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GruRwort

_Auch in der Krise
ein verlasslicher Partner”
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Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

das Geschaftsjahr 2020 stellte wegen der Pandemie
eine besondere Herausforderung dar, auch fir das
St. Ulrichswerk. Umso erfreulicher: Es hat sie nicht
nur gemeistert, sondern dartber hinaus auch orga-
nisatorische Anderungen vorgenommen und seine
strategische Positionierung gescharft. Von diesen
Weichenstellungen wird das St. Ulrichswerk stark
profitieren.

Das Jahr mit Lockdown, Homeoffice und Distanzun-
terricht hat uns iberdeutlich vor Augen gefihrt, wie
wichtig ein wohnliches und vor allem bezahlbares
Zuhause ist. Auch in Zeiten von Corona hat sich das
St. Ulrichswerk als solider, verlasslicher, qualitats-
bewusster und sozial engagierter Dienstleister und
Partner erwiesen, der sich den Grundwerten der
Katholischen Kirche verpflichtet fghlt.

Die Weihe unseres Bischofs Bertram ist fir das

St. Ulrichswerk aber seinen Gesellschafter, den
Bischoflichen Stuhl der Diozese Augsburg, quasi
eine Auftragsbestatigung, weiterhin auch fir sozial
schwache Menschen lebenswerten und bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen; ein Auftrag, fir den bei-
spielhaft das vom SKM Augsburg gefiihrte Georg-
Beis-Haus steht, das im Vorjahr eingeweiht wurde.
Die 49 Apartments in Augsburg-Lechhausen bieten
Menschen in besonderen Lebenssituationen eine
Bleibe.

Die Geschaftsfihrung und die gesamte Belegschaft
des St. Ulrichswerks sind auch in der Pandemie
ihrer Verantwortung fir die Mieterinnen und Mieter
gerecht geworden. Die geringe Anzahl an Mietaus-
fallen belegt das christliche Miteinander zwischen
Hausverwaltung und Mietparteien.

und, nicht zu vergessen: Meinen Glackwunsch zum
reprasentativen neuen Verwaltungsgebaude der Bi-
schoflichen Finanzkammer der Didzese Augsburg am
Hafnerberg 2. Als erstes Burogebaude erhielt es das
Gold-Zertifikat der DGNB (Deutsche Gesellschaft fur
nachhaltiges Bauen) in Augsburg. Trotz der Corona-
Krise und anderer Widrigkeiten konnte das Gebaude
fristgerecht bezogen werden. Das war nur dank der
professionellen Baubetreuung des St. Ulrichswerks
und des kooperativen Zusammenwirkens aller Be-
teiligten maglich.

Zum Schluss mochte ich ausdriicklich der Geschafts-
fihrung und dem Aufsichtsrat danken, dass sie die
Gesundheit und den Schutz der Mitarbeitenden
stets in den Vordergrund gestellt haben. Im Vor-
jahr schrieb ich, dass die soziale Grundhaltung die
eigentliche Starke des St. Ulrichswerks sei. In dieser
Einschdtzung sehe ich mich ein Jahr spater mehr als
bestatigt. Professionalitdt und Nachstenliebe gehen
hier Hand in Hand.

Das alles sind Grinde, warum ich trotz der anhalten-
den Corona-Krise als Gesellschaftervertreter fur die
Zukunft des St. Ulrichswerks sehr zuversichtlich bin.

Ihr

Jérome-Oliver Quella

Stiftungsvorstand des Bischéflichen Stuhls
der Didzese Augsburg

Bischoflicher Finanzdirektor
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6 Blickpunkt

_Wir stellen uns noch breiter auf”

Corona hinterldsst Spuren, auch beim St. Ulrichswerk. Die Wohnbauoffensive verzogert sich,
die Digitalisierung schreitet dagegen ziigig voran. Zudem erweitert das St. Ulrichswerk seine
Geschaftsfelder und agiert kinftig auch als Bautrdger. Die Vorteile erldutert Geschaftsfihrer
Rudolf Mitterhuber im Interview.

Eingeschrankter Parteiverkehr, Homeoffice, Lock-
down: Wie hat die Corona-Krise das St. Ulrichs-
werk getroffen?

Mitterhuber: Das Positive vorweg: Sie hat die Di-
gitalisierung deutlich vorangebracht. Der komplette
Datenbestand der Hausverwaltung ist nun digital
archiviert. Auf dem Weg zum papierlosen Biro

sind wir einen groBen Schritt vorangekommen. Wir
bauen unser CRM-System (Customer-Relationship-
Management; dt.: Kundenbeziehungsmanagement)
auf, um mit den Mietern digital vernetzt zu sein.

Was bringt das konkret?

Mitterhuber: Wenn wir kiinftig einen Handwerker
beauftragen, erhdlt der Mieter automatisch eine
E-Mail. Er ist sofort dariber informiert, wer wann bei
ihm in der Wohnung etwas erledigt. Somit kommen
wir einem groRen Wunsch aus der Mieterbefragung
2019 nach und verbessern die Kommunikation mit
den Mietern.

Wo zeigt sich die Digitalisierungsoffensive noch?

Mitterhuber: Wir haben alle Hausverwalter mit
Tablet-Computern ausgestattet. Hausmeisterberichte
werden nun digital erfasst. Das spart eine Menge
Zeit und erhoht unsere Effizienz. Insgesamt haben
wir im Jahr 2020 rund 200.000 € dafir investiert.

Lassen sich trotz der weitreichenden Folgen der
Pandemie die Unternehmensziele erreichen?

Mitterhuber: Wegen Corona dauern Baugenehmi-
gungen in den Verwaltungen ldnger als gewdhnlich.
Der Vorlauf vieler BaumaBnahmen verzogert sich
dadurch. Das bringt den Zeitplan gehdrig durch-
einander. Deshalb werden wir ein paar Projekte
etwas strecken mussen. Bis 2023 wollten wir im
Rahmen der Wohnbauoffensive 170 neue Wohnun-

gen fertigstellen. Es konnte sein, dass sich aufgrund
der Pandemie rund 20 % davon zeitlich etwas nach
hinten verschieben. Letztendlich bauen wir aber
genauso viel wie geplant. Und das ist eine beacht-
liche Leistung.

Trotz Corona hélt der Bauboom an. Miissen Sie
weiterhin auf einem sehr teuren Markt agieren?

Der Trend halt an, die Nachfrage ist unverandert
grol3. Es kommen einfach zu wenig Objekte auf

den Markt. Und beim sozialen Wohnungsbau ist die
Nachfrage besonders hoch. Viele Leute sind auf-
grund des mangelnden Angebots gezwungen, sich
im Vergleich zu ihrem Haushaltseinkommen extrem
teuer einzumieten. Boom hin oder her: Wir missen
unverandert dazu beitragen, mehr giinstigen Wohn-
raum zu schaffen. Das ist Teil unseres kirchlichen
und sozialen Auftrags.

Laufen die staatlichen Férderprogramme - von
der Einkommensorientierten Forderung (EOF)
bis zur energetischen Sanierung - in der Corona-
Krise weiter?

Mitterhuber: Momentan lauft alles wie gehabt
weiter, darunter auch die Finanzierung des €0,-Ge-
bdudesanierungsprogrammes. Das ist sehr wichtig.

Welche Rolle spielen energetische Sanierung
und Klimaneutraliat in Ihren Planungen?

Mitterhuber: Bischof Bertram hat ein sehr ehr-
geiziges Ziel ausgegeben: Bis 2030 soll das Bis-
tum klimaneutral sein. Daftr sind enorme Mittel
notwendig. Der gesamte Energiebedarf muss um
50 % gesenkt werden. Ol- und Gasheizungen sind
durch Warmepumpen zu ersetzen. Es ist fraglich,
ob wir mit unserer durchschnittlichen Monatsmiete
von 5,95 € fir den Quadratmeter die dafiir notigen
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Investitionen erwirtschaften konnen. In den ver-
gangenen Jahren haben wir nur moderate Mieterho-
hungen vorgenommen. Mdglicherweise lasst sich
das auf Dauer so nicht mehr beibehalten, um die
erforderlichen Investitionen stemmen zu konnen.

Das St. Ulrichswerk ist als Projektentwickler,
Baubetreuer und Hausverwalter ein gefragter
Dienstleister. Bleibt es bei der Fokussierung auf
diese drei Geschiftsfelder?

Mitterhuber: Das St. Ulrichswerk wird sich in Zu-
kunft noch breiter aufstellen. So werden wir auch
als Bautrager fungieren. Viele Bauherren wollen
maglichst viel Sicherheit und am liebsten nur

einen Ansprechpartner. Das bieten wir ihnen. Fir
die Pfarreien ist das eine gute Nachricht. Bei ihren
Bauvorhaben konnen wir sie kiinftig noch starker
entlasten. Das St. Ulrichswerk wird auch im eigenen
Namen und auf eigene Rechnung bauen. Daneben
bieten wir ein Facility Management nicht mehr nur
fir Wohnungen, sondern auch fir Gewerbeeinheiten
an - sei es furs Haus St. Ulrich, das Di6zesanmu-
seum oder das Priesterseminar.

Wie soll die Bautragertatigkeit aussehen?

Mitterhuber: Wir werden Grundstiicke von Kirchen-
stiftungen erwerben und bebauen. Es gibt in der
Didzese Uber 250 einzelne Immobilien, die weit
gestreut und schwer zu bewirtschaften sind. Hier
konnen wir die Kirchenstiftungen bei der Suche
nach sinnvollen Losungen unterstitzen. Die Kir-
chensteuereinnahmen durften in den kommenden
Jahren zurtickgehen. Insofern ist es wichtig, frih-
zeitig die Weichen zu stellen, um diese EinbufSen zu
kompensieren. Der Verkauf von Grundstiicken und
Immobilien sowie der Neubau mit anschlieBender
Vermietung gewinnen daher noch mehr an Bedeu-
tung. Bei all diesen Themen unterstitzen wir unsere
kirchlichen Partner umfassend.

St. Ulrichswerk
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Workshop erarbeitet

Digitalisierungsstrategie

Als neuer Bereichsleiter fiir Interne Dienste und Hausbewirtschaftung ist
Matthias Bronner auch fir die Digitalisierung des St. Ulrichswerks zustandig.

Die Zukunft ist digital. Beim St. Ulrichswerk beschaftigen
sich seit dem vergangenen Herbst Mitarbeitende aus
allen Abteilungen in einem Workshop mit der digitalen
Transformation der Geschaftsprozesse. Moderiert wird
er von der Treuhandstelle fir Wohnungsunternehmen in
Bayern GmbH (VdW Bayern Treuhand).

,Es geht um die Stellschrauben fir die zukiinftigen
Herausforderungen”, sagt Matthias Bronner. Der studier-
te Betriebswirt arbeitet seit 2014 beim St. Ulrichswerk.
Nun stieg er zu einem von zwei Bereichsleitern auf. Mit
seinen 12 Mitarbeitern ist Bronner furs Personal, das
Rechnungswesen, die EDV, den Einkauf und die Bewirt-
schaftung der rund 1.400 Wohneinheiten im eigenen
Bestand zustandig - und fir die digitale Ausrichtung des
Unternehmens.

Bis Mdrz 2021 soll der Workshop eine Strategie fir die
Digitalisierung des St. Ulrichswerks erarbeiten, die dann
in einem 5-Jahres-Plan umgesetzt wird. Im Kern geht es
um die Frage, wie die vorhandene IT erweitert werden
muss. Wie bindet man das Projektmanagement und die
Hausverwaltung in die bestehende Infrastruktur ein? Wie
lassen sich die Zusammenarbeit und die Kommunikation

mit Dienstleistern, Mietern und Eigentimern effizienter
gestalten?

Die Mdglichkeiten sind schier grenzenlos. So kénnten die
Mieter kiinftig ihre Betriebskostenabrechnung tber ein
Kundenportal aufrufen, wie es Telefonunternehmen oder
Stromversorger anbieten. Wohnungsiibergaben wiirden
kiinftig ohne Stift und Block nur mit einem Tablet-PC
abgewickelt. Der groBe Vorteil: Alle Daten lagen dem
Unternehmen in Echtzeit vor. Deshalb wurden in einem
ersten Schritt bereits alle Hausverwalter mit eigenen
Tablets ausgestattet.

Auch im internen Bereich plant Bronner Neuerungen. So
soll das Berichtswesen auf neue Fil3e gestellt werden

- Excel-Tabellen ade. ,Wir sind alle motiviert, von den
Papierstapeln wegzukommen und softwaregestitzte
Losungen einzufihren.”

