Beschlussvorlage

Geschaftszeichen: Verantwortliche/r: Vorlagennummer:

I/BTM

Beteiligungsmanagement BTM/111/2025

GEWOBAU Erlangen GmbH und GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH:

Jahresabschluss 2024

Beratungsfolge Termin O/N Vorlagenart Abstimmung

Haupt-, Finanz- und Personalausschuss 19.11.2025 O Gutachten einstimmig angenommen
Stadtrat 27.11.2025 O Beschluss einstimmig angenommen

Beteiligte Dienststellen
Ref. 1, GEWOBAU

I. Antrag

Der Stadtrat ermachtigt die Vertretung der Stadt Erlangen, in der Gesellschafterversammlung der GEWO-
BAU Erlangen GmbH folgende Beschliisse zu fassen.

1.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024, der mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk gem.
§ 322 HGB versehen ist, wird festgestellt.

Gemaft Vorschlag von Geschaftsflihrung und Aufsichtsrat wird folgende Gewinnverwendung be-
schlossen:

a. AufZahlung einer Dividende fiir das Jahr 2024 wird verzichtet.

b. Der Bilanzgewinn von 1.361.604,65 € wird den anderen Gewinnriicklagen zugefiihrt.

Dem Aufsichtsrat wird flir das Jahr 2024 Entlastung erteilt.

Der Konzernabschluss zum 31.12.2024 wird gebilligt.

Die Bavaria Revisions- und Treuhand AG, Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft,
Miinchen, wird zum Abschlusspriifer der GEWOBAU Erlangen GmbH fiir das Geschaftsjahr 2025
gewahlt. Die Beauftragung umfasst auch die Priifung nach § 53 HGrG und die priiferische Durch-
sicht des Reporting Packages flir den Konzernabschluss der Stadt Erlangen.

Der Geschaftsflihrer der GEWOBAU Erlangen GmbH, Herr Tobias Stohr, wird ermachtigt, in seiner

Funktion als Gesellschaftervertreter der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH folgende Be-

schliisse in der Gesellschafterversammlung der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH zu fas-

sen:

a. Der Jahresabschluss der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH zum 31.12.2024, der mit
dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk gem. § 322 HGB versehen ist, wird festgestellt.

b. Dem Aufsichtsrat der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH wird fiir das Jahr 2024 Entlas-
tung erteilt.

c. Die Bavaria Revisions- und Treuhand AG, Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesell-
schaft, Mlinchen, wird zum Abschlusspriifer der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH fiir
das Geschaftsjahr 2025 gewahlt. Die Beauftragung umfasst auch die Prifung nach § 53 HGrG
und die priiferische Durchsicht des Reporting Packages fiir den Konzernabschluss der Stadt
Erlangen.
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Il. Begriindung
Die von der Vertretung der Stadt Erlangen in der Gesellschafterversammlung der GEWOBAU Erlangen
GmbH abzugebenden Stimmen bediirfen nach der Bayerischen Gemeindeordnung und der Geschafts-

ordnung des Stadtrats der Zustimmung des Stadtrats.

Sachbericht zum Geschaftsjahr 2024:

1.

Jahresabschliisse und Konzernabschluss zum 31.12.2024

Die Jahresabschliisse und der Konzernabschluss zum 31.12.2024 sowie die OrdnungsmaRigkeit der
Geschaftsflihrung gemal} § 53 HGrG wurden zum ersten Mal in Folge von der Bavaria Revisions- und
Treuhand AG, Miinchen gepriift. Mit Datum vom 15. September 2025 wurde jeweils ein uneinge-
schrankter Bestatigungsvermerk erteilt.

Kennzahlen zur Gewinn- und Verlustrechnung:

Konzern? GEWOBAU GmbH GEWO BTG
(in Mio. €) 2024 Vj. 2024 Vj. 2024 Vj.
Jahresuiberschuss " 24 14 04
bzw. Ergebnisabfiihrung ’ ’ ’ ’ 0,2 0,2
St?:j:gl::j;m'gBe 65,7 62,2 66,0 62,5 5,1 4,7
Instandhaltungskosten 11,3 9,4 11,3 9,4 -- --
Zinsaufwendungen 10,3 8,6 10,3 8,6 0,0 0,0
1) bereinigt um ,interne” Leistungs- und Kapitalbeziehungen zwischen GEWOBAU GmbH und GEWO BTG

Kennzahlen zur Bilanz:

