lllertissen:

Kolleg der Schulbriider wird generalsaniert

Im Frihjahr 2023 fiel der Startschuss fiir das auf sechs Jahre Das Planungsteam wird aktuell zusammengestellt, das VgV-Ver-
angelegte Schulbauprojekt in Illertissen. Dadurch wird ein tradi- fahren fur die Objektplanung konnte das Architekturbiro F64
tioneller Schulstandort im Landkreis Neu-UIm nachhaltig saniert ~ aus Kempten fir sich entscheiden. Die Planungsphase ist bis
und an die aktuellen Anforderungen einer modernen Bildungs- Anfang 2025 terminiert. Die in zwei Bauabschnitten geplante
institution angepasst. Ausfthrung ist far Frihjahr 2026 bis 2027 (Bauabschnitt 1) sowie

Sommer 2027 bis Winter 2028 (Bauabschnitt Il) vorgesehen. Alle

Damit ist ferner auch sichergestellt, dass der Musik- und der Fest- ) . ) .
g Baumalinahmen diirften im Winter 2029 abgeschlossen sein.

saal weiterhin offentlich genutzt werden kénnen. Die geschétzten
Projektkosten von 45,2 Millionen € erfordern europaweite Aus-
schreibungsverfahren der Planungs- als auch der Bauleistungen.

Burgau:

Wasserschaden verzogerte die Fertigstellung

Nach dem Spatenstich im Herbst 2021 wurde der gréi3te
Teil des integrativen Kindergartens Heilig Kreuz in der
Spitzstralle 5 abgerissen. AnschlieBend wurde der Anbau
an die Krippe in Burgau (Landkreis Glinzburg) realisiert
(siehe auch Geschaftsbericht 2021).

Neben den insgesamt sechs Gruppenraumen entstand
eine sogenannte Flexigruppe, die sowohl Krippen- als
auch Kindergartenkinder aufnehmen kann. In der groRRen
Kuche wird taglich frisch gekocht. Zu Ostern 2024 durften
die Kinder den Neubau nutzen. Ein Wasserschaden hatte
die Bauzeitplanung beeintrachtigt.

Anstelle der urspriinglich vorgesehenen Warmeversor-
gung allein mit Gas hat sich der Bauherr letztendlich fur
eine Hocheffizienz-Warmepumpen-Lsung entschieden,
die mit einer Gastherme kombiniert ist. Fir die Liftung
sorgen vier Einzelgerate. Die gesamten Baukosten liegen
bei ca. 4,9 Mio. €.
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Moorenweis:

Kindergarten wird deutlich vergrofert

In der Gemeinde Moorenweis im Landkreis Furstenfeldbruck wird der
Kindergarten St. Ulrich auf insgesamt sieben Gruppen erweitert. Der Ge-
meinderat und der Bauherr entschieden sich fiir den Abriss des Gebaudes.

Der Neubau wird aus Holz erstellt. Das tragt der Nachhaltigkeit Rechnung
und verkirzt obendrein die Bauzeit. Das Projekt wird bei laufendem
Kindergartenbetrieb umgesetzt. Der Neubau entsteht direkt neben dem
bisherigen Kindergarten. Sobald der Neubau bezogen wurde, wird der
Altbau abgerissen. Die Objektplanung liegt beim Architekturbiiro Naujok
aus Schwabmiinchen.

Noch befindet sich das Bauvorhaben in der Planungsphase, der Baubeginn
ist far Frihjahr 2025 vorgesehen. Voraussichtlich zu Beginn des Kinder-
gartenjahres im Herbst 2026 soll der neue Kindergarten fertig sein. Fur das
Bauvorhaben steht ein Budget von 8,4 Millionen € zur Verfiigung.

WeBling:

Bezahlbare Wohnungen im Minchner Speckgiirtel

In der Schulstrae in WeRling (Landkreis In der landlichen Idylle zwischen Minchen
Starnberq) sind zwei Mehrfamilienhduser mit ~ und dem Ammersee wird bezahlbarer

24 Wohneinheiten vorgesehen. Nachdem der ~ Wohnraum geschaffen. Fir die EOF-geforderte
rechtskraftige Bebauungsplan vorlag, beauf- Anlage in unmittelbarer Nahe zum WeRlinger
tragte das St. Ulrichswerk ein Planungsteam. See sind Baukosten in Hohe von 8,7 Millio-
nen € veranschlagt. 2027 sollen die Wohnun-

Der Bauantrag wird 2024 eingereicht, um o
gen bezugsfertig sein.

