinheiten des ESW
zum 31.12.2012 betrégt 3,4 % (Vj. Gruppe 2,5 %).
Die um die strategischen Leerstande bereinigte
strukturelle Quote liegt wie im Vorjahr bei 1,0 %.
FUr 2012 betrégt die Fluktuationsquote 8,8 % (Vj.
Gruppe 9,5 %). Mietrlickstdnde werden stichtag-
bezogen vor Pauschalwertberichtigung mit T€ 206,7
ausgewiesen (Vj. Gruppe T€ 235,8). Insgesamt
wurden in 2012 Mietforderungen in Hohe von
insgesamt T€ 160,4 abgeschrieben (Vj. Gruppe
T€ 152,0).

Die Sollmieten haben sich 2012 von T€ 21.034,5
(Gruppe) im Vorjahr auf T€ 21.619,0 erhéht. Die
Wohnungsmiete des ESW erhdhte sich von durch-
schnittlich 5,14 € je m2 (Gruppe) im Vorjahr auf
5,27 € je m2im Jahr 2012.

b. Neubau, Modernisierung, Instandhaltung
und Instandsetzung

Das ESW treibt weiterhin die umfassende Sanie-
rung seines Wohnungsbestands voran. Insgesamt
wurde 2012 fur Instandhaltung, Instandsetzung
und Modernisierung ein Volumen von € 11,1 Mio.
investiert. Dies entspricht jahrlich 32,28 € je m2
Wohn- und Nutzflache. Die Mittel wurden haupt-
sé&chlich fur Sanierungen an den Standorten

Geschaftsbericht 2012
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Ansbach — Crailsheimer StraBe und GabirielistraBe,
Augsburg — AlfonsstraBe, Flrth — Finkenpark,

Am Bischoffsacker, RiemenschneiderstraBe und
Albrecht-Durer-StraBe, Nurnberg — Albrecht-Thaer-
StraBe und Ingolstadt — SchwablstraBe verwendet.
Investiert wurde hauptséachlich in die Bereiche
Fassaden-, Kellerdecken- und Dachbodend&dm-
mung, Badsanierung, Heizungseinbau sowie
Balkon- und Dacherneuerung verwendet.

Fir das Jahr 2013 ist ein Instandhaltungs- und
Modernisierungsvolumen von insgesamt € 18,8
Mio. geplant. Hierbei sind vor allem die Standorte
Ansbach — Breslauer StraBe, Kénigsberger Stral3e
und HolderlinstraBe, Augsburg — EichendorffstraBe,
Furth — Finkenschlag, Nurnberg — HalskestraBe,
Ingolstadt — FeselenstraBe sowie Minchen —
Boschetsrieder Stra3e, vorgesehen.

Im Berichtsjahr ist das Studentenwohnheim in
Nurnberg — BauvereinstraBe — mit 60 Apartments
fertig gestellt worden. Zudem wurde mit dem
Neubau von weiteren 60 Studentenapartments

in Ansbach — HélderlinstraBe — sowie von 40 Woh-
nungen in Farth — Finkenschlag und Riemen-
schneiderstraBe — begonnen.

Far die nachsten funf Jahre wird von einem Neu-
bauvolumen (Anlagevermdgen) von insgesamt

€ 78,5 Mio. ausgegangen. Die Investitionen wer-
den im Bereich von NachverdichtungsmaBnahmen
im Bestand und auf zugekauften Grundsticken in
den Stadten Nurnberg, Furth, Erlangen, Minchen,
Ingolstadt und Traunreut erfolgen.

Im Bereich sozialer Bauprojekte engagierte sich
das ESW verstérkt im Bereich der Errichtung
von Kindertagesstatten. Im Berichtsjahr erfolgte
der Baubeginn von Einrichtungen in NUrnberg —
Martin-Treu-StraBe und Wandererstral3e sowie in
Farth — Finkenpark — Albrecht-Durer-StraBe. Eine
weitere Kindertagesstéatte in Nirnberg — Halske-
straBBe — soll umfangreich modernisiert werden.
Somit stellt das Unternehmen mittelfristig insge-
samt rund 320 Platze fur die Tagesbetreuung
von Kindern bereit.

2012 wurde zudem mit der BautragermaBBnahme
NUrnberg — WandererstraBe — begonnen. Die 50

Reihenhauser sind stark nachgefragt; ein GroBteil
ist bereits verkauft.

c. Immobilienbewirtschaftung fiir Dritte

Das ESW hat in 2012 insgesamt 2.931 Wohn-
und Gewerbeeinheiten sowie 112 Heimplatze und
1.755 Garagen oder Stellplatze fur Dritte verwaltet.

Die Umsatzerldse aus der Immobilienbewirtschaf-
tung flr Dritte betrugen T€ 1.593,9 (V|. T€ 1.632,1).
Bei den verwalteten Objekten handelt es sich neben
Privatbestanden um Bestédnde der Evangelisch-
Lutherischen Kirche in Bayern und des Evangelisch-
Lutherischen Pfrindestiftungsverbandes in Bayern.

d. Verwaltung von Eigentumswohnungen

Das ESW hat im Bereich Wohnungseigentums-
verwaltung in 2012 insgesamt 4.936 Wohnein-
heiten, 65 Gewerbeeinheiten und 2.820 Garagen
oder Stellplatze verwaltet. Die Umsatzerldse die-
ses Bereichs im Geschaftsjahr 2012 betrugen
T€ 1.011,0 (Vj. T€ 1.026,6).

e. Ergebnisse der Tochtergesellschaften

Die drei durch einen Ergebnisabflhrungsvertrag
verbundenen Tochtergesellschaften (ESW Gebau-
demanagement GmbH, ESW Bautrédger GmbH,
ESW Bauplanung GmbH) weisen flir 2012 mit

T€ 479,7 ein geringeres Gesamtergebnis aus

als im Vorjahr (T€ 661,7). Dabei entfielen auf die
ESW Gebaudemanagement GmbH T€ 259,9

(Vj. T€ 446,8), auf die ESW Bautrager GmbH

T€ 35,1 (Vj. T€ 170,4) und auf die ESW Bau-
planung GmbH T€ 184,8 (Vj. T€ 44,5). Die ESW
Projektentwicklung GmbH erzielte einen Jahresfehl-
betrag von T€ 0,1 (Vj. JahresUberschuss T€ 0,5).

f. Personalbericht

Zum Stichtag 31.12.2012 waren im ESW ein-
schlieBlich der Auszubildenden insgesamt 88,

in der Gruppe 343 Mitarbeiter/innen beschaftigt.
14 (Gruppe 195) Mitarbeiter sind in Teilzeit bzw.
als geringflgig Beschéftigte angestellt. Hierbei
liegen unterschiedliche Teilzeitmodelle zugrunde,
um den individuellen Bedurfnissen méglichst
weitgehend Rechnung zu tragen.

Bericht der ESW Unternehmensgruppe 11
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Aufgrund der weggefallenen Férdermdglichkeiten
wurden auch im Geschéftsjahr 2012 keine neuen
Altersteilzeitvertrage vereinbart. Derzeit befinden
sich im ESW vier Mitarbeiter/innen (Gruppe funf)
in der Passivphase der Altersteilzeit.

Der Tarifabschluss in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft aus dem Jahr 2010 sah
zum 01.01.2012 eine Anhebung der tariflichen
Vergutungen um 1% vor. Mit Wirkung zum
01.01.2013 ist ein neuer Tarifvertrag vereinbart
worden. Dieser sieht weitere Anhebungen der
VergUtungen zum 01.01.2013 und 01.01.2014
um 3,3 % bzw. 2,4 % vor und ist fir das ESW
bis zum Ende der Laufzeit am 30. 06. 2015 gultig.
Die Tochtergesellschaften sind nicht tarifgebunden.

Die Personalaufwendungen im ESW belaufen sich
auf T€ 4.147,1 (Gruppe T€ 8.736,8). Hierin ent-
halten sind die Aufwendungen flr soziale Abgaben
mit T€ 879,6 (Gruppe T€ 1.885,3). Hauptbestand-
teil der sozialen Abgaben flr die Mitarbeiter/innen
sind die Altersversorgung Uber die Evangelische
Zusatzversorgungskasse sowie eine Krankenzu-
satzversicherung Uber die Beihilfe der Bayerischen
Versicherungskammer.

Das ESW versteht die Berufsausbildung junger
Menschen als gesellschaftlichen Auftrag. Zum
31.12.2012 befanden sich 13 (Gruppe 16) Mitar-
beiter in der Ausbildung zum/zur Immobilienkauf-
mann/-kauffrau, Kauffrau fir Birokommunikation,
Informatikkaufmann, Elektroniker Fachrichtung
Energie- und Gebaudetechnik und Anlagenme-
chaniker Sanitar-, Heizungs- und Klimatechnik.
Zwei Auszubildende konnten im Jahr 2012 in ein
Anstellungsverhéltnis Gbernommen werden. Die
Personalaufwendungen flr Auszubildende betra-
gen beim ESW T€ 143,5 (Gruppe T€ 167,2). Die
BemUhungen, jungen Menschen eine Berufsper-
spektive zu geben, wurden mit der Verleihung
des Titels ,Vorbildlicher Ausbildungsbetrieb“ des
Arbeitgeberverbandes der Deutschen Immobilien-
wirtschaft e.V. am 23.10.2012 honoriert.

Um den wirtschaftlichen Erfolg der Gruppe weiter-
hin sicherzustellen, ist die Ausbildung und Quali-
fizierung der Belegschaft unerlasslich. Derzeit be-

Bericht der ESW Unternehmensgruppe

reiten sich zwei Mitarbeiter/innen auf die Prifung
zum Immobilienfachwirt vor. Funf Mitarbeiter/innen
haben im Jahr 2012 die Weiterbildung zum Diplom-
Immobilienwirt bzw. zum Immobilienfachwirt erfolg-
reich abgeschlossen. Schulungen und Trainings
fanden planmaBig und zielgerichtet in allen Berei-
chen und Hierarchieebenen statt. Fur Qualifizie-
rungsmaBnahmen sind in der Gruppe im Jahr 2012
insgesamt T€ 57,9 aufgewendet worden.

g. Informationstechnologie

Die Gruppe bezieht im Rahmen eines Datenver-
arbeitungsvertrages Rechenzentrumskapazitat
von der Aareon Deutschland GmbH und nutzt
umfassend deren ERP-System GES (Enterprise
Resource Planning). Die Nutzung erfolgt insbe-
sondere fur die Bereiche Hausbewirtschaftung
und Mietenbuchfihrung, Darlehensverwaltung,
Finanz- und Steuerbuchflhrung sowie Baubuch-
flhrung.

Im Rahmen des IT-Projekts ,Konsolidierung der
Netzwerke® wurde in 2010 bereits mit der Zusam-
menlegung der Netzwerke des ESW und dessen
Tochtergesellschaften begonnen; dies fand auch
in 2012 seine Fortsetzung. Der Mehrwert ergibt
sich aus der gesteigerten Wirtschaftlichkeit, die
durch potenzielle Einsparungen bei Hard- und
Software sowie dem verminderten administrativen
Aufwand maéglich wird. Die komplette Zusammen-
flhrung der Netzwerke soll im laufenden Geschéafts-
jahr abgeschlossen werden.

h. Organisation, Qualitats- und
Risikomanagement

Fur die Gruppe besteht ein Revisionskonzept bis
2019. Grundsatzlich erfolgt pro Jahr die Revision
eines Tochterunternehmens sowie eines Leistungs-
bereichs im ESW. Die Revisionen werden von der
Wirtschaftspriufungsgesellschaft Deloitte & Touche
GmbH durchgefiihrt. Die Steuerung und Koordi-
nation erfolgt zentral durch das ESW.

