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SOZIALBAU gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft, Wien

I B DO Bericht uber die Priifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024

— I T—

An die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsratsder
SOZIALBAU gemeinnitzige Wohnungsaktiengesellschaft,
Wien

Wir haben die Priifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024 der

SOZIALBAU gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft,
Wien,
(im Folgenden auch kurz "Gesellschaft” genannt)

abgeschlossen und erstatten iiber das Ergebnis dieser Prifung den folgenden Bericht:

1. PRUFUNGSVERTRAG UND AUFTRAGSDURCHFUHRUNG

Die Jahresabschlussprifung zum 31.12.2024 wurde von uns im Auftrag des Osterreichischen Verband
Gemeinnitziger Bauvereinigungen - Revisionsverband durchgefiihrt. Der Revisionsverband beauf-
tragte uns den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht gemal § 243
UGB zu prifen.

Der Prifungsvertrag Uber die Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024 und des Lageberichts
gem. § 243 UGB wurde mit dem Revisionsverband abgeschlossen.’

Bei der gepriiften Gesellschaft handelt es sich um eine funffach grobe Gesellschaft gemah § 271a
Abs 1 UGB; sie unterliegt der Verpflichtung zur Einrichtung eines Aufsichtsrates.

Bei der gegenstandlichen Prufung handelt es sich um eine Pflichtprufung.

Diese Prifung erstreckt sich, unter Einbeziehung der Buchfiihrung, darauf, ob bei der Erstellung des
Jahresabschlusses die gesetzlichen Vorschriften und die erganzenden Bestimmungen der Satzung be-
achtet wurden. Der Lagebericht ist darauf zu prifen, ob er mit dem Jahresabschluss in Einklang steht
und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

An den Aufsichtsrat erstatten wir gesondert einen zusatzlichen Bericht gemaB Artikel 11 der
Verordnung (EU) 537/2014.

Bei unserer Priifung beachteten wir die sondergesetzlichen Bestimmungen die in Osterreich geltenden
gesetzlichen Vorschriften und die berufsiiblichen Grundsatze ordnungsgemaber Durchfuhrung von Ab-
schlusspriifungen. Diese Grundsatze erfordern die Anwendung der internationalen Prufungsstandards
{International Standards on Auditing). Wir weisen darauf hin, dass das Ziel der Abschlussprifung ist,
hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen ist. Eine absolute Sicherheit lasst sich nicht erreichen, weil jedem internen
Kontrollsystem die Moglichkeit von Fehlern immanent ist und auf Grund der stichprobengestutzten
Priufung ein unvermeidbares Risiko besteht, dass wesentliche falsche Darstellungen im Jahresab-
schluss unentdeckt bleiben. Die Prufung erstreckte sich nicht auf Bereiche, die Ublicherweise den
Gegenstand von Sonderpriifungen bilden.

1 Uber die ebenfalls vereinbarte Priifung des Konzernabschiusses zum 31.12.2024 berichten wir mittels gesonderten Berichtes.
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SOZIALBAU gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft, Wien

I B DO Bericht uber die Prufung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024

————————

Wir fuhrten die Prifung mit Unterbrechungen im Zeitraum von Oktober bis Dezember 2024 (Vorpri-
fung) sowie von Janner bis April 2025 (Hauptpriifung) durch. Die Prufung wurde mit dem Datum dieses
Berichtes materiell abgeschlossen.

Fur die ordnungsgemabe Durchfuhrung des Auftrages ist Frau Birte Burtscher, MA (HSG), Wirtschafts-
priferin, verantwortlich.

Grundlage fur unsere Priifung ist der mit dem Revisionsverband abgeschlossene Priifungsvertrag, bei
dem die von der Kammer der Steuerberater:innen und Wirtschaftspriifer:innen herausgegebenen "All-
gemeinen Auftragsbedingungen fir Wirtschaftstreuhandberufe” (Beilage VIl) einen integrierten Be-
standteil bilden. Diese Auftragsbedingungen gelten nicht nur zwischen der Gesellschaft, dem Revisi-
onsverband und dem Abschlussprtifer, sondern auch gegenuber Dritten. Beziglich unserer Verantwort-
lichkeit und Haftung als Abschlussprifer gegenuber der Gesellschaft und gegeniiber Dritten kommt
§ 275 UGB zur Anwendung.

2. AUFGLIEDERUNG UND ERLAUTERUNG VON WESENTLICHEN POSTEN DES
JAHRESABSCHLUSSES

Alle erforderlichen Aufgliederungen und Erlauterungen von wesentlichen Posten des Jahresabschlus-
ses sind im Anhang des Jahresabschlusses und im Lagebericht enthalten. Wir verweisen daher auf die
entsprechenden Angaben des Vorstandes im Anhang des Jahresabschlusses und im Lagebericht.

3. ZUSAMMENFASSUNG DES PRUFUNGSERGEBNISSES

FESTSTELLUNGEN ZUR GESETZMABIGKEIT VON BUCHFUHRUNG UND JAHRESABSCHLUSS UND ZUM
LAGEBERICHT

Bei unseren Prufungshandlungen stellten wir die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften und der
Grundsatze ordnungsmabiger Buchfuhrung fest.

Im Rahmen unseres risiko- und kontrollorientierten Prufungsansatzes haben wir - soweit wir dies fiir
unsere Prufungsaussage fur notwendig erachteten - die internen Kontrollen in Teilbereichen des Rech-
nungslegungsprozesses in die Prufung einbezogen.

Hinsichtlich der GesetzmabBigkeit des Jahresabschiusses und des Lageberichtes verweisen wir auf un-
sere Ausfuhrungen im Bestatigungsvermerk.

ERTEILTE AUSKUNFTE

Die gesetzlichen Vertreter haben die von uns verlangten Aufklarungen und Nachweise erteilt und eine
Vollstandigkeitserklarung unterfertigt.

STELLUNGNAHME ZU TATSACHEN NACH §273 ABS.2 UND ABS.3 UGB (AUSUBUNG DER
REDEPFLICHT)

Ber Wahrnehmung unserer Aufgaben als Abschlussprufer haben wir keine Tatsachen festgestellt, die
den Bestand der gepruften Gesellschaft gefahrden oder ihre Entwickiung wesentlich beeintrachtigen
konnen oder die schwerwiegende VerstoBe der gesetzlichen Vertreter oder von Arbeitnehmern gegen
Gesetz oder Satzung erkennen lassen. Wesentliche Schwachen bei den internen Kontrollen des Rech-
nungslegungsprozesses sind uns nicht zur Kenntnis gelangt. Die Voraussetzungen fiir die Vermutung
eines Reorganisationsbedarfs (5§ 22 Abs. 1 Z 1 URG) sind nicht gegeben.
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SOZIALBAU gemeinnitzige Wohnungsaktiengesellschaft, Wien

I B DO Bericht iber die Priifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024

4. BESTATIGUNGSVERMERK

BERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS
PRUFUNGSURTEIL

Wir haben den Jahresabschtuss der SOZIALBAU gemeinnitzige Wohnungsaktiengesellschaft, Wien, be-
stehend aus der Bilanz zum 31.12.2024, der Gewinn- und Verlustrechnung fir das an diesem Stichtag
endende Geschaftsjahr und dem Anhang, gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigeflgte Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und
vermittelt ein moglichst getreues Bild der Yermogens- und Finanzlage zum 31.12.2024 sowie der Er-
tragslage der Gesellschaft fir das an diesem Stichtag endende Geschiaftsjahr in Ubereinstimmung mit
den osterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften und den sondergesetzlichen Bestimmun-
gen.

GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit den 6sterreichischen Grundsatzen ord-
nungsmabiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese Grundsatze erfordern die Anwendung der Inter-
national Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwaortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten des Abschlussprifers fur die Prufung des Jahresab-
schlusses” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft
unabhangig in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen, sondergesetzli-
chen und berufsrechtlichen Vorschriften, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum
Datum des Bestatigungsvermerkes erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

VERANTWORTLICHKEITEN DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES PRUFUNGSAUSSCHUSSES FUR DEN
JAHRESABSCHLUSS

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafir,
dass dieser in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften und
den sondergesetzlichen Bestimmungen ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
irrtumern ist.

Beil der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im
Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit - sofern einschlagig - anzugeben, so-
wie dafur, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit anzuwenden,
es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder
die Unternehmenstatigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft.
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SOZIALBAU gemeinnutzige Wohnungsaktiengesellschaft, Wien

I BDO Bericht Uber die Prufung des Jahresabschlusses zum 31.12.2024

VERANTWORTLICHKEITEN DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit daruber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dotosen Handlungen oder trrttimern ist und
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit
ist ein hohes Mah an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit den
osterreichischen Grundsatzen ordnungsmabiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfor-
dern, durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt,
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verninftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grundsitzen ordnungs-
mahiger Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern, Uben wir wahrend der gesamten
Abschlussprufung pflichtgemahes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Daruber hinaus gilt:

»  Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtumern im Abschluss, planen Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken, fuhren sie durch und erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlun-
gen resultierende wesentliche falsche Darstetlungen nicht aufgedeckt werden, ist hher als ein
aus Irrtumern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefuhrende Darstellungen oder das Auberkraftsetzen inter-
ner Kontrollen beinhalten konnen.

»  Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fur die Abschlusspritfung relevanten internen Kontrolisys-
tem, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der
Gesellschaft abzugeben.

»  Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhdngende Angaben.

» Wir ziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie,
auf der Grundlage der erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir die
Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in
unserem Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prufungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch
die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

»  Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter anderem tber den geplanten Umfang und die
geplante zeitliche Einteilung der Abschlussprufung sowie Uber bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieblich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Abschlussprifung erkennen, aus.



SOZIALBAU gemeinnutzige Wohnungsaktiengesellschaft, Wien

I B D O Bericht uber die Prifung des Joehresabschlusses zum 31.12.2024

BERICHT ZUM LAGEBERICHT

Der Lagebericht ist aufgrund der osterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu
prufen, ob er mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen
Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den dsterreichischen unternehmensrechttichen Vorschriften und den sondergesetzlichen
Bestimmungen.

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsitzen zur Prifung des Lagebe-
richts durchgefuihrt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufge-
stellt worden und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.

Erklarung

Angesichts der bei der Prifung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen
Verstandnisses uber die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im La-
gebericht nicht festgestellt.

Wien, 8.4.2025

BDO Assurance GmbH
Wirtschaftsprufungs- und Steuerberatungsgesellschaft

[; . Birte Burtscher, MA (HSG)

Wirtschaftspriiferin

G ™y } L
%l ?x A s

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns
bestatigten Fassung erfolgen. Dieser Bestatigungsvermerk bezient sich ausschlieblich auf den deutschsprachigen und
vollstandigen Jahresabschluss samt Lagebencht. Fur abweichende Fassungen sind die Vorschnften des § 281 Abs. 2 UGB zu
beachten.



SOZIALBAU gemeinniitzige Wohnungsakliengesellschafl, Wien

Anlage 1a)/1

AKTIVA
1. Dazembar 2024 31 Dez 2023
A. ANLAGEVERMOGEN EUR EUR TEUR
1. nmaletigle Yermogensgeaensidcds
1. Baslandsrachle und shnkche Rechle 114 083,02 B8
114 083 02 ag
IL aghaniagen
1. unbebaule Grundsicka und
grundstuckagleicha Rechie 7.880.825 45 7680
2. Wohngabaude 312.546.101,12 283.178!
3 unlemahmanseigenss Mieganium 78 566 028 B8 80.024
4 nichi abgerachnate Bauian 250,892 892,97 267.818
5. Belnabs- und Gaschafisaussiatiung 2577.451,11 2 806
E sonshige Sachaniagen 14.860.337 25 14 681
7 geleisiete Anzahiungen sul Sachaniagen 49.132.76 4
676.990 757 54 856 180
It Eanzaniagen
1. Antsile an verbundenen Unismahman 68.058 630.07 668 058
2. Auslsihungen an varbundane Uniernshmen 807.269,07 883
3 Belaligungen 12.717.75 13
4. Auslehungan an Lintarnahman mil danan
ein Balellgungsveihdlinis basiehi 4014724 58 4.256
5. Wertpapiara und Warirachle des Anlagavarmagens 101,74 5.000
6. sonshige Ausleihungan 526.745.49 593
71.422.1688 70 77.814
748.627.038,26 734.080
B. UMLAUFYERMOGEN
I aur Verdeona bestinmie Sachaiaaen
1. vorrdle 27 466 21 24
27.468,21 24
Il Eorgerungen ung Vamechnungen
1 Foiderungan aus dar Hausbowrischafiung 364 918 58 378
davan faillg iber ein Juht oo a
2. Vemrechnung aus der Hausbawirschaliung 12.032.556 75 11 255
davon fdihg Uber ein Jahr LENECT > T awrs
3. Fordarungen aus der Belrauungstatigkait 1.772.712.58 1.363
davon féllig lber ein Johr -] ]
4 Forderungen gegendber verbundenan Untemehman 343 681.43 504
duvon falilg dber ein lahr ood 0
5 Forderungan geganiiber Linlarnahmen. md denan
#in Baiedigungavern alines beslent 302.978 52 o8
davon fallig Uber ein jahr a0 ']
& sonstige Forderungan 2 468 630 88 1.885
davan [alilg dber ein Johr LELRTRR ] [
17.283 539 13 15883
1 Anlgile
1. Antaila an verbundanen Urkamahmen das UV 0.00 4585
2. Sonsligs VWerpapisre & 000.000,00 o
6 000 030 00 8595
IV K t Hrggit { 21 085 085 98 2367
44,176.091,30 8.879
C.R TEN
1. Autweriungsboirage gem. WRH 2000 7 485 384 98 7818
2. ubrigs 60.741,87 Kk
7.56€.126,85 T.851
800.459.267 21 768 810

S—



SOZIALBAU gemeinniitzige Wohnungsakliengeselischaft, Wien

PASSIVA

Anlage 1a)/2

A. EIGENKAPITAL
| enoelordenips Grunghapdal

I Gewnnryckiagen
1 gesaizkche Rucklaga
2 rwackgebundans Rucklage fur Kosiandackung
3. andere Rucklage