2025 mit dem Bau beginnen zu kdnnen.
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Lindenberg:

Moderne Architektur,
hohe Energieeffizienz

GroB, hell, freundlich: Die Kinder
haben sich in der erweiterten Krippe
St. Luzia in der Lauenbuhlstralle 43 in
Lindenberg im Allgéu gut eingelebt.
Im Auftrag der Katholischen Kirchen-
stiftung St. Peter und Paul wurden die
beiden Krippengruppen mit Speisesaal
und Nebenrdumen in Holzrahmenbau-
weise auf den bestehenden Massivbau
aufgesetzt. Auf der restlichen Dachfla-
che entstand eine geschitzte begrinte
Dachterrasse mit groSem Sandkasten.

Durch den Einsatz einer Hocheffi-
zienz-Warmepumpe und einer neuen
Liftungsanlage mit Warmetauscher
erftllt das gesamte Gebaude den
Kfw-40-Standard. Wahrend der rund
einjahrigen Bauzeit war die Kinderkrip-
pe im Erdgeschoss weiter in Betrieb.

+ Geschaftsbericht 2023

Dillingen:

Bonaventura-Campus
schreitet z(igig voran

Der Bonaventura-Campus in Dillingen macht
weiterhin grof8e Fortschritte. Die letzten ausfih-
renden Gewerke werden EU-weit ausgeschrieben
und vergeben. Der Rohbau ist abgeschlossen, der
Innenausbau zu einem GrofSteil ausgefihrt. Die
Klinkerarbeiten an den Fassaden sind abgeschlos-
sen. Auch die Haustechnik ist bereits vollstandig
eingebaut.

Die Turnhalle kann voraussichtlich im November
2024 in Betrieb genommen werden, das Schul-
geldnde sowie die Freianlagen folgen dann im
Frihjahr 2025. Die Projektkosten belaufen sich auf
24 Millionen €.



Bericht des
Aufsichtsrats

Im Geschdftsjahr 2023 hielt der Aufsichtsrat ins-
gesamt vier Sitzungen ab, bei denen die anste-
henden Geschéfte der Gesellschaft erdrtert und
die entsprechenden Beschliisse gefasst wurden.
Die Geschaftsfiihrung ist ihren Informationspflich-
ten nachgekommen und hat den Aufsichtsrat tGber
die aktuelle Lage, die Entwicklung sowie wichtige
Vorgdnge des Unternehmens und grundsatzliche
Fragen informiert. Die Mitglieder des Aufsichtsrats
hatten ausreichend Gelegenheit, sich mit den Be-
richten und Beschlussvorlagen auseinanderzusetzen
und eigene Anregungen einzubringen.

Vom Jahresabschluss einschlieBlich 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 31.12.2023 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 Einwdnde
erhoben. Der Aufsichtsrat genehmigt den vorgeleg-
ten Jahresabschluss zum 31.12.2023 und empfiehlt

der Gesellschafterversammlung dessen Feststellung.

Der Vorschlag zur Gewinnverwendung wird eben-
falls zur Annahme empfohlen.

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat bittet die Gesellschafterversamm-
lung um die Entlastung der Geschéftsfihrung fur die
Tatigkeit im Jahr 2023 und beantragt auch fir sich
die Entlastung fur diesen Zeitraum.

Der Geschaftsfihrung sowie dem gesamten Team
der St. Ulrichswerk der Diozese Augsburg GmbH gilt
fur das Jahr 2023 ein besonderer Dank fiir das be-
standige Engagement und die geleistete Arbeit.

Augsburg, 31. Mdrz 2024

Dr. Dr. Anton Losinger
Weihbischof

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2023
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2. Vermogenslage

Die Veranderungen des Anlagevermdogens ist im
Wesentlichen auf den Zugang der Bau- und Moder-
nisierungskosten sowie der Bauvorbereitungskosten
zurickzufthren, dem die planmaRBigen Abschreibungen
gegeniiberstehen.

Der Anstieg des Umlaufvermégens ist maBgeblich
auf die Zunahme der unfertigen Leistungen von
T€ 1.062,4 und die Zunahme der flissigen Mittel in
Hohe von T€ 5.230,2 zuriickzufihren.

Das Eigenkapital erhohte sich durch den erzielten
Jahresuberschuss in Hohe von T€ 1.506,3.

Die Veranderung der Verbindlichkeiten resultiert im
Wesentlichen aus dem Anstieg der Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten um T€ 4.105,3. Grund hierfir
ist der Zugang an Finanzierungsmitteln aus Neuvalutie-
rungen in Hohe von T€ 6.476,5, davon aus Umschuldung
in Hohe von T€ 1.129,7, dem eine Darlehenstilgung

mit T€ 975,5 sowie ein Tilgungszuschuss in Héhe von
T€ 112,8 gegeniiberstehen.