Mit der Treuhandstelle fir Wohnungsunternehmen
in Bayern GmbH, einem Unternehmen des Ver-
bandes bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.,
ist fur das ESW und deren Tochterunternehmen
ein externer Datenschutzbeauftragter bestellt.

Geschaftsbericht 2012
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Jahrlich finden zwei DatenschutzUberprifungen
statt. Dabei werden Risikobereiche sowie aktuelle
Themen auf Einhaltung datenschutzrechtlicher
Bestimmungen untersucht und weiterentwickelt.

Um den wachsenden Anforderungen an das
Controlling und dessen Berichtswesen gerecht
zu werden, ist das Reportingsystem der Aareon
Deutschland GmbH installiert. Mit diesem Kenn-
zahlenreporting ist es insbesondere mdglich,
bereichs- sowie unternehmensubergreifende Aus-
wertungen flexibel und effizient aus dem ERP-
System zu generieren. Das Berichtswesen wird
hierbei sukzessive ausgebaut.

Die Funf-dahresplanung der Gruppe wurde fur
den Zeitraum 2013 bis 2017 fortgeschrieben.
Die Planung spiegelt die Unternehmensstrategie
wider, die aufgrund einer umfassenden techni-
schen und kaufmannischen Bestandsanalyse
sowie -bewertung abgeleitet worden ist. Schwer-
punkt bildet das mittel- bis langfristig ausgelegte
Konzept fur Neubau und energetische Moderni-
sierung sowie An- und Verkauf.

i. Presse- und Offentlichkeitsarbeit

Die im Jahr 2011 gestartete Markenkampagne
des ESW — Evangelisches Siedlungswerk mit dem
Claim ,raum flr perspektive® ist im Jahr 2012
weiter ausgebaut worden. Neue Bildmotive sorg-
ten fur frischen Wind in der Kampagne. Neben
verschiedenen Imageanzeigen wurde der Auftritt
der Unternehmensgruppe nach auBen weiter op-
timiert. Auf den Webseiten der Stadte NUrnberg
und Farth, sowie auf meinestadt.de prasentiert
sich das ESW inzwischen mit direkter Verkntpfung
zur eigenen Webseite. Das laufende ,Managen”
der Homepage zeigt groBen Erfolg bei den Kun-
den, vor allem in Hinblick auf die Neubauprojekte.
Positive Resonanz erhalt das Unternehmen auch
durch die aktive Kommunikation im sozialen Netz-
werk Facebook und dem Mikroblogging-Dienst
Twitter.

Ein weiterer wichtiger Meilenstein in der Wahr-
nehmung des ESW war flr das Unternehmen

die Gestaltung des gesamten Fuhrparks mit den
Motiven der Markenkampagne. Auch 15 Anhanger

dienen nunmehr als Werbetrager. Sie sind im Stadt-
gebiet Nirnberg und Flrth aufgestellt und haben
einen hohen Wiedererkennungswert flir das ESW.

Die Pressearbeit wurde ebenfalls erfolgreich fort-
gesetzt. Neben dem ersten Spatenstich flr das
Projekt Familiennest in der Wandererstral3e in
NUrnberg und der medienwirksamen Einweihung
der Interimslésung der Kindertagestatte nahe dem
alten Quelle Gelande in Nirnberg, war auch der
erste Spatenstich in Forchheim eine gut besuchte
offentlichkeitswirksame Veranstaltung. Ebenfalls
zu erwahnen ist in diesem Zusammenhang die
feierliche Einweihung der Studentenapartments
AM CAMPUS in Nurnberg, BauvereinstraBe. Auf
der Jahrespressekonferenz im Juli 2012 standen
die Themen energetische Sanierung der Kernbe-
stédnde des ESW und die Bereiche Umweltmana-
gement sowie Beruf und Familie im Vordergrund.
Denn die ESW Unternehmensgruppe ist am
18.09.2012 erfolgreich nach dem Griinen Gockel
zertifiziert worden, dem Umweltmanagementsystem
der Evangelisch-Lutherischen Kirche in Bayern.

Die ESW Unternehmensgruppe zeigt weiterhin
groBes gesellschaftliches Engagement. Sie unter-
stutzte offentliche Einrichtungen in der Nahe ihrer
Bauprojekte und Wohnanlagen in Form von ver-
schiedenen Aktionen. AuBerst positiv wurden die
Mieterfeste aufgenommen, welche das ESW fir
Mieter aus verschiedenen Wohnanlagen veranstal-
tet. Dies soll fortgesetzt werden. Auch kulturell ist
das Unternehmen Forderer verschiedener Projekte
in der Region. Beispiele hierfur sind der Martin-
Lagois-Preis, der dem Gewinner des Fotowettbe-
werbs des Evangelischen Presseverbandes ver-
liehen wird, und die Unterstltzung einer Fotoaus-
stellung Uber das Leben der Roma-Familien.

4. Lage der Gesellschaft

a. Vermégenslage

Zum 31.12.2012 wird die Aktivseite des ESW
bestimmt durch die Position des Sachanlage-
vermdgens in Hohe von € 161,4 Mio. (Gruppe
€ 162,8 Mio.), was einem Anteil von 88,3 %
(Gruppe 87,3 %) der Bilanzsumme entspricht.
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Das Umlaufvermégen hat mit € 19,1 Mio. (Grup-
pe € 23,1 Mio.) einen Anteil von 10,4 % (Gruppe
12,4 %) an der Bilanzsumme.

Auf der Passivseite betragen das Eigenkapital und
die eigenkapitalgleichen Positionen (Ruckstellun-
gen fUr Bauinstandhaltung) € 61,1 Mio. (Gruppe
€ 61,3 Mio.), was einer Eigenmittelquote von

33,5 % (Vj. 35,3 %; Gruppe 32,8 %; Vj. 32,0%) und
einer Eigenkapitalquote von 31,3 % (Vj. 32,7 %;
Gruppe 30,7 %, V|. 29,7 %) entspricht.

Langfristiges Fremdkapital ist in H6he von € 85,9
Mio. (Gruppe € 88,0 Mio.) in Anspruch genom-
men. Das Anlagevermdgen ist zum 31.12.2012 zu
89,2 % durch Eigenmittel und langfristiges Fremd-
kapital finanziert; der sich ergebende Kapitalbedarf
ist durch kurzfristige Bauzwischenfinanzierungs-
kredite gedeckt. Zudem stehen dem ESW im
Bedarfsfall ausreichend Beleihungsreserven zur
Verfugung. Ruckstellungen fur mogliche Risiken
wurden in ausreichendem MaBe gebildet. Die Ver-
modgenslage ist geordnet.

b. Finanzlage

Far kurzfristige Geldmittel stehen Kreditlinien in
Hoéhe von € 33,0 Mio. (inklusive Avale) zur Verfu-
gung, die zum 31.12.2012 in H6he von € 18,5 Mio.
in Anspruch genommen waren. Sie dienen auch der
Finanzierung des Umlaufvermédgens der Tochter-
gesellschaften, insbesondere der ESW Bautrager
GmbH. Die Zahlungsfahigkeit war zu jeder Zeit
gegeben. Die Finanzlage ist geordnet.

c. Ertragslage

Im Geschéaftsjahr 2012 erzielte das ESW einen
Jahresuberschuss in Hohe von T€ 2.429,4 (V.
T€ 1.969,5). Der Konzernabschluss der Gruppe
weist fir 2012 einen Jahrestberschuss von

T€ 2.683,3 (Vj. T€ 1.730,5) aus.

Beim ESW haben sich im Bereich der Bestands-
bewirtschaftung die Sollmieten in 2012 gegenlber
dem Vorjahr um € 1,7 Mio. erhdht. Dies ist neben
vorgenommenen Mieterh6hungen im Wesentli-
chen auf die Verschmelzung der ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH mit dem ESW zum 01.01.2012
zurtickzufuhren. Die Erldsschmalerungen auf Soll-
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mieten erhdhten sich im Vergleich zum Vorjahr
auf T€ 756,5 und betrugen 3,5 % (Vj. 2,3 %)
des Sollmietenvolumens.

Aus dem Verkauf von Grundstlcken des Anla-
gevermodgens hat das ESW einen Gewinn von
T€ 1.011,9 (V. T€ 1.301,8) erzielt. Aus dem Ver-
kauf von Grundstlcken des Umlaufvermégens
wurden beim ESW Umsatzerldse in Hohe von
T€ 1.772,3 (V). T€ 63,8) und in der Gruppe

T€ 8.387,4 (Vj. T€ 13.770,8) generiert. Ruck-
stellungsdotierungen fir noch anfallende Kosten
fur Verkaufsgrundsticke erfolgten in Héhe von
T€ 562,6 (Vj. T€ 107,0) beim ESW und in Hohe
von T€ 1.692,3 (V|. T€ 2.509,6) in der Gruppe.
Insgesamt ist die Ertragslage als zufriedenstellend
zu beurteilen.

5. Nachtragsbericht

Geschéftsvorfalle nach dem Ende des Geschafts-
jahres mit einem wesentlichen Einfluss auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des ESW haben
sich nicht ereignet.

6. Risikobericht

a. Risiken der zukilinftigen Entwicklung

FUr das ESW und seine Tochterunternenmen ist
ein Risikomanagementsystem eingerichtet. Hierbei
werden regelmaBig die externen sowie internen
Risiken fUr die Geschéftsbereiche der Gruppe
systematisch erfasst und bewertet. Die Dokumen-
tation der Risiken sowie der eingerichteten MaB-
nahmen, um Gefahrenpotenziale zu vermeiden
bzw. zu minimieren, erfolgt anhand eines Risiko-
katalogs und -berichts. Falls notwendig, erfolgt
eine adaquate Anpassung. Unterstitzt wird dieses
Verfahren durch externe Innenrevisions- sowie
Datenschutzprifungen.

Die wesentlichen Risiken flr die Gruppe liegen
in sich verandernden Marktstrukturen sowie im
Marktverhalten der Wettbewerber und Nachfrager.
Um diesen Risiken entgegen zu wirken, entwickelt
das ESW seine Wohnungsbesténde zu markt-
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gerechten Preisen weiter und intensiviert den Ver-
trieb sowie die Presse- und Offentlichkeitsarbeit.

Vor dem Hintergrund des drastischen Anstiegs
der Betriebs- und Heizkosten werden die Mieter-
hohungsspielrdume fur die Kaltmiete zunehmend
eingeschrankt. Dem Risiko der Verknappung und
Verteuerung von Energierohstoffen wirkt das ESW
entgegen, indem es seine Investitionen in ener-
getische MaBnahmen intensiviert.

Im Bautragergeschéaft dienen das bestehende Risiko-
managementsystem und ein Bauqualitatscontrolling
mit externen Sachverstandigen der Qualitatssiche-
rung und Reduzierung von Risiken aus moglicher-
weise mangelhaft ausgefihrten Bauleistungen.

Aufgrund der verstarkten Nachfrage nach Wohn-
eigentum liegt die gréBte Herausforderung darin,
geeignete Grundstlicke zu beschaffen. Hierbei sind
die Faktoren Grundstiickseinkauf und Verkauf der
einzelnen Einheiten zu realistischen Preisen in
Balance zu bringen.

Das wesentliche Risiko in der Bauplanung besteht
in einer unzureichenden Auftragslage sowohl inner-
halb als auch auBerhalb des Unternehmensver-
bundes. Ziel der Neubau- und Modernisierungs-
tatigkeit des ESW und der ESW Bautrager GmbH
ist daher auch, eine kontinuierliche Grundaus-
lastung dieses Bereichs sicherzustellen.