Il Blanzoewno
8. RUCKSTELLUNGEN
1R il fur Ablerti

9 Qung!
2. Ruckstellungen fiir Alersvorsorga

3. Ruckstellungen fur Bautatigheit

4 Ricksisllungen fix Hausbewarischaftung
5. sonsige Rucksielungen

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Darlenen zur Baukoslantnanzierung
davon fdilig bis zu einem Jahr
davon fdilig Gber ein Johr
2F g ge der ¥¥ohnung
daven fallly bis 1u einem Jahr
davon féllig Ober ein Jahr
3 Carshan sonstiger Ar
davon féllig bis 1u einem dahr
davon [allig dber ein Jahr
A Varbindk ilen aus B. g
davan fdtllg his 7u einem tfahr
daovon fallly Uber eln Jabr
5. Kaullanan
davon fallig bis 1u einem Johr
dovon [dlliy Uber ¢in Jahr
£, Varbindhchkeiien sus der Hac g
davan fililg bis 1u einem Jahr
davan falilg Uber ein Jahr
7. Varrachnung aus der Hausbewsischafiung
davan fallig bis 1u elnem Johr
davon falilg Uber ein Jahr
8. Verbindkchkeilen aus der Beireuungsiatigken
dovon fdllig bs 7u elnem Jahr
davon fallig uber eln Jehr
9. Varmndichkaitan gegandbar varbundenen Unisinahman
davon féllig bis ru eirnem Jahr
davon [dlllg dber ein Jahr
10. varoindichkeian geganuber Uniemehmen mul denen
in Belehgungsverhalins baslent
davon falllg bis 1u einem Johi
davon falilg tber ein Jah
11, sanstigs Varbindechkedan
davan fatiig bls zu einem laht
davon fallig iler eln Jahs
« duvan Simumin EUR 1241 716 45 (V. TEUR 348,
- daven #n Aahmen s sowben Schehet EUR 415 93 11 (V) TELR a0m

davon [&ilig bis 1u einem Johr
davon [Ellig Uber ein Jahr

o. RECHMUM§§Qﬂﬁgguz;jNGSPoﬁTﬁu
wnigr dem Bianzsinch

Hafiungsvarhalinissa gemadn § 199 UGB

[ S ¥

1O,

31 Dazempar 2024 31 Dex 2023
EUR EUR TEUR
213.000.000.06 213.0C0
21 300.000 00 21.300
66.749 521 B9 71138
44031.432.72 36,348
134,080 954 81 130 785
24293 178,87 12,694
MAardinn 60472
6.588 878.00 8.355
1.095.192 83 3ag
4.851 517.02 3326
154 698 35 8.057
4 B888.370.89 4.6908
19.362.668.09 23825
288.450 100,90 262781
|y dgn
ATT 542 99T 1) 2580
63 B34 550.09 B3 982
oo L)
41 M4 55000 £ 987
75 808 16 ad
rov M n
w0 5
1.861.482.26 12
1 43490 99 (]
aoo "’
2158288 32
14 000 00 ]
556280 22
37.130.267.38 35,055,
2037 381 38 1AM
34 102 305 ™ yary
1997 76586 282
1097 Te5 e 2
e e
7 421.500.20 B.144
rarman -
7340 200 87 i 080
56.055,74 0
50 064 74
os0 a
000 11.110
(1 g
ood ]
2330573 44 2458
230 §72.44 Iasa
der L
403.186.786,72 miLaze
war MM
33 00T 40 85 o
8.536.610,32 6586
A00.459.257,21 TEA.210
" 8.724 70918 6758

s

\."\, =
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SOZIALBAU gemeinnitzige Wohnungsaktiengesellschaft, Wien Anlage 1b)/1

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
1. Jédnner bis 31. Dezember 2024

Vergleichs-
2024 zahlen 2023
EUR EUR TEUR
1. Umsalzeridse
a) Mieten 58.746.640,06 51.220
b) Verwohnung der Finanzierungsbeitrage 799 481,32 73
c) Zuschlisse 156.402,51 892
d) aus der Belreuungslatigkeit 22.815.516,90 19.041
e) aus sonstigen Belriebsieistungen 1.152.561,90 1.280
f) Obrige 1.305.644,08 1.861
84.976.246.77 75.067
2. aktivene Eigenleistungen 1,313 650,97 2.533
3. sonstige beldebliche Erirage
a) Ertrage aus dem Abgang vom Anlagevermdgen
mit Ausnahme der Finanzaniagen 9.171,58 B
b) Errage aus der Auflbsung von Ruckslellungen 5.944 146,39 149
c) Ertrage aus der Verrechnung Hausbewarischafiung 6.184.712,60 4.809
d) Obrige 116.530,43 54
T 1225456100 5.020
4. verrechenbare Kapilalkosten -5 817.380,74 -4.691
davon betreffend verbundene Untainehmen FUR GO8. 196 86 (V) TEUR 332)
5. Inslandhaitungskoslen -14.003.249,50 -9,300
6. Personalaufwand
a) Gehalter -15.469.780,59 -14.590
-4.627

b} soziale Aufwendungen -4.543.745 02
davon Aulwendungen fur Allersversorgung
EUR -21.348,92; (VJ TEUR 168)
aa) Aufwendungen fir Ablertigungen und Laistungen
an betriebliche Mitarbeitarvorsorgekassen -500 504,24 -664
bb) Aufwendungen liir geselziich vargaschriebane
Saorialabgaben sowie vom Enigell abhdngige

Abgaben und Pllichibeiirage -3796 079 16 -3.567
c) Kosten der Organe -1.342.065,39 -2.185
-21.355.591,00 -21.402
7. Abschreibungen
a) auf Sachanlagen -10.729.219.08 -9.279
b) auf Gegenstdnde des Umlautvermogens,
soweit diese die im Unternehmen (blichen
Abschreibungen Uberschreiten -9.000,00 -24
-10.738.219.08 -9.303
B. Belriebskostlen -12.836.049,04 -14.035
9. sonstige beiriebliche Aufwendungen
a) Aufwendungen aus der
Verrechnung Hausbewirtschaftung -9.142.216,48 -9.656
b) sonstiger Verwallungsautwand -6.062.125.89 -5.642
c) librige -1.638.619,27 -2.156
-16.842.961.64[ -17.454
10. Zwischensumme aus 1. bis 9. (Betriebserfolg) 16.951.007,70 6.434
)
| \

)\.‘ t | ‘W'\\"\ \ \
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11.

12.

15.

16.

L

18,

18.

20.

Erlrage aus Beteiligungen.

davon aus verbundenen Unlemehmen EUR 2.634 599,16, {VJ. TEUR 3.035)
Erlrage aus anderen Werlpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermbgens

davon aus verbundenen Uniemehmen® EUR 30.150,07; (VJ TEUR 334)

. sonslige Zinsen und ahnliche Erirage

davor aus verbundenen Unlemehmen: EUR 0,00; (VJ: TEUR 0)

. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon belrsfiend verbundene Unlemehmen EUR 6.510,21; (VJ TEUR 2)
Zwischensumme aus 11. bis 14, (Finanzerfolg)

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Jahresiibarschuss

Aufltsung von Gewinnricklagen

21.

Bllanzgewinn (=Jahresgewinn)

Anlage 1b)/2

Vergleichs-
2024 zahlen 2023
EUR TEUR

2.634.595.16 3.035
497.844 15 502
335.064,99 104
-508.244,96 -1.467
2.959,263,34 2174
19.910.271,04 8.608
-3.500.00 -4
19,906.771,04 8.604
19.906.771,04 8.604
4.386.607 .63 4.001
24.293.378,67 12.694
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Anhang des Jahresabschlusses 2024

der

SOZIALBAU
Gemeinnitzige
Wohnungsaktiengesellschaft
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

Mit den verbundenen Unternehmen Urbanbau Gemeinnitzige Bau-, Wohnungs- und Stadterneuerungsgesellschaft
m.b.H. und Neuland gemeinnltzige Wohnbau-Gesellschaft m.b.H. sowie mit den Genossenschaften Volksbau
Gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H.,, Famile Gemeinnitzige Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H., Wohnbau Gemeinnutzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg.
Gen.m.b.H. und Gemeinnutzige Bau-, Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft "Vindobona" reg. Gen.m.b.H bestehen
Betreuungsvertrage, wonach die Sozialbau die anfallenden Arbeiten erledigt und die anfallenden Verwaltungskosten der
ordentlichen Gebarung tragt. Als Honorar fur die Betreuungstatigkeit sind die laut ERVO zuldssigen
Verwaltungskostensatze  vereinbart. Das  verbundene  Unternehmen  WOFIN  GmbH  fungiert  als

Finanzierungsgesellschaft.

Die Sozialbau AG mit Sitz Lindengasse 55, 1070 Wien, stelil einen Konzernabschluss gemafll § 244 UGB auf. Die
Gesellschaft ist am Handelsgericht Wien unter der Nummer FN 52836a im Firmenbuch eingetragen und stellt einen
Konzernabschluss fur den gréfiten und kleinsten Kreis von Unternehmen auf. in den Kanzernabschiuss der Sozialbau
AG werden die Tochtergesellschaften (alle mit Sitz Lindengasse 55, 1070 Wien) Urbanbau Gemeinniltzige Bau-,
Wohnungs- und Stadterneuerungsgesellschaft m.b.H., Neuland gemeinnitzige Wohnbau-Gesellschaft m.b.H., WOFIN
Wohnungsfinanzierungs GmbH, Hausservice Objektbewirtschaftungs GmbH, IMOVE Immobilienverwertung und -
verwaltungs GmbH und Projektbau Planung Projektmanagement Bauleitung GesmbH in Form einer Vollkonsolidierung

einbezogen.

2. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

2.1. Allgemeine Grundsatze

Auf den Jahresabschluss werden die Rechnungslegungsbestimmungen in der geltenden Fassung angewendet.

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grundsatze ordnunagsmaliger Buchfihrung. sowie unter Beachtung
der Generalnorm. ein méglichst getreues Bild der Vermdgens-. Finanz- und Eriragslage des Unternehmens zu

vermitteln, aufgestelit.

Bei der Erstellung des Jahresabschiusses wurde der Grundsatz der Vollstandigkeit eingehalten.

Bei der Bewertung der einzeinen Vermdogensgegenstande und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbewertung
beachtet und eine Fortfiihrung des Unternehmens untersteilt.

Dem Vorsichtsprinzip wurde dadurch Rechnung getragen, dass nur die am Abschiussstichtag verwirklichten Gewinne
ausgewiesen wurden. Alle erkennbaren Risiken und drohenden Verluste wurden berucksichtigt.

Die Bilanzierung und der Ausweis der einzelnen Posten des Jahresabschlusses wurden gemal § 23 WGG und der
dazu erlassenen Verordnung vorgenommen.

Bei Zahlenangaben werden in der Folge die Vorjahreswerte in Klammern dargestellt.

2.2. Anlagevermégen
2.2.1. Immaterielle Vermdgensgegenstiande

Die erworbenen immateriellen Vermogensgegenstande wurden zu Anschaffunaskosten vermindert um die planmafigen
Abschreibungen bewertet.

Die planméaBigen Abschreibungen wurden linear vorgenommen.

Der planméafigen Abschreibung der genutzten Bestandsrechte und ahnliche Rechte wurde eine Nutzungsdauer von 3
bis 20 Jahren zu Grunde gelegt

2.2.2. Sachanlagevermogen

Das abnutzbare Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- gder Herstellungskosten vermindent um die
planmafligen Abschreibungen bewertet. Die geringwertigen Vermdgensgegenstdnde bis zu einem Wert von
EUR 1.000,00 wurden im Zugangsjahr voll abgeschrieben. In der Entwicklung des Anlagevermdgens werden sie unter
Zugang und Abschreibung dargestellt, der Anlagenabgang erfoigt mit Ausscheiden des Vermigensgegenstandes aus

dem Unternehmen.
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Die planméaBigen Abschreibungen der Bauten wurden linear der voraussichtlichen Abschreibungssatze entsprechend
iHv 1,50 % - 215 % (inkl. Baurecht) der um die Zuschiisse verminderien Hersteliungskosten berechnet Die
Abschreibung wird monatlich aliquot vorgenommen und wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter
"Abschreibungen auf Sachanlagen” ausgewiesen.

Den bereits bezogenen jedoch noch nicht abgerechneten Bauten wurden fir die Berechnung der planmafigen
Abschreibung die voraussichtlichen Baukosten zu Grunde gelegt. Eine Aufrollung der Abschreibung erfoigt erst bei
Endabrechnung.

Bei der Berechnung der planmaliaen Abschreibunagen der Betriebs- und Geschaftsausstattuna wurde eine
Nutzungsdauer von 2 bis 10 Jahren unterstelit. Die Abschreibung wird monatlich aliquot vorgenommen und wird in der
Gewinn- und Verlustrechnung unter "sonstiger Verwaltungsaufwand" ausgewiesen

Im Rahmen der Herstellungskosten werden grundsatzlich neben den Einzelkosten auch anteilige Gemeinkosten sowie
soziale Aufwendungen im Sinne des § 203 Abs. 3 UGB und direkt zugeordnete Fremdkapitalzinsen und #hnliche
Aufwendungen als Herstellungskosten aktiviert, soweit sie auf den Zeitraum der Herstellung entfallen.

Nicht riickzahlbare Zuschisse zur Herstellung von Vermogensgegenstanden des Anlagevermégens werden von den
Herstellungskosten abgesetzt und nicht als Passivposten ausgewiesen. Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden
Zuschisse in Hohe von EUR 1.983.546,52 (VJ EUR 32.267,12) abgesetzt.

2.2.3. Finanzanlagen

Das Finanzanlagevermégen wurde zu Anschaffungskosten bewertet.

Wertpapiere des Anlagevermdgens wurden zu Anschaffungskosten bzw. zum dauerhaften niedrigeren beizulegenden
Zeitwert bewertet.

2.3, Umlaufvermégen
2.3.1. Zur Verauferung bestimmte Sachanlagen

Die Bewertung der unbebauten Verkaufsgrundstiicke, nicht abgerechnete fertige und unfertige Erwerbshauser und
Vorrate erfolgte zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.

Im Rahmen der Herstellungskosten werden grundsatziich neben den Einzelkosten auch anteilige Gemeinkosten sowie
soziale Aufwendungen im Sinne des § 203 Abs. 3 UGB und direkt zugeordnete Fremdkapitalzinsen und &hnliche
Aufwendungen als Herstellungskosten aktiviert, soweit sie auf den Zeitraum der Herstellung entfallen.

2.3.2. Forderungen und sonstige Vermbgensgegenstinde

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande wurden mit dem Nennwent angesetzt. Im Falle erkennbarer
Einzelrisiken wurde der niedrigere beizulegende Wert angesetzt. Eine Pauschalwerberichtiguna wurde nicht gebildet.