Langfristige Investitionen einschlieBlich der Grund-
stiicksvorrate und Bauvorleistungen in Hohe von

T€ 76.504,3 werden durch Eigenkapital (T€ 52.348,8)
und langfristige Objektfinanzierungsmittel (T€ 32.390,5)
vollstandig abgedeckt. Dartiber hinaus ergibt sich eine
Kapitalreserve von T€ 8.235,0.

Klare Linien pragen die Eingangsseite
der generalsanierten Realschule Heilig Kreuz

Die Vermdgenslage des St. Ulrichswerkes ist geordnet. in Donauwbrth.

Vermdgens- und Kapitalstruktur 31.12.2023 31.12.2022 Veranderung
T€ % T€ % T€
Vermdgensstruktur
An Iagevermogen .................................................... 7624 79 .............. 81 3 % ........... 756422 8 6 5% ..................... 6057 .
Umlaufvermogen174o97 .............. 186% ............. 1 17175 ................ 134% .................. 56922
Remnu n gsabgrenz ung ................................................ 1 21 8 ................ 01% ................ 1 246 .................. 01% ........................ : 2 8 y
Gesamtvermogen ....................................... 93.779,4 100,0 % 87.484,2 100,0 % 6.295,2
Kapitalstruktur

Gesamtkapital 93,779,4 100,0 % 87.484,2 100,0 % 6.295,2
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3. Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung weist fir das abgelaufene Geschaftsjahr folgende Daten aus:

2022 Veranderung
T€ T€

Finanzmittelfonds zum 01.01. 3.369,9 3.352,4 17,5
“Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 27102 2.8071 96,9
Coshflow aus der Investitionstatigkeit 3234 27804 14570

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ' 3.843,4 ' -9,2 ' 3.852,6

Die St. Ulrichswerk der Diozese Augsburg GmbH richtet ihr Finanzmanagement iberwie-
gend auf den Einsatz von Eigen- und langfristigen Fremdmitteln aus.

Der zum 31.12.2023 verbleibende Finanzmittelbestand von T€ 8.600,1 liegt im geplanten
Bereich.

Die Zahlungsmittel werden im Geschéftsjahr 2024 (iberwiegend fiir die Neubaumal3nah-
men in Augsburg, FrischstraBe Bauabschnitt I, der WolframstraBe Bauabschnitt 1l sowie
fur die Vorbereitung der MaBnahmen WeRling sowie Marktoberdorf verwendet.

Die Finanzverhaltnisse des St. Ulrichswerks sind geordnet.

IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesamtkapitalrentabilitat ist gegeniiber dem Vorjahr mit 2,0 % (Vj. 1,9 %) leicht ge-
stiegen.

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

2023 2022
I AyIeEa | B

Eigenkapitalquote in % 55,8 55,3 58,1
‘Figenkapitalrentabilitatin®% 29 20 26
‘Instandhaltungsquote €/m* 348 29 346
Kepitaldienstdeckungin% 208 22 . 185

Zinsdeckung in % ' 53 ' 5,6 ' 5,9

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2023
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C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

. Prognosebericht

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

Fur die beobachteten finanziellen Leistungsindikato-
ren erwartet die Gesellschaft auf Basis der Unter-
nehmensplanung (Stand: Dezember 2023) folgende
Entwicklung:

Die Unternehmensleitung erwartet ein positives
Ergebnis von rund T€ 1.200 bis T€ 1.400.

Das Unternehmen plant im Geschaftsjahr 2024 mit
Umsatzerlésen in Hohe von T€ 13.712. Davon entfal-
len auf den Bereich der Hausbewirtschaftung rund
T€ 9.826, auf die Fremdverwaltung T€ 1.821 und auf
die Betreuungstdtigkeit T€ 2.004.

Im Jahr 2024 werden die NeubaumaRBnahmen in
Augsburg, Frischstralle Bauabschnitt | (T€ 4.000)
fortgesetzt sowie der dritte Bauabschnitt der Wolf-
ramstralle (T€ 4.000) begonnen. Des Weiteren be-
findet sich die MaBnahme in Wef3ling - Schulstralle
(T€ 300) weiterhin in Vorbereitung.

Fir 2024 betragt der Etat im Bereich der Bestands-
erhaltung fir reine InstandsetzungsmafBnahmen
rund T€ 1.715.

Die Finanzierung der Investitionen im Jahr 2024 ist
gesichert.

Es ergeben sich fir das Unternehmen folgende Pro-
gnosewerte fiir 2024 bei den finanziellen Leistungs-

Unter Bericksichtigung des gegenwartig unsicheren
wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fir das
Geschaftsjahr 2024 mit Unsicherheiten verbunden.
Die offene Dauer des Ukraine-Kriegs macht es dabei
schwierig, negative Auswirkungen auf den Ge-
schaftsverlauf zuverldssig einzuschatzen.