Die Digitalisierung ist ein Kraftakt. Um ihn zu stemmen,
wurde bereits ein weiterer Mitarbeiter fir die EDV ein-
gestellt. Und sie erfordert auch zusatzliche Investitionen:
Pro Jahr steht dem St. Ulrichswerk ein Budget von rund
200.000 € zur Verfiigung.

St. Ulrichswerk « Geschéftsbericht 2020



Blickpunkt

So gelangen Mieter
Zur eigenen Ladestation

Der Trend zur staatlich geférderten Elektromobilitat erfordert eine
neue Infrastruktur. Thomas Kopold setzt die gesetzlichen Vorgaben
beim St. Ulrichswerk um.

Der Wandel hin zu Elektroautos nimmt langsam Fahrt auf. Das merkt auch Thomas Kopold,
seit vergangenem Oktober Bereichsleiter fir Hausverwaltung und Baubetreuung beim

St. Ulrichswerk. Immer mehr Mieter interessieren sich fir eine Ladestation an ihrem Stell-
platz. Und darauf haben sie inzwischen auch ein Anrecht (siehe Infokasten).

Die Ausgangslage ist gar nicht so einfach. Wie lasst sich in einer Tiefgarage sicherstellen,
dass jeder, der mochte, sein Auto an der Wallbox laden kann, ohne die Versorgungssi-
cherheit im Haus zu gefdhrden? Dass jede Partei nach Gutdiinken Stromkabel verlegt, ist
ausgeschlossen. Eine neue Situation, die eine klare Vorgehensweise erfordert.

Das Problem: Fur diese zusatzlichen Belastungen
sind viele bestehende Hausanschluss-Stromleitun-
gen nicht ausgelegt. ,Wenn in einer Wohnanlage
mit 50 Tiefgaragenpldtzen 15 nach der Arbeit Strom
tanken wollen, bestiinde die Gefahr, dass der Haus-
anschluss tberlastet ist und die Bewohner bei der
Tagesschau im Dunkeln sitzen.”

Die Losung: ein Lastverteilungsmanagement, das in
der Nahe des Hausanschlusskastens installiert wird.
Um die Versorgungssicherheit der Hausbewohner
rund um die Uhr zu gewahrleisten, wird bei Bedarf
die Leistung der Ladestationen reduziert. Dafur
wirden dann zu spater Stunde, wenn im Haus der
Stromverbrauch sinkt, umso mehr Kapazitaten zum
Laden zur Verfiigung stehen.

,Wir geben den Rahmen vor, halten uns aber an-
sonsten weitgehend heraus. Die Mieter wdhlen
einen Anbieter aus und tragen die Kosten fir die
Installation der Ladestation und fir den Stromver-
brauch”, erldutert Thomas Kopold die Regelung.

WEG-Reform

Zum 1. Dezember 2020 trat das reformierte Wohnungseigentimergesetz, WEG-neu, in Kraft. Es soll den
Um- und Ausbau erleichtern - von der Barrierefreiheit bis zum Glasfaseranschluss, von der E-Ladestation
bis zum Einbruchschutz. Jeder Wohnungseigentimer und jeder Mieter hat darauf einen Anspruch. Eine
Mehrheitsentscheidung der Mieter bzw. Eigentimer ist dafir nicht mehr erforderlich.

Fur die Kosten muss der Antragsteller selbst aufkommen. Den Kauf einer Ladebox bezuschusst die staatli-
che Forderbank Kfw mit 900 €, wenn dafir ausschlieSlich Strom aus erneuerbaren Energien genutzt wird.

Im Klimaabkommen von Paris (2015) wurde beschlossen, die fossilen Brennstoffe im StraBenverkehr
dauerhaft um 40 % zu reduzieren. Nach der Reform des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) vom
20. Dezember 2020 soll der Anteil an Okostrom in Deutschland bis 2030 auf 65 % steigen.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2020
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10 Blickpunkt

Unternehmensdaten

Grindung am 22.12.1952

Eintrag ins Handelsregister unter HRB-Nr. 6211
am 11.03.1953

Satzungsneufassung am 16.08.1994

Das Unternehmen ist Rechtsnachfolgerin der gem.
Gesellschafterbeschluss vom 22.02.1960 aufgels-

ten Vereine ,Christenvolk baut auf” und ,Christliche
Wohnungshilfe”,

Mit der Satzungsneufassung vom 16.08.1994 wurde
die Baubetreuungs- und Verwaltungsgesellschaft
St. Ulrich mbH mit der St. Ulrichswerk der Dibzese
Augsburg GmbH verschmolzen.

Satzungsneufassung am 29.07.2008

Mit der Satzungsneufassung vom 29.07.2008 wurde
das Stammbkapital auf € 1.535.000,00 erhoht und der
Unternehmensgegenstand gedndert.

Satzungsneufassung vom 24.06.2019

Mit der Satzungsneufassung vom 24.06.2019 wurde
die Satzung der Gesellschaft insgesamt neu gefasst.
Insbesondere wurde § 8 Geschaftsfihrung und Ver-
tretung neu gefasst. Die Nummerierung der §§ hat

sich teilweise geandert.

Unternehmenssitz
86152 Augsburg, Jesuitengasse 21

Gesellschafter

Bischoflicher Stuhl der Diozese Augsburg,
alleiniger Gesellschafter

Stammbkapital
€ 1.535.000,00

Kapitalricklage
€ 1.482.583,76

Tochtergesellschaft
Gebdudemanagement St. Ulrich GmbH, Augsburg

Aufsichtsrat

Dr. Dr. Anton Losinger
Vorsitzender
Weihbischof, Augsburg

Martin Lemke
Stv. Vorsitzender
Managing Director, Augsburg

Dr. Andreas Magg
Di6zesan-Caritasdirektor, Augsburg

Johannes Hintersberger
Mitglied des Landtags, Augsburg

Dr. jur. Sonja Vera Rapp (ab 12.02.2020)
Steuerberaterin, Kutzenhausen

Geschéftsfithrung

Rudolf Mitterhuber
Aindling, Alleinvertretungsberechtigter

Mitgliedschaften
KSD Katholischer Siedlungsdienst e.V., Berlin

Katholischer Wohnungs- und Siedlungsdienst
in Bayern e.V., Minchen

AdW Schwaben Arbeitsgemeinschaft schwabischer
Wohnungsunternehmen, Augsburg

AGV Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V., Dusseldorf

Haus- und Grundbesitzerverein Augsburg
und Umgebung e.V., Augsburg

GdW, Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Berlin

VdW Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen e.V,,
Manchen (zugleich Priffungsverband)

Industrie- und Handelskammer Schwaben, Augsburg

Beteiligungen

LIGA Bank eG, Regensburg
Minchner Hypothekenbank, Minchen
Sparda-Bank Nurnberg eG, Nirnberg

St. Ulrichswerk « Geschéftsbericht 2020



Mitarbeiter feiern Betriebsjubildaum

Bei Geschaftspartnern, Mietern und Mitarbeitern setzt das St. Ulrichswerk auf Kontinuitat. Vier
Fachkrafte feierten ein Betriebsjubilaum: Irmgard Voss (Hausverwaltung, 30 Jahre), Geschaftsfihrer
Rudolf Mitterhuber (25) sowie Claudia Czada (Baubetreuung), Giinter Gaugenrieder
(Hausverwaltung) und Uwe Werner (Hausverwaltung), jeweils 10 Jahre. Herzlichen Glickwunsch.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2020



_Die neuen BUros
sind ein Quantensprung”

Im neuen Birogebdude am Hafnerberg 2 in Augsburg sind die Bischofliche
Finanzkammer, das KiTA-Zentrum St. Simpert und der Katholische
Pfrundestiftungsverbund St. Ulrich unter einem Dach vereint.

Die aufwandige Generalsanierung erhielt viel Lob - und ein Gold-Zertifikat.

St. Ulrichswerk « Geschéftsbericht 2020



Gut Ding braucht manchmal Weile. Als Michael Hartl
2011 vom Kirchensteueramt ins Generalvikariat
wechselte, war der Hafnerberg 2 bereits ein Thema:
abreifen, neu bauen oder sanieren? Und wer konnte
das Haus kiinftig nutzen? Das alte Biirogebdude warf
viele Fragen auf. Zehn Jahre spater ist das generalsa-
nierte Gebdude beim Augsburger Dom bezogen. Der
Aufwand hat sich gelohnt.

Fur die eigenen Mitarbeitenden zu planen und zu
bauen kann heikel sein. ,Ich bin sehr froh, dass die
Reaktionen weitestgehend positiv sind”, sagt der Leiter
der Geschéftsstelle des Generalvikariats, der in der
vierjahrigen Bauphase die Interessen der Nutzer, der
Di6zese Augsburg, vertrat. Bauherr war der Katholische
Pfrindestiftungsverbund St. Ulrich (KPV), Architekt der

Baubetreuung 13

Michael Hartl vom
Generalvikariat und
Marina Tretau vom
st. Ulrichswerk
haben bei der
Generalsanierung
des Biirogebaudes
intensiv zusammen-
gearbeitet.

Augsburger Ulrich Rumstadt. Die Baubetreuung und
die Projektsteuerung oblagen dem St. Ulrichswerk.

Eine gute Wahl: ,Uns verbinden kurze Wege und
gemeinsame Vorstellungen. Die Zusammenarbeit
war durchwegs gut”, lobt Hartl. Marina Tretau, die
zustandige Baubetreuerin des St. Ulrichswerks, habe
bei dem komplexen Projekt fur eine klare Struktur
gesorgt und sie zielstrebig verfolgt.

Das zahlte sich aus. Trotz der Corona-Pandemie wurde
die hochkomplexe Generalsanierung nur mit gerin-
ger zeitlicher Verzogerung fertiggestellt. Und: Der
Kostenrahmen von rund 31 Mio. € konnte trotz einiger
unliebsamer Uberraschungen bei der Betonsanierung
eingehalten werden.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2020



14 Baubetreuung

Mit dem neuen Hafnerberg 2 ging ein lang gehegter
Wunsch in Erfiillung: Die Finanzkammer, der KPV und
ausgegriindete Stiftungen wie das KiTA-Zentrum

St. Simpert wurden unter einem Dach zusammenge-
fuhrt. Vorher waren sie auf mehrere Gebdude tber die
Stadt verteilt. ,Jetzt ist der Kontakt untereinander viel
starker, man trifft sich auf den Gangen, man hort und
weil3 viel mehr voneinander”, findet Michael Hartl.

Das schmucklose Birrogebaude aus den 50er Jahren,
in dem sich u.a. ein Fernsehstudio, ein Buchladen und
eine Druckerei befanden, wurde von Grund auf er-
tichtigt. Die Inneneinteilung wurde geandert und mit
modernster Technik ausgestattet. 370 Arbeitsplatze
entstanden im Erdgeschoss und in den vier Stockwer-
ken. Die Besprechungsraume sind fur Videokonferen-
zen ausgelegt. Die Heiz- und Kihldecke, die Quellluf-
tung sowie der Sicht- und Blendschutz in den Fenstern
sorgen fir ein optimales Raum- und Arbeitsklima.
Akustisch wirksame Decken und Bdden minimieren
den Larmpegel in den Biros.

Das Gebdude in unmittelbarer Néhe zum historischen
Fronhof ist ein Blickfang. Klare Linien, raumhohe
Fenster und ein lichtes Treppenhaus pragen die Archi-
tektur, die ans Gesundheitszentrum beim Vinzentinum
und an das Birogebdude des Beethovenparks in der
StettenstralSe erinnert, die ebenfalls unter der Regie
des St. Ulrichswerks entstanden.

Das Treppenhaus offnet sich zum begehbaren Innen-
hof. Urspriinglich war es zur Stral3e hin geplant, wurde
aber auf Anregung von Michael Hartl verlegt: ,Fir un-
sere Wiinsche wurde immer eine Losung gefunden”,
lobt der Geschéftsstellenleiter des Generalvikariats.

Der neue Hafnerberg 2 punktet nicht nur mit seiner
Optik und der modernen Funktionalitat, sondern auch
im Hinblick auf Nachhaltigkeit. Die Auftrége blieben
nach Maglichkeit in der Region. So stammt der Natur-
stein aus dem nahen Altmahltal. Der anthrazitfarbene
Teppichboden ist ein Recyclingprodukt aus ausgemus-
terten Fischernetzen und Plastikflaschen.

Dank der hohen energetischen und umwelttechni-
schen Standards erhielt der Birokomplex als erster
seiner Art in Augsburg das Gold-Zertifikat der Deut-
schen Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen (DGNB).
Das Gebdude ist komplett barrierefrei. Die Schreib-
tische sind hohenverstellbar. ,Fir unsere Verwaltung
sind die neuen Buros ein Quantensprung. Diese Quali-
tat finden Sie sonst nirgends”, sagt Michael Hartl.