2.4. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten betreffen hauptsachlich die Indexierung der Finanzierungsbeitrage zum 31.12.2000
(Sonderposten gemdl § 39 Abs. 28 WGG). Der Rechnungsabgrenzungsposten hat den Charakter einer
Bilanzierungshilfe und wird grundsatzlich mit 1 % des zum 31.12.2000 erfassten Aufwertungsbetrages (analog zu den
entsprechenden Finanzierungsbeitrdgen) bis 31.12.2019 aufgeldst. Seit 01.01.2020 werden die bestehenden
Aufwertungsbetrdge auf die Restnutzungsdauer des jeweiligen Objekts abgeschrieben.

2.5, zweckgebundene Riicklage fiir Kostendeckung

Die Differenz  zwischen den unternehmensrechtlichen  Abschreibungen und den  Tilgungen von
Fremdmittelfinanzierungen im Rahmen des Entgelts gemall § 14 Abs. 1 Z 1 WGG, welche zu Umsatzerlésen aus
Mieten fuhren, wird der zweckgebundenen Rucklage fur Kostendeckung zugefihrt bzw. entnommen. Die Verwohnung

der Grundkostenfinanzierungsbeitrdge wird als Gewinn ausgewiesen.
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2.6. Riickstellungen

Die Ruckstellungen wurden mit dem Erfillungsbetrag angesetzt, der bestméglich geschatzt wird,

2.6.1. Riickstellungen fiir Anwartschaften auf Abfertigungen und Riickstellungen fiir dhnliche Verpflichtungen

Die Abfertigungsrickstellungen und die Riuckstellung fir Jubildumsgelder wurden im Geschéftsjahr nach den Richtlinien
IAS 19 und nach dem laufenden Einmalpramienverfahren (,Projected Unit Credit Method") auf Basis eines
Rechnungszinssatzes von 3,00 % (VJ 3,25 %) und der folgenden Valorisierungskurve 2025: 4,00 % / 2026: 3,00 % /
2027: 2,50 % / ab 2028 2,00 % (VJ 2024: 8,00 % / 2025: 5,00 % / 2026: 3,50 % / 2027: 2,50 % / ab 2028: 2,00 %)
ermittelt. Der Berechnung wurden die biometrischen Rechnungslegungsgrundlagen AVO 2018-P zugrunde gelegt.

Die Abfertigungsriickstellung in Héhe von EUR 6.568.878,00 (VJ EUR 6.354.758,00) wurde einerseits Uber den
Zinsaufwand und den Personalaufwand dotiert und andererseits uber Ertrdge aus der Auflésung von Rickstellungen
aufgeldst. Im Geschéftsjahr sind Zinsen in Héhe von EUR 230.113,00 (VJ EUR 569.318,00), Personalaufwande in Hihe
von EUR 424.230,30 (VJ EUR 666.398,02) und Ertrage im Zuge von Abfertigungsauszahlungen in Héhe von
EUR 423.420,30 (VJ EUR 756.739,02) angefallen. Die Ertrdge aus der Aufldsung von Riickstellungen betrugen
EUR 16.803,00 (VJ EUR 59.598,00).

Die Jubilaumsgeldrickstellung in Hohe von EUR 1.970.268,00 (VJ EUR 1.899.337,00) wurde Uber den Zinsaufwand
und den Personalaufwand dotiert. Im Geschaftsjahr fielen Zinsen in Héhe von EUR 59.019,00 (VJ EUR 59.578.00) und
Personalaufwande in Héhe von EUR 11 912,00 (VJ EUR 122.068,00) an.

Als  Pensionsalter wurde das fruhest mogliche Anfallsalter flir die Alterspension gema dem
Pensionsharmonisierungsgesetz unter Beriicksichtigung der Ubergangsregelungen der Berechnung zu Grunde gelegt.

2.6.2. Rickstellungen fiir Altersvorsorge

Die Riickstellungen fur Altersvorsorge wurden im Geschaftsjahr nach den Richtlinien [AS 19 und nach dem laufenden
Einmalprémienverfahren (.Projected Unit Credit Method®) auf Basis eines Rechnungszinssatzes von 3,00 %
(VJ 3,25 %) und einer Valorisierungskurve der anwartschaftlichen Leistungen sowie liquider Pensionen von 2025:
4,00 % / 2026: 3,00 % /2027: 2,50 % / ab 2028: 2,00 % (VJ 2024: 8,00 % / 2025: 5,00 % / 2026 3,50 % / 2027: 2,50 % /
ab 2028: 2,00 %) ermittelt. Der Berechnung wurden die biometrischen Rechnungslegungsgrundlagen AVQO 2018-P
zugrunde gelegt.

Die Pensionsriickstellung in Héhe von EUR 3.099.192,63 (VJ EUR 3.391.633,686) wurde {iber den Zinsaufwand und den
Personalaufwand dotiert. Im Geschéftsjahr gab es einen Zinseffekt in Hohe wvon EUR 114.256.26
(VJ EUR 795.427,29) und einen Effekt aus Personalaufwénden in Héhe von EUR -406.687,29 (VJ EUR -82.930,02).

Die Anspriiche aus Riickdeckungsversicherungen sind an die Berechtigten verpfandet und werden entsprechend ven
der Ruckstellung fur Altersvorsorge absaldiert. Die Gesamtpensionsverpflichtung betragt zum Stichtag EUR
7.959.629,00 (VJ EUR 8.170.313,00) und das Deckungskapital EUR 4.860.436,37 (VJ EUR 4.778.679,34).

2.7. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfullungsbetrag angesetzt.

Die Verwohnung der Grundsticks- und Baukostenbeitrage wird mit 1 % p.a. vorgenommen. Bei den
Baukostenfinanzierungsbeitragen wird die Differenz zur hoheren planmaBigen Abschreibung (1,50 % bis 2,15 %) gegen
eine zweckgebundene Ricklage fur Kostendeckung gebucht, soweit eine solche besteht. Die Verwohnung der
Grundkostenfinanzierungsbeitrdge wird als Gewinn ausgewiesen.

2.8. Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die bisher angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden auch bei der Erstellung des vorliegenden
Jahresabschlusses beibehaiten.
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3. ERLAUTERUNGEN DER BILANZ UND DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

3.1. Erlauterungen zur Bilanz
3.1.1. Anlagevermdgen

3.1.1.1. Entwickiung

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens, die enthallenen Grundwerte und die Aufgliederung der
Jahresabschreibung nach einzelnen Posten sind im Anlagenspiegel als Beilage zum Anhang dargesteilt, wobei
Abgange nur soweit ausgewiesen werden, als es sich um Verkaufe bzw. nicht realisierte Ankaufe handelt.

3.1.1.2. Aktivierte Zinsen und 4hnliche Aufwendungen

In den Herstellungskosten der selbst ersteliten Anlagen sind im laufenden Geschaftsjahr Zinsen in Héhe von
EUR 632.020,33 (VJ EUR 1.019.790,62) aktiviert worden.

3.1.1.3. Mietwohnungen mit Kaufoption
Die Gesellschaft besitzt keine Mietwohnungen mit Kaufoption.

3.1.1.4. Anteile an verbundenen Unternehmen, Beteiligungen

Geschaftsjahr;

Name und Sitz Anteil in % Eigenkapital Jahresiberschuss Geschaftsjahr

Urbanbau Gemeinniitzige Bau-
Wohnungs- und
Stadterneuerungsgesellschaft
m.b.H.

Wien 515% 160.375.956,42 7.645.328.97 2024
Neuland Gemeinnutzige
Wohnbau-Gesellschaft m.bh.H.

Wien 54,9 % 121.489.642 42 6.100.279,82 2024
SB-Liegenschaftsverwertungs

GmbH

Wien 1000 % 3.987.588,26 189.238,11 2024

Projektbau Planung
Projektmanagement Bauleitung
GesmbH

Wien 55,0 % 2.943.419,03 383.340,94 2024
Eisenhof Gemeinniitzige
Wohnungsgeselischaft m.b.H.
Wien 50,0 % 115.165.994 24 2.718.885,15 2023
EGW Erste gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft mbH

Wien 32,0% 339.059.300,09 16.702.895,87 2023
Alpenlidndische Gemeinnitzige

WohnbauGmbH

Innsbruck 14.0 % 257.409.670,00 11.237.093,80 2023
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Vorjahr:

Name und Sitz Anteil in % Eigenkapital Jahresuberschuss Geschaftsjahr

Urbanbau Gemeinniitzige Bau-,
Wohnungs- und
Stadterneuerungsgesellschaft
m.b.H.

Wien 51,5 % 152.756.826,01 4.887.394,73 2023
Neuland Gemeinnutzige
Wohnbau-Gesellschaft m.b.H.

Wien 54,9 % 115.935.616,96 4.470.416,24 2023
SB-Liegenschaftsverwertungs

GmbH

Wien 100.,0 % 3.798.350,15 165.381,32 2023

Projektbau Planung
Projektmanagement Bauleitung

GesmbH
Wien 55,0 % 2.955.578,09 455.578,09 2023

Eisenhof Gemeinnltzige

Wohnungsgeselischaft m.b.H.
Wien 50,0 % 112.447.999,36 4.935.928,43 2022

EGW Erste gemeinnitzige
Wohnungsgesellschaft mbH

Wien 320 % 325.567.256,63 14.535.522,93 2022
Alpenlandische Gemeinnutzige

WohnbauGmbH

Innsbruck 14,0 % 246.770.358,83 17.527.851,33 2022

Im Geschaftsjahr bestand eine wechselseitige Beteiligung zwischen der Sozialbau gemeinnitzige
Wohnungsaktiengesellschaft und der EGW Erste gemeinnitzige Wohnungsgeselischaft mbH.

3.1.1.5. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen betreffen Darlehen an die SB-Liegenschaftsverwertungs GmbH. Von den
Ausleihungen ist ein Betrag iHv EUR 91.528,99 (VJ EUR 63.359 44) innerhalb des nachsten Jahres fallig

3.1.1.6. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen Darlehen an die
Genossenschaft Volksbau Gemeinniitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft. Von den Ausleihungen ist ein Betrag
iHv EUR 259.279,17 (VJ EUR 241.557.43) innerhalb des nachsten Jahres fallig.

3.1.1.7. Wertpapiere und Wertrechte des Anlagevermogens

Die nachrangige Anleihe der Donau Allgemeine Versicherungs-Aktiengesellschaft (in Hohe von EUR 6.000.000,00) wird
ab dem Jahr 2024 im Umlaufvermégen unter "Wertpapiere des Umlaufvermégens" ausgewiesen, da diese zum

31.12.2025 geklindigt wurde.
Das Kundigungschreiben der Donau Allgemeine Versicherungs-Aktiengesellschaft zum 31.12.2025 wurde uns mit
12.11.2020 zugeslellt.
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3.1.2. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstinde

im Posten sonstige Forderungen sind Ertrage iHv EUR 318.925,00 (VJ EUR 301.125,00) enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.

Die Forderungen gegenlber verbundenen Unternehmen iHv EUR 343.681,43 (VJ EUR 905.863,69) betreffen wie im
Vorjahr zur Gdnze sonstige Forderungen.

3.1.3. Wertpapiere und Anteile

Die Anteile an der NEUEN HEIMAT Obertsterreich Gemeinniitzige Wohnungs- und SiedlungsgesmbH wurden im Jahr
2023 im Umlaufvermégen unter "Anteile an verbundenen Unternehmen des Umlaufvermégens" ausgewiesen, da im
Jahr 2023 der Verkauf der Geschaftsanteile per 17.06.2024 an die WWG Beteiligungen GmbH stattgefunden hat.

Die nachrangige Anleihe der Donau allgemeine Versicherungs-Aktiengesellschaft (in Héhe von EUR 6.000.000,00) wird
ab dem Jahr 2024 im Umlaufvermégen unter "Sonstige Wertpapiere” ausgewiesen, da diese zum 31.12.2025 gekundigt

wurde.

3.1.4. Eigenkapital

Das eingeforderte Grundkapital der Gesellschaft betrdgt EUR 213.000.000,00 und es ist in 14.781 402 auf Namen
lautende Stuckaktien von je EUR 14 40999981 zerlegt.

3.1.5. Gewinnricklagen

Die Laufzeit der Fremdfinanzierung von Bau- und Baunebenkosten im Rahmen der Herstellung von Objekten ist in der
Regel kirzer, als die der unternehmensrechtlichen Abschreibung zugrunde zu legende wirtschaftliche Nutzungsdauer
Dadurch entstehen aus dem erforderlichen Ansatz der Tilgungen im Rahmen des Entgelts gemall § 14 Abs. 1 Z 1
WGG, welches zu Umsatzerlésen aus Mieten fihrt, und der entgegenstehenden unternehmensrechtlichen
Abschreibungen wahrend der Laufzeit der Fremdfinanzierung unbare Gewinne (Mehrtilgungen).

in der Folge ist ein positiver Saldo aus Mehrtilgungen von Fremdfinanzierungen fir Bau- und Baunebenkosten gemaf
§ 13 Abs. 2 WGG und Mindertilgungen von solchen Fremdfinanzierungen - soweit im Jahresiberschuss gedeck! - einer
objektbezogenen zweckgebundenen gesetzlichen Rucklage (zweckgebundene Ricklage fir Kostendeckung) den
Gewinnriicklagen zuzufiihren. Dieser Saldo belief sich im Berichtsjahr auf EUR -4,386.607 63 (VJ EUR -4.090.524,79).
Die Entwicklung der zweckgebundenen Ricklage fur Kostendeckung ist im Gewinnriicklagenspiegel als Anlage zum

Anhang dargestellt.

Nach Auslaufen der Fremdfinanzierung eines Objektes ist die zweckgebundene Ricklage fur Kostendeckung in Hohe
der jahrlichen Abschreibungen aufzuldsen. Sie darf nicht zur Kapitalberichtigung herangezogen werden.