Konzern? GEWOBAU GmbH GEWO BTG
(in Mio. €) 2024 Vj. 2024 Vj. 2024 Vj.
Bilanzsumme 819,3 772,2 8219,8 772,6 1,6 1,5
Anlagevermogen 766,2 723,2 766,2 723,1 0,5 0,6
EK-Quote 34,6% 36,5 34,6% 36,5% 1,5% 1,7%
Investitionen? 63,4 44,9 63,3 44,6 0,1 0,3
Kreditaufnahme? 56,9 59,1 56,9 59,1 0,0 0,0

2) Bruttoinvestitionen, vor Abzug der erhaltenen Baukostenzuschiisse

Sonstige Kennzahlen:

3) Kreditaufnahme abzliglich Umschuldungen

Konzern GEWOBAU GmbH GEWO BTG
2024 Vj. 2024 Vj. 2024 Vi
Anzahl der WE 8.849 8.845 8.849 8.845 -- --
fjdear‘t’;’EnooF';fe”tl' gefor- (2.793) (2.784) (2.784) (2.784) - -
Wohn-/Nutzflache (gm) 580.607 580.060 580.607 580.060 -- --
@-Wohn.-miete (€/qm) 6,29 6,14 6,29 6,14 -- --
Mitarbeiter 132 127 78 73,5 54 53,5
Cash Flow (in Mio.€)% 12,2 15,6 11,9 15,2 0,4 0,4

4) Cash-Flow nach DVFA/SG: Jahresergebnis (vor Gewinnabfiihrung) + Abschreibungen +/- Verdnderung d.

+/- sonstige zahlungsunwirksame wesentliche Aufwenden und Ertrage, ohne Sondereinfliisse
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Der GEWOBAU-Konzern erwirtschaftete im Geschaftsjahr 2024 einen Jahresiberschuss in Hohe von
1.362 T€. Das Ergebnis liegt um 1.638 T€ unter Plan und 1.048 T€ unter dem Vorjahr. GemafR Lagebe-
richt resultiert der Riickgang im Wesentlichen aus gegeniiber der Planung aufRerplanmafigen Auf-
wendungen im Zusammenhang mit der Stornierung von Projekten sowie hoheren Zinsaufwendun-
gen.

Die auf Grundlage eines Gewinnabflihrungs- und Beherrschungsvertrags erfolgte Ergebnisabfiihrung
der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH an die GEWOBAU Erlangen GmbH ist in 2024 leicht auf
201 T€ gesunken. Lediglich in der Sparte Instandhaltung sind die Umsatze der Konzerntochter etwas
gesunken, wahrend die Umsatzentwicklung in den librigen Sparten Garten- und Landschaftsbau, Ka-
nalsanierung und Objektbetreuung positiv war. Kostenseitig sind vor allem die Material- und Fremd-
leistungen sowie die Personalaufwendungen angestiegen.

Die Umsatzerldse der Muttergesellschaft GEWOBAU resultieren vor allem aus der Bestandsbewirt-
schaftung. Zum 31.12.2024 bewirtschaftet die GEWOBAU 8.849 eigene Wohnungen, von denen 2.793
Wohnungen der Preis-/Belegungsbindung (6ffentlich gefordert/EOF) unterliegen. Die GEWOBAU be-
wirtschaftet ferner 4.505 (Tief-)Garagen- und sonstige Stellplatze sowie 59 Gewerbeeinheiten. Den
Mietanpassungen aus der Bestandsvermietung sowie aus der Neubauvermietung stehen weiterhin
erhohte Abschreibungen gegeniiber.

Die Bilanzsumme des Konzerns ist um 47 Mio. € auf 819 Mio. € weiter angestiegen. Dabei entfallen
rd. 744 Mio. € (Vj. 696 Mio. €) auf Immobilienvermdgen. Die langfristigen Investitionen sind fristen-
kongruent mit Eigenkapital und langfristigen Fremdmitteln finanziert, der Anlagedeckungsgrad be-
tragt 96,5% (Vorjahr 96,7%).

Die Eigenkapitalquote liegt mit 34,6% (Vorjahr 36,5%) weiterhin im Mittel vergleichbarer bayerischer
Wohnungsgesellschaften. Aufgrund der nach wie vor intensiven, liberwiegend fremdfinanzierten In-
vestitionstatigkeit wird sie in den kommenden Jahren weiter riicklaufig sein.

Die Investitionen des Geschaftsjahres in Neubau und Sanierung werden im Lagebericht der GEWO-
BAU wie folgt beschrieben:

Im Geschaftsjahr 2024 wurde der Neubau von 47 Wohnungen und 5 Reihenhdusern in Baiersdorf wei-
tergefiihrt.