Fur den Bereich Gebaudemanagement besteht
das Risiko, dass das Geschaftsvolumen durch
Verk&ufe von Wohnanlagen reduziert wird. Ent-
sprechend der mehrjahrigen Unternehmenspla-
nung des ESW werden beabsichtigte Verkaufe
von Wohnanlagen durch Ank&ufe und Neubauten
Uberkompensiert. Auch Risiken, die von Verkaufen
der Treugeber des ESW, insbesondere von der
Landeskirche oder der Pfrindestiftung ausgehen
kénnten, sind derzeit nicht bekannt.

Die Risiken der Projektentwicklung liegen in einer
unzureichenden Auftragslage. Durch eine flexible
Anpassung der Kosten, die weitestgehend im
Konzernverbund anfallen, kann dem wirksam
begegnet werden.

Zur Finanzierung der Investitionen in Neubau,
Modernisierung und Zukauf wird auch in Zukunft
die Aufnahme von Darlehen (sowohl Kapitalmarkt-
als auch KfW-Darlehen) in erheblichem Umfang
erforderlich sein. Ein verstarktes Augenmerk wird
auf allgemein erhéhte Finanzierungsrisiken zu
richten sein, die sich aufgrund der angespannten
gesamtwirtschaftlichen Situation (Rezessionsge-
fahr, Verschuldungskrise, verschérfte Eigenkapital-
anforderungen an Banken) in Europa ergeben und
sich derzeit in einer allgemein restriktiveren Kredit-
vergabe auBern — insbesondere durch héheren
Eigenkapitaleinsatz bei Investitionen.

Hier wird es primare Aufgabe sein, die gute Bonitat
des ESW sowie die Qualitatsstandards im Finanz-
management aufrecht zu erhalten, damit die Finan-
zierung des Investitionsvolumens des ESW in den
nachsten Jahren sicher gestellt werden kann.

Bisher ist keine signifikante Verdnderung in der
Kreditgewahrung fur das ESW durch unsere Ban-
ken feststellbar. Das ESW wird hierzu die Entwick-
lung auf den Finanz- und Kapitalmarkten weiterhin
intensiv beobachten. Auf den gesamten Konzern
bezogen, sind Risiken, die eine zuklnftige Ent-
wicklung wesentlich beeintrachtigen, insbeson-
dere im Hinblick auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage, derzeit nicht erkennbar.

b. Chancen der zukiinftigen Entwicklung
Wesentliche Chancen des ESW liegen in der
bedarfsgerechten Weiterentwicklung und selek-
tiven Erweiterung des Bestands durch Neubau,
Modernisierungen und Ankauf, der schnellen
Vermietung der Wohneinheiten bei Wechsel, der
Neuakquisition von Verwaltungsauftragen mit
auskdmmlichen Deckungsbeitrdgen sowie in der
Zusammenarbeit mit Kirchengemeinden und der
Diakonie in allen Fragen des Immobilienmanage-
ments. Das ESW hat vor allem zum Ziel, dem
wachsenden Bedarf an preisgtinstigem Wohnraum
auch zukunftig gerecht zu werden. Mieterhdhungs-
potenziale werden unter Berlicksichtigung des
kirchlichen und sozialen Auftrags ausgeschopft.

Eine hohe Energie-Effizienz zu schaffen und zu
erhalten, entspricht sowohl der dkologischen als
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auch der sozialen und wirtschaftlichen Verantwor-
tung des ESW: In dkologischer Hinsicht tragt das
ESW damit zu einem moglichst sparsamen Ver-
brauch von wertvollen Ressourcen sowie zum
Klimaschutz bei und bewahrt dadurch die Schdp-
fung. In sozialer und wirtschaftlicher Hinsicht ist
die hohe Energie-Effizienz fir das ESW Vorausset-
zung dafur, auch zuklnftig eine sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten
Schichten der Bevélkerung zu ermdglichen. Damit
wird das ESW seinem satzungsgeméaBen Zweck
gerecht und ist gleichzeitig in der Lage, die Markt-
position des Unternehmens nachhaltig zu sichern
und zu verbessern.

Im Bereich des Bautragers liegen die Chancen
zum einen in der vorausschauenden Akquisition
von attraktiven Bautrdgergrundsticken sowie in
der zielgruppenspezifischen, zukunftsweisenden
und marktgerechten Planung der Projekte. Neben
der schnellen Umsetzung und Vermarktung der
Einheiten muss ein konsequentes Baukosten-
und Qualitdtsmanagement vorhanden sein.

Die Chancen der Bauplanung liegen in der Akqui-
sition neuer Auftrdge im Unternehmensverbund

sowie bei externen Auftraggebern. Neue Auftrags-
potenziale kbnnen durch die Entwicklung barriere-
freier und energieeffizienter Losungen im Neubau-
und Modernisierungsbereich erschlossen werden.

Die Chancen des Gebaudemanagement liegen in
der Akquisition neuer Auftrdge im Unternehmens-
verbund und bei externen Auftraggebern sowie in
der qualitativen Steigerung und Ausweitung des
Leistungsspektrums.

Die Chancen der Projektentwicklung liegen in der
Akquisition von zuséatzlichem Auftragspotenzial fur
den Unternehmensverbund bei externen Auftrag-
gebern, insbesondere aus dem kirchlichen Bereich.
Weiterhin stellt das Angebot der Projektentwicklung
eine Ausweitung und Abrundung des Leistungs-
spektrums des ESW dar.

c. Finanzinstrumente
Zu den am Bilanzstichtag bestehenden Finanzin-
strumenten zahlen im Wesentlichen Forderungen,
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Verbindlichkeiten und Guthaben bei Kreditinstitu-
ten. Die Verbindlichkeiten betreffen Uberwiegend
langfristige Objektfinanzierungen sowie kurzfristige
Betriebsmittelkredite. Das Guthaben resultiert aus
der Summierung diverser Bankkonten.

Eventuelle Ausfallrisiken bei finanziellen Vermo-
genswerten werden durch entsprechende Wert-
berichtigungen berUcksichtigt.

Zum Stand 31.12.2012 belauft sich das Kredit-
volumen gegenUber Kreditinstituten sowie anderen
Kreditgebern auf insgesamt € 104,8 Mio. Hier-
von ist ein Volumen von € 86,0 Mio. Uber Grund-
pfandrechte bzw. Biirgschaften gesichert; € 69,2
Mio. haben eine Restlaufzeit von Uber funf Jahren.

Finanzierungsrisiken bei Uber Grundpfandrechte
oder Burgschaften gesicherten Objektfinanzierun-
gen ergeben sich insbesondere aus Prolongations-
und Zinsadnderungsrisiken. Zur langerfristigen Pla-
nungssicherheit ist das Finanzierungsmanagement
grundsétzlich auf die Zielsetzung einer langfristigen
Zinsfestschreibung mit unterschiedlichen Laufzeiten
ausgerichtet. Das nach wie vor niedrige Zinsniveau
wird auch dazu genutzt, entsprechend hohere Til-
gungsbetrage festzulegen. Prolongationsrisiken
wird entgegengewirkt, indem rechtzeitig vor Auslauf
von Zinsfestschreibungen Anschlusskonditionen —
in der Regel durch Ausschreibung — vereinbart
werden. Das ESW schlief3t zur Begrenzung von
Zinsanderungsrisiken zudem Forward-Darlehen ab.

Finanzierungsrisiken bei den als Zwischenfinanzie-
rungsmittel kurzfristig aufgenommenen Betriebs-
mittelkrediten fur Neubau und Modernisierung
sowie Bautragerprojekte bestehen in der Nicht-
verlangerung der zugrunde liegenden Kreditlinien.
Da es sich hierbei um ungesicherte, allein auf die
Bonitat des ESW abgestellte und ,bis auf Weite-
res” vergebene Finanzmittel handelt, wird im Rah-
men einer konsequenten Risikopolitik auf eine
moglichst breite Anzahl von Finanzierungsgebern
geachtet. Aus diesem Grund arbeitet das ESW
derzeit mit sieben Kreditinstituten zusammen, die
Kreditlinien Uber insgesamt € 33,0 Mio. zur Ver-
flugung stellen. Das ESW beschrankt sich hierbei
auf eine Kreditlinie von maximal € 6,0 Mio. pro
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Kreditgeber. Etwaige Ausfallrisiken kbnnen somit
im Einzelnen kompensiert werden. Zum Bilanz-
stichtag sind die Kreditlinien zu etwa 61 % in
Anspruch genommen.

Die fir Neubau- sowie ModernisierungsmafBnah-
men verwendeten Betriebsmittelkredite werden
sukzessive in bereits gesicherte oder noch zu
sichernde langfristige Grundschulddarlehen umge-
schichtet. Dem Grundsatz der Fristenkongruenz
wird konsequent Rechnung getragen.

Das zentrale Finanzmanagement stellt sicher,

dass die kurz- und langfristigen Kreditverbindlich-
keiten auf verschiedene Kapitalgeber verteilt sind.
Dadurch kénnen ,Klumpenrisiken® vermieden und
eine groBtmadgliche Unabhéngigkeit von externen
Kreditgebern 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 nicht eingesetzt.

Aufgrund der groBtenteils langfristigen Finanzie-
rung der Bestandsimmobilien ist derzeit keine
Gefahrdung der finanziellen Entwicklung des ESW
zu beflrchten. Es kann jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden, dass sich die Finanzierungsmoglich-
keiten sowie -konditionen ungunstig entwickeln
kénnen. Deshalb ist der Finanzierungsbereich
schwerpunktmaBig in das bestehende Risiko-
management integriert, um rechtzeitig Liquiditats-
engpassen und Zinsanderungsrisiken vorbeugen
zu kénnen. Die Entwicklung auf den Finanz- und
Kapitalmarkten wird intensiv beobachtet und
regelmaBig an den Aufsichtsrat berichtet.

7. Prognosebericht

Die Schwerpunkte der Investitionspolitik in den
nachsten Jahren liegen im Neubau — auch durch
Nachverdichtung — in der Modernisierung und im
Zukauf von Wohnraum. Der Zeitpunkt fUr diese
Investitionen ist trotz eventueller Auswirkungen
der Schuldenkrise weiterhin gunstig. Die gute
Bonitat des ESW, die ausreichende Eigenkapital-
ausstattung und die stabile Ertragskraft des Unter-

nehmens sowie das weiterhin niedrige Zinsniveau
auf dem Geld- sowie Kapitalmarkt stellen Garan-
ten fir das Erreichen der Ziele dar. Uberdies wer-
den durch diese Investitionspolitik die heimische

Bauwirtschaft und das Handwerk unterstitzt.

Die Voraussetzungen fur eine weiterhin positive
Entwicklung sind gut. Die Leerstande haben sich
auf einem niedrigen Niveau eingependelt. Fur die
nachsten Jahre kann aufgrund der bereits erfolgten
und noch geplanten umfangreichen Investitionen in
den Bestand kontinuierlich mit steigenden Mieter-
trdgen gerechnet werden. Zudem wird die Nach-
frage nach Wohnraum zunehmen — vor allem in
den Ballungszentren.

Im Umfeld weitgehend stagnierender Realeinkom-
men will das ESW mit bezahlbarem Wohnraum
vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung fur breite Schichten der
Bevdlkerung anbieten. Auf diese Weise nimmt das
Unternehmen an der Erflllung des kirchlichen
Auftrags teil.

Die Gruppe ist in allen Bereichen ein stabiles und
anerkanntes Unternehmen. Die gute wirtschaftliche
Entwicklung der Vorjahre konnte auch 2012 fort-
gesetzt werden.