3.1.6. Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen im Wesentlichen mit EUR 4.493.009.33 (VJ EUR 4.171.05265)
Personalricksteliungen (davon EUR 2.233.861.05 [VJ EUR 2.047.120,13] fir nicht konsumierten Urlaub und
EUR 1.970.268,00 [vJ EUR 1.899.337,00] fur Jubildaumsgelder) und mit EUR 39536156 (VJ EUR 524.761.00)

Ruckstellungen fur fremde Leistungen



3.1.7. Verbindlichkeiten

Aufgliederung (in EUR]

It. Bilanz Restiaufzeit von mehr als 5 Jahren

1. Darlehan zur 2024 286 450.100.90 250 183.658 67

Baukoslenfinanzierung Vorjahr 262.781.021 86 234.900.093,24

2. Finanzierungsbeiirdge der 2024 63.834.550 09 63.834.550,09

Wohnungswerber Vorjahr 63.982.043.75 63.982.0423,75

3. Darlehan sonsliger Arl 2024 75.886,16 3456923

Vorjahr 83.905.12 42 958 29

4. Verbindhichkeiten aus 2024 1.862.453.96 0.00

Bauvaririgen Vornanr 12.010.00 a.00

5. Kautionen 2024 23.562.89 5.562.89

Varjahr 31.557 €8 31.557 68

6. Verbindlichkeiten aus der 2024 37.130.267.38 0.00

Hausbewirtschaftung Vorjaht 35.054.840.52 0.00

7. Verrachnung aus der 2024 1.997.765.96 0.00

Hausbewirischaflung Vorjahr 262.105.72 0.00

8. Verbindlichkeilen aus der 2024 7.421.500.20 0.00

Beireuungstliligkeil Vorahr 6.143.279 53 0.00

9. Verbindlichkellen gegeniber 2024 59.055 74 0.00

verbundanen Unternshmen Vorjahr 0.00 0.00
10. Verbindlichksiten gegenuber

Unternehmen, mil denen &in 2024 0.00 0.00

Beleiligungsverhdiliniz besteht Varjahr 11.109.880.27 Q.00

11. sonstige 2024 233057344 0.00

Verbindlichkeilen Vaonahr 2.458.247 58 0.00

gesam! laufendes Jahr 403.186.75€.72 314,058.34C 88

gesamt Vorjahr JB1.918.882 44 298 956.693.06
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In dem Posten "sonstige Verbindlichkeiten” sind Aufwendungen iHv EUR 507.999,11 (VJ EUR 991.740,96) enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen betreffen im Geschaftsjahr zur Ganze sonstige

Verrechnungen.

Von den Darlehen zur Baukostenfinanzierung entfallen EUR 6.485.051,30 (VJ EUR 6.773.553.69) auf verbundene

Unternehmen.

Die Verbindlichkeiten von Finanzierungsbeitrdgen der Wohnungswerber werden ab dem Jahr 2022 um die Forderungen
fir gestundete Finanzierungsbeitrage fur Wohnungen und Garagen- bzw. Abstellpldtze geklrzt. Im Geschaftsjahr 2024
belauft sich diese Kirzung auf EUR 2.090.532,40 (VJ EUR 1.930.753,03).

Folgende Aufstellung enthalt den Gesamtbetrag aller Verbindlichkeiten, fur die dingliche Sicherheiten bestellt wurden:

gesamt Vorjahr

Art der dinglichen Sicherung Betrag in EUR
Darlehen zur 2024 Pfandrecht 270.021.410
Baukostenfinanzierung Vorjahr Pfandrecht 243.966.589
Darlehen sonstiger Art 2024 Pfandrecht 75.886
Vorjahr Pfandrecht 83.905
gesamt laufendes Jahr 270.097.297
244.050.495
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3.1.8. Haftungsverhditnisse gemaf § 199 UGB

Die Haftungsverhaltnisse entfallen mit EUR 274.708,19 (VJ EUR 307.537,78) auf aushaftende Darlehen flir bereits
ubereignete Erwerbshauser, fur die noch keine Freilassungserkldrungen vorliegen.

Die SOZIALBAU gemeinnltzige Wohnungsaktiengesellschaft verpfandet als Drittpfandbesteller zugunsten den
Inhabern der grundbicherlich besicherten 3,00 % 2013-2025 Teilschuldverschreibung (ISIN AT0000A11WC2) die in

ihrem Eigentum stehende Liegenschaft
Hackergasse 7, 1100 Wien, EZ 3609 des Grundbuchs 01101 Favoriten

jeweils samt allem faktischen und rechtlichen gegenwdrtigen und zukiinftigen Zubehor im Zuge einer Singularhypothek
in Héhe von EUR 5.600.000.00.

Die SOZIALBAU gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft verpfandet als Drittpfandbesteller zugunsten der Inhabern
der grundbiicherlich besicherten 2,20 % 2015-2035 Teilschuldverschreibung (ISIN ATO000A1GQJ2) die in ihrem

Eigentum stehende Liegenschaft
Wilhelminenstrale 23, 1160 Wien, EZ 1849 des Grundbuchs KG 01405 Ottakring

jeweils samt allem faktischen und rechtliichen gegenwartigen und zukinftigen Zubehér im Zuge einer Singularhypothek
in Hohe von EUR 850.000,00.

Weiters betrifft EUR 1,00 (VJ EUR 1,00) den Merkwert fir eine Patronatserklarung fur die Neuland Gemeinitzige
Wohnbaugesellschaft mbH, die ein verbundenes Unternehmen ist.

3.1.9. Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und auch nicht gemag
§ 199 UGB anzugeben sind

3.1.9.1. Verpflichtungen aus Nutzungen von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen

Verpflichtungen aus Nutzungen von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen bestehen in folgendem Ausmall:

Verpflichtungen des Geschéftsjahres: EUR 1.712.560,62 (VJ EUR 1.371.492 47). Gesamtbetrag der Verpflichtungen fur
die folgenden 5 Geschaftsjahre: EUR 8.562.803,10 (VJ EUR 6.857.462 35).

3.1.9.2. Sonstige Verpflichtungen

Weitere Verpflichtungen kénnen sich aus Grundstiickskaufvertrdgen ergeben, die Kaufpreisanpassungen im Falle von
Umwidmungen vorsehen. Diese Kaufpreisanpassungen stellen nachtragliche Anschaffungskosten dar.

3.1.9.3. Derivative Finanzinstrumente
Per 31.12.2024 bestehen keine derivativen Finanzinstrumente.

3.1.10. Treuhandkonten

Neben den ausgewiesenen Guthaben bei Kreditinstituten verfigt die Gesellschaft Gber treubdndig gehaltene
Bankguthaben in Hohe von EUR 41.469.628,03 (VJ EUR 36.222.472,95). Davon entfallen EUR 41.057.738,93 (VJ EUR
35.819.668,84) auf die Veranlagung von Riicklagen gemaR § 31 WEG 2002 fiir verwaltete Eigentimergemeinschaften
und EUR 411.889,10 (VJ EUR 402.804,11) auf veranlagte Kautionen von Mietern.
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3.2. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt und weist folgende Umsatzerlose
aus:

Tatigkeitsbereich Geschaftsjahr Vorjahr

Hausbewirtschaftung 78.304.446,42 70.050.424,98
Bautatigkeit 3.189.773,83 1.436.375,15
Grundstiicksverkehr 405.248,09 1.354.802,98
Grofinstandsetzung 3.076.778,43 2.225.273,04
gesamt 84,976.246,77 75.066.876,15

Zusatzlich wird auf die Gliederung der Umsatzeridse in der Gewinn- und Verlustrechnung verwiesen.

Die Umsatze wurden zur Ganze in Osterreich erwirtschaftet.

3.2.1. Aufwendungen flir Abfertigungen

Im Posten Aufwendungen flr Abfertigungen sind Abfertigungsaufwendungen mit EUR  345.963,30
(VJ EUR 527.674,02) enthalten. Die Leistungen an die betriebliche Mitarbeitervorsorgekasse betrugen

EUR 154.540,94 (VJ EUR 136.319,82).
3.2.2. Ertrdge aus Beteiligungen

Der Ausweis betrifft mit EUR 2.634.599,16 (VJ EUR 3.035.439,80) verbundene Unternehmen.
3.2.3. Aufwendungen fUr den Abschlusspriifer

Das auf das Geschaftsjahr entfallende Honorar fir die Prifung des Jahresabschlusses und der Gebarung betragt
vorlaufig EUR 110.000,00 (VJ EUR 111.000,00). Dieses Honorar wird an den Revisionsverband geleistet. Die
Gebarungsprirfung erfolgt durch den beim Revisionsverband angestellten Verbandspriifer. Der Jahresabschluss wird im
Auftrag des Revisionsverbandes von der BDO Assurance GmbH Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft
gepruft. Vom Gebarungsprifer wurden sonst keine Leistungen, vom Revisionsverband dariberhinaus nur Leistungen
von untergeordneter Bedeutung (z.B. Seminare, Schriften und sonstige Magazine, Firmen- und Grundbuchsabfragen}

bezogen.

Neben dem Honorar fur die Abschiussprifung wurde im Geschaftsjanr an den Revisionsverband der Verbandsbeitrag
(Mitgliedsbeitrag) in Hohe von EUR 60.240,70 (VJ EUR 55.624,29) geleistet. Honorare fur Steuerberaterieistungen und
andere Beratungsleistungen wurden an den Revisionsverband nicht bezahlt. An die BDO Assurance GmbH
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgeselischaft wurden Honorare in Héhe von EUR 3635360 (VJ EUR

36.603 60) fur andere Bestatigungsleistungen geleistet.
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4. SONSTIGE ANGABEN

4.1. Antrag zur Ergebnisverwendung

Der Vorstand schlagt vor, vom Bilanzgewinn des Geschaftsjahres

in Hohe von EUR 24.293 378,67
einen Betrag in Héhe von (3,5 % vom bar einbezahlten Betrag) als

Dividende auszuschitten EUR 5.012.013,49
Detail zur Dividendenausschiittung:

sSPO 39,39
AW H. Beteilungs GmbH 8.229,51
Volksbau GenmbH 448.477 40
Familie GenmbH 427.888,30
Wohnbau GenmbH 435763, 11
WWG Beteiligungen GmbH 640.590,58
EGW Erste gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH 3.051.025,20
Summe 5012.013,49
und den Rest in Hohe von EUR 19.281.365,18

der anderen Ricklage zuzuweisen.

4.2 Vorgédnge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahras

Berichtspflichtige Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.
4.3. Organe und Arbeitnehmer der Gesellschaft

Die GeschaftsfUhrung oblag dem Vorstand:

Herrn Ernst Bach (Vorstandsvorsitzender)
Herrn Bmstr. ing. Johann Stangl (Vorstandsvorsitzender-Stellvertreter)

Frau Mag.® (FH) Andrea Washietl (Vorstandsmitglied)

Der Vorstand erhielt fir die Tatigkeit im Geschéftsjahr 2024 Bezlige iHv ingesamt EUR 1.066.366,82
(VJ EUR 1.678.210,39).

Dem Vorstand wurden EUR 0,00 Kredite (VJ EUR 0,00} gew&hrt.

An ehemalige Mitglieder der Geschaftsfilhrung und deren Hinterbliebene wurden EUR 284.938.45 (VJ EUR
276.045,37) ausbezahilt

Im Geschéftsjahr waren folgende Personen als Aufsichtsrate tatig:

Herr Mag. Hermann Gugler (Vorsitzender)

Frau MMag. Sonja Raus (stellvertretende Vorsitzende, bis 31.12.2024)
Herr Walter Brixa (stellvertretender Vorsitzender; ab 23.09.2024)
Frau Dr. Elke Stocker (ab 01.01.2025)

Frau Mag. Dr. Susanne Schicker

Herr KR Adolf Wala

Herr Dir. Dr. Rudolf Ertl

Herr Norbert Walter, MAS

Herr KR Dr. Herbert Ludi (ab 24.06.2024)

Frau Ernestine Grafl3berger (bis 24.06.2024)

Herr Franz Prokop (ab 24.06 2024)

Herr Dkfm. Klaus Stadler

Herr Dr. Karl Wiesinger



Vom Betriebsrat wurden delegiert:

Herr Erwin Kirschner

Frau Margit Gruber

Frau Alexandra Schnatter

Herr DI Stefan Hochstrasser

Frau Bettina Michel

Frau Theresia Artner (ab 24.06.2024)
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An Aufsichtsratsmitglieder wurden Verglitungen iHv insgesamt EUR 103.420,00 (VJ EUR 87.730,00) bezahit.

Die durchschnittliche auf Vollarbeitskrafte umgerechnete Zahl der Arbeitnehmer, gegliedert nach Arbeitern und

Angestellten, betrug:

Geschiftsjahr Vorjahr
Arbeiter (inkl. Hausbesorger) 9 10
Angestellte (inkl. Lehrlinge) 191 192
gesamt 200 202

Die Aufwendungen fiir Abfertigungen und Pensionen setzten sich wie folgt zusammen:

Geschiiftsjahr Vorjahr
Vorstandsmitglieder und leitende Angesielite 112.185,50 246.266,10
ehemalige GeschaftsfUhrer/Hinterbliebene -64.323,70 163.864,38
andere Arbeitnehmer 307.627,09 471.694,06
gesamt 355.488,89 881.824.54

Wien, 08.04.2025
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Lagebericht zum Geschéaftsjahr 2024

der

SOZIALBAU
Gemeinnutzige
Wohnungsaktiengesellschaft
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1. Darstellung des Geschiftsveriaufes

Im Geschaftsjahr 2024 wurde kein Grundstick (VJ 0) angekauft und kein Baurecht (VJ 0) fur Grundsticke
erworben. Der unbebaute Grundstucksbestand zum  31.12.2024 betragt rd. 6036300 m?
(VJ 60.363,00 m?) und sichert die kinftige Bautatigkeit fur rund 1.200 (VJ 1.200) Wohnungen.

Das Bauvolumen inkl, betreuter Unternehmen sank gegenlber dem Vorjahr um EUR -22.390.780,32 auf
EUR 71.819.202,09.

Das Sanierungsvolumen inkl. betreuter Unternehmen stieg gegeniiber dem Vorjahr um EUR 18.926.577,32
auf EUR 48.202.053,45.

Die Verwaltungstatigkeit der Sozialbau AG umfasste zum 31.12.2024 12.595 (VJ 12.073) eigene und 78.303
(VJ 77.796) betreute Einheiten.

Der Jahresuberschuss 2024 betragt EUR 19.906.771,04 und liegt damit um rd. 131,37 % uber dem
Vorjahreswert von EUR 8.603.964,99.

Die Bilanzsumme stieg um rd. 4,12 % auf EUR 800.459.257 21,

Der Finanzmittelbestand hat sich im Geschéftsjahr um EUR 18.668.564,47 erhoht. Fur eine detaillierte
Darstellung der Geldflussrechnung wird auf Anlage 1 zu 1d) verwiesen.