Auf dem Gelande der alten Ziegelei in Spardorf werden im zweiten und dritten Bauabschnitt weitere
174 Wohnungen sowie eine Einrichtung der Lebenshilfe entstehen.

Im Geschaftsjahr 2024 wurde die energetische Sanierung von mehreren Wohnblécken in Blichenbach
mit insgesamt 520 Wohnungen fortgesetzt.

Bereits Mitte 2022 hat die GEWOBAU angefangen, dltere Bestande nach dem Energiesprong-Prinzip
zu sanieren. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse wurden in weitere Sanierungsprojekte libertra-
gen, die in 2023 bzw. 2024 gestartet wurden. Fiir 2 Bauabschnitte mit insgesamt 400 Wohnungen
wurde in 2024 mit der Bauvorbereitung begonnen.

Den Kreditaufnahmen fiir die Neubau- und Sanierungsmafinahmen in Hohe von 81 Mio. € (Vj. 69 Mio.
€) standen planmafigen und auRerplanmaRigen Tilgungen von langfristigen Finanzierungsmitteln in
Hohe von 38 Mio. € (Vj. 35 Mio. €) gegeniiber. Die mittel- und langfristigen Fremdmittel sind im Ge-
schaftsjahr durch die Aufnahme langfristiger Objektfinanzierungsmittel um 39 Mio. € auf insgesamt
456 Mio. € angestiegen.

Nicht-finanzielle Leistungen gemaR Lagebericht:

Ein wesentliches Ziel der GEWOBAU Erlangen sind zufriedene Mieter*innen in stabilen Quartieren, in
denen sie gut, sicher und zu fairen Mietpreise wohnen kénnen. Uber die neu eingerichteten Social-
Media-Kanale erhalten alle Biirger*innen Einblick in die Geschaftstatigkeit des Unternehmens.
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Dadurch soll die digitale Kommunikation und Sachbearbeitung der Mieteranliegen ausgebaut und
die Reichweite erh6ht werden. Dies soll eine standardisierte Abarbeitung alltaglicher Mieteranliegen
ermoglichen, um héhere Kapazitaten flir komplexe Mieterthemen zu gewahrleisten.

Die GEWOBAU stellt im Stadtgebiet Erlangen (laut Wohnungsbericht 2024 der Stadt Erlangen) rd. 81%
aller 6ffentlich geforderten Wohnungen bereit. Rd. 54% ihrer Wohnungen vergibt die GEWOBAU an
Auslander und Aussiedler. Damit wird deutlich, dass die Integration in den Siedlungen der GEWOBAU
stattfindet. Der Anteil der Mieter*innen, die Transfereinkommen beziehen, lag in 2024 bei der Neuver-
mietung bei 38%.

Ausblick: Die GEWOBAU ist auf dem Weg zur Klimaneutralitat. Umgesetzt werden soll das vor allem
durch energetische Sanierungen, quartiershezogene Energiekonzepte sowie den Anschluss an das
Fernwarmenetz. Um die MalRnahmen planvoll umzusetzen, wird bis Ende 2025 ein dezidierter
Klimapfad erarbeitet. Im Bereich Neubau ist die Situation derzeit durch begrenzte Fordermittel im
Freistaat Bayern gedampft. Die GEWOBAU will daher in den kommenden Jahren verstarkt freifinan-
zierte Projekte vorantreiben, um dem Bedarf nach neuem Wohnraum gerecht zu werden. Die GEWO-
BAU wird hierbei insbesondere auf das Potenzial von Nachverdichtungsmalinahmen setzen, um zu-
satzlichen Wohnraum zu schaffen, ohne dabei den Charakter bestehender Siedlungen erheblich zu
verandern. Durch eine organisatorische Umstrukturierung im Bereich des Vermietungsmanagements
sollen die Prozesse weiter optimiert, die Kundenzufriedenheit gesteigert und die internen Ressour-
cen gezielt geblindelt werden.

Die Bilanzen und GuVs sind in der Anlage wiedergegeben. Die vollstandigen Jahresabschliisse und
Lageberichte der Gesellschaften sowie der Konzernabschluss und die jeweiligen Priifungsberichte
des Abschlusspriifers konnen beim Beteiligungsmanagement der Stadt oder bei der GEWOBAU Erlan-
gen GmbH eingesehen werden.