Das ESW schafft hierflir durch seine weitsichtige
Arbeit die Grundlagen fUr ein stets auf die Markt-
bedingungen abgestimmtes langfristiges Unter-
nehmenskonzept. Hierbei kommt der jahrlich fort-
geschriebenen Funf-Jahresplanung eine besondere
Rolle zu. Danach ist zu erwarten, dass die positive
Entwicklung der Vermdgens- und Finanzlage mit
vergleichbaren Jahrestberschissen in den kom-
menden Jahren fortgesetzt werden kann.

Nurnberg, den 25.02.2013

Hannes B. Erhardt Robert Flock
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Daten und Fakten

Bauleistung der ESW Unternehmensgruppe:
fertiggestellte Wohn- und Gewerbeeinheiten

Gesamtbauleistung
seit Griindung 21.899 22.044 22.074 22227 22274 22.398 22.464 22630 22.712 22.783 22.859

Jahresleistung 2012

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Umsétze des Bautragerbereiches
(ab 1998 einschlieBlich ESW Bautrager GmbH)

Umsatzhohe (in €) 13.899.994 20.597.547 7.705.375 12.859.210 11.447.227 16.698.982 17.191.571 14.936.745 6.037.936 13.770.774 8.387.387

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
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Bauzahlen der Unternehmensgruppe

Bauentwicklung

ESW Bayern ESW Bautrager
Am 01.01.2012 waren in Bau:
Eigentumswohnungen ==
Eigenheime 5
Mietwohnungen 60 ==
Gewerbeeinheiten -- --
Sonstige Einheiten/Stellplatze 10 28
Wéhrend des Jahres 2012 wurden begonnen:
Eigentumswohnungen == 33
Eigenheime 50 17
Mietwohnungen 100 ==
Gewerbeeinheiten - -
Sonstige Einheiten/Stellplatze 117 86
In 2012 wurden fertiggestellt:
Eigentumswohnungen = 4
Eigenheime 5
Mietwohnungen 60 --
Gewerbeeinheiten == ==
Sonstige Einheiten/Stellplatze 10 28
Zum Jahreswechsel 2012/2013 befanden sich in Bau:
Eigentumswohnungen -- 33
Eigenheime 50 17
Mietwohnungen 100 ==
Gewerbeeinheiten == =
Sonstige Einheiten/Stellplatze 117 86

Bauzahlen der Unternehmensgruppe
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Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

ESW Konzern

Stand 31.12. 2012 (ohne nebenberuflich Beschaftigte)

Art der Beschaftigung mannlich weiblich Gesamt
kaufmannisch und technisch 34 62 96
Auszubildende 9 7 16
Reinigung 4 13 17
Hausmeister und Arbeiter 49
B

Altersaufbau nach Lebensjahren Mitarbeitende in %

15-20 10 5,62
21-25 18 10,11
26 - 30 24 13,48
31-35 14 7,87
36 - 40 12 6,74
41 - 45 29 16,29
46 - 50 30 16,86
&l =86 19 10,67
56 — 60 21 11,80
61 -65 0,56

I BT

Mitarbeiteranzahl nach ESW-Dienstjahren Mitarbeitende in %

00 - 05 83 46,64
06-10 34 19,10
11-15 23 12,92
16 - 20 17 9,55
21-25 13 7,30
26 - 30 2 1,12
31-35 5 2,81
36 - 40 1 0,56
41 -45 0,00

Ohne GF, ohne MA in Ruhephase der ATZ, ohne Elternteilzeit
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Wirtschatftliches Ergebnis

Eigenkapital
2012 2011 2010 2009
Stammkapital T€ 3.300 3.300 3.300 3.300
Rucklagen* T€ 49.121 49.121 46.121 46.121
Bilanzgewinn T€ 4.780 2.351 3.381 1.939
Eigenkapitalédhnliche Posten ES 3.937 4.237 5.265 5.265
Eigenkapital insgesamt 61.138 59.009 el T
*Einstellung aus Bilanzgewinn Vorjahr T€ 0,0 3.000 0,0 1.500
Ertragslage
Die Ertragslage als Erfolgsergebnis der einzelnen Betriebsleistungen zeigt sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt:
2012 2011 2010 2009
Hausbewirtschaftung T€ 2.630,9 1.252,5 1.628,5 1.265,2
Bau- und Verkauf
(Anlage und Umlaufvermdégen) TE€ 89,6 -183,4 339,5 -10,7
Verwaltungsbetreuung T€ 456,8 653,8 530,0 485,2
Sonstige Betreuungstatigkeit T€ 85,4 121,1 299,8 199,9
Beteiligungen Tochtergesellschaften T€ 479,7 655,1 519,6 588,0
Summe der Deckungsbeitrage T€ 3.742,4 2.499,1 3.317,4 2.527,6
Unternehmensgemeinkosten T€ -1.732,6 -1.579,8 -1.832,8 -1.810,8
Betriebsergebnis T€ 2.009,8 919,3 1.484,6 716,8
Sonstiger und a. o. Bereich T€ 419,3 1.042,5 -43,1 -415,6
Jahresergebnis vor Steuern
vom Einkommen und Ertrag T€ 2.429,1 1.961,8 1.441,5 301,2
Steuern vom Einkommen und Ertrag T€ 0,3 7,7 0,3 0,3
Jahresiiberschuss TE€ 2.429,4 1.969,5 1.441,8 301,5
Entnahme aus Gewinnrlicklage T€ 0,0 0,0 0,0 1.500,0
Einstellung in Gewinnrlcklage T€ 0,0 0,0 0,0 -1.500,0
Gewinnvortrag T€ 2.350,7 381,3 1.939,4 1.637,9

—
i

Bilanzgewinn
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Kapitalflussrechnung

Kapitalflussrechnung

Geschéftsjahr Vorjahr

JahresUberschuss T€ 2.429,4 1.969,5
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens T€ 42447 3.970,2
Aktivierte Eigenleistungen T€ 0,0 -41,5
Zunahme/(-) Abnahme langfristiger Rickstellungen T€ -299,9 -1.028,0
Abschreibungen auf Forderungen T€ 162,7 101,0
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten T€ 3,1 3,1
Ertrage aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten/Tilgungszuschiusse KfW T€ -377,6 -32,0
Verschmelzungsverlust T€ 241,6 0,0
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage T€ -138,5 0,0
Cashflow nach DVFA/SG T€ 6.265,5 4.942,3
Zunahme/(-) Abnahme der kurzfristigen Ruckstellungen T€ 691,5 205,2
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens T€ -858,3 -1.241,4
(-) Zunahme/Abnahme Grundstlicke des Umlaufvermdgens T€ -1.554,5 -184,6
(-) Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva T€ 1.560,8 -332,8
Zunahme/(-) Abnahme sonstiger Passiva T€ -1.771,1 -1.566,8
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit T€ 4.333,9 1.821,9
PlanmaBige Tilgungen T€ -3.093,2 -3.054,1
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach planmaBigen Tilgungen T€ 1.240,7 -1.232,2
Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstéanden des Sachanlagevermdgens T€ 6.301,1 4.408,8
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen T€ -14.559,0 -13.841,7
Tilgungen Ausleihungen T€ 6,4 7,5
Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermégen T€ 0,0 -29,2
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit T€ -8.251,5 -9.454,6
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen T€ 7.334,5 17.802,2
AuBerplanmaBige Tilgungen T€ -8.638,3 -13.111,0
Einzahlungen aus Verschmelzung T€ 90,7 0,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit T€ -1.213,1 4.691,2
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes T€ -8.223,9 -5.995,6
Finanzmittelbestand zum 01.01.2012

(saldiert mit Kontokorrentverbindlichkeiten) T€ -8.249,8 -2.254.2

Finanzmittelbestand zum 31.12.2012

(saldiert mit Kontokorrentverbindlichkeiten)

Geschéftsbericht 2012

-16.473,7 -8.249,8
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ESW Bayern GmbH - Handelsbilanz

zum 31.12.2012

Aktivseite

Geschéftsjahr  Vorjahr

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermégensgegenstande € 51.682,24 57.516,24
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten € 143.160.610,84 128.982.345,36
2. Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten € 8.145.726,57 8.196.138,33
3. Grundstlicke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten € 131.431,97 928.758,51
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter € 1.108.788,31 1.253.925,25
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung € 509.875,36 494.201,00
6. Anlagen im Bau € 6.724.840,37 1.215.058,27
7. Bauvorbereitungskosten € 239.763,92 128.0683,50
8. Geleistete Anzahlungen € 1.405.856,05 161.426.893,39 7.483,38
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen € 1.563.108,66 5.288.108,66
2. Sonstige Ausleihungen € 58.518,54 64.927,37
3. Andere Finanzanlagen € 402.717,32 2.024.344,52 402.717,32
Anlagevermégen gesamt € 163.502.820,15 147.019.243,19
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstlcke ohne Bauten bzw. im Zustand der ErschlieBung € 1.230.413,58 1.251.382,80
2. Bauvorbereitungskosten € 0,00 0,00
3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten € 1.970.898,97 292.723,62
4. Grundstiicke mit fertigen Bauten € 3.500,00 3.500,00
5. Unfertige Leistungen € 8.282.051,43 7.585.525,77
6. Andere Vorrate € 279.876,54 11.766.740,52 302.731,51
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung € 126.673,64 126.745,84
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken € 72.347,00 428.800,00
3. Forderungen aus Betreuungstétigkeit € 2.804.896,49 3.211.941,23
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen € 61.040,39 43.203,00
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen € 1.843.636,77 2.383.952,82
6. Sonstige Vermdgensgegenstande € 363.900,44 5.272.494,73 672.505,83
lll. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten € 2.026.347,12 3.756.776,85
Umlaufvermégen gesamt € 19.065.582,37  20.059.789,27
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten € 11.048,34 14.186,94
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten € 9.495,46 819,30
Rechnungsabgrenzungsposten gesamt € 20.543,80 15.006,24
D. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung € 140.886,01 255.230,10
182.729.832,33
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Passivseite