St. Ulrichswerk « Geschéftsbericht 2020
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16 Baubetreuung
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,,Sehr dankbar, dass

""-es S0 gut gelungen ist”

ekt neben dem Kloster der Barmhemgen Schwestern im Augsburger Stadtteil Goggmgen 4
hlossen, alle Einheiten-sind vermietet, Die St. Vinzenz\von Paul Stiftung Augsburg kummert
darum dass die neuen Mieter des St. Vinzenz Zentrums schneII helmlsch Werden

St. Ulrichswerk « Geschéftsbericht 2020



Markus Buhmann (links),
Vorstand der St. Vinzenz
von Paul Stiftung
Augsburg, lobt die
Zusammenarbeit

mit Michael Fiederling
vom St. Ulrichswerk.

LIch gehe mit Freude iber das Areal und bin

sehr dankbar, dass es so gut gelungen ist”, sagt
Schwester M. Reinholda Rast, die Generaloberin der
Barmherzigen Schwestern. 2014 entstand das neue
Mutterhaus mit eigenem Wohn- und Pflegetrakt. Im
zweiten Bauabschnitt wurde nun nach dreijahriger
Bauzeit an der Gogginger Strae/Ecke Muesmann-
stralle eine Mischung aus Mietwohnungen, sozialen
Wohnprojekten und Arztpraxen fertiggestellt. Das
Areal tragt den Namen des Schutzpatrons der Barm-
herzigen Schwestern: St. Vinzenz Zentrum.

Das gesamte Projekt hat das St. Ulrichswerk be-
treut: Planer ausgewdhlt, die Gewerke vergeben
und koordiniert. Mit Erfolg: So konnten sowohl der
Kostenrahmen von 24 Mio. € als auch der Zeitplan
eingehalten werden - in Zeiten von Corona keine
Selbstverstandlichkeit und ein Verdienst von Michael
Fiederling vom St. Ulrichswerk, der das Bauvorha-
ben federfiihrend begleitete.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2020
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Zudem hatte der Baugrund fir Uberraschungen
gesorgt. Auf dem friiheren Birgerbrau-Gelande wur-
den bei archaologischen Grabungen Minzen, Graber
und Reste eines Wasserkanals aus der Rémerzeit
gefunden.

Im neuen St. Vinzenz Zentrum gruppieren sich

62 Wohnungen - einige richten sich speziell an
Flichtlingsfamilien sowie an alleinerziehende Mit-
ter in schwierigen Lebenslagen - und 14 Gewerbe-
einheiten um die alten Bdume, den Spielplatz und
den Innenhof. Der Orden, der aufgrund der demo-
grafischen Entwicklung immer alter und kleiner
wird, wollte mit seinen Neubauplanen das Kloster-
geldnde beleben. Das sei mehr als gegliickt, findet
Schwester Reinholda: ,Schén, dieses Leben hier zu
sehen.”

Die Mischung macht'’s. Die CAB Caritas Augsburg

betreibt eine Begegnungsstatte mit Café und Bier-
garten. Die St. Gregor Kinder-, Jugend- und Familien-
hilfe hat sich mit einer Heilpadagogischen Tages-
statte (HPT) angesiedelt. Dazu kommen mehrere
Praxen. Der Bewegungsraum der HPT wird auch

von einer Yogagruppe und vom Polizeisportverein
genutzt.

Schwester Hannah, eine der jingeren Schwestern,
und Luisa Sello, die schon vorher fiir die Kongrega-
tion tatig war, kimmern sich nun um das Quartiers-
management. ,Ich verstehe mich als Hiterin der
guten Ideen, die von den Bewohnern kommen”,
sagt Schwester Hannah. Das Ziel: Die Nachbarn
sollen zu einem sozialen Miteinander finden, soweit
dies in Zeiten von Corona maoglich ist.

Die Geschicke des St. Vinzenz Zentrums leitet eine
eigene Stiftung, der die Kongregation einen Teil
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ihres Vermogens Gbertragen hat. Die St. Vinzenz von
Paul Stiftung Augsburg hat den gleichen Sendungs-
auftrag wie die Barmherzigen Schwestern, der auf
dem Leitmotiv fulSt: Liebe sei Tat.

Die beiden Stiftungsvorstande Herbert Kammers und
Markus Buhmann haben zahlreiche Modellprojekte
gesichtet, Familienzentren besucht und Workshops
mit den Barmherzigen Schwestern organisiert, bevor
sich die Augsburger 3+architekten glogger.miiller.
blasi an eine Planung machen konnten.

.Wenn wir neue Projekte angehen, setzen wir uns
mit dem St. Ulrichswerk gemeinsam an einen Tisch.
Da sind wir sehr gut aufgehoben”, findet Markus
Buhmann. ,Uns verbindet eine ideale Gemein-
schaft”, erganzt Vorstandskollege Herbert Kammers.
,Das nachste Mal wiirden wir wieder mit dem

St. Ulrichswerk bauen.”

Baubetreuung

Das Klosterareal

Das Grundstiick der Kongregation der Barmherzigen Schwestern vom

HI. Vinzenz von Paul an der Gégginger StralSe umfasst 36.000 m?. Es reicht
von der MuesmannstralSe im Norden bis zur Lokalbahn im Siden, von der
Gagginger StralSe im Osten bis oberhalb des TVA-Geldndes im Westen.

Im ersten Bauabschnitt entstand die Klosteranlage mit Mutterhaus, einer
Mutterhauskirche, einem Wohngebéude und einem Pflegeheim. Im zweiten
und letzten Bauabschnitt folgte nun das St. Vinzenz Zentrum mit Mietwoh-
nungen, Sozialprojekten und Praxen.
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Im St. Vinzenz Zentrum gibt es auch ein Café.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2020
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Hausverwaltung

Facility Management
leicht gemacht

Das St. Ulrichswerk baut das Facility Management aus. Mit einer
Software erfasst es den aktuellen Ist-Zustand der Immobilien.
Das neue Angebot wird gut angenommen.

2018 hat das St. Ulrichswerk EPIQR, die
Software fir das strategische Instand-
haltungsmanagement von Immobilien,
eingefthrt. Zunachst als Testlauf nur fir die
eigenen Objekte. ,Es ist genau das, was
wir uns vorgestellt haben”, sagt Monika
Grimm, Teamleiterin Hausverwaltung firs
Allgéu und Ansprechpartnerin fir EPIQR
(Epikur gesprochen).

Seit 2020 wird das softwaregestutzte
Facility Management nun auch den Eigen-
timern angeboten, deren Immobilien das
St. Ulrichswerk verwaltet. ,Alle, denen wir
EPIQR vorgestellt haben, haben sich auch
dafir entschieden”, sagt die Immobilien-
kauffrau.

Der Nutzen ist groR - der Aufwand anfangs
ebenfalls. Nach der Ersterfassung des
Objekts durch die Firma CalCon, die EPIQR
vertreibt, iberprifen die zustandigen
Hausverwalter die Angaben vor Ort. Maxi-
mal zwei Objekte schaffen die Mitarbeiter
pro Woche. Dafiir liegt die Verlasslichkeit
der Daten hinterher bei nahezu 100 %.

Mindestens einmal im Jahr aktualisieren
die Hausverwalter anschlieBend den Da-
tenbestand im jeweiligen Objekt. Bei der
Begehung leitet EPIQR durch die einzelnen

Geb3dudeelemente, alle Daten werden

vor Ort gleich ins Tablet eingegeben. Die
Software deckt auch Bereiche wie die Ver-
kehrssicherheit komplett ab. Sind Schnee-
fanggitter auf dem Dach vorhanden? Die
Lichtschachte abgesichert? Die Dachrinnen
befestigt?

Die Berichte informieren tiber den aktuel-
len Zustand des Gebaudes und zeigen alle
MaRnahmen auf, die entweder unverzig-
lich angegangen werden mussen (Ver-
kehrssicherung) oder voraussichtlich in den
nachsten fiinf Jahren fir den Werterhalt
der Immobilien notwendig sind. ,Das er-
leichtert die Budgetplanung ungemein”,
findet die Immobilienexpertin Monika
Grimm. ,Wir kénnen die Eigentimer sehr
frihzeitig informieren, wenn sich Hand-
lungsbedarf abzeichnet.”

Und selbst fundamentale Fragen kann

das St. Ulrichswerk kunftig tber das
Portfoliomanagement sehr schnell und
datenbasiert beantworten: instandhalten,
modernisieren oder bauen? Oder doch
besser verkaufen? Wie zukunftstrachtig ist
der Standort Gberhaupt? Dazu genugt ein
Blick auf den Computerbildschirm. So geht
Facility Management heute.

Monika Grimm,

Teamleiterin Hausverwaltung,
nutzt die neue Software

fiirs Facility Management.

St. Ulrichswerk « Geschéftsbericht 2020
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EPIQR

Die Software EPIQR (Epikur gesprochen) liefert einen
Gesamtuberblick Gber den Zustand eines Gebgudes.
So erhalten Hauseigentimer Aufschluss Gber den
Wert der Immobilie und einen Uberblick iiber die an-
stehenden Instandsetzungsarbeiten. Dazu greift das
Programm neben den objektbezogenen Angaben auf
eine breite Datenbasis zurick.

Entwickelt wurde die Software von der Fraunhofer-
Gesellschaft mit Unterstitzung der Europdischen Uni-
on. Vermarktet wird sie von der Firma CalCon, einer
Ausgriindung des Fraunhofer-Instituts fir Bauphysik
(IBP). EPIQR (Energy Performance Indoor Environment
Quality Retrofit) fiihrt den Anwender Schritt far Schritt
durch die Immobilie. Nach der gut zweistiindigen
Begehung fir ein normales Mehrfamilienhaus, bei
der alle Gebéudeteile erfasst werden, erstellt das
Programm einen Bericht, der einmal jéhrlich generiert
und vom Sachbearbeiter fir eine lickenlose Doku-
mentation abgespeichert wird.
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Vom Neubau bis zur Sanierung:
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14 Bauprojekte im Uberblick

Augsburg, Lechhausen

Der neue Blickfang am Schldssle

Moge der Griine Kranz Lechhausen ein Herz geben,
sagte Bischof Bertram Meier bei der Einweihungs-

feier nach der zweieinhalbjahrigen Bauzeit. Die Kath.
Kirchenstiftung St. Pankratius und der Kath. Pfriinde-
stiftungsverbund St. Ulrich investierten rund 9 Mio. € in
das Wohn- und Geschaftshaus mit finf Gewerbeeinhei-
ten, 17 Wohnungen und einer Tiefgarage. Der Altbau mit
dem Lokal Griiner Kranz musste abgerissen werden.

Eine Gaststatte und ein Café bieten nunmehr Getranke
und Speisen an. Die Sozialstation mit Reha-Praxis ist
von der KantstralSe 4 in den Griinen Kranz gezogen. Ein
Goldschmied hat ein Ladengeschaft eroffnet. Die Haus-
verwaltung des St. Ulrichswerks vermietet die 1- bis
3-Zimmer-Seniorenwohnungen zwischen 40 und 90 m’
mit Wintergdrten.

Die beengten Grundstiicksverhaltnisse fir Tiefbau, Alt-
lastenbearbeitung und Bauabwicklung und nicht zuletzt
weitere BaumafBnahmen in direkter Umgebung er-
schwerten das Projekt am Schlossle. Die Stadt Augsburg
mochte den Platz im Zentrum Lechhausens ab 2022 neu
gestalten.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2020
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Neusaf:

Der Beethovenpark steht
fur kurze Wege und gute Lage

Im Herbst 2021 kann die neue Wohnanlage in der
Gustav-Mahler-StraRRe in NeusaB bezogen werden.
Sie besteht aus drei Hausern: zwei Wohn- und
Geschaftshauser mit je acht Gewerbe- und zehn
Wohneinheiten sowie ein Wohnhaus mit 18 Einheiten.
Eine Tiefgarage mit 61 Stellplatzen rundet den rund
17 Mio. € teuren Beethovenpark ab, den das

St. Ulrichswerk als Baubetreuer begleitet.

Die Gewerbeeinheiten im Erd- und im ersten Ober-
geschoss sind zwischen 45 und 146 m’ groR. Die

38 Wohnungen verfligen iber eine Terrasse oder
einen Balkon und sind mit einem Aufzug erreichbar.
Die 2- und 3-ZKB-Wohnungen reichen von ca. 37 bis
ca. 107 m>. Die Nahe zur Stadtmitte, zum Bahnhof
und zum Universitatsklinikum Augsburg zeichnen die
Lage aus.