Fur die Gesellschaft sind die demographische Ent-
wicklung, die Anforderungen an einen nachhaltigen
Gebdudebestand und der weiterhin hohe Bedarf an
Mietwohnungen Anlass, mit der eingeschlagenen
Neubau- und Modernisierungsstrategie fortzufahren.
Die prognostizierten Umsatzerlose im Bereich der
Dienstleistungen lassen sich nach Einschatzung der
Gesellschaft nur bei einer stabilen allgemeinen wirt-
schaftlichen Lage erreichen.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an
preisgiinstigen, frei finanzierten und o6ffentlich ge-
forderten Wohnungen will die Gesellschaft der Stadt
Augsburg in den kommenden Jahren zusatzlichen
Wohnraum durch Neubauten bereitstellen.

indikatoren:
2024 2023 2022
Prognose Ist-Wert Ist-Wert
E|ge nk ap|ta|quote m % .............................................. 55 5 .................. 55 8 ................. 58 1 |
E|ge nk ap|ta|rentab|l|t at m % ........................................ 2 5 .................... 29 .................. 26 |
Instandhaltungsquote€/m2 ...................................... 200 .................. 348346
Kapltaldlen stdecku ngm % ........................................ 23 0 .................. 20 8 ................. 1 85 |
stdecku ngm% ........................................................ 5 6 .................... 53 .................. 59 |
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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
erfolgt durch die Entscheidungstrager des Unter-
nehmens. Das Unternehmen setzt ein Kennzahlen-
system ein, das betriebs- und finanzwirtschaftliche
sowie leistungsorientierte Werte enthalt.

Die deutsche Wirtschaft sah sich im vergangenen
Jahr Belastungen in Folge geopolitischer Konflikte,
einer hohen Inflation und hohen Energiepreisen
gegendiber. Trotz der bremsenden Faktoren erwar-
ten Experten im laufenden Jahr 2024 eine Stabili-
sierung der Wirtschaftslage. Die Geschwindigkeit
der geopolitischen Entwicklungen macht es jedoch
schwierig, Auswirkungen zuverldssig einzuschatzen.
Risiken fiir den zukiinftigen Geschaftsverlauf der
Gesellschaft kdnnen nicht ausgeschlossen werden.
Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei
der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Moderni-
sierungs- und BaumafBnahmen verbunden mit dem
Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung
von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus kann ein
Anstieg der Mietausfalle auftreten.

Die Geschaftsfiihrung 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. Davon
umfasst sind auch, sofern im Einzelfall erforder-
lich, MaRnahmen zur Anpassung von operativen
Geschaftsprozessen unter Nutzung neuer technolo-
gischer Moglichkeiten.

Fur die Gesellschaft waren fir 2023 keine be-
standsgefahrdenden Risiken erkennbar. Bestands-
gefahrdende Risiken und sonstige Risiken mit
einem wesentlichen Einfluss auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand auch fur den Prognosezeitraum sowie
die Uberschaubare Zukunft nicht.

Nachfolgend werden die Risiken entsprechend ihrer
Bedeutung aufgefuhrt, wobei die hohen Risiken zu-
erst genannt werden:

Lagebericht

Bauwirtschaft

Die Gesellschaft rechnet im Jahr 2024 mit einer Er-
holung der Baupreise aufgrund einer Entspannung
des Auftragsbestandes bei den Bauunternehmen.
Dennoch kann es noch zu Verzégerungen bei den
Neubau-, Instandhaltungs- sowie Modernisierungs-
maRnahmen kommen.

Personal

Es besteht das Risiko, dass aufgrund kurzfristiger
Fluktuation in Schlisselpositionen nicht ausreichend
qualifiziertes Personal zur Verfigung steht bzw.
aufgrund des Fachkraftemangels nicht rechtzeitig
nachbesetzt werden kann. Dem wirken wir mit ver-
starkter Ausbildung und PersonalentwicklungsmaR-
nahmen entgegen.

Compliance und Recht

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

St. Ulrichswerk - Geschaftsbericht 2023
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I1l. Chancenbericht IV. Zusammenfassende
Einschdtzung von Chancen

Das St. Ulrichswerk geht davon aus, dass die positive

Bevolkerungsentwicklung an unseren Kernstandorten Und RlSlken

weiterhin anhalt, sodass mit einer zunehmenden

Nachfrage nach attraktivem und bezahlbarem Wohn- Das Risikomanagement ist ein laufender Prozess,

raum gerechnet werden kann. der Risikopositionen erfasst und Risikoanderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Daraus werden im

Branche und Markt Bedarfsfall geeignete GegenmaBnahmen abgeleitet.

Dies ermdglicht es, die Risiken friihzeitig zu erken-

Die positive Bevolkerungsentwicklung an unseren e ;
P g g nen und die sich uns bietenden Chancen zu nutzen.