Gewinnverwendungsbeschluss

Geschaftsflihrung und Aufsichtsrat der GEWOBAU Erlangen GmbH empfehlen, wie in den Vorjahren
auf eine Ausschiittung zu verzichten und den Bilanzgewinn in Hohe von 1.361.604,65 € in voller Hohe
den anderen Gewinnrticklagen zuzufiihren. Die GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH weist auf-
grund des bestehenden Ergebnisabflihrungsvertrags mit der GEWOBAU Erlangen GmbH keinen Ge-
winn aus.

Berichte der Aufsichtsrite zum Jahresabschluss 2024 und Entlastung

Die Aufsichtsrate der GEWOBAU Erlangen GmbH und der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH
informieren in ihren Berichten an die Gesellschafterversammlung, dass sie im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr ihre Uberwachungspflicht in finf bzw. vier Sitzungen wahrgenommen haben. Wesentli-
che Beratungsschwerpunkte waren neben Jahresabschluss 2023 und Wirtschaftsplanung 2025 vor
allem die diversen Neubau- und Sanierungsvorhaben der GEWOBAU.

Die Aufsichtsrate haben die Jahresabschliisse der beiden Gesellschaften und den Konzernabschluss
in ihrer Sitzung am 24.10.2025 gepriift. Sie empfehlen, die Jahresabschlisse fiir das Geschaftsjahr

2024 wie vorgelegt festzustellen und den Konzernabschluss zu billigen.

Mit Beschluss vom 24.10.2025 haben die Aufsichtsrate den Geschaftsfiihrern beider Gesellschaften
Entlastung erteilt. Sie bitten ihrerseits die Gesellschafterversammlung um Entlastung.
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4, Wahl des Abschlusspriifers fiir das Geschaftsjahr 2025

Der Aufsichtsrat empfiehlt, die Bavaria Revisions- und Treuhand AG, Wirtschaftspriifungs- und Steu-
erberatungsgesellschaft, Miinchen (kurz: Bavaria Treu AG, Mitglied der VAW Bayern-Gruppe) ein zwei-
tes Mal in Folge mit der Priifung des Geschaftsjahres 2024 zu beauftragen.

5. Beschlussfassungen zur GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH

Die GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH ist eine 100%-ige Tochter der GEWOBAU Erlangen
GmbH und damit eine mittelbare Beteiligung der Stadt Erlangen. Die Beschliisse in der Gesellschaf-
terversammlung der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH werden vom Geschaftsfiihrer der Mut-
ter, Herrn Tobias Stohr, gefasst. Da die Beteiligungsquote bei mehr als 50% liegt, benétigt er gemaR
Satzung die Zustimmung der Gesellschafterversammlung der Mutter fiir seine Stimmabgabe. Der
stadtische Vertreter in der Gesellschafterversammlung der Mutter wiederum benétigt eine Ermachti-
gung des Stadtrats.

Diese Regelung gilt fiir Beteiligungen der GEWOBAU Erlangen GmbH, bei denen der mittelbare Anteil
der Stadt Erlangen liber 50% betragt; bei einer geringeren Beteiligungsquote (wie aktuell bei der GE-
WOLand GmbH) geniigt die Zustimmung des Aufsichtsrats der GEWOBAU Erlangen GmbH fiir Stimm-
abgaben in der Gesellschafterversammlung der Beteiligung. Sinn und Zweck ist die Sicherstellung
der demokratischen Legitimation durch die von den Blirgern gewahlten Vertreter auch bei ver-
schachtelten Beteiligungsverhaltnissen.

6. Ressourcen
(Welche Ressourcen sind zur Realisierung des Leistungsangebotes erforderlich?)

Haushaltsmittel

X werden nicht bendtigt

[] sind vorhanden auf IvP-Nr.
bzw. im Budget auf Kst/KTr/Sk

[] sind nicht vorhanden

Anlagen: Bilanzen und Gewinn- und Verlustrechnungen des GEWOBAU-Konzerns, der GEWOBAU Er-
langen GmbH sowie der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH zum 31.12.2024
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IIl.Abstimmung

Beratung im Gremium: Haupt-, Finanz- und Personalausschuss am 19.11.2025

Ergebnis/Beschluss:

Der Stadtrat ermachtigt die Vertretung der Stadt Erlangen, in der Gesellschafterversammlung der GEWO-
BAU Erlangen GmbH folgende Beschliisse zu fassen.

1.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024, der mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk gem.
§ 322 HGB versehen ist, wird festgestellt.