Geschéftsjahr  Vorjahr
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital € 3.300.000,00 3.300.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. SatzungsmaBige Ricklage € 6.600.000,00 6.600.000,00
2. Andere Gewinnrlcklagen, davon zweckgebunden
fUr energetische Sanierung € 3,0 Mio.; (Vj. € 3,0 Mio.)
davon zweckgeb. fUr soziale Projekte € 1,5 Mio.; (Vj. € 1,6 Mio.) € 42.521.124,78 49.121.124,78  42.521.124,78
lil. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag (+)/Verlustvortrag (-) € 2.350.762,04 381.287,95
2. JahresUberschuss (+)/Jahresfehlbetrag (-) € 2.429.363,13 4.780.125,17 1.969.474,09
Eigenkapital gesamt € 57.201.249,95 54.771.886,82
B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung € 3.937.205,11 4.237.116,11
2. Sonstige Ruckstellungen € 3.753.549,75 7.690.754,86 3.055.509,39
Ruckstellungen gesamt € 7.690.754,86 7.292.625,50
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten £ 100.193.508,38 85.675.760,05
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern € 4.640.599,82 5.247.025,82
3. Erhaltene Anzahlungen € 9.314.391,38 9.289.808,32
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung € 46.819,81 254.395,42
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit € 64.305,17 1.874.971,79
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen € 1.250.968,18 902.453,40
7. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen € 978.498,58 1.487.879,60
8. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 992.609,54; (Vj. € 338.050,55)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 4.116,60; (Vj. € 0,00) <€ 1.238.132,88 117.727.224,20 546.008,03
Verbindlichkeiten gesamt € 117.727.224,20 105.278.302,43
D. Rechnungsabgrenzungsposten € 110.603,32 6.454,05
182.729.832,33
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ESW Bayern GmbH — Gewinn- und Verlustrechnung

nach Handelsrecht fir den Zeitraum 01.01.2012 bis 31.12.2012

Gewinn- und Verlustrechnung

Geschéftsjahr  Vorjahr
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung € 29.213.322,99 26.796.002,65
b) aus Verkauf von Grundstlicken € 1.772.307,32 63.842,20
C) aus Betreuungstatigkeit € 2.659.286,66 2.780.526,94
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen € 935.859,98 34.580.776,95 884.616,32
2. Veranderungen des Bestandes an Verkaufsgrundstiicken
und unfertigen Leistungen € 1.780.113,49 629.506,52
3. Andere aktivierte Eigenleistungen Ef 0,00 41.486,57
4. Sonstige betriebliche Ertrage € 2.017.142,32 2.588.172,39
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung € 17.380.223,93 17.968.413,39
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstlicke € 3.262.199,91 557.676,23
¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen € 227.486,42 20.869.910,26 219.996,44
Rohergebnis € 17.508.122,50 15.038.067,53
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter € 3.267.446,84 2.855.341,72
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
und fUr Unterstitzung
davon flr Altersversorgung € 190.880,67; (Vj. € 169.804,11) € 879.603,83 4.147.050,67 860.545,29
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen € 4.244.680,09 3.970.175,60
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen € 2.814.081,75 2.394.678,97
9. Ertradge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens € 10.319,63 10.633,76
10. Ertrage aus Gewinnabfilihrungsvertragen € 479.733,43 661.691,31
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage € 18.314,63 49.062,61
davon aus verbund. Unternehmen € 7.278,89; (V|. € 42.672,51)
davon a. d. Abzinsung v. Ruckstell. € 6.938,67; (Vj. € 0,00)
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen € 3.379.245,70 3.051.420,39
davon aus verbund. Unternehmen € 12.876,83; (Vj. € 18.913,28)
davon a.d. Aufzinsung v. Ruckstell. € 1.999,84; (Vj. € 37.597,52)
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit € 3.431.431,98 2.627.293,24
13. AuBerordentliche Ertrage € 0,00 0,00
14. AuBerordentliche Aufwendungen € 241.605,14 0,00
AuBerordentliches Ergebnis € -241.605,14 0,00
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag € -294,75 -7.674,44
16. Sonstige Steuern € 760.758,46 665.493,59
Jahresiiberschuss (+)/Jahresfehlbetrag (-) € 2.429.363,13 1.969.474,09
17. Gewinnvortrag € 2.350.762,04 381.287,95

Bilanzgewinn (+)/Bilanzverlust (-)
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ESW Bayern GmbH — Anhang

A) Allgemeine Angaben
Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag als
mittelgroBe Kapitalgesellschaft im Sinne § 267
Abs. 2 HGB einzustufen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht den Bestimmungen
der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen. FUr die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Zum 01.01.2012 (Verschmelzungsstichtag) wurde
die ESW Immobilien Beteiligungs GmbH auf die
ESW Bayern GmbH verschmolzen. Die Verschmel-
zung wurde am 16.07.2012 im Handelsregister
eingetragen. Die ESW Immobilien Beteiligungs
GmbH war eine 100 %ige Tochter der ESW Bayern
GmbH. Die Ubernahme des Vermdgens der ESW
Immobilien Beteiligungs GmbH erfolgte zu Buch-
werten. Der Beteiligungsbuchwert wurde mit dem
Eigenkapital der ESW Immobilien Beteiligungs
GmbH verrechnet und der dadurch entstandene
Verschmelzungsverlust unter den auBerordentlichen
Aufwendungen erfasst. Die Vorjahreszahlen sind
insoweit mit denen des Berichtsjahres nicht ver-
gleichbar.

B) Erlauterung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Entgeltlich erworbene, immaterielle Vermdgens-
gegenstande werden linear entsprechend ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.
Computerprogramme, deren Anschaffungskosten
den Betrag von netto € 410,00 nicht Ubersteigen,
werden wie Trivialprogramme als abnutzbare be-
wegliche Wirtschaftsguter behandelt.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten abzlglich Abschreibungen
bewertet. Fremdkapitalzinsen wahrend der Bau-
zeit werden nicht aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen auf ,Grundstlcke
und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten®
wurden bei Geb&duden unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 50 bis zu 80 Jahren
vorgenommen. Bei einem Objekt in Bayreuth wird

in den ersten 5 Jahren eine Abschreibung von 5 %
der Anschaffungs- und Herstellkosten vorgenom-
men. Aufgrund umfassender Modernisierungen
wurden bei drei Objekten die Restnutzungsdauern
um zwei bzw. zehn Jahre verlangert. Bei einem
Objekt wurde aufgrund geanderter Nutzungsbe-
dingungen die Restnutzungsdauer auf zwei Jahre
verringert. Aufgrund der Verschmelzung wurden

in Vorjahren aktivierte Anschaffungsnebenkosten
fur ein von der ESW Immobilien Beteiligungs GmbH
an die ESW Bayern GmbH ausgegebenes Erb-
baurechtsgrundstiick in Hohe von € 13.652,78
auBerplanmaBig abgeschrieben.

Bei der Position ,Grundstlcke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bau-
ten” sind als Nutzungsdauern 25, 32, 35 und 65
Jahre unterstellt worden. AuBBenanlagen werden
Uber eine Nutzungsdauer von 10 Jahren abge-
schrieben. Bis 1990 aktivierte Kosten der AuBen-
anlagen werden gemeinsam mit den Gebaude-
kosten abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung sowie
andere bewegliche Anlageguter werden linear
Uber einen Zeitraum zwischen 3 und 13 Jahren
abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgtter (Anschaffungskos-
ten gréBer € 150,00) werden als Sammelposten
erfasst, auf funf Jahre abgeschrieben und nach
diesem Zeitraum als Abgang dargestellt.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke im
Umlaufvermdgen sind mit Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten oder den niedrigeren beizu-
legenden Werten angesetzt.

Die unfertigen Leistungen werden mit den voraus-
sichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Als andere Vorrate bilanzierte Heiz- und Repa-

raturmaterialien werden zu Anschaffungskosten
unter Anwendung der Fifo-Methode bewertet.
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Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
wurden zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken
wurde durch Einzel- und Pauschalwertberichtigun-
gen Rechnung getragen.

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fir
den Ansatz von Geldbeschaffungskosten wurde
Gebrauch gemacht. Geldbeschaffungskosten wer-
den als Rechnungsabgrenzungsposten auf die
Laufzeit von 10 Jahren gleichméBig verteilt.

Die nach § 249 Abs. 2 HGB i.d.F. vor dem BilMoG
gebildeten Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung
fur GroBinstandhaltungsmaBnahmen diverser
Wohnanlagen wurden beibehalten (Art. 67 Abs. 3
Satz 1 EGHGB). Verbrauch und Aufldsung der
Ruckstellungen werden unter dem Posten Sons-
tige betriebliche Ertrage ausgewiesen.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erfullungsbetra-
ges. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kosten-
steigerungen wurden bei der Bewertung berlck-
sichtigt. Sonstige Rickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den
von der Bundesbank vero6ffentlichten Abzinsungs-
sétzen abgezinst.

Die Ruckstellungen flr Altersteilzeit wurden nach
dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter BerUck-
sichtigung von kinftigen Gehaltssteigerungen (2 %)
ermittelt. Den Rickstellungsberechnungen liegt
ein Zinssatz von 3,9 % zugrunde (Stand Oktober
2012, Laufzeit 2,5 Jahre). Die Verpflichtungen aus

ESW Bayern GmbH - Anhang

Altersteilzeit (€ 541.692,01), die durch ein ver-
pfandetes Termingeld mit Anschaffungskosten in
gleicher H6he insolvenzrechtlich abgesichert sind,
werden gem. § 246 Abs. 2 HGB mit den gebilde-
ten Ruckstellungen fur Altersteilzeit (€ 400.806,00)
saldiert und als aktiver Unterschiedsbetrag aus der
Vermdgensverrechnung (€ 140.886,01) gesondert
ausgewiesen. Es handelt sich um Bankguthaben
in Euro. In der Gewinn- und Verlustrechnung wur-
den die aus den verrechneten Vermdgenswerten
erzielten Zinsertrage (€ 23.094,16) mit den Zins-
aufwendungen aus der Aufzinsung der Ruckstel-
lungen fur Altersteilzeit (€ 25.266,00) saldiert und
unter den Zinsen und &hnlichen Aufwendungen
ausgewiesen.

Die Ruckstellung fur Jubildumszahlungen wurde
nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter
Berlcksichtigung von kinftigen Gehaltssteigerun-
gen (2 %) ermittelt. Den Ruckstellungsberechnun-
gen liegt ein Zinssatz von 5,04 % zugrunde (Stand
Dezember 2012, Laufzeit 15 Jahre). Ebenso wie
bei den Ruckstellungen fur Altersteilzeit wurde die
Fluktuationswahrscheinlichkeit mit O % angesetzt.

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

Ruckstellungen far
Rechtsrisiken und Prozesskosten,

Rechtsberatung € 1.120.628,00
Betriebs- und Heizkosten € 650.000,00
EigentumsmaBnahmen € 467.919,41

Geschéaftsbericht 2012



Rucklagenspiegel

Bestand am Einstellung a.d. Entnahme von Einstellung a.d. Bestand am
Ende des Bilanzgewinn Ricklagen Bilanzgewinn Ende des
Vorjahres des Vorjahres des Geschéftsj. Geschéfts;.
SatzungsmaBige Rucklage € 6.600.000,00 0,00 0,00 0,00 6.600.000,00
Andere Gewinnrlicklagen € 42.521.124,78 0,00 0,00 0,00 42.521.124,78
(Davon zweckgebunden) € 4.500.000,00 0,00 0,00 0,00 4.500.000,00
Instandhaltungskosten € 450.000,00  GegenUber Gesellschaftern bestehen nicht ge-
Sonstige Kosten der sondert ausgewiesene Verbindlichkeiten in Hohe
Hausbewirtschaftung € 380.041,75 von € 64.926,91. Diese sind in der Position ,Ver-
Personalkosten € 215.813,00 bindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern®
Verwaltungskosten € 295.243,85  enthalten.

Geschéftsbericht 2012

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erflllungs-
betrag angesetzt.

C) Erlauterungen zur Bilanz und

zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Entwicklung des Anlagevermdgens und die
Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind nachfol-
gend in separaten Anlagen gesondert dargestellt.

I. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind

€ 8.282.051,43 noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten enthalten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen in H6he von insgesamt

€ 150.651,82 (enthalten in Position ,Sonstige
Vermobgensgegenstande®).

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertrdgen® sind
Ertrage aus dem Verkauf von Grundsticken des
Anlagevermdégens in Hohe von € 1.011.856,91
sowie Entnahmen aus den Ruckstellungen fur
Bauinstandhaltung mit € 299.911,00 enthalten.
In den ,Sonstigen betrieblichen Aufwendungen®
sind Verluste aus dem Verkauf von Grundsttcken
des Anlagevermdégens in Hohe von € 138.014,55
enthalten.