Kernstandorten wird voraussichtlich auch in den kom-
menden Jahren weiter anhalten. Der Bau von geforder-
ten Wohnungen ist somit weiterhin unverzichtbar.

Der Deutsche Bundestag beschloss am 29.11.2018 das
Gesetz zur Erganzung der Regelungen iber die zulds-
sige Miethohe bei Mietbeginn und zur Anpassung der
Regelungen iber die Modernisierung der Mietsache
(Mietrechtsanpassungsgesetz) zum 01.01.2019. Die Ei-
nigung trifft vor allem Vermieter bezahlbarer Wohnun-
gen und hat die Rahmenbedingungen fiir die energeti-
sche Modernisierung, den altersgerechten Umbau oder
die Digitalisierung im Wohnbereich verschlechtert.

Am 01.01.2023 trat das Gesetz in Kraft, das die Auftei-
lung der Kosten der CO,-Abgabe zwischen Vermietern
und Mietern nach einem Stufenmodell regelt. Das
Stufenmodell der CO,-Kosten sieht vor, dass Mieter
ber alle vermieteten Gebaude hinweg nicht mehr als
die Halfte der Kosten fur die CO,-Bepreisung bezahlen.
Vermieter, die bereits durch energetische Modernisie-
rungen die CO,-Emissionen des Gebdudes gedampft
haben, sollen prozentual weniger belastet werden.
Ziel des Stufenplanes ist es, Anreize fir Sanierungen
und eine gute energetische Qualitat von Wohnungen
U setzen.

Zum 01.01.2023 trat zuséatzlich eine Anderung des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) in Kraft, welches die Re-
duzierung des zuldssigen Jahres-Primdrenergiebedarfs
im Neubau von bisher 75,0 % des Referenzgebdudes
auf 55,0 % senkt.

Nach vielen (kurzfristigen) Anderungen im Jahr 2022
kehrte bei der Forderlandschaft auch 2023 keine Ruhe
ein. Die Bundesregierung sendet jedoch zu Jahresbe-
ginn 2024 ein positives Zeichen an den Wohnungsbau
mit einem geplanten Forderprogramm fiir den Neu-
bau energieeffizienter, bezahlbarer Wohnungen mit
Wohnflachenbegrenzung.

Finanzierung und Liquiditat

Im Bereich der origindren Finanzinstrumente soll
verstarkt auf giinstige Forderdarlehen fir die Moder- Hereinspaziert in die
nisierungsmalinahmen zurickgegriffen werden. Somit erweiterte Krippe St. Luzia
sollen die guten Zinskonditionen und Zuschusse aus- in Lindenberg im Allgau.
genutzt werden.

- 213
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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 Flussige Mittel. Derzeit erfolgt keine langfristige Anlage von
Geldmitteln.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originare Finanzinstrumente insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlief3lich Objektfinanzierungen betreffen. Die
Fremdfinanzierungen enthalten keine Fremdwahrungskredite. Besondere Finanzinstru-
mente, insbesondere Sicherungsgeschafte, werden nicht eingesetzt

Zur Vermeidung eines sogenannten Klumpenrisikos verteilen sich die Darlehensverbind-
lichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen Lauf-
zeiten.

Augsburg, den 31. Marz 2024

Rudolf Mitterhuber
Geschaftsfihrer
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Bilanz zum 31.12.2023

Aktiva 3112.2023 3112.2022
€ €

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande 32.992,00 55.744,00

Sachanlagen

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00

Andere Finanzanlagen 172,00 172,00
76.247911,57 75.642.207,60

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.600.090,40 3.369.922,74

17.409.663,01 11.717.450,39

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 41.483,63 42.852,47
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 80.340,00 81.737,00

121.823,63 124.589,47
Bilanzsumme 93.779.398,21 87.484.247,46
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PaSSiva 31.12.2023 31.12.2022
€ €
EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital 1.535.000,00 1.535.000,00
Kapltalrucklage .......................................................................................................... : 48258376148258376
Gewmmucmagen .........................................................................................................................................................................
Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 767.500,00
Andere Gewinnriicklagen 47.057.363,90 47.824.863,90 46.521.288,35
Jahresu e o 34824 ............................ S 575 o
............................................................................................................. EYPETIY Ty
RUCKSTELLUNGEN
Ruckstellung e Itung ....................................................................................... 0 r— 87125366
Sonst|geRuckstellungen .............................................................................................. 3344245734597671
............................................................................................................. i ey
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 31.534.767,52 27.429.508,54

Sonstige Verbindlichkeiten 376.214,72 117.252,40
(davon aus Steuern: €222.639,59; V. € 98,647 08) e
Verbindlichkeiten aus Treuhandvermégen 399.841,51 253.954,82