Bernried am Starnberger See:

So idyllisch liegt
die Betreute Wohnanlage

In der Gemeinde Bernried am Starnberger
See entsteht eine Betreute Wohnanlage
mit Tagespflege, Seniorentreff und Tief-

garage. Die 24 barrierefreien 1- bis
3-Zimmer-Wohnungen, idyllisch am
Grundweiher gelegen, sind ca. 49 bis
ca. 81 m* groB und mit Balkonen aus-
gestattet. Alle Etagen sind Gber einen
Aufzug erreichbar.

Der Seniorentreffpunkt steht neben den
Hausbewohnern auch allen Birgern
der Gemeinde offen. Er umfasst einen
Lesebereich mit Bibliothek und einen
teilbaren Saal fur Veranstaltungen und
private Feiern. Betreut wird er von der
Gemeinde Bernried. Die Tagespflege ist
fir 18 Personen ausgelegt.

Ende 2021 soll das Projekt (hier der Ent-
wurf), fur das das St. Ulrichswerk die
Baubetreuung Gbernommen hat,
abgeschlossen sein. Baubeginn war im
Marz 2020. Die Baukosten liegen bei
rund 8 Mio. €.
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Augsburg, Univiertel:

Donauwdorth:

Zwei Realschulen werden
zusammengefihrt

An die Heilig-Kreuz-Knabenrealschule in Donau-
worth wird die St.-Ursula-Madchenrealschule ange-
baut. So entsteht ein neuer Schulcampus. Das Schul-
werk der Diozese, der gréfSte private Schultrdger im
siddeutschen Raum, investiert rund 20 Mio. € in
den zusammenhdngenden Gebdudekomplex an der
Neudegger Allee.

Dazu gehdren eine Mensa und ein groBer Innen-
hof. Die St.-Ursula-Madchenrealschule erhdlt einen
Neubau, die Heilig-Kreuz-Knabenrealschule wird
generalsaniert. Vom neuen Schulcampus verspricht
sich das Schulwerk der Didzese Synergieeffekte im
padagogischen Bereich.

Im April 2020 startete die Baumalinahme, bis zu
den Winterferien 2022 soll sie abgeschlossen sein.
Das Bestandsgebdude samt Grundstick geht mittels
Erbpachtvertrag vom Landkreis Donau-Ries an das
Schulwerk der Didzese iber.

Geférderte Wohnanlage umfassend ertichtigt

Fassade gestrichen, Balkone saniert, Kunststofffenster
mit Rollldden eingebaut, Dach instandgesetzt:

Die Wohnanlage im Augsburger Univiertel hat das

St. Ulrichswerk im Kundenauftrag umfassend ertich-
tigt. Ferner erhielt die geforderte Anlage aus dem
Jahr 1985 neue Hausttren mit Sprech-, Briefkasten-
und SchlieBanlage. Die 62 Wohneinheiten, verteilt auf
funf Eingange, und die Tiefgarage mit 41 Stellplatzen
liegen an der Professor-Messerschmitt- und Salomon-
Idler-StralSe, unweit der Universitat.

AuBerdem wurden neue Zu- und Abluftelemente
eingebaut und ein neues Liftungskonzept umge-
setzt. Dass die Ertichtigung trotz Corona-Pandemie
plangemal? durchgezogen werden konnte, ist auf das
stringente Hygienekonzept und das Engagement von
Planern, Firmen und den Bewohnern zuriickzufiihren.
Das Budget von ca. 1,5 Mio. € wurde eingehalten.
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Augsburg, Lechhausen:

Geforderte Wohnungen in ruhiger Lage

Der Katholische Pfrindestiftungsverbund St. Ulrich
investiert rund 4,3 Mio. € in 15 barrierefreie 2- bis
4-IKB-Wohnungen in der KantstraBe 4 b + c in der
Nahe des Schlossles in Augsburg-Lechhausen. Die
Wohnungen mit Einkommensorientierter Férderung
(EOF) weisen zwischen 55 und 90 m” auf. Eine Woh-
nung wird behindertengerecht ausgestattet.

Das Gebaude auf dem ruhig gelegenen Baugrund-
stiick erhalt zwei Eingange, die jeweils mit einem
Aufzug Uber alle Stockwerke ausgestattet sind. Die
hellen Wohnungen, jeweils mit Terrasse oder Balkon
ausgestattet, sind nach Siiden ausgerichtet.

Im zweiten Quartal 2021 kénnen die Wohnungen be-
zogen werden. Uberirdische Stellplatze und Kinder-
spielmdglichkeiten runden das Bauvorhaben ab.



Augsburg, Haunstetten:

Mehr Platz fiir Padagogik
und Mittagsbetreuung

Die Katholische Freie Grund- und
Mittelschule Franz von Assisi in der
Hirblinger StraRRe im Augsburger Stiden
benétigte dringend mehr Platz. Des-
halb wurde der Bereich der Mittelschu-
le aufgestockt und neu organisiert.

Das zweite Obergeschoss bietet nun
Platz fiir sechs zusatzliche Klassenzim-
mer. Im Erdgeschoss wurde ein neuer
Bereich der Ganztagsbetreuung mit An-
bindung an die Freifldchen geschaffen.
Das Gebaude ist nun barrierefrei. Zu-
dem wurde der Brandschutz optimiert.

St. Ulrichswerk

Bautatigkeit

Augsburg, Lechhausen:

Als Nachstes werden
die Bader erneuert

Ein Blick geniigt: Dass die Wohnanlage in der Wai-
belstraRe in Lechhausen 1973 gebaut wurde, und
damit fast 50 Jahre alt ist, sieht man ihr wahrlich
nicht an. Da zeigen sich die Vorteile eines professio-
nellen Gebdudemanagements, das den Werterhalt
der Immobilie und die Wohnqualitat der Mieter im
Blick hat.

Rund 5,6 Mio. € flieBen in die umfassende Mo-
dernisierung der 56 Wohneinheiten. Die Palette
reicht von der Dammung einzelner Geschossdecken
bis zur Sanierung der Tiefgarage, vom Einbau von
Kunstofffenstern mit Rollladen bis zum Anstrich der
Hauserfassade.

Daneben werden eine Gas-Brennwertzentralheizung
mit Warmwasserbereitung eingebaut, die Elektroins-
tallation erneuert und alle Bader in den Wohnungen
saniert.

+ Geschaftsbericht 2020
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Augsburg, Bleich und Pfarrle:

Pflegeheim St. Afra erstrahlt im neuen Glanz

Das Seniorenheim St. Afra in der Nahe des Augsburger

Doms wurde fir 13,5 Mio. € umgebaut und saniert.
Es entsprach nicht mehr den aktuellen Vorschriften.
Die grol3e Herausforderung: dem Denkmalschutz

Rechnung zu tragen und gleichzeitig die Auflagen des

Pflege- und Wohnqualitdtsgesetzes (PfleWoqG) zu

erfullen. Das gelang auch dank innovativer Raumkon-
zepte wie einer Sanitarbox in den Bewohnerzimmern.

Das ans Afraheim angrenzende Bruder-Klaus-Haus
wurde mit einem Ersatzneubau in das Pflegeheim
integriert. Nach Abschluss der dreijahrigen Sanierung

erstrahlt das vom Sozialdienst katholischer Frauen
(SkF) betriebene Haus im neuen Glanz. Die Anzahl der
Pflegepldtze erhohte sich auf 89. Sie verteilen sich auf
57 Einzel- und 16 Doppelzimmer.

Die Di6zese hatte das St. Ulrichswerk 2014 mit der
Projektsteuerung zur Machbarkeit und Realisierung der
Baumalinahme beauftragt. Die schwierige Bausubs-
tanz, besondere GriindungsmaBnahmen, archdologi-
sche Grabungen und die komplexe Baulogistik in den
engen Gassen erforderten eine aufwandige Planung
und Betreuung.

Augsburg, Thelottviertel:
Wohnhaus energetisch saniert

Die 1,3 Mio. € teure Modernisierung des Miets-
hauses mit 13 Wohnungen und zwei Garagen in der
RavenspurgerstraBe 32 in Augsburg ist abgeschlos-
sen. So wurden die Aulenhiille der Wohnanlage
energetisch saniert, die Fassade gedéammt und das
Dach erneuert.

Das Haus erhielt neue Balkone und eine Gas-Brenn-
wertzentralheizung. Die Wohnungseingangstiren
wurden ausgetauscht. Neue Kunststofffenster mit
Vorbaurollos sowie Zu- und Abluftelemente werten
die Wohnungen im beliebten Thelottviertel in un-
mittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof auf.

St. Ulrichswerk « Geschéftsbericht 2020






30

Bautatigkeit

Augsburg, Oberhausen:
Sozialer Wohnungsbau mit Konzept

Im Herzen des Augsburger Stadtteils Oberhausen, in direkter Ndhe zum
Werner-Egk-Park, wurde ein Ensemble aus EOF-geférderten Neubauten
und der Generalsanierung des Bestandsgebaudes geschaffen. Das ehema-
lige Pfarrheim St. Emmaus an der Hirblinger Stral3e mit seinem Kindergar-
ten musste dafir weichen.

Rund 10 Mio. € flossen in das Gesamtprojekt, davon 8 Mio. € in den
Neubau und 2 Mio. € in die Sanierung. Insgesamt wurden unter Feder-
fihrung des St. Ulrichswerks neun Wohnungen saniert und weitere 33 neu
geschaffen.

Die architektonische Konzeption steht fir Begegnung: Laubengéange, offe-
ne ErschlieBungen und Freiflachen mit einem zentralen Innenhof als Plaza
bringen die Bewohner zusammen und schaffen Lebensqualitat. Kurzum:
ein gelungenes Beispiel fir sozialen Wohnungsbau.

St. Ulrichswerk « Geschéftsbericht 2020

Augsburg, Innenstadt:

Moderne Biros
mitten in der Stadt

Die Generalsanierung eines Biro- und
Geschaftshauses in der Augsburger City ist
abgeschlossen. Uber dem Programmbkino
am Schmiedberg 5 entstanden nach mehr-
jahriger Bauzeit neue Biroflachen.

Im Zuge der Sanierung, betreut vom

St. Ulrichswerk, wurde das Gebdude
haustechnisch und energetisch auf den
neuesten Stand gebracht. Neben Heiz- und
Kihldecken steht eine halbtransparente
Verschattung zur Verfiigung. Den StraRen-
bahnlarm minimiert eine Schallschutz-
verglasung. In den Kinosalen im Erd- und
Untergeschoss heif3t es nun bald wieder:
Film ab! Investitionskosten: rund 9,1 Mio. €.



Augsburg, Lechhausen:

Das Georg-Beis-Haus erdffnet neue Perspektiven

Die Di6zese Augsburg investierte rund 9 Mio. € in das Georg-
Beis-Haus, das Menschen in besonderen Lebenssituationen
eine Bleibe bietet. Zur Anlage mit dem schonen Innenhof und
den vielen alten Baumen gehoren eine Gewerbeeinheit und
zwei Wohnungen fir Betreuer, die sich vor Ort um die Mieter
kiimmern. Benannt wurde die Apartmentwohnanlage in der
Stettiner Str. 5 + 7 in Augsburg-Lechhausen nach dem Griinder
und fritheren Vorsitzenden des SKM sowie ehemaligen Augs-
burger Dompfarrer Georg Beis.

Die Nachfrage nach dem Wohnhilfeprojekt, das das St. Ulrichs-
werk realisiert hat, ist grof3. Obdachlose und Menschen in
sozialen und familiaren Konfliktsituationen finden in der Ndhe

des Verlagsgebaudes der Augsburger Allgemeinen eine neue
Bleibe. Die 49 Wohnungen, die iiber eine eigene Nasszelle und
Kiichenzeile verfiigen, entlasten das meist voll belegte Uber-
gangswohnheim im Rosenauviertel, das ebenfalls vom SKM
Augsburg, dem Fachverband der Caritas fir Wohnungslose und
Straffalligenhilfe, betrieben wird.

LHier haben Menschen, die auf dem gnadenlosen Wohnungs-
markt keine Chance haben, ein sicheres Fundament, auf dem
sie aufbauen und ohne Angste in die Zukunft schauen konnen”,
sagt Dr. Bernd Gorlitz, der erste Vorsitzende des Tragervereins
SKM Augsburg.

Steppach:

Diese Wohnanlage
weist viele Vorzige auf

Das St. Ulrichswerk baute fiir einen Kunden eine Wohnanlage im
beliebten Neusasser Stadtteil Steppach. Am Breitenweg 1a, 1b, 1c
und 1d entstanden 20 Wohnungen. Im Erdgeschoss und im ers-
ten Stock befinden sich 2-Zimmer-Wohnungen (ca. 63 bis 69 m?),
im Dachgeschoss 3-Zimmer-Wohnungen (ca. 80 m?).