Unter den ,AuBerordentlichen Aufwendungen®
ist der Verschmelzungsverlust ausgewiesen, der
bei der Verschmelzung mit der ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH entstanden ist.
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Entwicklung des Anlagevermégens 2012

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Zugange

des Geschéftsjahres aus Verschmelzung

I. Immaterielle Vermégensgegenstande € 420.350,56 18.863,88
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten € 194.608.742,91 5.296.564,09 16.613.602,60
2. Grundstlcke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten € 13.425.626,12 249.043,31
3. Grundstuicke u. grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten € 928.758,51
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter € 1.261.855,87
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung € 1.692.715,63 190.947,41
6. Anlagen im Bau € 1.215.058,27 7.481.201,28
7. Bauvorbereitungskosten € 128.063,50 165.568,60
8. Geleistete Anzahlungen € 7.483,38 1.405.856,05
Summe der Sachanlagen € 213.268.304,19 14.540.137,43 16.862.645,91
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen € 5.288.108,66
2. Sonstige Ausleihungen € 64.927,37
3. Andere Finanzanlagen € 402.717,32
Summe der Finanzanlagen € 5.755.753,35 0,00 0,00

30 ESW Bayern GmbH — Anhang

Geschéftsbericht 2012



Abschreibungen

Umbuchungen Abschreibungen  (kumulierte) Buchwert am Abschreibungen des
Abgange (+/-) Zuschreibungen  (kumulierte) a. Verschmelzung 31.12.2012 Geschaftsjahres
66.866,00 320.766,20 51.5682,24 24.483,12
10.206.899,48 2.834.123,25 65.436.455,59 549.066,94 143.160.610,84 3.786.212,95
-2.104,60 5.526.164,20 674,06 8.145.726,57 296.676,41
-797.326,54 131.431,97
40.479,07 -104.657,87 7.930,62 1.108.788,31
224.583,34 1.149.204,34 509.875,36 137.307,61
-1.971.419,18 6.724.840,37
-53.868,18 239.763,92
-7.483,38 1.405.856,05
10.471.961,89 -102.736,50 0,00 72.119.754,75 549.741,00 161.426.893,39 4.220.196,97
3.725.000,00 1.563.108,66
6.408,83 58.518,54
402.717,32 0,00
3.731.408,83 0,00 0,00 0,00 0,00 2.024.344,52 0,00
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Verbindlichkeitenspiegel 2012

davon
Restlaufzeit davon Art der
Gesamtbetrag unter 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert Sicherung
Verbindlichkeiten
ggl. Kreditinstituten 100.193.508,38 21.994.458,38 12.866.747,03 65.332.302,97 81.686.038,41 GPR"
Vj:  ESW Bayern GmbH 85.675.760,05 15.006.045,02 11.535.321,47 59.134.393,56 75.324.267,39 GPR", BU2
ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH 12.640.346,09 292.354,25 1.633.682,94 10.714.308,90 12.640.346,09 GPR"
Verbindlichkeiten
ggl. anderen Kreditgebern 4.640.599,82 153.220,16 623.903,08 3.863.476,58  4.352.358,91 GPR"
Vj:  ESW Bayern GmbH 5.247.025,82 175.598,19 726.816,18  4.344.611,45  5.154.586,11 GPR"
ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen 9.314.391,38 9.314.391,38
Vj:  ESW Bayern GmbH 9.289.808,32  9.289.808,32
ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH 515.666,62 515.666,62
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 46.819,81 46.819,81
Vj:  ESW Bayern GmbH 254.395,42 211.215,82 43.179,60
ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH 12.509,56 12.509,56
Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit 64.305,17 55.615,91 8.689,26
Vj:  ESW Bayern GmbH 1.874.971,79  1.861.380,53 13.591,26
ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.250.968,18 893.705,50 357.262,68
Vj:  ESW Bayern GmbH 902.453,40 695.651,83 206.801,57
ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH 78.145,96 11.058,35 67.087,61
Verbindlichkeiten ggu.
verb. Unternehmen 978.498,58 978.498,58
Vj:  ESW Bayern GmbH 1.487.879,60 1.487.879,60
ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH 224.785,09 224.785,09
Sonstige Verbindlichkeiten 1.238.132,88 1.238.132,88
Vj:  ESW Bayern GmbH 546.008,03 546.008,03
ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH 600,00 600,00
Vj:  ESW Bayern GmbH 105.278.302,43 29.273.587,34 12.525.710,08 63.479.005,01 80.478.853,50
ESW Immobilien
Beteiligungs GmbH 138.472.053,32 1.056.973,87 1.700.770,55 10.714.308,90 12.640.346,09
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1) GPR = Grundpfandrecht
2) BU = Biirgschaft
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D) Sonstige Angaben

Anteilsbesitz
ESW Bautrager GmbH, Nurnberg
Kapitalanteil 100 %, Eigenkapital € 894.760,80,
Jahresergebnis 2012 vor ErgebnisabfUhrung
€ 35.086,89

ESW Bauplanung GmbH, Nurnberg
Kapitalanteil 100 %, Eigenkapital € 383.468,91,
Jahresergebnis 2012 vor Ergebnisabfihrung

€ 184.752,53

ESW Geb&udemanagement GmbH, Nirnberg
Kapitalanteil 100 %, Eigenkapital € 255.645,94,
Jahresergebnis 2012 vor ErgebnisabfUhrung

€ 259.894,01

ESW Projektentwicklung GmbH, Nirnberg
Kapitalanteil 100 %, Eigenkapital € 30.948,24
Jahresergebnis 2012 € -55,60

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschéftigten Arbeitnehmer belduft sich gem.

§ 285 Nr.7 HGB auf 72 (einschlieBlich geringflgig
Beschéftigte). Diese verteilen sich wie folgt:

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 56 10
Technische Mitarbeiter 7

Der Aufsichtsrat erhielt nur den Ersatz von Aus-
lagen.

Auf die Angabe der Gesamtbezlige (§ 285 Nr. 9a
HGB) wurde gemali § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Der Ermittlung aktiver sowie passiver latenter
Steuern liegt das bilanzorientierte , Temporary-
Konzept® zugrunde (§ 274 Abs. 1 HGB). Hieraus
resultiert bei der Gesellschaft insgesamt eine
latente Steuerentlastung aufgrund eines hdheren
Ansatzes der Immobilienbesténde in der Steuer-
bilanz, begriindet durch héhere Teilwerte beim
Ubergang in die unbeschréankte Steuerpflicht mit
Abschaffung der Wohnungsgemeinnutzigkeit. Des
Weiteren sind Ruckstellungen aufgrund von steuer-
rechtlichen Vorgaben nicht bzw. mit geringeren

ESW Bayern GmbH - Anhang

Betragen gebildet. Aus diesen Abweichungen
resultieren im Wesentlichen auch die steuerlichen
Verlustvortrage. Die GeschéftsfUhrung hat im Ein-
klang mit § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keine aktiven
latenten Steuern angesetzt.

Es besteht eine mittelbare Pensionsverpflichtung
aufgrund der Zusatzversorgung von Arbeitnehmern
der Gesellschaft. Die Gesellschaft ist hierzu Mit-
glied bei der Evangelischen Zusatzversorgungs-
kasse (EZVK). Fur das Jahr 2012 betragt der
Umlagensatz 4,4 %; fur das Jahr 2013 ist mit
einem Umlagensatz von 4,8 % zu rechnen. Die
Summe der umlagepflichtigen Gehélter betragt

€ 3.175.116,85. Die Versorgungsverpflichtung
betrifft zum Bilanzstichtag 92 Arbeitnehmer.

Haftungsverhéltnisse

Zugunsten verbundener Unternehmen wurden
seitens des ESW Bayern Kreditinstituten gegen-
Uber Haftungsubernahmen wie folgt garantiert:

» Bei einem Kreditrahmen von € 4,0 Mio., flr
den das ESW Bayern und der ESW Bautrager
gesamtschuldnerisch haften, betrug die Inan-
spruchnahme durch den ESW Bautrdger zum
Bilanzstichtag € 1.150.789,41 fur Burgschaften.

- FUr Kontokorrentkreditlinien besteht eine
gesamtschuldnerische Mithaftung (kumulative
Schuldmittbernahme) fir:

ESW Bautrager GmbH T€ 51
ESW Bauplanung GmbH T€ 26
ESW Gebaudemanagement GmbH T€ 51
ESW Projektentwicklung GmbH T€ 50

Mit einer Inanspruchnahme aus den Haftungsver-
héaltnissen ist aufgrund der geordneten wirtschaft-
lichen Verhaltnisse (unter Berlcksichtigung der
Planungsrechnungen der Tochtergesellschaften)
nicht zu rechnen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Zahlungsverpflichtungen zum 31.12.2012 ergeben
sich aus dem Abschluss von notariellen Kauf-
vertrdgen in Hohe von T€ 792,0 sowie von Bau-
vertragen in Héhe von T€ 1.437,2 (Nettobauver-
pflichtung).
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Treuhandverhaltnisse

Mietkautionen werden getrennt vom Vermogen
der Gesellschaft verwaltet. Zum 31.12.2012
belaufen sich die Guthabensalden der Treuhand-
sparkonten auf insgesamt T€ 6.136,9. Sie verteilen
sich wie folgt:

ESW Bayern: T€ 3.763,2
Treugeber Evang.-Lutherische

Landeskirche in Bayern und

Evang.-Lutherischer Pfrinde-

stiftungsverband in Bayern: T€ 2.109,2
Fremde Treugeber: T€ 264,5
Geschéftsfihrung

Hannes B. Erhardt, MSc.
Robert Flock, Dipl.-Ing. Architekt (ab 01.01.2012)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Vorsitzender
Dr. Claus Meier, Oberkirchenrat i.R., NUrnberg
Landeskirchenamt Mlnchen

Stellvertretender Vorsitzender
Erich Rodel, Bankdirektor i.R., Ingolstadt

Michael Bammessel, Président Diakonisches Werk Bayern, Nurnberg

Dr. Gunther Beckstein, Ministerprasident in Bayern a.D., Nirnberg

Gunter Gloser, MdB, Staatsminister a.D., NUrnberg

Professor Dr. Wolfgang Grewe, Wirtschaftsprtfer, SidTreu, Minchen
Sabine Kapitan, Geschaftsfuhrerin Gesamtkirchengemeinde Hof, Grinbach
Dr. Jurgen Kornlein, Stadtdekan, Nurnberg (ab 25.06.2012)

Professor Hubert Kress, Architekt, Erlangen

Dr. Stefan Ark Nitsche, Regionalbischof, Nirnberg

Jurgen Rose, Bankdirektor i.R., Nirnberg

NUrnberg, den 25.02.2013

Evangelisches Siedlungswerk in Bayern
Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH

Hannes B. Erhardt Robert Flock

ESW Bayern GmbH - Anhang
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Konzern — Handelsbilanz

zum 31.12.2012

Aktivseite
Geschéftsjahr  Vorjahr
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
davon Firmenwert € 3.174,75 (Vj. € 4.233,01) € 58.874,75 67.878,25
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten € 143.533.576,95 144.724.265,69
2. Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten € 8.145.726,57 8.613.242,59
3. Grundstiicke und grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten € 131.431,97 928.758,51
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter € 1.108.788,31 1.253.925,25
5. Technische Anlagen und Maschinen € 130.003,00 147.906,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung € 1.101.580,82 1.1565.391,00
7. Anlagen im Bau € 6.989.432,48 1.214.739,34
8. Bauvorbereitungskosten € 248.530,54 425.409,97
9. Geleistete Anzahlungen € 1.405.856,05 162.794.926,69 7.483,38
lll. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen € 58.518,54 64.927,37
2. Andere Finanzanlagen € 402.717,32 461.235,86 402.717,32
Anlagevermégen gesamt € 163.315.037,30 159.006.644,67
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstlicke ohne Bauten bzw. im Zustand der ErschlieBung € 1.230.413,58 2.828.917,40
2. Bauvorbereitungskosten € 18.689,46 35.665,22
3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten € 7.084.167,91 3.542.170,16
4. Grundstiicke mit fertigen Bauten € 168.534,60 3.500,00
5. Unfertige Leistungen € 7.936.797,02 8.604.485,41
6. Andere Vorrate € 284.481,22 307.811,51
7. Geleistete Anzahlungen € 11.894,70 16.734.978,49 27.798,17
ll. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung € 126.673,64 145.801,84
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken € 308.074,00 774.810,23
3. Forderungen aus Betreuungstétigkeit € 2.816.822,22 3.267.236,02
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen € 229.522,47 163.357,06
5. Sonstige Vermdgensgegenstande € 407.489,78 3.888.582,11 767.633,07
lll. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten € 2.456.979,06 4.045.923,45
Umlaufvermégen gesamt € 23.080.539,66  24.515.109,54
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten € 11.048,34 14.186,94
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten € 10.567,31 21.615,65 1.462,25
D. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung € 140.886,01 255.230,10
186.558.078,62
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Passivseite