2. Lage des Unternehmens

Die Vermégens- und Kapitalslage zum 31.12.2024 wurde anhand der WGG-Richtlinien erstellt und zeigt
folgendes Bild:

Itd. Jahe EUR Md. Jahr % UT';”JE' onahr % verandarung TELR Varandenng %
Yermogen
langiriallg gabundenas Yarmdgan
- Anlagavermogaen 740.100.51¢8,68 b 727.711 a8 20 399 v
- Umiaulvarmogan 11.126.123,10 1 8.877 1 2 249 25%
- aklive Rechnungsabgranzung 7.495.384.00 1 7.818 1 423 A%
kurzfriatig gabundanes Vermagen
- Anlagavarmogan 417.522,70 0 6.368 1 -5 851 3%
- Umlautvarmagen 313.249.964,00 4 18.002 2 15 248 B5%
- eklive Rechnungsabgrenzung B0.741,87 0 33 0 28 865%
Gasamtvermdgan = Bilanzsumme BOO 459.287 21 164 7B A10 00 316843 A%
LI
langfristlg zur Verilgung
stahendas Kapital
- Eigankapial 166.382.219, 78 46 351 438 Al 14,804 A%
- Framarapital 152.388.100,04 a4 126879 42 25.487 B%
kurzfristig zur Vartlgung
siahandan Kaphal
- Fremdkapdal 7E.196.327 0% L) BIE7R 11 -8 683 -10%
- paasive Rechnungsabgronzung 4.636.610,32 1 € 586 1 -50 -1%
Gasamtkapital = Blianzsumine BOO.456.267 21 100 768 810 100 31,609 A%
somM ergibt alne Gegeniberstallung
lmnginatig gebundenes Varmogan 788.731.024,04 744 408 22325 a%
mit dem langinstig zur
Varfugung slahendan Hapital 719.728.412.8) 678 M6 40382 6%
vorldufiga Uinlardeckung iHv -48.002.806,01 -66.06C 18,057 2%
2zgl Finanzienungaspiizan
aus dar Bautatigkeit -18.265.928,1% -13 588 -5 6658 A2%
andglitige Uniardeckung -67.288.53),20 -79.648 12.389 18%
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Das kurzfristige Umlaufvermdgen setzt sich aus Vorraten in Héhe von EUR 27.466,21 (VJ EUR 24.499,34),
kurzfristigen Forderungen und Verrechnungen in Hohe von EUR 6.157.415,83 (VJ EUR 6.985.882,26), den
Anteilen an verbundenen Unternehmen und Wertpapieren des Umlaufvermégens in Héhe von EUR
6.000.000,00 {VJ EUR 8.595.413,90) und dem Kassabestand und Guthaben bei Kreditinstituten in Héhe von
EUR 21.065.085,96 (VJ EUR 2.396.521,49) zusammen. Das kurzfristige Fremdkapital setzt sich aus dem
gesamten Posten Rickstellungen in Héhe von EUR 19.362.656,89 (VJ EUR 23.825.423,77) und kurzfristigen
Verbindlichkeiten in Hohe von EUR 55.832.670,17 (VJ EUR 60.052.377,52) zusammen.

Die Vermogens- und Kapitalslage ist trotz der Unterdeckung geordnet und gesichert, da fremdfinanzierte
stille Reserven langfristig zur Verfligung stehen. Weiters kénnten die Vorlagen aus den Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrdgen fremdfinanziert werden und waren somit zu einem GroBteil als langfristig zu
betrachten. Rund 2518 Wohnungen sind hinsichtich der Herstellungskosten bis auf die
Finanzierungsbeitrage der Mieter mit Eigenmittel der Gesellschaft finanziert, sodass die Aufnahme von am
ersten Grundbuchsrang besicherter Darlehen méglich ware.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten iHv rd. EUR 12.200.000,00 (VJ EUR 19.800.000,00) sind durch liquide
Mittel erster und zweiter Ordnung iHv rd. EUR 30.500.000,00 (VJ EUR 5.500.000,00) um rd. 2,5-fach

(VJ 0,3-fach) gedeckt.

Die Ertragslage zeigt im operativen Bereich einen positiven Betriebserfolg in Héhe von EUR 16.951.007,70
(VJ EUR 6.433.578,39). Das Finanzergebnis betrdgt EUR 2.959.263,34 (VJ EUR 2.173.886,60).

3. Risikoberichterstattung
3.1. Risikoberichterstattung zu Finanzinstrumenten

Finanzinstrumente - langfristige Darlehen und nicht verzinsliche langfristige Finanzierungsbeitrage der Mieter
werden zur Finanzierung der Wohngebaude, des unternehmenseigenen Miteigentums und der nicht
abgerechneten Bauten eingeselzt. Fremdwahrungsrisiken bestehen nicht. da samtliche Finanzierungen und

Veranlagungen in Euro erfolgen
Per 31.12.2024 bestanden keine derivativen Finanzinstrumente.

Die Preisanderungsrisiken aus Zinsanderungen sollten nur von geringer Relevanz sein, da
Kostensteigerungen auf die Mieter gemé&ll den Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes zu
Uberwalzen sind und die Mieten wesentlich unter den marktliblichen Werten liegen. Be: den nach 1992
zugesicherten und in der Folge errichteten Bauten ist abweichend von der Uberwdlzungsregel nach dem
Wohnungsgemeinniizigkeitsgesetz unabhangig von der Zinsbelastung aufgrund des
Wohnbauftrderungsgesetzes eine wertgesicherte Mietzinsobergrenze einzuhalten. Dies fuhrt bei
Zinserhéhungen zu einer Verlangerung der Laufzeit der Darlehen. Die Tilgungszeit fur die Fremdfinanzierung
kann daher bei rein objektbezogener Betrachtung bei Zinssatzschwankungen variieren.

Ein Zinsanderungsrisiko bei den Finanzanlagen besteht insofern, als ein grofler Teil der Veranlagungen
einen Ertrag in Héhe des WGG-Zinssatzes liefert. Dieser Satz liegt derzeit bei 3,50 %, die Obergrenze ist

derzeit 5,00 %

Ausfallsrisiken betreffen die in der Bilanz ausgewiesenen Finanzanlagen, Forderungen und Guthaben bei
Kreditinstituten. Fir die Ausleihungen bestehen hypothekarische Sicherstellungen.  Erkennbare
Ausfallsrisiken sind im Jahresabschiuss durch die Bildung von Wertbernchtigungen bericksichtigt

Bei der Beurteilung des Liguiditatsnsikos ist zu berlcksichtigen, dass die Zwischenfinanzierung der
Wohnbauten und die Finanzierung von GroRsanierungen statt mit Eigenmittel auch mit Fremdmittel erfolgen
kénnte und die Aufnahme von erstrangig hypothekarisch besicherien Darlehen moglich ware.
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3.2. Sonstige Risiken

Die Sozialbau AG ist insbesondere im Raum Wien tatig. Gravierende Strukturverdnderungen in der
Nachfrage kénnten den Wert des Immobilienportfolios nachteilig beeinflussen.

Der Bereich Wohnungswirtschaft und im Besonderen die gemeinnutzige Wohnungswirtschaft ist stark
reglementiert. Wesentliche Anderungen kénnten erhebliche kurzfristige Anpassungen der Geschéaftsprozesse
erfordern.

Baumange! stellen ein systemimmanentes Risiko dar. Durch die Auswahl der Bauunternehmen, der
Architekten, Statiker und Sonderfachleute und Kontrolle der Bauabwicklung wird diesem Risiko begegnet.

Da nicht alle Risiken volistandig versicherbar sind bzw. Versicherungen gewisse Risiken ausschlieflen (z.B.
Terrorakte, Naturkatastrophen, schwere statische Mangel), kann das Eintreten entsprechender Ereignisse
den Wert von Immobilien entschadigungslos vermindern.

4. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
4.1, Personal

Die durchschnittliche auf Vollarbeitskrafte umgerechnete Zahl der Beschéftigten sank im abgelaufenen
Wirtschaftsjahr von 202 Mitarbeiter auf 200 Mitarbeiter. Dies entspricht einer Senkung von 0,87 %.

Groflles Augenmerk wurde auch dieses Geschéftsjahr auf die Aus- und Weiterbildung unserer Mitarbeiter
gelegt. Schwerpunkte der Weiterbildung lagen im abgelaufenen Jahr bei den Angestellten in den Bereichen
Rechnungswesen, Hausverwaltung und Neubau.

4.2. Gesellschaftliche Verantwortung, Nachhaltigkeit und Umweltschutz

Das Ziel der Soziaibau AG ist es, die Wirtschaftlichkeit und Wettbewerbsféhigkeit unseres Unternehmens,
unter den Rahmenbedingungen von sozial verantwortlichem Handein, Respektierung von gesellschaftlichen
und menschlichen Werten, der Verantwortung fur unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und dem
Bewusstsein fur den Schutz der Umwelt, zu steigern. Unser Handeln ist orientiert an einem die Ressourcen
schonenden Umgang im Einklang mit der Natur. Die Beachtung dieser 6konomischen. sozialen und
6kologischen Werte sind die Rahmenbedingungen fur unser Handeln.

5. Voraussichtliche Entwicklung

In Folge der Deckung der Verwaltungskosten durch die Verwaltungskostenzuschlage und Ertrage fir
Bauverwaltung und fir technische Leistungen sowie der guten Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft ist
auch in nachster Zukunft mit positiven Jahresergebnissen zu rechnen.

Die Lage am Wohnungsmarkt ist von der Nachfrageseite aus gesehen zufriedensteliend.

6. Berichterstattung iiber wesentliche Merkmale des internen Kontroll- und des Risikomanagement-
systems im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Der Vorstand der Sozialbau AG st sich bewusst, dass ein angemessenes Chancen- und
Risikomanagementsystem - ebenso wie ein internes Kontrollsystem — ein wesentlicher Beitrag zum Erhalt
und Ausbau der Welttbewerbsposition ist. In der Sozialbau AG bedeutet Risikomanagement die aktive
Auseinandersetzung mit Risiken zur Sicherung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage und gleichermafien
das Erkennen von Chancen sowie die Abwdgung von unternehmerischen Entscheidungen. Ziel des
Risikomanagements ist es, durch einen systematischen Ansatz Risiken und Chancen friihzeitig zu erkennen,
um so aktiv durch geeignete Mafitnahmen auf sich verandernde Rahmenbedingungen reagieren zu konnen.
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Die Sozialbau AG verfugt uber ein internes Kontrollsystem (IKS) im Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess, in dem geeignete Strukturen und Prozesse definiert und organisatorisch
umgesetzt werden. Das interne Kontrollsystem der Sozialbau AG wird laufend (iberarbeitet,

Die Uberwachung der Einhaltung und der Qualitat des internen Kontrolisystems erfolgt laufend im Rahmen
von Revisionsprafungen durch eine Revisionsmitarbeiterin der Sozialbau AG. Die Revisionsmitarbeiterin
arbeitet eng mit den verantwortlichen Vorstdnden zusammen. Die Mitarbeiterin ist direkt dem Vorstand

unterstellt und berichtet periodisch.

Die Prozesse von der Beschaffung bis zur Zahlung sind im internen Kontrollsystem definiert, welche die mit
den jeweiligen Geschaftsprozessen in Zusammenhang stehenden Risiken vermeiden sollen. In diesen
Richtlinien sind MalRnahmen und Regeln zur Risikovermeidung festgehalten, wie z.B. Funktionstrennungen,

Unterschriftsordnungen und Zahlungsberechtigungen.

Ein wichtiger Baustein des IKS ist die Richtlinie zum Liquiditdtsmanagement und Veranlagung freier Liquiditat
(Cash-Management) und sie soll sicherstellen, dass sowohl interne als auch externe Anforderungen an eine
sorgfaltige  Geschéftsgebarung erfullt  werden. Die Liquiditatsrichtlinie regelt die Organisation,
Verantwortlichkeiten und Standards des Liquiditdtsmanagements und die Veranlagung freier Liquiditat (Cash-

Management)

Die IT-Sicherheit ist ein wesentlicher Bestandteil im internen Kontrollsystem. Dabei wird insbesondere Wert
auf die Datensicherheit gelegt, welche durch Zutrittsberechtigungen fir den Server-Raum, interne
Berechtigungskonzepte, Firewall, Anti-Virus-Programme, zentrale Installation der IT von Programmen und
Schutz von mobilen Endgeraten gewahrleistet wird. Die Buchhaltung und Bilanzierung erfolgt durch das ERP-
System AS 400, wobei samtliche Datenbestande der Software standardisiert von der IT gesichert werden

Das IKS der Sozialbau AG wird hinsichtlich Wirksamkeit und Effizienz fortlaufend an sich andernde
Bedingungen und neu identifizierte Risiken und Chancen angepasst

7. Sonstiges
Dem Unternehmensgegenstand zufoige wurden keine Mittel fir Forschung und Entwicklung aufgewendet.

Es bestehen keine Zweigniederlassungen.