Die Wohnungen im Erdgeschoss verfiigen Uber eine Terrasse, im
ersten Stock Gber einen Balkon und im Dachgeschoss Gber eine
Dachterrasse bzw. Loggia. Die Tiefgarage ist direkt vom Haus
zuganglich. Steppach weist eine gute Verkehrsanbindung und
Infrastruktur auf. Entsprechend begehrt waren die Wohnungen,
die ab Herbst 2020 bezogen wurden.
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32 Bericht des Aufsichtsrats

Dem Aufsichts-
rat gehéren an
(von links): der
Landtagsabge-
ordnete Johannes
Hintersberger,
Martin Lemke,
Domkapitular
Dr. Andreas
Magg, Dr. jur.
Sonja Rapp und
Weihbischof

Dr. Dr. Anton
Losinger.

Bericht des Aufsichtsrats

Am 12. Februar 2020 wurde Dr. Sonja Rapp durch
den Diozesanvermogensrat in den Aufsichtsrat der
St. Ulrichswerk der Di6zese Augsburg GmbH ge-
wahlt. Um im Folgenden alle Mitglieder an der Wahl
des Aufsichtsratsvorsitzenden und dessen Stellver-
treter teilnehmen zu lassen, erfolgte am 14. Dezem-
ber 2020 deren Neuwahl. Als Aufsichtsratsvorsit-
zender wurde einstimmig Weihbischof Dr. Dr. Anton
Losinger und als stellvertretender Aufsichtsratsvor-
sitzender Martin Lemke gewahlt.

Im Geschaftsjahr 2020 hielt der Aufsichtsrat insge-
samt vier Sitzungen ab, bei denen die anstehenden
Geschafte der Gesellschaft erortert und die ent-
sprechenden Beschliisse gefasst wurden. Der Ge-
schaftsfuhrer hat den Aufsichtsrat Giber die aktuelle
Lage, die Entwicklung sowie wichtige Vorgange des
Unternehmens und grundsatzliche Fragen infor-
miert. Aulerhalb der Sitzungen fand zwischen dem
Aufsichtsratsvorsitzenden und der Geschaftsfihrung
eine intensive Abstimmung iber die Geschéfte der
Gesellschaft statt.

Vom Jahresabschluss einschlieRlich des Lageberichts
fur das Geschaftsjahr hat der Aufsichtsrat Kenntnis
genommen. Die Geschafte der Gesellschaft wurden
in Ubereinstimmung mit Gesetz und Gesellschafter-
vertrag durchgefihrt. Der Jahresabschluss und der
Lagebericht zum 31.12.2020 wurden durch den Ver-
band der bayerischen Wohnungsunternehmen e.V.

geprift und mit dem uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk versehen.

Vom Priifungsergebnis hat der Aufsichtsrat zustim-
mend Kenntnis genommen und keine Einwande
erhoben. Der Aufsichtsrat genehmigt den vorgeleg-
ten Jahresabschluss zum 31.12.2020 und empfiehlt
der Gesellschafterversammlung dessen Feststellung.
Der Vorschlag zur Gewinnverwendung wird eben-
falls zur Annahme empfohlen.

Der Aufsichtsrat bittet die Gesellschafterversamm-
lung, die Geschaftsfihrung fur die Tatigkeit im Jahr
2020 zu entlasten und beantragt auch fir sich die
Entlastung fur diesen Zeitraum.

Fur das stetige Engagement und die geleistete
Arbeit in diesem herausfordernden Jahr 2020 gilt ein
besonderer Dank der Geschaftsfihrung und allen
Mitarbeitern der St. Ulrichswerk der Didzese Augs-
burg GmbH, die diese besondere Zeit gemeinsam
bewaltigt haben.

Augsburg, den 31. Marz 2021

gez. Dr. Dr. Anton Losinger
Weihbischof
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Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2020

A. Grundlagen des Unternehmens

Die St. Ulrichswerk der Di6zese Augsburg GmbH
wurde am 22.12.1952 gegriindet und ist unter der
HRB Nummer 6211 im Handelsregister beim Amts-
gericht Augsburg eingetragen.

Gesellschafter ist zu 100 % der Bischofliche Stuhl
der Di6zese Augsburg.

Das Kerngeschaft der St. Ulrichswerk der Dioze-

se Augsburg GmbH liegt in der Entwicklung und
Bewirtschaftung von eigenem und fremdem
Wohnungsbestand. Die Unterstiitzung kirchlicher
Einrichtungen bei der Realisierung von Bauaufgaben
und der Entwicklung von Immobilien sind weitere
Geschaftsfelder.

B. Wirtschaftsbericht

Das Unternehmen besitzt Objekte, die sich iiber das
gesamte Bistumsgebiet erstrecken. Die Kernstand-
orte liegen in Augsburg, Landsberg, Neu-Ulm und
Kempten.

Als kirchliches Wohnungsunternehmen werden wir
unserer sozialen Verantwortung der Wohnungs-
versorgung fir die Menschen im Bistum Augsburg
gerecht und bieten vielen Menschen ein sicheres
Zuhause.

Die Wohnbediirfnisse der Menschen werden durch
einen Wohnungsmix aus Neubauten und moderni-
sierten Altbestanden erfillt. Durch die Modernisie-
rungstatigkeit werden der Ausbau- und der Energie-
standard laufend verbessert.

l. Gesamtwirtschaftliche und regionale Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19)
weltweit ausgebreitet. Die Coronavirus-Pandemie
verursacht starke negative Auswirkungen auf die
globalen Volkswirtschaften mit einer ausgepragten
Rezession. Auch in Deutschland hat die Pandemie
seit Februar 2020 zu deutlichen gesellschaftlichen
und wirtschaftlichen Einschrankungen gefihrt. Die
Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie bisher
allerdings als robust und widerstandsfahig erwie-
sen.

Die konjunkturelle Wirtschaftsleistung in Deutsch-
land war im Jahr 2020 um 5,0 % niedriger als
noch im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist nach
einer zehnjahrigen Wachstumsphase im Corona-
Krisenjahr 2020 in eine tiefe Rezession geraten.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft erwirt-
schaftete im Jahr 2020 rund 11,1 % (Vj. 11,6 %) der
gesamten Bruttowertschépfung und verlor somit im
Vorjahresvergleich 0,5 %.

Der erste reale Rickgang der Wirtschaftsleistung in
der Immobilienwirtschaft seit sieben Jahren durfte
vor allem auf Umsatzriickgange im Bereich Ge-
werbevermietung und beim Handel mit Immobilien
zurickzufthren sein. Bei der Wohnungsvermietung
sind bisher keine coronabedingten signifikanten
Mietriickstande oder gar ein Rickgang der Woh-
nungsnachfrage feststellbar.

Die Wachstumsrate in der Grundstiick- und Woh-
nungswirtschaft weist in einem gewdhnlichen Jahr
ein moderates Wachstum aus und ist zudem nur
geringen Schwankungen unterworfen. Trotz des
leichten Wertschopfungsriickgangs bewiesen die
Immobiliendienstleister auch im Krisenjahr 2020 ihre
stabilisierende Funktion fir die Gesamtwirtschaft.
Nominal erzielte die Grundsticks- und Immobilien-
wirtschaft 2020 eine Bruttowertschépfung von

335 Mrd. €.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt
2020 um 0,5 % gegeniber 2019.

Die Folgen der Corona-Pandemie und deren negati-
ve Auswirkung auf den Arbeitsmarkt in Deutschland
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schlagt sich mit Blick auf das Jahresende 2020

mit einer Erh6hung der Arbeitslosenquote um

0,9 Prozentpunkte auf jetzt 5,9 % nieder. Dabei wirk-
ten die ergriffenen Gegenmalinahmen in Form von
Kurzarbeiterregelungen beschaftigungssichernd und
stabilisierend auf den Arbeitsmarkt. Im Jahresdurch-
schnitt waren 2,70 Millionen Menschen arbeitslos
gemeldet, das waren rund 429.000 mehr als vor
einem Jahr. In der Stadt Augsburg lag die Arbeitslo-
sigkeit im Dezember 2020 bei 6,1 % (Vj. 4,7 %).

Die Bauinvestitionen blieben im Krisenjahr 2020 die
entscheidende Stitze der Konjunktur und stiegen
abermals um 1,5 %. Allerdings blieb dieses Wachs-
tum hinter der Vorjahresdynamik (+3,8 %) zuriick.
Der Wohnungsbau entwickelte sich iberdurch-
schnittlich und stieg um 2,1 %, wdhrend der Gewer-
be- und o6ffentliche Bau um 0,5 % anstieg.

Il. Geschaftsverlauf

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im
Wesentlichen mit der Modernisierung und Instand-
haltung sowie der Bestandsarrondierung ihrer
Gebaude, mit der Neubaumalnahme Wolframstral3e
Il. BA in Augsburg sowie mit der Verwaltungsbetreu-
ung und Baubetreuung fur Dritte beschaftigt.

Seit Beginn der Coronavirus-Krise Anfang 2020
waren lediglich in geringem Umfang negative
Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung zu ver-
zeichnen. Sie betrafen in untergeordnetem Umfang
Ausfélle bei Mietforderungen sowie in Einzelfallen
Verzogerungen bei laufenden Bau- und Instandhal-
tungsmalinahmen. Daher wurde bzgl. der beobach-
teten Leistungsindikatoren die Erwartung fir den
Berichtszeitraum durch die Coronavirus-Krise nicht
malgeblich beeinflusst.

Bestandsbewirtschaftung

Im Bestand befinden sich zum 31.12.2020 insgesamt
1.340 Wohneinheiten, 10 Gewerbeeinheiten und
644 Garagen/Stellpldtze. Insgesamt bewirtschaftete
die Gesellschaft am Bilanzstichtag eine Wohn- und
Nutzflache von 84.322,12 m®.

Vom gesamten Wohnungsbestand sind zum Bilanz-
stichtag noch 378 Einheiten (Vj. 378) preisgebunden.
Die Preis- und Belegungsbindung des iiberwiegen-
den Teils der Wohnungen betragt noch mehrere
Jahre. Mieterhéhungen sind nur im Rahmen der
vorgegebenen Kostenmiete moglich.

Regionale Rahmenbedingungen

An den Standorten des Unternehmens besteht wei-
terhin eine hohe Nachfrage auf dem Immobilien-
markt. Sowohl im Wohnungseigentumssektor als
auch bei Mietwohnungen (bersteigt die Nachfrage
das Angebot.

Zeitgemal$ ausgestattete Bestandswohnungen
werden verstarkt nachgefragt. Unverandert hoch ist
der Bedarf an qualitativ hochwertig modernisierten
Wohnungen. Des Weiteren wird verstarkt das Au-
genmerk auf den sozialen Wohnungsbau gelegt, um
der anhaltenden Wohnungsnot entgegenzuwirken.

Aufgrund des stetigen Nachfrageiiberhangs an so-
zialem Wohnungsbau ist der Neubau bedarfsgerech-
ter, offentlich geférderter Wohnungen an unseren
Kernstandorten weiterhin dringend notwendig.

Zum Bilanzstichtag betrug der Wohnungsleerstand
20 Einheiten. Die Leerstandsquote lag am Stichtag
bei rd. 1,5 % (Vj. 0,8 %) und damit iber dem Vorjah-
resniveau. Die Fluktuationsquote lag im Berichtsjahr
mit 7,2 % deutlich iber dem Vorjahreswert (6,0 %).

Die Mietausfallquote der Jahressollmiete lag bei
1,4 % (Vj. 0,9 %) und damit hoher als im vergange-
nen Jahr.

Die durchschnittliche Unternehmensnettomiete liegt
bei 6,45 €/m? (Vj. 6,24 €/m?).

Modernisierungen/
InstandhaltungsmaBnahmen

GemalS der mittelfristigen Unternehmensplanung
wurden in der Hausbewirtschaftung 2020 Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmalinahmen in Hohe
von T€ 4.632,0 realisiert.

Folgende Objekte wurden umfassend modernisiert
und die Kosten aktiviert:

* Augsburg, Ravenspurgerstr. 32 (T€ 712,6)

Energetische Modernisierung der AuRRenhdlle: Erneu-
erung der Fenster inkl. Liftungskonzept, Dammung
der Fassade, Dacherneuerung inkl. Démmung,
Dammung der obersten und untersten Geschoss-
decke, Einbau einer Gas-Brennwertzentralheizung,
Erneuerung der Haustiren und Briefkastenanlage,
Erneuerung der Elektrozahleranlage im Keller inkl.
Wohnungszuleitungen.
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Die neue Fassade am Hafnerberg 2
in der Augsburger Innenstadt.