Geschéftsjahr  Vorjahr
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital € 3.300.000,00 3.300.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. SatzungsméaBige Ricklage € 6.600.000,00 6.600.000,00
2. Andere Gewinnrilicklagen, davon zweckgebunden
fUr energetische Modernisierung € 3,0 Mio.; (Vj. € 3,0 Mio.)
davon zweckgeb. flr soziale Projekte € 1,5 Mio.; (Vj. € 1,6 Mio.) € 42.891.124,78 49.491.124,78  42.741.561,06
lll. Konzern-Bilanzgewinn €
1. Gewinnvortrag € 1.849.964,97 269.058,24
2. JahresUberschuss € 2.683.339,02 4.533.303,99 1.730.470,45
Eigenkapital gesamt € 57.324.428,77  54.641.089,75
B. Ruckstellungen
1. Steuerrlickstellungen € 240,00 240,00
2. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung € 3.937.205,11 4.237.116,11
3. Sonstige Ruckstellungen € 6.932.547,52  10.869.992,63 6.318.998,95
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten € 100.193.508,38 98.316.106,14
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern € 4.640.599,82 5.247.025,82
3. Erhaltene Anzahlungen € 9.680.506,89 10.947.019,58
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung € 46.819,81 266.904,98
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit € 64.305,17 1.874.971,79
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen € 2.343.572,94 1.350.957,03
7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 997.675,93; (V. € 343.116,94)
davon im Rahmen der soz. Sicherheit € 4.567,16; (V. € 44,96) € 1.283.740,89 118.253.053,90 585.749,30
D. Rechnungsabgrenzungsposten 110.603,32 6.454,05
186.558.078,62
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Konzern — Gewinn- und Verlustrechnung

nach Handelsrecht fir den Zeitraum 01.01.2012 bis 31.12.2012

Gewinn- und Verlustrechnung

Geschéftsjahr  Vorjahr
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung € 29.122.217,06 28.333.376,03
b) aus Verkauf von Grundstlicken € 8.387.387,35 13.770.774,76
C) aus Betreuungstatigkeit € 3.347.932,39 3.139.213,46
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen € 447 .362,42 413.102,93
e) Umsatzerldse Dienstleistungen € 1.953.767,62  43.258.666,84 1.983.951,29
2. Veranderungen des Bestandes an Verkaufsgrundstiicken
und unfertigen Leistungen € 3.209.147,02  -5.724.350,19
3. Andere aktivierte Eigenleistungen € 1.485.102,06 834.244,27
4. Sonstige betriebliche Ertrage € 2.498.785,93 2.793.755,85
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung € 14.160.674,17 15.194.129,62
b) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstlicke € 11.309.214,68 6.634.709,48
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen € 1.844.249,69 27.314.138,54 1.923.313,76
Rohergebnis € 23.137.563,31 21.791.915,54
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter € 6.851.473,46 6.480.764,92
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung
und fUr Unterstitzung
davon flir Altersversorgung € 366.788,51; (Vj. € 338.794,62) € 1.885.335,44 8.736.808,90 1.882.099,79
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen € 4.485.771,18 4.495.936,61
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen €} 3.062.253,75 2.859.630,05
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens € 10.319,63 10.633,76
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon a. d. Abzinsung v. Ruckstellungen € 6.937,67; (Vj. € 0,00) € 11.055,61 6.525,90
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon a.d. Aufzinsung v. Ruckstell. € 37.179,93; (Vj. € 136.339,81) € 3.410.855,22 3.604.955,39
Ergebnis der gewoéhnlichen Geschéftstatigkeit € 3.463.249,50 2.485.688,44
12. AuBerordentliche Ertrage € 0,00 0,00
13. AuBerordentliche Aufwendungen € 0,00 0,00
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag € -294,75 -7.434,44
15. Sonstige Steuern € 780.205,23 762.652,43

Konzern-Jahresiiberschuss
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A) Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den
Bestimmungen der Verordnung Uber Formblatter
flr die Gliederung des Jahresabschlusses fur
Wohnungsunternehmen. Fur die Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkosten-
verfahren angewendet.

Konsolidierungskreis (§ 294 HGB)

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

ESW Bautrager GmbH, Nurnberg,

ESW Bauplanung GmbH, Nirnberg,

ESW Gebaudemanagement GmbH, Nurnberg,
ESW Projektentwicklung GmbH, Nurnberg.

Zum 01.01.2012 (Verschmelzungsstichtag) wurde
die ESW Immobilien Beteiligungs GmbH auf die
ESW Bayern GmbH verschmolzen. Die Verschmel-
zung wurde am 16.07.2012 im Handelsregister
eingetragen. Die ESW Immobilien Beteiligungs
GmbH war eine 100 %ige Tochter der ESW Bayern
GmbH.

Konsolidierungsgrundsatze

Die JahresabschlUsse der einbezogenen Unter-
nehmen sind auf den Stichtag des Konzernab-
schlusses erstellt.

Die Verrechnung der Beteiligungsansatze des
ESW Bayern mit dem Eigenkapital der Tochter-
unternehmen ESW Bautradger GmbH und ESW
Bauplanung GmbH (Kapitalkonsolidierung) wurde
erstmalig auf den 31.12.1996 vorgenommen. Die
ESW Geb&udemanagement GmbH wurde erst-
malig zum 31.12.1997 und die ESW Projektent-
wicklung GmbH 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 anteiligen Eigenkapital der Tochterge-
sellschaften. Die Kapitalkonsolidierung der ESW

Projektentwicklung erfolgte nach der Neubewer-
tungsmethode gem. § 301 Abs. 1 S. 2 HGB n.F.

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

Aufwendungen und Ertrdge zwischen den ein-
bezogenen Gesellschaften sowie entstandene
Zwischengewinne sind ebenfalls eliminiert.

B) Erlauterung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Im Konzern gelten einheitlich die auf den Jahres-
abschluss der Konzernobergesellschaft, der ESW
Bayern GmbH, Nirnberg, angewandten Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden.

Entgeltlich erworbene, immaterielle Vermogens-
gegenstande werden linear entsprechend ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer von 3 Jahren
abgeschrieben.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten abzltglich Abschreibungen
bewertet.

Bei den Sachanlagenzugéangen sind neben den
Fremdkosten Kosten flr kaufméannische Eigenleis-
tungen aktiviert. Fremdkapitalzinsen wahrend der
Bauzeit werden nicht aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen auf ,Grundstlcke
und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten®
wurden unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von 50 bis zu 80 Jahren vorgenom-
men. Bei einem Objekt in Bayreuth wird in den
ersten 5 Jahren eine Abschreibung von 5 % der
Anschaffungs- und Herstellkosten vorgenommen.
Aufgrund umfassender Modernisierungen wurden
bei drei Objekten die Restnutzungsdauern um zwei
bzw. zehn Jahre verlangert. Bei einem Objekt wur-
de aufgrund geanderter Nutzungsbedingungen die
Restnutzungsdauer auf zwei Jahre verringert.

Bei der Position ,Grundstlcke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen
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Bauten® sind als Nutzungsdauer 25, 32, 35 und
65 Jahren unterstellt worden.

AuBenanlagen werden mit 10 % der Herstellungs-
kosten abgeschrieben. Bis 1990 aktivierte Kosten
der AuBenanlagen werden gemeinsam mit den
Gebaudekosten abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéftsausstattung, sowie
andere bewegliche Anlageguter werden linear Uber

einen Zeitraum von 3 bis 13 Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsguter (Anschaffungskos-
ten gréBer € 150,00) werden als Sammelposten
erfasst, auf funf Jahre abgeschrieben und nach
diesem Zeitraum als Abgang dargestellt.

Die Finanzanlagen sind zu den Anschaffungs-
kosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
bilanziert.

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke im
Umlaufvermdgen sowie die Bauvorbereitungskos-
ten sind mit Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten oder den niedrigeren beizulegenden Werten
angesetzt.

Die unfertigen Leistungen werden mit den voraus-
sichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt.

Als andere Vorrate bilanzierte Heiz- und Repa-
raturmaterialien sowie Mini-Tresore wurden zu
Anschaffungskosten bewertet. Diese wurden
durch Anwendung des Fifo-Verfahrens ermittelt.

Geleistete Anzahlungen, Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande wurden zum Nennwert
bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch Einzel- und
Pauschalwertberichtigungen Rechnung getragen.

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fur
den Ansatz von Geldbeschaffungskosten wurde
Gebrauch gemacht. Geldbeschaffungskosten wer-
den als Rechnungsabgrenzungsposten auf die
Laufzeit von 10 Jahren gleichméBig verteilt.

Die nach § 249 Abs. 2 HGB i.d.F. vor dem BilMoG
gebildeten Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

fUr GroBinstandhaltungsmaBnahmen diverser
Wohn- anlagen wurden (Art. 67 Abs. 3 Satz 1
EGHGB). Verbrauch und Auflésung der Rick-
stellungen werden unter dem Posten ,Sonstige
betriebliche Ertradge“ ausgewiesen.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbe-
trages. Die erwarteten kunftigen Preis- und
Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
berticksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
den von der Bundesbank veroffentlichten Abzin-
sungssatzen abgezinst.

Die Ruckstellungen fur Altersteilzeit wurden nach
dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter Bertck-
sichtigung von kinftigen Gehaltssteigerungen (2 %)
ermittelt. Den Ruckstellungsberechnungen liegt ein
Zinssatz von 3,9 % zugrunde (Stand Oktober 2012,
Laufzeit 2,5 Jahre). Die Verpflichtungen aus Alters-
teilzeit (€ 541.692,01), die durch ein verpfandetes
Termingeld mit Anschaffungskosten in gleicher
Hohe insolvenzrechtlich abgesichert sind, werden
gem. § 246 Abs. 2 HGB mit den gebildeten Riick-
stellungen fur Altersteilzeit (€ 400.806,00) saldiert
und als aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermo-
gensverrechnung (€ 140.886,01) gesondert ausge-
wiesen. Es handelt sich um Bankguthaben in Euro.
In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden die
aus den verrechneten Vermodgenswerten erzielten
Zinsertrage (€ 23.094,16) mit den Zinsaufwendun-
gen aus der Aufzinsung der Rickstellungen fur
Altersteilzeit (€ 25.266,00) saldiert und unter den
Zinsen und &hnlichen Aufwendungen ausgewiesen.