40.802.081,61 35.150.197,90
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 294.096,13 274.371,53
Bilanzsumme 93.779.398,21 87.484.247,46
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44  Gewinn- und Verlustrechnung

2023 2022
Fir die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023 € €
Umsatzerlose
Aus der Hausbewirtschaftung 9.394.534,70 8.869.353,99
Aus Betreuungstatigkeit 2.600.451,53 4.835.531,97
Aus anderen Lieferungen und Leistungen 151.026,47 200.739,52
12.146.012,70 13.905.625,48
1.062.412,84 -958.076,13
158.694,02 205.225,18
1.211.305,96 1.274.458,30
-6.061.191,66 -5.918.851,69
-182.358,23 -381.262,84
Rohergebnis 8.334.875,63 8.127.118,30
Personalaufwand
Lohne und Gehalter -2.594.737,54 -2.724.108,93
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung -822.540,59 -617.391,33
(davon fir Altersversorgung € 290.534,48; Vj. € 79.859,45)
-3.417.278,13 -3.341.500,26
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande -1.731.647,46 -1.776.632,01
des Anlagevermdogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.175.285,16 -1.153.543,34
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 4,62 5,85
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 17.344,73 297,61
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -344.195,53 -370.493,66
Ergebnis vor Steuern 1.683.818,70 1.485.252,49
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
Ergebnis nach Steuern 1.683.818,70 1.485.252,49
Sonstige Steuern -177.470,46 -181.676,94
Jahresiiberschuss 1.506.348,24 1.303.575,55
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Jour fixe in Moorenweis mit (von links) 2. Birgermeister Rudi Keckeis,
Sina Weilbach vom Architekturbiiro Naujok, Michael Ludwig,
Verwaltungsleiter der Kath. Kirchenstiftung St. Sixtus, und Marion Mahl
vom St. Ulrichswerk.
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46 Anhang

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2023

A. Allgemeine Angaben

Die St. Ulrichswerk der Diézese 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 gemalS §§
242 ff. und §§ 264 ff. HGB nach den einschlagigen

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

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen in der bis
einschlief8lich 30. Juni 2023 giltigen Fassung wurde
beachtet.

Vorschriften des Gesetzes betreffend die Gesell-
schaften mit beschrankter Haftung und der Regelun-
gen der Satzung der Gesellschaft aufgestellt.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersicht-
lichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschrif-
ten bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso
wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzu-
bringen sind, weitestgehend im Anhang dargestellt.

Die Gesellschaft ist eine mittelgrof3e Kapitalgesell-
schafti. S. d. § 267 Abs. 2 HGB.

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

|. Bilanzierungsmethoden ll. Bewertungsmethoden

Grundstiickszugange und -abgange werden bei Ubergang 1. Anlagevermdgen

des wirtschaftlichen Eigentums in der Bilanz erfasst. Bei den immateriellen Vermogensgegenstanden handelt es

sich um Anschaffungskosten fir Anwendersoftware der eige-
nen EDV-Anlage. Die aktivierten Anschaffungskosten werden
entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear, im
Zugangsjahr zeitanteilig abgeschrieben. Der Abschreibungsplan
basiert auf einer Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren. EDV-
Programme mit Anschaffungskosten unter € 250,00 (netto)
werden sofort aufwandswirksam erfasst.

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

Die Gegenstande des Sachanlagevermogens sind mit den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um plan-
maBige Abschreibungen und erhaltene Zuschisse, sowie unter
Fortfihrung nur steuerlich zuldssiger Abschreibungen gem. §
254 HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung be-
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wertet. Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren
steuerrechtlichen Wertansatze gem. Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB
wurde Gebrauch gemacht.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermégensgegen-
stande ihren Buchwert unterschreiten, werden zusatzlich
aullerplanmaBige Abschreibungen bei voraussichtlich dauern-
der Wertminderung vorgenommen.

Den Wohngebauden und Geschéftsbauten wird grundsétzlich
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 Gber den urspringlichen
Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fiihrten,
wird die Restnutzungsdauer von Gebauden nach Abschluss
der jeweiligen MaBBnahme neu festgelegt.

Abnutzbare bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermogens, die zu einer selbststandigen Nutzung fahig sind,
werden im Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller Hohe
als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten fir den
einzelnen Vermogensgegenstand € 800,00 (netto) nicht
Ubersteigen.

Maschinen werden linear tber 5 bis 10 Jahre, EDV-Hardware
ber 3 bis 5 Jahre abgeschrieben und fiir Gegenstande der
brigen Betriebs- und Geschaftsausstattung wird eine Ge-
samtnutzungsdauer tiber 5 bis 13 Jahre angesetzt.