Das Treppenhaus im Griinen Kranz
in Augsburg-Lechhausen.

* Augsburg, Waibelstr. (T€ 1.078,5)

Energetische Modernisierung der AuBenhdlle: Erneuerung der
Fenster inkl. Liftungskonzept, Dammung der Fassade, Flach-
dacherneuerung inkl. Dammung und Dammung der untersten
Geschossdecke, Einbau einer Gas-Brennwertzentralheizung mit
Wasseraufbereitung, Sanierung der Bader mit Liftung, Erneue-
rung der Elektro-Installation von den Hauszahlern bis zu den
Wohnungsabsicherungen, Erneuerung der Elektroanschliisse
fur Waschmaschine und Trockner in den Badern sowie Er-
neuerung der Lifter in den Badern und Kichen. Erneuerung
der Treppenhausbeleuchtung, der Sprechanlage, der Antennen
und Telefonleitungen, einschlieBlich der SchlieBanlage, Uber-
arbeitung der AuBenanlagen und Sanierung der Tiefgarage.

NeubaumafB3nahmen

Mit dem Bau des zweiten Teilabschnitts in der Wolframstr.
wurde 2018 begonnen. Zum Bilanzstichtag 2020 wurden hier-
far Mittel in Hohe von T€ 8.330 aufgewendet, der bereits ab-
gerufene Zuschuss in Hohe von T€ 1.156,7 aus der EOF-Forde-
rung wurde hier bereits verrechnet. Zur Finanzierung wurden
bis zum Bilanzstichtag EOF-Darlehen in Hohe von T€ 3.623,1in
Anspruch genommen.

Fremdverwaltung

Im Rahmen der Fremdverwaltung betreute das St. Ulrichs-
werk 2.384 Wohnungen und 225 Gewerbe mit einer Wohn-
und Nutzflache von 245.832 m’ sowie 2.687 Garagen/Stell-
platze.

Baubetreuung

In der Baubetreuung wurden insgesamt 67 Neubau- und
Sanierungsprojekte betreut. Davon wurden 15 Projekte ho-
norarmaRig abgerechnet. 52 Projekte sind noch im Bau. Das
Projektvolumen zum Jahresende betragt rund 343 Mio. €. Die
Projekte befinden sich in unterschiedlichen Projektphasen.

Die Auftragslage der Baubetreuung ist auch in den Folgejah-
ren durch langfristige Auftrage gesichert.

Personal- und Organisation

Zum Bilanzstichtag beschaftigte die St. Ulrichswerk der
Didzese Augsburg GmbH 46 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
davon 37 in Vollzeit, 9 in Teilzeit. Es wurden im Geschéftsjahr
10 Mitarbeiter eingestellt und 7 Mitarbeiter haben das Unter-
nehmen verlassen.
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1. Wirtschaftliche Lage

Die wirtschaftliche Lage der St. Ulrichswerk der Diézese Augsburg GmbH hat sich
gegeniiber dem Vorjahr nicht wesentlich verandert. Die Ertragslage ist qut, die Finanz-
verhaltnisse und die Vermogenslage sind geordnet.

Die Geschaftsfihrung beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv.

1. Ertragslage

Der Jahrestberschuss des Geschaftsjahres von T€ 1.935,5 (Vj. T€ 3.138,8) setzt sich wie
folgt zusammen:

Ertragslage 2020 2019 Veranderung
T€ T€

Hausbewirtschaftung 1.584,8 2.071,8

Bautatigkeit/Modernisierung -5,8 -45,3

Betreuungstatigkeit 342,7 210,5

Betriebsergebnis 1.921,7 2.2370

Sonstiger Bereich 13,8 1.3371

Jahresergebnis vor Steuern 1.935,5 3.574,1

vom Einkommen und Ertrag

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,0 -435,3 435,3

Jahresiiberschuss 1.935,5 3.138,8 1.203,3

Im Geschaftsjahr 2020 konnten Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung von T€ 8.645,9
(Vj. T€ 8.223,9) erzielt werden.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung setzt sich aus gestiegenen Erlésen durch die Neu-
vermietung der Wolframstr. BA.Il sowie aus hoheren Abschreibungen, Instandhaltungs-
kosten sowie Verwaltungskosten zusammen.

Die Verwaltungserlose der Fremdverwaltung T€ 1.611,2 (Vj. T€ 1.201,4) sind im Vergleich
zum Vorjahr deutlich gestiegen. Grund hierfir sind die Zunahme des Bestandes sowie Er-
|6se aus der Erstvermietung in der Fremdverwaltung und somit die Steigerung der Erlose.
In diesem Bereich wurde ein Ergebnis in Hohe von T€ 82,7 (Vj. T€ 63,9) erwirtschaftet.

Die Erlose der Baubetreuung liegen unter Beriicksichtigung der Bestandsveranderungen
der unfertigen Leistungen bei T€ 1.908,1 (Vj. T€ 1.941,2). Das Geschaftsergebnis der Bau-
betreuung betrug im Geschaftsjahr T€ 260,0 (Vj. T€ 146,7). Das Ergebnis setzt sich im

Vergleich zum Vorjahr aus Erlésen sowie aus gesunkenen Betreuungskosten zusammen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage belaufen sich auf T€ 1.216,1 (Vj. T€ 1.739,9). Darin
enthalten sind Ertrdge aus der Aufl6sung von Riickstellungen fir die Bauinstandhaltung in
Hohe von T€ 1.201,4 fir planmaRige Instandsetzungen.

Die Ertragslage der St. Ulrichswerk der Di6zese Augsburg GmbH ist gut.
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2. Vermogenslage

Die Veranderungen des Anlagevermégens sind im
Wesentlichen auf die Zugange der Modernisierun-
gen und der Neubauten zuriickzufiihren, denen
Abschreibungen gegeniiberstehen.

Die Veranderung des Umlaufvermdgens ist maR-
geblich auf die Abnahme der ,Flissigen Mittel” von
T€ 491,7 und die Forderungen ggi. verbundenen
Unternehmen mit T€ 66,4 zuriickzufihren.

Dem Zugang an Finanzierungsmitteln aus Neu-
valutierungen in Hohe von T€ 2.550,9 stehen
Tilgungen mit T€ 767,7 gegentber.

Die Vermogenslage des St. Ulrichswerkes ist
geordnet.

Geforderter Wohnraum in der
KantstraBRe in Augsburg-Lechhausen.

Vermdogens- und Kapitalstruktur 31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
T€ % T€ % T€
Vermdgensstruktur
Anlagevermogen .................................................... 737800 .............. 835% 706241 823% ................... 31559
Umlaufvermogen .................................................... : 44173 .............. 163% ........... 150206 175% .................... 6033
Rechnungsabgrenzung1202 ................ : 2% ................ 1 229 02% ........................ 27
‘Gesamtvermégen 88.317,5 100,0 % 85.767,6 100,0 % 2.549,9
Kapitalstruktur

Gesamtkapital

St.

P

88.317,5 100,0 % 85.767,6 100,0 % 2.549,9
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3. Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung weist fiir das abgelaufene Geschaftsjahr folgende Daten aus:

Finanzlage 2020 2019 Verdnderung

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1.434,6

Finanzmittelfonds zum 31.12. 5.150,4
Die St. Ulrichswerk der Diozese Augsburg GmbH richtet ihr Finanzmanagement iberwie-
gend auf den Einsatz von Eigen- und langfristigen Fremdmitteln aus.

Der zum 31.12.2020 verbleibende Finanzmittelbestand von T€ 5.150,4 liegt im geplanten
Bereich.

Langfristige Investitionen einschlieflich der Grundstiicksvorrate und Bauvorleistungen
in Hohe von T€ 74.040,5 werden durch Eigenmittel (T€ 50.751,9) und langfristige Objekt-
finanzierungsmittel (T€ 28.026,3) vollstandig abgedeckt. Dariiber hinaus ergibt sich eine
Kapitalreserve von T€ 4.737,7.

Die Zahlungsmittel werden im Geschéftsjahr 2021 iberwiegend fir die geplanten
Modernisierungen in Kaufering, Kivostr. sowie fir die Neubaumalnahmen in Augsburg,
Frischstr. und WeBling, Schulstr. verwendet.

Die Finanzverhaltnisse des St. Ulrichswerk sind geordnet.

IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesamtkapitalrentabilitdt ist gegentiber dem Vorjahr mit 2,59 % (Vj. 2,4 %) gestiegen.

Des Weiteren sind nachfolgend ausgewahlte Kennzahlen zur Beurteilung des Unterneh-
mens dargestellt.

Finanzwirtschaftliche Kennzahlen 2020 2020 2019
Ist-Wert Prognose Ist-Wert
"'E'i'g'é'r}'kébi'iéiéﬁ&t”e' T s o
"'E'i'g'é'r}'k'a'ﬁiiéi}éﬁiéﬁil}'{é‘f e e e -
M éls.(']'ﬁ.(.)'t'é”é./.ﬁ%i ...................................... B s =
”k;—i';{i.tlél'd'i'é'r}éidé'c'kij}i'gj'i}i'6)(; ......................................... e =
B 'ri'g'i'ri'% ........................................................ o e -
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C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

l. Prognosebericht

Die St. Ulrichswerk der Di6zese Augsburg GmbH
wird die bisher eingeschlagene Modernisierungs-
und Neubaustrategie fortfihren.

Fir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziel-
len Leistungsindikatoren erwartet die Gesellschaft
auf Basis der Unternehmensplanung (Stand: Dezem-
ber 2020) folgende Entwicklung:

Die Unternehmensleitung erwartet ein positives Er-
gebnis von rund T€ 1.100,0 bis T€ 1.300,0.

Das Unternehmen plant im Geschaftsjahr 2021 mit
Umsatzerlésen in Hohe von ca. T€ 12.050. Davon
entfallen auf den Bereich der Hausbewirtschaftung
rund T€ 8.650, auf die Fremdverwaltung T€ 1.350
und auf die Betreuungstatigkeit T€ 1.800.

Im Jahr 2021 werden die Neubaumalinahmen in
Augsburg, Frischstr. BA. I, in WeRling - Schulstr. und
in Turkenfeld vorbereitet. Weitere Modernisierungen
sind in den Objekten Augsburg - Waibelstr. 4-12 (T€
4.600) und Konigsbrunn - Margeritenstr. (T€ 300,0)
geplant.

Fir 2021 betragt der Etat im Bereich der Bestands-
erhaltung fir reine Instandsetzungsmal3nahmen
rund T€ 2.670,0.

Die Modernisierungen in der Waibelstr. werden tber
das bayerische Modernisierungsprogramm sowie
uber KfW-Mittel finanziert.

Die Finanzierung der Investitionen in 2021 ist ge-
sichert.

Es ergeben sich fir das Unternehmen folgende Pro-
gnosewerte fir 2021 bei den finanziellen Leistungs-
indikatoren:

Prognose 2021

Eigenkapitalquote % 57,0
“Higenkapitalrentabilitat % 25
‘Instandhaltungsquote €/m> 315
Kap|ta|d|e e Ung e 20 "
ZdeGCkung% ................................................... : 1 .

Unter Bertcksichtigung des gegenwartig unsiche-
ren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fir
das Geschaftsjahr 2021 mit Unsicherheiten ver-
bunden. Die offene Dauer sowie der Umfang der
MaRnahmen der Bundesregierung zur Pandemie-
bekampfung machen es dabei schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverldssig
einzuschatzen. Verldssliche Angaben zum Einfluss
der anhaltenden Corona-Krise auf die beobachteten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts quantitativ daher nicht mdglich. Diese
hangen von dem Ausmal3 und der Dauer der Beein-
trachtigungen durch das Virus und der darauffolgen-
den wirtschaftlichen Erholung ab. Es ist allerdings
mit einer negativen Abweichung bei einzelnen
Kennzahlen zu rechnen.

Die Franz-von-Assisi-Schule in Augsburg-Haunstetten
wurde erweitert und der Brandschutz optimiert.
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Il. Risikobericht

Das Risikomanagementsystem des St. Ulrichswerks
setzt sich aus dem internen Kontroll-, dem Control-
ling- und dem Risikofrihwarnsystem zusammen. Es
ist darauf ausgerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahig-
keit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken.

Die Bewertung und die Analyse dieser Risiken
erfolgen durch die Entscheidungstrager des Unter-
nehmens. Das Unternehmen setzt ein Kennzahlen-
system ein, das betriebs- und finanzwirtschaftliche
sowie leistungsorientierte Werte enthalt.