Wien, 08.04.2025
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Geldfluss-Rechnung

15. Einzahlungen aus der Begebung von Anieihen und der Aufnahme von
langfristigen Finanzierungen
16. Auszahlungen fur die Tilgung von Anleihen und Finanzkrediten

31.274.876.35
-16.074.820,46

2024 2023
1. Ergebnis vor Steuern 19.910.271.04 8.607 464,99
2. Uberleitung auf den Netto-Geldfluss aus der
gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
= 2 a) Abschreibungen/Zuschreibungen auf Vermogens-
gegenstande des Investitionsbereiches 11.321.949,60  9.844.374.31
= 2 b) Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Vermdégens-
gegenstanden des Investitionsbereiches -9.171,58 -7.880,91
= 2 ¢) Gewinn/Verlust aus sonstigen zahlungsunwirksamen
Aufwendungen/ - sonstigen zahlungsunwirksamen Ertragen -799.481.32 797 509,31
= 2 d) Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva 7.100.257,71 -355.569,39
= 2 e) Zunahme/Abnahme von Ruckstellungen -5.788.433.09 2.753.290.16
= 2f) Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Passiva 4.961.884,07 -3.116.824,18
3. Netto-Geldfluss aus der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 36.697.276,43  16.927.345,67
4. Netto-Geldfluss aus auflerordentlichen Posten 0.00 0.00
5. Zahlungen flr Ertragsteuern -3.500.00 -3.500,00
6. Netto-Geldfluss aus laufender Geschiftstatigkeit 36.693.776,43 16.923.846,87
7. Einzahlungen aus Anlagenabgang (chne Finanzanlagen) 481.365.25 1.656.234,02
8. Einzahlungen aus Finanzanlagenabgang und sonstigen Finanzinvestitionen 391.736.09 350.973,59
9. Auszahlungen fiir Anlagenzugang (chne Finanzanlagen) -29.086.355.70 -60303.981,66
10. Auszahlungen fiir Finanzanlagenzugang und sonstige Finanzinvestitionen 0,00 0,00
11. Netto-Geldfluss aus der Investitionstatigkeit -28.213.254,36 -58.296.774,05
12. Einzahlungen von Eigenkapital 0,00 0,00
13. Rackzahlungen von Eigenkapital 0.00 0.00
14. Auszahlungen aus der Bedienung des Eigenkapitals -5.012.013,49 -5.012.013,49

57.832.563,52
-10.860.118,96

17. Netto-Geldfluss aus der Finanzierungstétigkeit

10.188.042,40

41.960.421,07

18. zahlungswirksame Verinderung des Finanzmittelbestandes

Jag(uf

(Z 6+11+17) 18.668.564 47 587.492,69
19. + wechselkursbedingte und sonstige Wertdnderungen des
Finanzmittelbestandes 0.00 0,00
20. - Finanzmittelbestand am Beginn der Periode 2.396.621,49 1.809.028,80
21. + Finanzmittelbestand am Ende der Periode 21.065.085,96 2.396.521,49
Verinderung Finanzmittelbestand It. Bilanz 18.668.564,47 587.492,69
7\
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Allgemeine
Auftragsbedingungen
fur Wirtschaftstreuhandberufe
(AAB 2018)

Empfohlen vom Vorstand der Kammer der Steuerberater und
Wirtschaftsprifer zuletzt mit Beschluss vom 18.04 2018

Praambel und Allgemeines

{1) Auftrag im Sinne dieser Bedingungen meint jeden Verirag Uber
vam zur Austibung eines Wirschafistreuhandberufes Berechtigten in
Ausubung dieses Berufes zu erbringende Leistungen (sowohl faktische
Tatigkeiten als auch die Besorgung oder Durchfuhrung von
Rechtsgeschaften oder Rechtshandiungen. jeweils im Rahmen der §§ 2
oder 3 Wirtschaftstreuhandbterufsgesetz 2017 (WTBG 2017). Die Parteien
des Auftrages werden in Folge zum einen ,Aufiragnebmer”, zum anderen
JAuftraggecer” genannt).

{2) Diese Allgemeinen Auflragsbedingungen far
Wirtschaftstreuhandberufe  gliedern sich  in zwei  Teile Die
Auftragsbedingungen des |. Teies gelten fur Aufirage, bei denen die
Aufiragserteilung zum Betrieb des Unternehmens des Auftraggebers
(Unternehmer iSd KS5chG) gehort. Flr Verbrauchergeschafte geman
Konsumentenschutzgesetz (Bundesgesetz vom 8 3. 1979/BGB! Nr. 140 in
der derzeil gultigen Fassungj gelten sie insoweil der Il. Tel keine
abweichenden Bestimmungen fir diese enthalt

(3) im Falle der Unwirksamkeit emner einzeinen Hestimroung ist diese
durch e ne wirksame, die demr angestrebten Ziel moglichst nahe kommi
zu ersetzen

LTEIL
1. Umfang und Ausfuhrung des Aufirages

(&)} Der Umfang des Auftrages ergibl sich In der Regel aus der
schriftichen  Aufragsvereinbarung  rwischen  Auftraggeber und
Auftragnehmer  Fehlt diesbezuglich eine detailliete schrftliche
Auftragsvereinbarung gilt im Zweifel {2)-(4)

(2) HBei Beauftragung mit Steuerberatungsleistungen umfasst die
Beratungstatigkeit folgende Tatigkeilen

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkldrungen fur die Einkommen- oder
Korperschafisteuer sowie Umsatzsteuer und zwar auf Grund der vom
Aufiraggeber vorzulegenden oder (bei entsprechender Vereinbarung) vom
Auftragnehmer erstelten Jahresabschllisse und sonstiger, fur die
Besleuerung erforderiichen Aufstellungen und Nachweise. Wenn nicht
ausdrucklich anders vereinban, sind die fir die Besteuerung edorderlichen
Aufstellungen und Nachweise vom Auftraggeber beizubnngen

b) Priifung der Bescheide zu den unter a) genannten Erkl&rungen

c) Verhandlungen mit den Finanzbehdrden im Zusammenhang mit den
unter aj und b) genannten Erkldrungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betnebsprufungen und Auswerlung der Ergebnisse von
Betriebsprifungen h:nsichtiich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung im Rechtsmitte/verfahren hinsichtlich der unter a) genannten
Steuarn

Erhalt der Auftragnehmer fUr die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind  mangels anderweitiger  schriflicher
Vereinbarungen die unter d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu
honorieren.

(3) Soweit die  Ausarbeitung von einer  oder mehreren
Jahressteuererkiarung{en) zum Ubernommenen Auftrag zahlt. gehort dazu
nickl die Uberprufung elwaiger besonderer buchmafiger
Voraussetzunger sowe die Prifung, ob alle in Betracht kammenden
insbesondere umsatzsteuerrechtlichen Begunstigungen wahrgenommen
worden  sind, es sei denn, hieriber besteh! eine nachweisliche

Beaufiragung

(4) Die Verpflichtung zur Erbringung anderer Leistungen gemafl §§ 2
und 3 WTBG 2017 bedarf jedenfalls nachweislich einer gesonderten
Beaufiragung

(5) Vorstehende  Absatze (2) bis (4) gelter nicht bei
Sachverstandigentatigkeit
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{6) Es bestehen keinerlei Pflichten des Auftragnehmers zur
Leistungserbringung, Warnung oder Aufkidrung uber den Umfang des
Auftrages hinaus

(7) Der Auftragnehmer ist berechtigl, sich zur Durchfilhrung des
Aufirages geeigneter Mitarbeiter und sonstiger Erfallungsgehilfen
(Subunternehmer) zu bedienen, als auch sich bei der Durchfihrung des
Auftrages durch einen Berufsbefugten substituieren zu lassen. Mitarbeiter
im Sinne dieser Bedingungen meint alle Persoren, die den Aufiragnehmer
auf regeimaniger oder dauerhafter Basis bei seiner betrieblichen Tatigkeit
unterstltzen, unabhangig von der Art der rechtsgeschafilichen Grundiage

(8) Der Auftragnehmer hat bei der Erbringung seiner Leistungen
ausschlielich osterreichisches Recht zu berlcksichtigen; auslandisches
Recht st nur bei ausdricklicher schrfilicher Verainbarung zu
berlicksichtigen

(9) Andert sich die Rechtsiage nach Abgabe der abschiiefender
schriftichen als auch mundlichen beruflichen Auflerung, so ist der
Auftragnehmer nicht verpflichtet, den Auftraggeber auf Anderungen oder
sich daraus ergebende Folgen hinzuweisen Dies gilt auch fur in sich
abgeschlossene Teile eines Auftrages

(10) Der Auftraggeber ist verpflichtet daflr Sorge zu iragen, dass die ven
ihm zur Verfugung gesteliten Daten vom Aufiragnehmer im Rahmen der
Leistungserbringung verarbeitet werdan durfen Diesbeziglich hat der
Aufiraggeber inshesondere aber nicht ausschlielilich die anwendharen
datenschutz- und arbeitsrachtlichen Bestimmungen zu beachten

{11) Bnngt der Auftragnebmer bei einer Behérde ein Anbnngen
elektronisch ein, sc handelt er — mangels ausdricklicher gegenteiliger
Vereinbarung - ledighch ais Bote und steill dies keine ihm oder einem
emnreichend Bevollmachtigten zurechenbare Willans- oder
Wissenserklarung dar

(12) Der Auftraggeber verpflichtet sich, Personen, die wahrend des
Auftragsvernaltnisses Miarbeiter des Auftragnehmers sind oder waren,
wahrend wund binnen eines Jahres nach Beendigung des
Aufiragsverhaltnisses nicht in seinem Unternenmen oder in einem thm
nahestehenden Unternehmen zu beschaftigen, widrigenfalls er sich zur
Bezahlung eines JahresbezLges des ibernommener Mitarbeiters an den
Auftragnehmer verpflichtet

2 Aufklarungspflicht des Auflraggebers: Vallstandigkeitserklarung

(k] Der Auftraggeber hat dafur zu sorgen, dass dem Aufiragnehmer
auch ohne dessen besondere Auffarderung alle fir die Ausfinrung des
Auftrages notwendigen Unterlagen zum wvereinbarten Termin und in
Ermangeiung eines solchen rechtzeitig in geeigneter Form vergelegl
werden und ihm von allen Vorgéangen und Umstanden Kenntnis gegeben
wird, die fir die AusfChrung des Auftrages vor Bedeulung se'n kénnen
Dies gilt auch fir die Unterlagen, Vorgange und Umstande die erst
wahrend der Tatigkeit des Auflragnehmers bekannt werden

(2) Der Auftragnehmer ist berechtigl, die ihm erteilten Auskinfle und
Ubergebenen Unterlagen des Aufiraggebers, insbesondere
Zahlenangaben, als richtig und vollstdndig anzusehen und dem Auftrag zu
Grunde zu legen Der Aufiragnehmer ist ohne gesonderien schnfilichen
Aufirag nicht verpflichtet, Unrichtigkeiten fest zu stellen Insbesondere gilt
dies auch fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit von Rechnungen. Stellt er
allerdings Unrchtigkeiten fest, so hat er dies dem Auftraggeber bekannl zu
geben. Er hat im Finanzstrafverfahren die Rechte des Aufiraggebers zu
wahren

(3) Der Auftraggeber hat dem Auftragnehmer die Vollstandigkeit der
vorgelegten Unterlagen sowie der gegebenen Auskiinfte und Erkldrungen
im Falle von Prifungen Gutachten und Sachverstandigentatigkeit
schriftlich zu bestatigen

(4) Wenn bei der Erstellung von Jahresabschlussen uand anderen
Abschiussen vom Auftraggeber erhebliche Risiken nicht bekannt gegeben
warden sind, bestehen fur den Aufiragnehmer insowet diese Risiken
schlagend werden keinerlel Ersatzpflichten

(5) Vom Aufiragnehmer angegebene Termine und Zeitplane fur die
Fertigstellung von Produkten des Aufiragnehmers oder Teilen davon sind
bestmégliche Schatzungen und, sofern nichl anders schriftich vereinban,
nicht bindend Selbiges gilt fir etwaige Honorarschitzungen: diese werden
nach bestem Wissen erstelit, sie sind jedoch stets unverbindlich

{6) Der Auftraggeber hat dem Auftragnehmer |eweils aktuelle
Kontaktdaten ({insbesondere Zustelladresse] bekannt zu geben Der
Auftragnehmer darf sich bis zur Bekanntgabe neuer Kontaktdaten auf die
Gultigkeit der zuletzt varr Auftraggeber bekannt gegebenen Kontakidaten
verlassen, insbesondere Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene
Adresse varnehmen lassen



3 Sicherung der Unabhangigkeit

(1) Der Auftraggeber ist verpflichtet, alle Vorkehrungen zu treffen, um
zu verhindern, dass die Unabhangigkeit der Mitarbeiter des
Auftragnehmers gefdhrdet wird, und hat seibst jede Gefahrdung dieser
Unabhéingigkeit zu unteriassen. Dies gilt insbesondere fir Angebote auf
Anstellung und fur Angebote Aufrage auf eigene Rechnung zu
libernehmen

(2) Der Auftraggeber nimmt zur Kenninis, dass seine hierfur
notwendigen personenbezogenen Daten sowie Art und Umfang inkiusive
Leistungszeitraum der zwischen Auftragnehmer und Auftraggeber
vereinbarten Leistungen (sowohl Prufungs- als auch
Nichtprufungsleistungen) zum Zweck der Uberprufung des Vorliegens von
Befangenheits- oder AusschlieRungsgrinden und Interessenkollisionen in
einem allfdlligen Netzwerk dem der Auftragnehmer angehort, verarbeitet
und zu diesem Zweck an die tbrigen Mitglieder dieses Netzwerkes auch
ins Ausland ubermitielt werden Hierfur entbindet der Auftraggeber den
Auftragnehmer nach dem Datenschutzgesetz und gemafi § 80 Abs 4 Z 2
WTBG 2017 ausdrucklich von dessen Verschwiegenheitspflicht Der
Auftraggeber kann die Enlbindung von der Verschwiegenheitspflicht
jederzeit widerrufen

4 Bernchierstattung und Kemmunikation

(1) (Berichterstattung durch den Auftragnehmer) Bei Prufungen und
Gutachten 181, scweit nichts anderes vereinbart wurde, ein schnfticher
Bernchl zu erslatten

(2) (Kommunikation an den Auftraggeber) Alle auftragsbezogenen
Auskinfte und Stellungnahmen, einschhefllich Berichle, (allesamt
Wissenserkldrungen) des Aufiragnehmers, seiner Mitarbeiter, sonstiger
Erfillungsgehilfen oder Substitute (,berufliche Aullerungen”) sind nur dann
verbindlich, wenn sie schnfilich erolgen. Berufiche Auflerungen in
elektronischen Dateiformaten, welche per Fax oder E-Mail oder unter
Verwendung ahnlicher Formen der elektronischen Kommunikation
(speicher- und wiedergabefahig und nicht mundlich dh zB SMS aber nicht
Telefon) edfolgen, Ubermittelt oder bestatigt werden, geiten als schnftlich
dies gilt ausschlieflich fur berufliche Aullerungen Das Risikc der Erteilung
der beruflichen AuBerungen durch dazu Nichtbefugte und das Risiko der
Ubersendung dieser tragt der Auftraggeber

{3) (Kommunikation an den Auftraggeber) Der Auftraggeber stimmt
hiermit zu, dass der Aufiragnehmer alektronische Kommunikation mit dem
Aufiraggeber (zB via E-Mail) in unverschlussefter Form vornimmt Der
Aufiraggeber erklad, Uber die mit der Verwendung elektronischer
Kommunikation  verbundenen Risiken  (insbesondere  Zugang.
Geheimhaltung, Veranderung von Nachrichten im Zuge der Ubermittlung)
infarmiert zu sein. Der Auftragnehmer, seine Mitarbeiter, sonstigen
Erfullungsgehilfen oder Substitute haften nicht fir Schaden, die durch die
Verwendung elektronischer Kommunikationsmittel verursacht werden