GemaR Vorschlag von Geschaftsflihrung und Aufsichtsrat wird folgende Gewinnverwendung be-
schlossen:

c. AufZahlung einer Dividende fiir das Jahr 2024 wird verzichtet.

d. Der Bilanzgewinn von 1.361.604,65 € wird den anderen Gewinnriicklagen zugefiihrt.

Dem Aufsichtsrat wird fiir das Jahr 2024 Entlastung erteilt.

Der Konzernabschluss zum 31.12.2024 wird gebilligt.

Die Bavaria Revisions- und Treuhand AG, Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft,
Miinchen, wird zum Abschlusspriifer der GEWOBAU Erlangen GmbH fiir das Geschaftsjahr 2025

gewahlt. Die Beauftragung umfasst auch die Priifung nach & 53 HGrG und die priiferische Durch-
sicht des Reporting Packages fiir den Konzernabschluss der Stadt Erlangen.

Der Geschaftsfiihrer der GEWOBAU Erlangen GmbH, Herr Tobias Stohr, wird ermachtigt, in seiner
Funktion als Gesellschaftervertreter der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH folgende Be-
schliisse in der Gesellschafterversammlung der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH zu fas-
sen:

a. DerJahresabschluss der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH zum 31.12.2024, der mit
dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk gem. § 322 HGB versehen ist, wird festgestellt.

b. Dem Aufsichtsrat der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH wird fiir das Jahr 2024 Entlas-
tung erteilt.

c. Die Bavaria Revisions- und Treuhand AG, Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesell-
schaft, Miinchen, wird zum Abschlusspriifer der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH fiir
das Geschaftsjahr 2025 gewahlt. Die Beauftragung umfasst auch die Priifung nach § 53 HGrG
und die priiferische Durchsicht des Reporting Packages fiir den Konzernabschluss der Stadt
Erlangen.

mit 14 gegen 0 Stimmen

Dr. Janik Behringer
Vorsitzende/r Schriftfiihrer/in

Seite6von7



Beratung im Gremium: Stadtratam 27.11.2025

Ergebnis/Beschluss:

Der Stadtrat ermachtigt die Vertretung der Stadt Erlangen, in der Gesellschafterversammlung der GEWO-
BAU Erlangen GmbH folgende Beschliisse zu fassen.

1.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024, der mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk gem.
§ 322 HGB versehen ist, wird festgestellt.

Gemaf Vorschlag von Geschaftsfiihrung und Aufsichtsrat wird folgende Gewinnverwendung be-
schlossen:

e. AufZahlung einer Dividende fiir das Jahr 2024 wird verzichtet.

f. Der Bilanzgewinn von 1.361.604,65 € wird den anderen Gewinnriicklagen zugefiihrt.

Dem Aufsichtsrat wird fiir das Jahr 2024 Entlastung erteilt.

Der Konzernabschluss zum 31.12.2024 wird gebilligt.

Die Bavaria Revisions- und Treuhand AG, Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft,
Miinchen, wird zum Abschlusspriifer der GEWOBAU Erlangen GmbH fiir das Geschaftsjahr 2025
gewahlt. Die Beauftragung umfasst auch die Priifung nach § 53 HGrG und die priiferische Durch-
sicht des Reporting Packages flir den Konzernabschluss der Stadt Erlangen.

Der Geschaftsflihrer der GEWOBAU Erlangen GmbH, Herr Tobias Stohr, wird ermachtigt, in seiner
Funktion als Gesellschaftervertreter der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH folgende Be-
schliisse in der Gesellschafterversammlung der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH zu fas-
sen:

a. DerJahresabschluss der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH zum 31.12.2024, der mit
dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk gem. § 322 HGB versehen ist, wird festgestellt.

b. Dem Aufsichtsrat der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH wird fiir das Jahr 2024 Entlas-
tung erteilt.

c. Die Bavaria Revisions- und Treuhand AG, Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesell-
schaft, Mlinchen, wird zum Abschlusspriifer der GEWOBAU Beteiligungsgesellschaft mbH fur
das Geschaftsjahr 2025 gewahlt. Die Beauftragung umfasst auch die Priifung nach § 53 HGrG
und die priiferische Durchsicht des Reporting Packages fiir den Konzernabschluss der Stadt
Erlangen.

mit 47 gegen 0 Stimmen

Dr. Janik Behringer
Vorsitzende/r Schriftfiihrer/in

IV. Beschlusskontrolle
V. Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift
VI. Zum Vorgang
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