Aus der anhaltenden Coronavirus-Pandemie ist

mit Risiken fur die Geschaftsentwicklung und den
zukunftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaft zu
rechnen. Zu nennen sind magliche Risiken aus der
Verzégerung von Planungs- und Genehmigungsver-
fahren, bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Baumafnahmen verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzogerung von geplanten Einnahmen. Mog-

Lagebericht

liche Mietausfalle betreffen vor allem den Bereich
von Gewerbemietflachen. Dariber hinaus ist mit
krisenbedingten Einschrankungen der eigenen Ge-
schaftsprozesse und damit verbundenen operativen
Risiken sowie ggf. mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen.

Die Geschaftsfihrung beobachtet laufend die weite-
re Entwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen Mallnahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Dies
betrifft auch MaBnahmen zur Anpassung von ope-
rativen Geschaftsprozessen unter Nutzung aktueller
technologischer Maglichkeiten.

Fur die Gesellschaft waren fir 2020 keine bestands-
gefahrdenden Risiken erkennbar. Bestandsgefahr-
dende Risiken und sonstige Risiken mit einem
wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage bestehen nach derzeitigem Kennt-
nisstand auch fir den Prognosezeitraum sowie die
iberschaubare Zukunft nicht.

Nachfolgend werden die Risiken entsprechend ihrer
Bedeutung aufgefiihrt, wobei die hohen Risiken
zuerst genannt werden:

Bauwirtschaft

Die Gesellschaft rechnet auch im Jahr 2021 mit
weiteren Baupreissteigerungen. Es kann zu Verz6-
gerungen bei den Neubau-, Instandhaltungs- sowie
Modernisierungsmalnahmen kommen.

Personal

Es besteht das Risiko, dass aufgrund kurzfristiger
Fluktuation in Schliisselpositionen nicht ausreichend
qualifiziertes Personal zur Verfiigung steht bzw.
aufgrund des Fachkraftemangels nicht rechtzeitig
nachbesetzt werden kann.

Compliance und Recht

Das Unternehmen hat zur Begrenzung dieser Risi-
ken MalBnahmen ergriffen, welche insbesondere
die Bereiche IT-Sicherung, Compliance und Vertre-
tungsregelungen sowie das interne Kontrollsystem
betreffen.

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2020

41



42

Lagebericht

I1l. Chancenbericht

Das St. Ulrichswerk geht davon aus, dass weiterhin
die positive Bevolkerungsentwicklung an unseren
Kernstandorten anhalt, sodass mit einer zuneh-
menden Nachfrage nach attraktivem Wohnraum
gerechnet werden kann.

Branche und Markt

Die positive Bevélkerungsentwicklung an unseren
Kernstandorten wird voraussichtlich auch in den
kommenden Jahren weiter anhalten. Der Bau von
geforderten Wohnungen ist somit weiterhin unver-
zichtbar.

Finanzierung und Liquiditat

Im Bereich der origindren Finanzinstrumente soll
verstarkt auf gnstige KfW-Darlehen fir die Moder-
nisierungsmafBnahmen zurickgegriffen, um so die
guten Zinskonditionen auszunutzen.

Das Treppenhaus am Hafnerberg
in der Augsburger Innenstadt.

IV. Zusammenfassende Einschdtzung von Chancen und Risiken

Das Risikomanagement ist ein laufender Prozess,
der Risikopositionen erfasst und Risikoanderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Daraus werden im
Bedarfsfall geeignete GegenmaBnahmen abge-
leitet. Dies ermdglicht es, die Risiken frithzeitig zu
erkennen und die sich uns bietenden Chancen zu
nutzen.

Aufgrund der Corona-Pandemie ist es zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Jahresabschlusses noch
nicht verlasslich mdglich, Aussagen zur weiteren
wirtschaftlichen Entwicklung des St. Ulrichswerkes
zu treffen. Dennoch gehen wir davon aus, dass die
negativen Auswirkungen auf die Gesellschaft und
die damit verbundenen wirtschaftlichen Einschran-
kungen Auswirkungen auf unsere weitere Planung
haben werden.
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D. Risikoberichterstattung tber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Grundsatzlich zielt das Unternehmen darauf ab, Risiken aus der Verwendung von Finanz-
instrumenten zu vermeiden.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen
kurzfristige Forderungen und fliissige Mittel. Derzeit erfolgt keine langfristige Anlage von
Geldmitteln.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlieBSlich Objektfinanzierungen betreffen.

Die Fremdfinanzierungen enthalten keine Fremdwahrungskredite. Besondere Finanzins-
trumente, insbesondere Sicherungsgeschafte werden nicht eingesetzt.

Zur Vermeidung eines sogenannten Klumpenrisikos verteilen sich die Darlehensver-
bindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen
Laufzeiten.

Augsburg, den 31.03.2021

gez. Rudolf Mitterhuber
Geschéftsfuhrer
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Bilanz zum 31.12.2020

Aktiva 3112.2020 3112.2019
€ €

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande 98.498,00 67.553,00

Sachanlagen

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00

Andere Finanzanlagen 172,00 172,00
73.780.037,25 70.624.094,44

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

_Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 215035500 SR ED
14.417.320,06 15.020.581,74

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 45.590,15 46.958,99
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 74.531,00 75.928,00

120.121,15 122.886,99
Bilanzsumme 88.317.478,46 85.767.563,17
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PaSSiva 31.12.2020 31.12.2019
€ €

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital 1.535.000,00 1.535.000,00
Kap|ta|ruck|age148258376148258376
Gewmnrucklagen ........................................................................................................................................................................

Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 767.500,00 767.500,00
AndereGewmnruckIagen ........................................................................................ 42379344823924049982
Jahresuberschuss ....................................................................................................... 1 93552550 .......................... 313884500
............................................................................................................. 720999508 16112858

RUCKSTELLUNGEN

Steuerriickstellungen 436.000,00 436.000,00
‘Rickstellungen fir Bavinstandhaltung 26520300 3.853.434,35
Sonst| geRucksteIIung e n ............................................................................................... 3 31 439 59 ............................. 314905 70
............................................................................................................. ey 00131005

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 27.007.399,58 25.187.376,25
‘Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 81122244 848.21715
ErhalteneAnzathng en ............................................................................................. 720 0989 84760950651
VerblndllchkeltenausVermletung195901000
‘Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - 132832786 74765822
‘Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen 3437933 15.308,45
Sonst|geVerb|nd||chke|ten5249692 ............................... 7892786

(davon aus Steuern: € 37.329,02; Vj. € 35.886,70)
‘Verbindlichkeiten aus Treuhandvermégen 8046660 253.865,07
............................................................................................................. o s Yy

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 280.820,20 257.935,03

Bilanzsumme 88.317.478,46 85.767.563,17
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46 Gewinn- und Verlustrechnung

2020 2019
Fiir die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2020 € €
Umsatzerlose
Aus der Hausbewirtschaftung 8.645.868,79 8.223.940,36
Aus Betreuungstatigkeit 4.273.843,16 1.302.449,02
_Aus anderen Lieferungen und Leistungen 205.825,90 246.812,05
13.125.537,85 9.773.201,43
Veranderung des Bestandes an Unfertigen Leistungen 72520193 198210943
Andere aktivierte Eigenleistungen 134.673,97 64.897,14
Sonstige betriebliche Ertrage 1.216.077,53 1.739.939,62
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -5.421.806,72 -3.842.583,45
Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen -336.309,33 -235.758,33
Rohergebnis 7.992.971,37 9.488.805,84
Personalaufwand
Johne und Gehalter e 200188350~ 2493.638,32
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung -562.371,92 -535.139,34
(davon fir Altersversorgung € 69.739,24; Vj. € 70.034,84)
-3.064.255,42 -3.028.777,66
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande -1.651.639,18 -1.570.906,10
des Anlagevermdogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen -823.144,98 -834.174,31
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 0,00 4,85
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 713,29 238,29
Iinsen und shnliche Aufwendungen -353.683,02 315.538,05
Ergebnis vor Steuern 2.100.962,06 3.739.652,80
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2,05 -435.294,25
Ergebnis nach Steuern 2.100.964,11 3.304.358,61
Sonstige Steuern -165.438,61 -165.513,61
Jahresiiberschuss 1.935.525,50 3.138.845,00
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48 Anhang

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2020

A. Allgemeine Angaben

Die St. Ulrichswerk der Didzese Augsburg GmbH
Siedlungs- und Wohnungsunternehmen, im Folgen-
den St. Ulrichswerk oder Gesellschaft, mit Sitz in
Augsburg ist beim Amtsgericht Augsburg unter der
Nummer HRB 6211 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaR §§
242 ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanz-
richtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) und den Re-
gelungen der Satzung der Gesellschaft aufgestellt.

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2020 erstmalig
die Gro3enkriterien einer mittelgroBen Kapitalgesell-
schaft i.S.d. § 267 Abs. 2 HGB uberschritten. Sie gilt
im Geschaftsjahr aufgrund § 267 Abs. 4 HGB noch als
kleine Kapitalgesellschaft i.S.d. § 267 Abs. 1 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht den Bestimmungen der
Verordnung tber Formblatter fir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
sowie den einschlagigen Vorschriften des Gesetzes
die Gesellschaft mit beschrankter Haftung und die
Regelungen der Satzung und des Gesellschaftsver-
trages der Gesellschaft betreffend.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewandt. Das Geschafts-
jahr entspricht dem Kalenderjahr.

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden angewandt:

. Bilanzierungsmethoden

Grundstiickszugange und -abgange werden bei
Ubergang des wirtschaftlichen Eigentums in der
Bilanz erfasst.

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fur
Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht.
Die nach § 249 Abs. 2 HGB i. d. F. vor BilMoG ge-
bildete Rickstellung fur Bauinstandhaltung wurde
gem. Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB zum 01.01.2010
beibehalten.

ll. Bewertungsmethoden

1. Anlagevermogen

Bei den immateriellen Vermdgensgegenstanden
handelt es sich um Anschaffungskosten fir Anwen-
der-Software der eigenen EDV-Anlage. Die aktivier-
ten Anschaffungskosten werden entsprechend ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer linear, im Zugangs-
jahr zeitanteilig abgeschrieben. Der Abschreibungs-
plan basiert auf einer Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jah-
ren. EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter
€ 250,00 werden sofort aufwandswirksam erfasst.

Die Gegenstdnde des Sachanlagevermdgens sind
mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten,
vermindert um planméaRBige Abschreibungen und
erhaltene Zuschisse, sowie unter Fortfihrung nur
steuerlich zuldssiger Abschreibungen gem. § 254
HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung,
bewertet. Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung der
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niedrigeren steuerrechtlichen Wertansatze gem.
Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde Gebrauch gemacht.
Vereinnahmte Investitionszuschisse fir Moderni-
sierungen oder fir den Neubau werden bei den
Anschaffungs- und Herstellungskosten in Abzug
gebracht.

Den Wohngebduden und Geschaftsbauten wird
grundsatzlich eine Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren zugrunde gelegt. Neuzugange werden
zeitanteilig abgeschrieben.

Umfassende Modernisierungen von Gebduden
wurden als nachtragliche Herstellungskosten auf
die Restnutzungsdauer linear verteilt. Soweit sie

zu einer iber den urspriinglichen Zustand hinaus-
gehenden wesentlichen Verbesserung fihrten, wird
die Restnutzungsdauer von Gebduden nach Ab-
schluss der jeweiligen MaRnahme neu festgelegt.

Abnutzbare bewegliche Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens, die einer selbststandigen
Nutzung fahig sind, werden im Wirtschaftsjahr der
Anschaffung in voller Héhe als Aufwand erfasst,
wenn die Anschaffungskosten fur den einzelnen
Vermdgensgegenstand € 800,00 nicht ibersteigen.

Maschinen werden linear Gber 5 bis 10 Jahre, EDV-
Hardware tber 3 bis 5 Jahre abgeschrieben und fir
Gegenstande der iibrigen Betriebs- und Geschafts-
ausstattung wird eine Gesamtnutzungsdauer ber
5 bis 13 Jahre angesetzt.

Grundlage fur die Bemessung der Nutzungsdauer
der Maschinen sowie der Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung sind die amtlichen AfA-Tabellen der
Finanzverwaltung. Die Zugange werden monatsge-
nau abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermégen wird mit Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe
von T€ 25,0 wurden mit den Anschaffungskosten
bewertet.

2. Umlaufvermogen

Das Umlaufvermégen wird zu den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Die unfertigen Leistungen sind in Hohe der voraus-
sichtlich abrechenbaren Kosten, Forderungen und
sonstigen Vermogensgegenstande zu Nominalwer-
ten angesetzt.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht ab-
gerechnete Betriebs- und Heizkosten und erbrachte,
aber noch nicht abgerechnete Betreuungsleistungen
ausgewiesen.