(4) (Kommunikation an den Auftragnehmer) Der Empfang und die
Weitereitung von Informationen an den Auftragnehmer und seine
Mitarbeiter sind bei Verwendung von Telefen - insbesandere in
Verbindung mit automatischen Anrufbeantworiungssystemen, Fax, E-Mail
und anderen Formen der eiektronischen Kemmunikation — nicht immer
sichergestellt Auftrage und wichtige Informaticnen gelten daher dem
Auflragnehmer nur dann als zugegangen, wenn sie auch physisch (nicht
(fern-)mundiich oder eiektronisch) zugegangen sind, es sel denn, es wird
im Einzelfal der Empfang ausdruckiich bestatigt. Automatische
Ubermittiungs- und Lesebestdligungen geiten nicht als solche
ausdricklichen Empfangsbestatigungen. Dies gilt insbesondere fir die
Ubermittlung von Bescheiden und anderen Informationen dber Fristen
Kntische und wichtige Mittellungen mussen daher per Post ader Kurier an
den Aufiragnehmer gesandi werden Die Ubergabe von Schnftstucken an
Mitarbeiter aufierhalb der Kanzlei gilt nicht als Ubergabe

(5) (Aligemein) Schnftlich meint insowelt in Punkt 4 (2) nicht anderes
bestimmt. Schnftichkeit iSd § 886 ABGB (Unterschriftlichkeit). Eine
forigeschrittens elektronische Signatur (Art. 26 elDAS-
VO, (EU) Nr 910/2014) erfiiit das Erordernis der Schriftlichkeit iSd § 886
ABGB {Unterschrifilichkeit), soweit dies innerhalb der Parteiendisposition

liegt

(6) (Werbliche Information) Der Auftragnehmer wird dem Auftraggeber
wiederkehrend allgemeine steuerrechlliche und allgemeine
wirtschafisrechiliche Informationen elektronisch (zB per E-Mail)
ubermitteln Der Auftraggeber nimmt zur Kenntnis, dass er das Recht hat,
der Zusendung von Direktwerbung jederzeit zu widersprechen

5 Schutz des geistigen Eigentums des Auftragnehmers

(1) Der Auftraggeber ist verpflichtet, dafir zu sorgen. dass die im
Rahmen des Aufirages vom Auftragnehmer ersteliten Benchte, Gutachten
Organisationspldane, Entwirfe, Zeichnungen  Berechnungen und
dergleichen nur fur Aufiragszwecke (z B gemaf § 44 Abs 3 ESIG 1988)
verwendet werden. Im Ubngen bedarf die Weitergabe schriftlicher als auch
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mundlicher beruflicher Aulerungen des Auftragnehmars an einen Dritten
zur Nutzung der schrifichen Zustimmung des Auftragnehmers.

(2) Die Verwendung schrifficher als auch mundlicher beruflicher
AuBerungen des Aufiragnehmers zu Werbezwecken isl unzuléssig; ein
Verstofl berechtigt den Auftragnehmer zur fristiosen Kundigung aller noch
nicht durchgefuhrten Aufirage des Auftraggebers.

(3) Dem Auftragnehmer verbleibt an seinen Leistungen das
Urheberrecht Die Einrdumung von Werknutzungsbewilligungen bleibt der
schrifflichen Zustimmung des Aufiragnehmers vorbehalten

6 Mangelbeseitigung

(1) Der Auftragnehmer ist berechtigt und verpflichtel, nachtraglich
hervarkommende Unrichtigkeilen und Mangel in seiner schnfllichen als
auch mundlichen beruflichen Auflerung zu beseitigen, und verpflichtet, den
Auftraggeber hiervan unverziiglich zu verstandigen. Er st berechtigt, auch
uber die ursprungliche berufliche Auferung informierte Dritte von der
Anderung zu verstandigen

{2) Der Auftraggeber hat Anspruch auf die kostenlose Beseitigung ven
Unrichtigkeiten, sofern diese durch den Auftragnehmer zu vertreten sind:
dieser Anspruch erlischt sechs Monate nach erbrachier Leistung des
Aufiragnehmers bzw. - falls eine schnftliche berufliche Aufterung nicht
abgegeben wird — sechs Monate nach Beendigung der beanstandeten
Tatigkeit des Auftragnehmers

{3) Der Auftraggeber hat bei Fehlschlagen der Nachbesserung
elwaiger Mangel Anspruct auf Minderung. Soweil darGber hinaus
Schadenersatzanspruche bestehen, gilf Punkt 7

7. Haftung

(1) Samtliche Haftungsregelungen gelten fiur alle Slreitigkeiten im
Zusammenhang mit dem Aufiragsverhaltnis, gleich aus weichem
Rechtsgrund. Der Auftragnehmer haflet fiir Schdden im Zusammenhang
mit dem Auftragsverhaltnis (einschliefilich dessen Beendigung) nur bei
Vorsatz und grober Fahridssigkeit. Die Anwendbarkeit des § 1298 Satz 2
ABGB wird ausgeschlassen

(2) Im Falle grober Fahridssigkeit betragt die Ersatzpflicht des
Auftragnehmers hochstens das zehnfache der
Mindestversicherungssumme der Berufshaftpflichtversicherung geman §
11 Wirtschaftstreuhandberufsgesetz 2017 (WTBG 2017) in der |eweils
geltenden Fassung

{3) Die Beschrdnkung der Haftung gemaf Punkt 7 (2) bezieht sich auf
den einzelnen Schadensfail. Der einzeine Schadensfall umfasst samtliche
Folgen einer Pflichtverletzung ohne Riicksicht darauf ob Schaden in
einem oder in mehreren aufeinander folgenden Jahren entstanden sind
Dabei git mehrfaches auf gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle
beruhendes Tun oder Unterassen als eine einheitliche Pflichtveretzung,
wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in rechtlichem und
wirlschaftichem Zusammenhang stehen. Ein einheitlicher Schaden tleibt
ein einzelner Schadenstall, auch wenn er auf mehreren Pliichtveretzungen
beruht Weiters ist, auller bei vorsatzlicher Schadigung, eine Haftung des
Auftragnehmers fUr entgangenen Gewinn sowie Begleil-, Folge-, Neben-
oder ahniiche Schaden, ausgeschlossen.

(4) Jeder Schadenersatzanspruch kann nur innerhalb von sechs
Monaten nachdem der oder die Anspruchsberechtigten von dem Schaden
Kenntris erfangt haben, spatestens aber innerhalb von drei Jahren ab
Eintntt des (Primadr)Schadens nach dem anspruchsbegriindenden Ereignis
gerchtlich geltend gemacht werden, sofern nicht in gesetzlichen
Vaorschriften zwingend andere Verjahrungsfristen festgesetzt sind

(5) Im Falle der {latbestandsmanigen) Anwendbarkeit des § 275 UGB
gelten dessen Haftungsnormen auch dann, wenn an der Durchfihrung des
Aufirages mehrere Personen beteiligt gewesen oder mehrere zum Ersatz
verpflichtende Handlungen begangen worden sind und ohne Rucksicht
darauf, ob andere Beteiligte vorsatzlich gehandelt haben

(6} In Fallen, in denen ein fermlicher Bestatigungsvermerk erteilt wird,
beginnt die  Verjdhrungsfrist spalestens mit Ereilung des
Bestdtigungsvermerkes zu laufen

(7) Wird die Tatigkeit unter Einschaltung eines Oritten, z B eines Daten
verarbeitenden  Unternehmens. durchgefuhrt, sc geiten mit
Benachnchtigung des Auftraggebers daruber nach Gesetz oder Verrag
be- oder entstehende Gewahreistungs- und Schadenersatzanspruche
gegen den Dritten als an den Aufiraggeber abgetreten. Der Auftragnehmer
haftet, unbeschadet Punkt 4. (3), diesfalls nur fiir Verschulden bel der
Auswahl des Dntten.

(8) Eine Haftung des Auftragnehmers Dritten gegeniber ist in jedem Fall
ausgeschlossen Geraten Ontle mit der Arbeit des Auftragnehmaers wegen
des Auftraggebers in welcher Form auch immer in Kontaki hat der
Auftraggeber diese (ber diesen Umstand ausdriicklich aufzuklaren Soweit



ein soicher Haftungsausschluss gesetziich nicht zulassig ist oder eine
Haftung gegenGber Ontten vom Auftragnehmer ausnahmsweise
Uberncmmen wurde, gelten subsididar diese Haftungsbeschrénkungen
jedenfalls auch gegeniuber Dnften. DOntte konnen jedenfalls keine
Anspruche stellen, die Uber einen allfdlligen Anspruch des Auftraggebers
hinausgehen, Die Haftungsh&chstsumme gilt nurinsgesamt einmal fur alle
Geschadigten, einschlieBlich der Ersatzanspruche des Auftraggebers
selbst, auch wenn mehrere Personen (der Aufiraggeber und ein Driller
oder auch mehrere Dritte} geschadigt warden sind Geschadigte werden
nach ihrem Zuvorkommen befnedigt. Der Aufiraggeber wird den
Auftragnehmer und dessen Mitarbeiter von samtlichen Anspruchen Dntter
im Zusammenhang mit der Weitergabe schriflicher als auch mindlicher
beruflicher Auferungen des Auftragnehmers an diese Dnite schad- und
klaglos halten

(9) Punkt 7 gilt auch fur allfallige Haflungsanspruche des Auftraggebers
im Zusammenhang mit dem Auftragsverhaitnis gegenuber Dritten
(Erfullungs- und Besorgungsgehilfen des Auftragnehmers) und den
Substituten des Auftragnehmers.

8. Verschwiegenheitspflicht Datanschutz

(&) Der Auftragnehmer ist gemafl § 80 WTBG 2017 verpflichtet, Uber
alle Angelegenheiten, die ihm im Zusammentang mit seiner Tatigkeit fir
den Auftraggeber bekannt werden Stillschweigen zu bewahren, es sel
denn, dass der Aufiraggeber ihn von dieser Schweigepflicht entbindet oder
gesetzliche Aulerungspfiichten entgegen stehen

{2) Scweil es zur Verfolgung von Ansprichen des Auftragnehmers
{insbesondere Anspruche auf Honaorar) oder zur Abwehr von Anspruchen
gegen den Auftragnehmer (insbesondere Schadenersatzanspriche des
Aufiraggebers oder Dnfter gegen den Auftragnehmer) notwendig ist, ist der
Aufiragnermer ver  seiner  berufichen  Verschwiegenheitspflicht
entbunden

{3) Der Auftragnenmer darf Benchte, Gutachten und sonstige
schnftliche berufliche AuRerungen Gber die Ergebnisse seiner Tatigkeit
Dritten nur mit Einwilligung des Auftraggebers aushdndigen es sei dern
dass eine gesetzliche Verpflichtung hierzu besteht

{4) Der Auftragnehmer ist datenschutzrechilich Verantwortlicker im
Sinne der Datenschutz-Grunaverordnung (.DSGVQ”) hinsichtlich aller im
Rahmen des Auftrages verarbeiteter perscnenbezogenen Daten Der
Auftragnenmer ist daher befugt, ihm arverraute perscnenbezogene Daten
im Rahmer der Grenzer des Aufirages zu verarbeten. Dem
Aufiragnehmer uberiassene Malernalien (Papier und Datentrager) werdenr
grundsatzilich nach Beendigung der diesbeziglichen Leistungserbringung
dem Auftraggeber oder an vem Auftraggeber namhaft gemachte Dritte
ubergeben ader wenn dies gesander! vereinbart ist vam Auftragnehmer
verwahrt oder vernichtet Der Auftragnehmer ist berechtigt Kepien davon
aufzubewahren sowei! er diese zur ardnungsgemaifien Dokumentation
seiner Leistungen bendtigt oder es rechtlich geboten oder berufsublich ist

(5) Sofern der Aufiragnermer den Auftraggeber dabei unterstitzt, die
den Aufiraggeber als datenschuizrechtich Verantwortlichen treffenden
Pflichten gegenuber Betroffenen zu erfullen, so ist der Aufiragnehmer
perechtigt. den enistandenen tatsachlichen Aufwand an den Auftraggeber
zu verrechnen. Gleiches gilt, far den Aufwand der fur Auskinfte /m
Zusammenhang mit dem Auftragsverhaltnis anfaill, die nach Entbindung
von der Verschwiegenheitspflicht durch den Auftraggeber gegenuber
Dntien diesen Dniten ereilt werden

9 Ruckintt und Kundigung {.Beendigung”)

{1) Die Erklarung der Beenaigung eines Auftrags hat schnftich zu
erfolgen (siehe auch Punkt 4 {4) und (5}) Das Ertschen einer
bestehenden Vollmacht bewirkt keine Beendigung des Auftrags

{2) Soweit nicht elwas anderes schrifllich vereinbart oder gesetziich
zwingend vorgeschrieben ist, kdnnen die Vertragsparner den Vertrag
jederzeit mit sofortiger Wirkung beendigen Der Honararanspruch
bestimmt sich nach Punkt 11

(3) Ein Dauerauftrag (befristeter oder unbefristeter Aufirag uber, wenr
auch nicht ausschiiellich die Erbnngung wiederholter Einzelleistungen
auch mit Pauschalvergutung) kann allerdings, soweit nichis anderes
schnfllich vereinbari st ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes nur unler
Eirhaltung einer Frist von drei Monater {Beendigungsfrst”) zum Ende
eines Kalendermonats beendet werden

(4) Nach Erklarung der Beendigung eines Daueraufirags - sind soweit
im Folgenden nicht abweichend bestmmt, nur jene einzelnen Werke vom
Auftragnermer noch fertigzusteller (verbleiberder Aufiragsstand) deren
volistandige Ausfuhrung innerhalb der Beendigungsfnst (grundsatziich)
maglich 1st, soweit diese innernalb eines Monats nach Beginn des Laufs
der Beendigungsfnst dem Auftraggeber schriftlich im Sinne des Punktes 4
(2) bekannt gegeben werden. Der verbieibende Aufiragsstand ist innerhalb
der Beendigungstrist fertig zu stellen, sofern samtliche erforderlichen
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Unterlagen rechizeitig zur Verfugung gestellt werder und soweit nicht ein
wichtiger Grund vorliegt, der dies hindert

(5) Waren bei einem Dauerauftrag mehr als 2 gleichartige
Ublicherweise nur einmal jahrich zu erstellende Werke (zB
Jahresabschlusse, Steuererklarungen eic ) fertig zu steilen so zahlen die
uber 2 hinaus gehenden Werke nur bei ausdricklichem Einverstidndnis des
Auftraggebers zum verbleibenden Auftragsstand Auf diesen Umstand ist
der Auftraggeber in der Bekanntgabe gemafl Punkt 9 (4) gegebenenfalls
ausdruckiich hinzuweisen