Die Ruckstellung fur Jubildaumszahlungen wurde
nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren unter
Berlcksichtigung von kinftigen Gehaltssteigerun-
gen (2 %) ermittelt. Den Ruckstellungsberechnun-
gen liegt ein Zinssatz von 5,04 % zugrunde (Stand
Dezember 2012, Laufzeit 15 Jahre). Ebenso wie
bei den Ruckstellungen fur Altersteilzeit wurde die
Fluktuationswahrscheinlichkeit mit 0 % angesetzt.
In den Sonstigen Ruckstellungen sind folgende
Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:
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Ruckstellungen fur
EigentumsmaBnahmen € 2.800.591,11
Rechtsrisiken und
Prozesskosten, Rechtsberatung € 1.120.628,00

Betriebs- und Heizkosten € 650.000,00
Personalkosten € 508.309,01
Kosten im Rahmen der

technischen Baubetreuung € 407.128,36
Instandhaltungskosten € 450.000,00
Verwaltungskosten € 389.889,55
Sonstige Kosten der

Hausbewirtschaftung € 380.041,75

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfullungs-
betrag angesetzt.

C) Erlauterungen zur Bilanz und

zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Entwicklung des Konzernanlagevermdgens
sowie die Fristigkeiten der Konzernverbindlich-
keiten sind nachfolgend gesondert dargestellt.

l. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind
€ 7.936.797,02 noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen in Hohe von insgesamt

€ 150.651,82 (enthalten in Position ,Sonstige
Vermdgensgegenstande®).

Gegenuber Gesellschaftern bestehen nicht ge-
sondert ausgewiesene Verbindlichkeiten in Hohe
von € 64.926,91. Diese sind in der Position ,Ver-
bindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern*
enthalten.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertrdgen® sind
Ertrdge aus dem Verkauf von Grundstiicken des
Anlagevermdégens in Hohe von € 1.011.856,91
sowie Entnahmen aus den Ruckstellungen fur
Bauinstandhaltung mit € 299.911,00 enthalten.
In den ,Sonstigen betrieblichen Aufwendungen®
sind Verluste aus dem Verkauf von Grundsttcken
des Anlagevermogens in Hohe von € 138.014,55
enthalten.
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Entwicklung des Anlagevermdégens 2012

Anschaffungs-/ Zugange
Herstellungskosten  Herstellungskosten
I. Immaterielle Vermégensgegensténde € 487.807,09 22.759,21
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten € 210.527.443,70 5.559.240,60
2. Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschéfts- und and. Bauten € 13.845.690,92
3. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten € 928.758,51
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter € 1.261.855,87
5. Technische Anlagen und Maschinen € 429.860,44 34.225,77
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung € 3.504.242,79 355.689,07
7. Anlagen im Bau € 1.214.739,34 7.745.793,39
8. Bauvorbereitungskosten € 425.409,97 174.335,22
9. Geleistete Anzahlungen € 7.483,38 1.405.856,05
Summe der Sachanlagen € 232.145.484,92 156.275.140,10
lll. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen € 64.927,37
2. Andere Finanzanlagen € 402.717,32
Summe der Finanzanlagen 467.644,69 0,00

Anlagevermégen insgesamt E 233.100.936,70

Eigenkapitalspiegel 2012

15.297.899,31

Gezeichnetes

Erwirtschaftetes Eigenkapital

Kapital Kapitalriicklagen ~ Gewinnricklagen  Bilanzgewinn
Stand am 31.12.2011 € 3.300.000,00 0,00 49.341.561,06 1.999.528,69
Anderung des Konsolidierungskreises €
Gezahlte Dividenden €
Einstellungen in Ricklagen €
Entnahmen aus Rucklagen €
Konzern-JahreslUberschuss/-fehlbetrag € 2.683.339,02
Sonstige Veranderungen € 149.568,72 -149.563,72

Stand am 31.12.2012
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3.300.000,00 m 49.491.124,78 4.533.303,99
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Abgange Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen des

Herstellungskosten Herstellungskosten Zuschreibungen (kumulierte) 31.12.2012 Geschéftsjahres
66.866,00 384.825,55 58.874,75 31.277,12
10.206.899,48 3.302.172,28 65.648.380,15 143.533.576,95 3.772.899,17
-173.126,09 5.526.838,26 8.145.726,57 296.676,41
-797.326,54 131.431,97
40.479,07 -104.657,87 7.930,62 1.108.788,31
49.139,77 284.943,44 130.003,00 51.5685,77
456.270,00 2.302.081,04 1.101.580,82 333.332,71
-1.971.100,25 6.989.432,48
-351.214,65 248.530,54
-7.483,38 1.405.856,05
10.752.788,31 -102.736,50 0,00 73.770.173,51 162.794.926,69 4.454.494,06
6.408,83 58.518,54
402.717,32
6.408,83 0,00 0,00 461.235,86

10.826.063,15 -102.736,50 m 74.154.999,06 163.315.037,30 4.485.771,18

Spalte Umbuchung: Differenz = Umwidmung vom UV ins AV

Eigenkapital Anteil anderer
gemaB Konzernbilanz  Gesellschafter Gesamt
54.641.089,75 0,00 54.641.089,75
2.683.339,02 2.683.339,02
0,00 0,00

57.324.428,77 m 57.324.428,77
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Verbindlichkeitenspiegel 2012

davon
Restlaufzeit davon Art der
Gesamtbetrag unter 1 Jahr 1-5 Jahre uber 5 Jahre gesichert Sicherung
Verbindlichkeiten
ggu. Kreditinstituten € 100.193.508,38 21.994.458,38 12.866.747,03 65.332.302,97 81.686.038,61 GPR"
Vorjahr € 08.316.106,14 15.298.399,27 13.169.004,41 69.848.702,46 87.964.613,48 GPR", BU?
Verbindlichkeiten
ggl. anderen Kreditgebern € 4.640.599,82 153.220,16 623.903,08 3.863.476,58 4.352.358,91 GPR"
Vorjahr € 5.247.025,82 175.598,19 726.816,18 4.344.611,45 5.154.586,11 GPR"
Erhaltene Anzahlungen € 9.680.506,89 9.680.506,89
Vorjahr € 10.947.019,568 10.947.019,58
Verbindlichkeiten
aus Vermietung € 46.819,81 46.819,81
Vorjahr € 266.904,98 223.725,38 43.179,60
Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit € 64.305,17 55.615,91 8.689,26
Vorjahr € 1.874.971,79 1.861.380,53 13.591,26
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen € 2.343.572,94 1.986.310,26 357.262,68
Vorjahr € 1.350.957,03 1.077.067,85 273.889,18
Sonstige Verbindlichkeiten € 1.283.740,89  1.283.740,89
Vorjahr 585.749,30 585.749,30

E 118.253.053,90] 35.200.672,30] 13.856.602,05] 69.195.779,55] 86.038.397,52 -

Vorjahr

€

118.588.734,64

30.168.940,10

14.226.480,63 74.193.313,91 93.119.199,59
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1) GPR = Grundpfandrecht
2) BU = Biirgschaft

Geschéftsbericht 2012






46

Konzern — Anhang

Konzern — Anhang

Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschéaftigten Arbeitnenmer belduft sich gem.
§ 285 Nr. 7 HGB auf 348 (einschlieBlich gering-
flgig Beschéftigte):

Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 69 11
Technische Mitarbeiter 67 188

Der Aufsichtsrat erhielt nur den Ersatz von
Auslagen.

Auf die Angabe der Gesamtbezlge (§ 285 Nr. 9a
HGB) wurde gem. § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Fur den Abschlussprifer im Sinne von § 318 HGB
wurden im Geschaftsjahr 2012 folgende Honorare
(Gesamtnettovergltung zzgl. Auslagen) als Auf-
wand erfasst:

fUr Abschlussprufungsleistungen T€ 112,2
fUr sonstige Bestatigungsleistungen T€ 6,7
flr sonstige Leistungen T€ 4,6

Far folgende Tochterunternehmen wurde von der
Offenlegungsbefreiung geman § 264 Abs. 3 HGB
Gebrauch gemacht:

ESW Bautrager GmbH, Nurnberg
ESW Bauplanung GmbH, Nirnberg
ESW Gebaudemanagement GmbH, Nurnberg

Der Ermittlung aktiver sowie passiver latenter
Steuern liegt das bilanzorientierte , Temporary-
Konzept® zugrunde (§ 274 Abs. 1 HGB). Hieraus
resultiert bei der Gesellschaft insgesamt eine
latente Steuerentlastung aufgrund eines hdheren
Ansatzes der Immobilienbestédnde in der Steuer-
bilanz, begriindet durch héhere Teilwerte beim
Ubergang in die unbeschréankte Steuerpflicht mit
Abschaffung der Wohnungsgemeinnutzigkeit. Des
Weiteren sind Ruckstellungen aufgrund von steuer-
rechtlichen Vorgaben nicht bzw. mit geringeren
Betragen gebildet. Aus diesen Abweichungen
resultieren im Wesentlichen auch die steuerlichen
Verlustvortrage. Die GeschéaftsfUhrung hat im
Einklang mit § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB keine
aktiven latenten Steuern angesetzt.

Auch die aus den Konsolidierungen resultieren-
den aktiven latenten Steuern wurden nicht aktiviert,
da die Realisierung des latenten Steueranspruchs
nicht hinreichend wahrscheinlich erscheint.

Es besteht eine mittelbare Pensionsverpflichtung
aufgrund der Zusatzversorgung von Arbeitnehmern
der Gesellschaften. Die Gesellschaften sind hierzu
Mitglieder bei der Evangelischen Zusatzversor-
gungskasse (EZVK).

Fur das Jahr 2012 betragt der Umlagensatz 4,4 %;
fur das Jahr 2013 ist mit einem Umlagensatz von
4,8 % zu rechnen. Die Summe der umlagepflich-
tigen Gehélter betragt € 6.191.378,62. Die Ver-
sorgungsverpflichtung betrifft zum Bilanzstichtag
290 Arbeitnehmer.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Zahlungsverpflichtungen zum 31.12.2012 ergeben
sich aus dem Abschluss von notariellen Kaufver-
trdgen in Hohe von T€ 3.372,0 sowie von Bau-
vertragen in Héhe von T€ 1.437,2 (Nettobauver-
pflichtung).

Treuhandverhaltnisse

Mietkautionen werden getrennt vom Vermogen
der Gesellschaft verwaltet. Zum 31.12.2012
belaufen sich die Guthabensalden der Treuhand-
sparkonten auf insgesamt T€ 6.136,9. Sie ver-
teilen sich wie folgt:

ESW Bayern: T€ 3.763,2
Treugeber Evang.-Lutherische

Landeskirche in Bayern und

Evang.-Lutherische Pfriinde-

stiftungsverband in Bayern: T€ 2.109,2
Fremde Treugeber: T€ 2645
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Geschaftsfihrung
Hannes B. Erhardt, MSc.
Robert Flock, Dipl.-Ing. Architekt (ab 01.01.2012)

Mitglieder des Aufsichtsrates
Vorsitzender
Dr. Claus Meier, Oberkirchenrat i.R., NUrnberg

Landeskirchenamt Munchen

Stellvertretender Vorsitzender
Erich Rodel, Bankdirektor i.R., Ingolstadt

Michael Bammessel, Prasident Diakonisches Werk Bayern, Nurnberg

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

Gunter Gloser, MdB, Staatsminister a.D., NUrnberg

Professor Dr. Wolfgang Grewe, Wirtschaftsprifer, StidTreu, Minchen
Sabine Kapitan, Geschéftsflihrerin Gesamtkirchengemeinde Hof, Grinbach
Dr. Jurgen Koérnlein, Stadtdekan, Nirnberg (ab 25.06.2012)

Professor Hubert Kress, Architekt, Erlangen
Dr. Stefan Ark Nitsche, Regionalbischof, Nirnberg
Jurgen Rose, Bankdirektor i.R., Nurnberg

Nurnberg, den 25.02.2013

Evangelisches Siedlungswerk in Bayern
Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH

Hannes B. Erhardt Robert Flock
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