Anhang

Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen wurde im
Wege der Einzelbewertung Rechnung getragen.

Die flissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

3. Abgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag, soweit sie
einen Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach
diesem Zeitpunkt darstellen.

Von dem Bilanzierungswahlrecht fur Geldbe-
schaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die
Geldbeschaffungskosten werden linear mit 2 %
abgeschrieben.

ErschlieBungskosten fir Erbbaurechtsgrundsticke
werden Gber die Laufzeit der Erbbaurechte abge-
schrieben

4. Riickstellungen

Die nach § 249 Abs. 2 HGB i.d.F. vor dem BilMoG
gebildeten Ruckstellungen fir Bauinstandhal-

tung wurden gem. Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB zum
01.01.2010 beibehalten. Der Verbrauch bzw. die Auf-
[6sung der Riickstellungen wird unter dem Posten
~Sonstige betriebliche Ertrdge” ausgewiesen. Im
Jahr 2020 wurden € 1.201.411,34 aufgeldst.

Die Bildung der sonstigen Ruckstellungen erfolgte
in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfal-
lungsbetrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und
Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
bertcksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
den von der Bundesbank verdffentlichten Abzin-
sungssdtzen abgezinst.

Die Rickstellung fur Mitarbeiterjubilden wurde ge-
mal Sachverstandigengutachten nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren und, soweit zutreffend,
unter Bericksichtigung von zukinftigen Entgeltan-
passungen errechnet.

Die Jubildumsriickstellung wurde mit 1,60 %
(Dezember 2020; Vorjahr 1,97 %; angenommene
Restlaufzeit 15 Jahre) abgezinst. Es wurde keine
Fluktuation angenommen.

Die Ruckstellung fur langfristige Personalkostenver-
pflichtungen wurde mit ihrem Barwert angesetzt.

5. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag
bewertet.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermégens
Siehe Anlage ,Entwicklung des Anlagevermégens”.

Die Herstellungskosten der Gebdude beinhalten eigene Architekten- und Verwaltungs-
leistungen; im Berichtsjahr wurden € 134.673,97 (Vj. € 64.897,14) fir Neubau- und
Modernisierungsmalinahmen aktiviert.

2. Unfertige Leistungen

Die Position ,Unfertige Leistungen” umfasst mit € 2.460.661,52 (Vj. € 2.426.176,48)
noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

3. Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Vermietung mit Laufzeit mehr als 1 Jahr betragen € 23.048,60
(Vj. € 21.059,24).

4. Ricklagenspiegel

Stand am Ende Einstellung Stand am

des Vorjahres aus dem Ende des

Jahrestiberschuss  Geschaftsjahres

Vorjahr

€ € €

Kapitalrticklage 1.482.583,76 1.482.583,76

Gesellschaftsvertragliche 767.500,00 767.500,00
Ricklagen

Andere Gewinnriicklagen 39.240.499,82 3.138.845,00 42.379.344,82

Gesamt 41.490.583,58 3.138.845,00 44.629.428,58

5. Steuerriickstellungen

Es sind keine Ruckstellungen fir die Korperschaftssteuer und fir die Gewerbesteuer
gebildet worden.

6. Sonstige Rickstellungen Personalkostenverpflichtung 2417515 €

In dem Posten ,Sonstige Betriebskostenabrechnung

Ruckstellungen” sind folgende Urlaubs- und Gleitzeitanspriiche
Ruckstellungen mit einem o i L i

nicht unerheblichen Umfang et e
enthalten: Prifungskosten 43.400,00 €
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7. Verbindlichkeiten mit einer Laufzeit von bis zu 1 Jahr

8. Fristigkeit der Verbindlichkeiten

in €

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten

gegenuber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber

anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen u. Leistungen

Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen
Unternehmen

Verbindlichkeiten
aus Treuhandvermaégen

Gesamtbetrag

* GPR=Grundpfandrecht
* HYP=Hypothek

in € Geschaftsjahr Vorjahr
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 638.326,40 691.702,06
Verbindlichkeiten gegeniiber 49.211,99 49.187,98
anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen 7.200.989,84 7.609.506,51
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.959,01 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.328.327,86 747.658,22
und Leistungen
Verbindlichkeiten gegen 34.379,33 15.308,45
verbundene Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten 52.496,92 78.927,86
Verbindlichkeiten aus Treuhandvermégen 80.466,60 253.865,07
Gesamtbetrag 9.386.157,95 9.446.156,15
Davon Restlaufzeit
zwischen Art dgr
Insgesamt  bis zu 1)Jahr 1und5 Jahre  iiber 5 Jahre gesichert Sicherung )
27.007.399,58 638.326,40 2.916.681,59  23.452.391,59  26.990.415,75 GPR
102.258,19 GPR
148.396,09 613.614,36 239.989,10 HYP

1.959,01 1.959,01
1.328.327,86  1.328.327,86
34.379,33 34.379,33
52.496,92 52.496,92
80.466,60 80.466,60

36.517.241,58 9.386.157,95 3.065.077,68 24.066.005,95 27.332.663,04
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. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind im Wesentlichen
die Entnahmen aus der Rickstellung fir Bauinstandhaltung in
Hohe von € 1.201.411,34 enthalten.

2. Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind keine
aulBergewohnlichen einmaligen Aufwendungen enthalten.

3. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Bei den Zinsertragen resultieren € 202,90 (Vj. € 238,29) aus
der Abzinsung von langfristigen Rickstellungen.

4. sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Von den Zinsaufwendungen resultieren € 3.709,79 (Vj. € 3.387,21)
aus der Aufzinsung von langfristigen Rickstellungen.
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Entwicklung des Anlagevermdogens

Anschaffungs-/ Zugdange Abgange Umbuchungen
Herstellungs- (+/)
kosten
in € 01.01.2020 2020 2020
Immaterielle Vermogensgegenstande
................................................................................... ey Epreye
Sachanlagen
GrundstuckeundgrundstucksglemheRechte .......................................... Y —— —
mitWohnbauten e 47620040 | L2212 I W Gl D |
Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 0,00
e Anlag e e e 0 i R 4156 R
o A vty s ng ........................................................................ e 14 e —
T i 1204256 ........................ 000 ................................
94.627.357,23 1.979.42515 4.156,80 8.330.412,03
Anlagen im Bau 5.736.551,84 2.593.860,19 -8.330.412,03
R ung i 35923 o o 29665 ..............................................................
................................................................................... 57063 6300 pprepree T 75
Finanzanlagen
Ante|leanverbundenenUnternehmen2500000 ............................................................................................
AndereF|nanzan|agen17200 ............................................................................................
................................................................................... 00 5 ™ 5
Anlagevermogen insgesamt 100.425.004,96 4.807.581,99 4.156,80 0,00

1) Korrektur der historischen AH und kumulierten Abschreibungen um jeweils € 15.099,52
2) Kirzung des AHK Zugangs der Modernisierungsmalinahme 1060.1 um Tilgungszuschuss i. H. v. € 423.600,00

St. Ulrichswerk « Geschéftsbericht 2020



Anhang 55

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2020

Anschaffungs-/ Abschreibungen  Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
Herstellungs- (kumuliert) auf Abgange (kumuliert) am am
kosten
31.12.2020 01.01.2020 2020 2020 31.12.2020 01.01.2020 31.12.2020
410.345,87 268.599,06 43.248,81 311.847,87 67.553,00 98.498,00
sttt Bttt R—
101.634.827,68 28.388.458,70 1.534.089,28 29.922.547,98 63.087.741,70  71.712.279,70
221784403 65612403 2724000 68336403 156172000 153448000
IR dowi 000 .................. : 15680 .................. - 415680 ........................ : 00 ........................ 000000 ................... 000
I 65797747 .............. 48357193 ............................................... - 1853 ................ 51 8590 o e 3201 i 38701 .
oo 1204256 ........................ : 00 ............................................... 1 204256 ................ 1204256000 ................... 000
104.933.037,61 29.800.910,52 -4.156,80 1.651.639,18 31.448.392,90 64.826.446,71  73.484.644,71
0,00 0,00 0,00 0,00 5.736.551,84 0,00
— - 22054 ........................ : 00 ....................................................... : A 0 o . 923 e 27022054 .
104.792.912,28 29.532.311,46 -4.156,80 1.608.390,37 31.136.545,03 70.531.369,44  73.656.367,25
s o 00 1 s et W R i S e = 00000 .
17200 ............................................................................................................................................ 17200 ................ ; 7200
25.172,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.172,00 25.172,00
105.228.430,15 29.800.910,52 -4.156,80 1.651.639,18 31.448.392,90  70.624.094,44 73.780.037,25
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D. Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Der Gesellschaft wurden an 30 Grundstiicken Erbbaurechte mit Restlaufzeiten von 10 bis
77 Jahren eingeraumt. Bei einem jahrlichen Erbbauzins von T€ 229,1 errechnet sich eine
Erbbauzinsverpflichtung von insgesamt T€ 13.488,0. Der Verpflichtung stehen entspre-
chende Mieteinnahmen gegeniber.

2. Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31.12.2020

Name, Sitz Anteil  Nennkapital Eigenkapital  Jahresergebnis
zum 31.12.2020 2020
in % in € in € in €

Gebdudemanagement
St. Ulrich GmbH, Augsburg  100,0 25.000,0 78.787,04 6.085,94

3. Treuhandvermogen

Die Gesellschaft verwaltet fir kirchennahe Institutionen treuhanderisch Immobilienbe-
stande. Die daraus resultierenden Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von T€ 80,5 und
deren Ausgleichsanspruch wurden bilanziell erfasst. Daneben bestehen fir die Fremd-
verwaltungen treuhanderische Bankguthaben in Hohe von T€ 9.586,3. Ebenfalls bestehen
treuhanderische Kautionen in Hohe von T€ 4.549,9 auf Kautionssammelkonten.

Im Bereich der Baubetreuung bestehen treuhdnderische Guthaben bei Kreditinstituten in
Hohe von T€ 16.848,6.

4. Latente Steuern

Aktive Latenzen entstehen insbesondere in der Position Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten sowie bei der Riickstellung fir Bauinstandhaltung. Dem
stehen passive Latenzen in der Position Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten gegeniiber. Es ergibt sich ein Uberhang aktiver latenter
Steuern, der gemaR § 274 Abs. 1 HGB nicht angesetzt wurde. Dariiber hinaus bestehen
umfangreiche steuerliche Verlustvortrage.

5. Anzahl der Arbeitnehmer

Die Zahl der beschaftigten Arbeitnehmer betrug im Jahresdurchschnitt:

Kaufmannische Mitarbeiter Vollzeit/Teilzeit 31 (davon 7 in Teilzeit)
Technische Mitarbeiter Vollzeit W (davon 1in Teilzeit)
T e B e B
T e e ( G ) ......
e s i

6. Angabe der Gesamtbeziige
Die Gesamtbezuge des Aufsichtsrates betragen € 3.648,00.

Bei der Angabe der Gesamtbeziige der Geschaftsfihrung wurde gemaR § 286 HGB
von der Schutzklausel Gebrauch gemacht.
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7. Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber dem Gesellschafter

Gegeniber dem Bischoflichen Stuhl der Diozese Augsburg besteht eine langfristige
Verbindlichkeit in Hohe von € 456.781,88 (Vj. € 466.402,95), ausgewiesen unter der
Bilanzposition ,Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern”.

Des Weiteren bestehen Forderungen aus der Fremdverwaltung von € 15.573,27.

8. Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den im Geschaftsjahr 2020 erzielten Jahrestiberschuss
wie folgt zu verwenden:

Einstellung in andere Gewinnriicklagen € 1.935.525,50

9. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Rudolf Mitterhuber, (Alleinvertretungsberechtigter)
Dipl. Immobilienwirt (DIA)

10. Mitglieder des Aufsichtsrates
Weihbischof Dr. Dr. Anton Losinger (Vorsitzender)

Martin Lemke, Managing Director (stv. Vorsitzender)
Dr. Andreas Magg, Di6zesan-Caritasdirektor

Johannes Hintersberger,
Mitglied im bayerischen Landtag

Dr. jur. Sonja Vera Rapp, Steuerberaterin
(ab 12.02.2020)

E. Nachtragsbericht

Nach Beendigung des Geschaftsjahres sind der Geschaftsfihrung keine
Vorgange bekannt geworden, die von besonderer Bedeutung fiir den
Jahresabschluss 2020 und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der
St. Ulrichswerk der Diézese Augsburg GmbH sind.

Augsburg, den 31.03.2020

gez. Rudolf Mitterhuber
Geschaftsfihrer
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