Grundlage fir die Bemessung der Nutzungsdauer der Maschi-
nen sowie der Betriebs- und Geschaftsausstattung sind die
amtlichen AfA-Tabellen der Finanzverwaltung. Die Zugange
werden monatsgenau abgeschrieben.

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

2. Umlaufvermégen

Das Umlaufvermogen wird zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt.

Die Unfertigen Leistungen sind in Hohe der voraussichtlich
abrechenbaren Kosten angesetzt. Unter den Unfertigen
Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten und erbrachte, aber noch nicht abgerechnete
Betreuungsleistungen ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden
mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizu-
legenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden
angemessene Wertabschlage vorgenommen; uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Anhang

3. Abgrenzungsposten

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

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

ErschlieBungskosten fiir Erbbaurechtsgrundstiicke werden
Uber die Laufzeit der Erbbaurechte abgeschrieben.

4. Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

5. Riickstellungen

Die nach § 249 Abs. 2 HGB i. d. F. vor dem BilMoG gebildeten
Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung wurden gem. Art. 67
Abs. 3 S.1EGHGB zum 01.01.2010 beibehalten. Der Verbrauch
bzw. die Auflésung dieser Riickstellung wird unter dem Pos-
ten ,Sonstige betriebliche Ertrage” ausgewiesen. Im Jahr 2023
wurden € 871.253,66 aufgelost.

Die Sonstigen Rickstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen be-
ricksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Héhe des
Erfullungsbetrags, der nach verntnftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflich-
tungen abzudecken. Zukinftige Preis- und Kostensteigerungen
werden bertcksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise
fur deren Eintritt vorliegen. Sonstige Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank veréffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Riickstellung fur Mitarbeiterjubilden wurde gemaR Sach-
verstandigengutachten nach dem Anwartschaftsbarwertver-
fahren und, soweit zutreffend, unter Berticksichtigung von
zukiinftigen Entgeltanpassungen errechnet.

Die Jubildumsriickstellung wurde mit 1,70 % (November 2023;
Vorjahr 1,42 %; angenommene Restlaufzeit 15 Jahre) abge-
zinst. Es wurde keine Fluktuation angenommen.

Die Rickstellungen fur Altersteilzeit wurden gemaR Sach-
verstandigengutachten nach der Methode der ratierlichen
Ansammlung angesetzt.

Als Rechnungsgrundlage wurden die biometrischen Wahr-
scheinlichkeiten der Heubeck-Richttafeln 2018G, Aktiven-
bestand, verwendet, wobei ein Rechnungszins von 1,75 %
angesetzt wurde.

Die Rickstellung fur Altersteilzeit (€ 211.036,00) wurde
mit dem Wert des verpfandeten Deckungsvermogens
(€ 196.827,09) gemaR § 246 Abs. 2 HGB verrechnet.

6. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.
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Anhang

C. Erlduterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs werden zusammengehérige
Angaben, die sich sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den
zugehdrigen Bilanzposten dargestellt.

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel
dargestellt (siehe Seite 52).

Die Herstellungskosten der Gebdude beinhalten eigene Architekten- und Verwaltungs-
leistungen; im Berichtsjahr wurden € 158.694,02 (Vj. € 205.225,18) fiir Neubau- und
ModernisierungsmalBnahmen aktiviert.

2. Unfertige Leistungen

Die Position ,Unfertige Leistungen” umfasst mit € 3.068.813,90 (Vj. € 2.939.554,06)
noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

3. Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Vermietung mit Laufzeit mehr als 1 Jahr betragen € 25.987,91 (Vj. € 27.009,68).
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4. Ricklagenspiegel

Anhang 49

Stand am Ende Einstellung Stand am

des Vorjahres aus dem Ende des

Jahresiiberschuss  Geschaftsjahres

Vorjahr

€ € €

Kapitalricklage 1.482.583,76 1.482.583,76

Gesellschaftsvertragliche 767.500,00 767.500,00
Rucklagen

|Andere Gewinnriicklagen " Netieikesie) NN oA N S
Gesamt 48.003.872,11 1.303.575,55 49.307.447,66

5. Steuerriickstellungen

Es sind keine Ruckstellungen fir die Korperschaftssteuer und fir die Gewerbesteuer

gebildet worden, infolge von Verlustvortragen.

6. Sonstige Riickstellungen

In dem Posten ,Sonstige Riickstellungen” sind folgende Rickstellungen mit einem nicht

unerheblichen Umfang enthalten:

Prifungs- und Beratungskosten 43.800,00 €

Sonstiges 37.000,00 €

7. Verbindlichkeiten mit einer Laufzeit von bis zu 1 Jahr sowie

die Fristigkeit der Verbindlichkeiten

in € Geschaftsjahr Vorjahr
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.027.586,67 956.499,64
‘Verbindlichkeiten gegeniber 3719107 37166,94
anderen Kreditgebern
‘Erhaltene Anzahlungen 7363.04870 5.923.909,55
‘Verbindlichkeiten aus Lieferungen 41919778 674.217,41
und Leistungen
‘Verbindlichkeiten gegen 2105864 263149
verbundene Unternehmen
‘Sonstige Verbindlichkeiten 3621472 117.252,40
Verbindiichkeiten aus Treuhandvermogen 3998051 25395482
Gesamtbetrag 9.644.139,09 7.989.312,25
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50 Anhang

8. Fristigkeit der Verbindlichkeiten

Davon Restlaufzeit

zwischen Art dgr
in € Insgesamt  bis zu 1Jahr 1und5 Jahre  iber 5 Jahre gesichert Sicherung )
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten 31.534.767,52 1.027.586,67 4.058.633,81 26.448.54704  31.496.654,84 GPR
Jgegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniber 687.952,74 37.191,07 148.783,14 501.978,53 77.716,15 GPR
anderen Kreditgebern 182.241,93 HYP
_Frhaltene Anzahlungen - 7:363.048,70 | 736304870 | 000 000 e e
Verbindlichkeiten 0,00 0,00
aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus 419.197,78 419.197,78 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniber 21.058,64 21.058,64 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten 376.214,72 376.214,72 0,00 0,00
Verbindlichkeiten 399.841,51 399.841,51 0,00 0,00
aus Treuhandvermégen
Gesamtbetrag 40.802.081,61 9.644.139,09 4.207.416,95 26.950.525,57 31.756.612,92

* GPR = Grundpfandrecht
* HYP = Hypothek

. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Sonstige betriebliche Ertrdage

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind im Wesentlichen die
Entnahmen aus der Rickstellung fir Bauinstandhaltung in Héhe von
€ 871.253,66 enthalten.

2. Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind einmalige
Abrisskosten in Hohe von € 208.235,45 enthalten.

3. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Bei den Zinsertragen resultieren € 1.087,91 (Vj. € 297,61) aus der
Abzinsung von langfristigen Rickstellungen.

4. Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Von den Zinsaufwendungen resultieren € 276,19 (Vj. € 293,00) aus
der Aufzinsung von langfristigen Rickstellungen.
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Viel Holz, groBe Fenster und hohe Rdume pragen
die Krippe St. Luzia in Lindenberg im Allgau.




52 Anhang

Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/ Zugénge Abgange Umbuchungen
Herstellungs- (+/)
kosten
in € 01.01.2023 2023 2023
Immaterielle Vermogensgegenstande
................................................................................... S 5 TS
Sachanlagen
e grundstu cksg|e|che s S I s R
mit Wohnbauten 104.982.714,41 329.510,19 201.779,73 0,00
_Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 221784403 000 000 000
‘Betriebs- und Geschaftsausstattung 60958671 7666227 3499023
108.096.870,49 406.172,46 258.067,78 0,00
Anlagen|mBau ................................................................................ 000 240123883
‘Bauvorbereitungskosten 168378689 193117897 | 000  -2.40123883
................................................................................... 05193992.01 ey sevrny 7%
Finanzanlagen
Ante|leanverbundenenUnternehmen2500000 ............................................................................................
AndereF|nanzan|agen17200 ............................................................................................
................................................................................... 700 5 75 75
Anlagevermogen insgesamt 109.805.829,38 2.337.351,43 258.067,78 0,00
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Anhang 53

Anschaffungs-/ Abschreibungen  Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
Herstellungs- (kumuliert) auf Abgange (kumuliert) am am
kosten
31.12.2023 01.01.2023 2023 2023 31.12.2023 01.01.2023 31.12.2023
265.427,52 230.981,34 21.297,82 22.752,00 232.435,52 55.744,00 32.992,00
105.110.444,87 32.750.881,71 201.779,73 1.639.994,19 34.189.096,17 72.231.832,70  70.921.348,70
222N — L Sa0 N— oA — 2LZa 0.0 — S el U0 | Ty |
651.258,75 443.914,70 34.990,23 41.661,27 450.585,74 165.672,01 200.673,01
108.244.97517 34.163.621,78 258.067,78 1.731.647,46 35.637.201,46 73.933.248,71  72.607.773,71
2.401.238,83 2.401.238,83
1.213.727,03 0,00 0,00 0,00 0,00 1.683.786,89 1.213.727,03
111.594.513,51 33.932.640,44 236.769,96 1.708.895,46 35.404.765,94 75.561.291,60 76.189.747,57
25.000,00 25.000,00 25.000,00
172,00 172,00 172,00
25.172,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.172,00 25.172,00
111.885.113,03 34.163.621,78 258.067,78 1.731.647,46 35.637.201,46 75.642.207,60 76.247.911,57
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