10. Beandigung bei Annahmeverzug und unterassener Mitwirkung des
Auttraggebers und rechtlichen Ausfihrungshindernissen

(1} Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Auftragnehmer
angebatenen Leislung ir Verzug oder unterlasst der Aufiraggeber eineihm
nach Punkt 2. oder sonst wie obliegende Mitwirkung so st der
Auftragnehmer zur fnstlosen Beendigung des Vertrages berechtigt
Gleiches gilt. wenn der Auftraggeber eine (auch teillweise) Durchfuhrung
des Auftrages verlangt, die, nach begrindetem Dafiirhalten des
Auftragnehmers, nicht der Rechislage oder berufsublichen Grundsatzen
entsprnicht Seine Honoraranspriche bestimmen sich nach Punkt 11
Annahmeverzug sowie unterfassene Mitwirkung seitens des Aufiraggebers
begrunden auch dann den Anspruch des Auftragnehmers auf Ersalz der
thr hierdurch ertstandenen Mekbraufwendungen scwie des verursachten
Schadens wenn der Auftragnenmer von seinem Kindigungsrech! keinen
Gabrauch macht

{2) Bei Vertragen uber die Fuhrung der Bucher, die Vornahme der
Personalsachbearbeltung oder Abgabenverrechnung st ene fristicse
Beendigung durch den Auftragnehmer gemaf Punkt 10 (1) zuldssig, wern
der Auftraggeber seiner Mitwirkungspflicht gemafl Punkt 2. (1} zweimal
nactweislich nicht nachkommt

11 Honoraranspruch

{1) Unterbieibt die Ausfuhrung des Auftrages {z 8. wegen Rucktritt oder
Kindigung), so gebiihrt dem Auftragnehmer gleichwoh| das vereinbarte
Entgelt {Honorar). wenn er zur Leistung bereit war und durch Umstande,
deren Ursache auf Seiter des Auftraggebers liegen, en bloRes
Mitverschulden des Auftragnehmers bieibl diesbeziglich aufler Ansatz
daran gehincert worden ist der Auftragnehmer braucht sich in diesem Fall
nicht anrechnen zu lassen was er durch anderweitige Verwendung seiner
und seiner Mitarbeiter Arbeitskraft erwirbt oder zu erwerben unteriasst

(2) Bel Beendigung eines Daueraufirags gebilhrt das vereinbarte
Entgelt fur den verbleibenden Auftragsstand. sofern er fertiggesteilt wird
oder dies aus Grunden, die dem Auftraggeber zuzurechnen sind
unterbleibt  (auf Punkt 11. (1) wird verwiesen} Vereirbarte
Pauschalhonorare sind gegebenenlalls zy aliquotieren

{3) Unterbleibt eine zur Ausfuhrung des Werkes erfarderiche
Mitwirkung des Auftraggebers. so ist der Aufiragnehmer auch berechtigt,
thm zur Nachholung eine angemessene Frist zu setzen mit der Erkl4rung
dass nach fruchtiosem Verstreichen der Frist der Verirag als aufgehoben
geite, im Ubrigen gelten die Fclgen des Punkt 11. (1)

(4) Bei Nichteinhaitung der Beendigungsfrist gemai Punkt §. (3) durch
den Auftraggeber, sowie bei Veriragsauflosung gemag Punkt 10 (2} durch
den Auftragnehmer behait der Auftragnehmer den vollen Honoraranspruch
fur drei Monate

12. Honarar

(1) Sofern nicht ausdrickiich Unentgeltlichkeit vereinbart ist, wird
jedenfails gemall § 1004 und § 1152 ABGB ene angemessene
Ertlichnung geschuldel Hohe und Art des Honoraranspruchs des
Auftragnehmers ergeben sich aus der zwischen ihm und seinem
Auftraggeber getroffenen Vereinbarung. Soferr nicht nachweislich eine
andere Vereinbarung getroffer wurde sind Zahiungen des Auftraggebers
immer auf die 4 teste Schuld anzurechnen

(2) Die  kleinste verrechenbare Leistungseinhell betragt eine
Viertelstunde.

(3) Auch die Wegzeit wird im nolwendigen Umfang verrechnet

(4) Das Aktenstudium in der eigenen Kanzier, das nach Art und Usrfang
zur Vorbereitung des Auftragnehmers notwendig ist, kann gesonder
verrechnet werden

{5) Erweist sich durch nachtraglich hervorgekemmene bescndere
Umstande oder auf Grund besonderer Inanspruchnahme durch den
Auftraggeber ein bereils vereinbartes Entgelt als unzureichend so hat der
Auftragnenmer den Auftraggeber darauf hinzuweisen und sind
Nachverhandiungen zur Vereinbarung eines angemessenen Entgelts zu
fuhrer (auch bei unzureichenden Pauschathonoraren)



(6) Der Auftragnehmer verrechnet die Nebenkcsten und die
Umsatzsteuer zusatziich. Beispielhatt aber nicht abschliefend im
Folgenden (7) bis {9):

{7) Zu den verrechenbaren Nebenkosten zéhlen auch beiegte oder
pauschalierte Barauslagen, Reisespesen (bei Bahnfahrten 1. Klasse),
Diaten, Kilometergeld, Kopierkosten und dhnliche Nebenkosten

(8) Bei besonderen Hafipfiichtversicherungserfordernissen zahien die
betreffenden Versicherungspramien (inkl. Versicherungssteuer) zu den
Nebenkosten

(9) Weiters sind als Nebenkosien auch Personal- und
Sachaufwendungen fir die Erstellung von Berichten, Guiachten ua.
anzusehen

(10) Fdr die Ausfihrung eines Auftrages, dessen gemeinschaftiche
Eredigung mehreren Aufiragnehmern Ubartragen worden ist, wird von
jedem das seiner Tatigkeit entsprechende Enigeift verrechnet

(11) Enigelte und Entgeltvorschisse sind mangels anderer
Vereinbarungen sofart nach deren schriftlicher Geltendmachung faiiig. Fir
Enigeltzahiungen. die spater als 14 Tage nach Falligkeit geleistet werden,
kénnen Verzugszinsen verrechnet werden Ber beiderseitigen
Unternehmergeschaftan gelten Verzugszinsen in der in § 456 1. und 2
Satz UGB festgelegten Hohe

{12}  Die Verjdhrung nchtet sich nach § 1486 ABGB und beginnt mit Ende
der Leistung bzw mit spaterer, in angemessener Fnst erfolgter
Rechnungslegung zu laufen

{13) Gegen Rechnungen kann innerhalc von 4 Wochen ab
Rechnungsdatum schriftlich beim Auftragnehmer Einspruch erhoben
werden Andernfails git die Rechnung als anerkannt. Die Aufnahme einer
Rechnung in die Bucher gilt jedenfalls als Anerkenninis

{14) Aufdie Anwendung des § 834 ABGB im Sinne des § 351 UGB, das
ist die Anfechtung wegen Verkurzung uber die Halfte fur Geschafte unter
Unternehmern, wird verzichtet

(15) Falls bei Aufiragen betreffend die Fuhrung der Bucher, die
Vornahme der Personalsachbearbeitung oder Abgabenverrechnung ein
Pauschalhonorar vereinbart ist, so sind mange!s anderweitiger schnftlicher
Vereinbarung die Verretungstatigkeit im Zusammenhang mil abgaben-
und beitragsrechtiichen Prifungen alier Art einschlielllich der Abschiuss
von Vergleichen uber Abgabenbemessungs- oder Beitragsgrundlagen,
Berichterstattung, Rechtsmittelerhebung ua gesondert zu honarieren
Sofern nichts anderes schnftlich vereinbart ist gilt das Honorar als jaweils
fur ein Auftragsjahr vereinbart

(16) Die Bearbeitung besonderer Einzeifragen im Zusammenhang mit
den im Punkt 12. (15) genannten Tatigkeiten, insbesondere Feststellungen
uber das prinzipielle Voriegen einer Pflichtversicherung, erfoigt nur
aufgrund eines besonderen Auftrages

(17) Der Auftragnehmer kann entsprechende Vorschusse veriangen und
seine (forigesetzte) Tatigkeit von der Zahlung dieser Vorschisse abhangig
machen. Bei Daueraufirdgen darf die Erbnngung weiterer Leistungen bis
zur Bezahlung friherer Leistungen (sowie alifalliger Vorschusse geman
Satz 1) verweigert werden Bei Erbnngung von Teilleistungen und offener
Teilhonorierung gilt dies sinngeman

(18) Eine Beanstandung der Arbeilen des Auftragnehmers berechtigl,
aulter bei offenkundigen wesentlichen Mangeln, nicht zur auch nur
teilweisen Zuruckhaltung der ihm nach Punkt 12 zustehenden Honorare.,
sonstigen Entgelte. Kostenersatze und Verschusse (Vergutungen)

(19) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Aufiragnehmers auf
Vergutungen nach Punkt 12. ist nur mit unbestritenen oder rechtskraftig
festgestellten Forderungen zuldssig

13. Sonsliges

(1) Im Zusammenhang mit Punkt 12 (17) wird auf das gesetzliche
Zuruckbehaltungsrecht (§ 471 ABGB. § 369 UGB) verwiesen. wird das
Zuriickbehaltungsrecht zu Unrecht ausgeubt haftet der Auftragnehmer
grundsdtzlich gemal Punkt 7. aber in Abweichung dazu nur bis zur Hohe
seiner noch cffenen Forderung.

(2) Der Auftraggaber hat keinen Anspruch auf Ausfolgung von im Zuge
der Auftragserfullung vom Auftragnehmer erstellten Arbeitspapieren und
ahnlichen Unterdagen Im Falle der Aufiragserfillung unier Einsatz
elektronischer Buchhaltungssysteme ist der Auftragnehmer berechtigt,
nach Ubergabe samtlicher vom Auftragnehmer auftragsbezogen damit
ersteilter Daten, fUr die den Auftraggeber eine Aufbewahrungspflicht tnfft,
in einem strukturierten, gangigen und maschineniesbaren Farmat an den
Auttraggeber bzw an den nachfolgenden Wirdschaftsireuhander, die
Daten zu loschen. Fir die Ubergabe dieser Daten in einem strukturierten
gangigen und maschinenlesbaren Format hat der Auftragnehmer
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Anspruch auf ein angemessenas Honorar (Punkt 12 gilt sinngematt) Ist
eine Ubergabe dieser Daten in einem struktunerten, gangigen und
maschinenlesbaren Format aus besonderen Grunden unméglich oder
untunlich, kénnen diese ersatzweise im Vollausdruck Ubergeben werden
Eine Hononerung steht diesfails dafur nicht zu

(3) Der Auftragnehmer hat auf Verlangen und Kasten des
Auftraggebers alle Unterlagen herauszugeben, die er aus Anlass seiner
Tatigkeit von diesem erhalten hat Dies gilt jedoch nicht fur den
Schriftwechsel zwischen dem Auftragnehmer und seinem Auftraggeber
und fur die Schriftsticke, die der Auftraggeber in Urschrift besitzt und fur
Schnftsticke. die einer Aufbewahrungspflicht nach den fir den
Aufiragnehmer geltenden rechtichen Bestmmungen zur Verhinderung
von Geldwasche unterliegen. Der Auftragnehmer kann von Unterlagen, die
er an den Auftraggeber zurickgibt, Abschrifien cder Fotokopien anfertigen
Sind diese Unterlagen bereits einmal an den Aufiraggeber Ubermitteit
worden so hat der Auftragnehmer Anspruch auf ein angemessenes
Honorar (Punkt 12 giit sinngemaf)

(4) Der Aufraggeber hat die dem Aufragsnehmer ubergebenen
Unterlagen nach Abschluss der Arbeiten binnen 3 Monaten abzuholen Bei
Nichtabhoiung ubergebener Unterlagen kann der Auftragnehmer nach
zweimaliger nachweislicher Aufforderung an den Auftraggeber
ubergebene Unterlagen abzuholen, diese auf dessen Kosten zuruckstellen
und/oder ein angemessenes Honorar in Rechnung stellen (Punkt 12. gilt
sinngemall} Die weitere Aufbewahrung kann auch auf Kosten des
Auftraggebers durch Dritte erfcigen Der Auftragnehmer haftet im Weileren
nicht fur Folgen aus Beschadigung, Verlust oder Vemichtung der
Unteragen.

(8) Der Auftragnenmer st berechtigt, fallige Honorarforderungen mit
etwaigen Depotguthaben Verrechnungsgeldern, Treuhardgeldern oder
anderen in seiner Gewahrsame befindlichen liquiden Mitteln auch bei
ausdrucklicher |Inverwahrungnahme zu kompensieren, sofern der
Auftraggeber mit einem Gegenanspruch des Auftragnehmers rechnen
mussie

(8) Zur Sicherung einer bestehenden oder kiinfigen Honorarforderung
ist der Aufiragnehmer berechtigt, ein finanzamiliches Guthaben oder ein
anderes Abgaben- cder Beitragsguthaben des Auftraggebers auf ein
Anderkonto zu transfeneren. Diesfalls ist der Auftraggeber vom erfoigten
Transfer zu verstandigen Danach kann der sichergestellte Betrag
entweder im Einvernehmen mit dem Aufiraggeber cder bei
Vollstreckbarkeit der Honorarforderung eingezogen werden

14 Anzuwendendes Recht, Edullungsort, Gerichtsstand
(1) Fur den Auftrag. seine Durchfihrung und die sich hieraus
ergebenden Anspruche gilt ausschlieflich asterreichisches Recht unter

Ausschluss des nationalen Verweisungsrechts.

{23 Edullungsort ist der Ornt der beruflichen Niederassung des
Aufiragnehmers

()] Gerichtsstand ist — mangels abweichender schrfilicher
Vereinbarung — das sachlich zustandige Genchi des Erflllungsartes



1. TEIL
15 Erganzende Beslimmungen fir Verbrauchergeschafte

{1) Far Vertrdge zwischen Wirschaftstreuhandern und Verbrauchern
gelten die zwingenden Bestimmungen des Konsumentenschutzgesetzes

(2) Der Auftragnehmer haftet nur fur vorsatziiche und grob fahrassig
varschuldete Verletzung der (bernommenen Verpflichtungen

(3) Ansteile der im Punkt 7 Abs 2 normierten Begrenzung ist auch im
Falle grober Fahrdassigkeit die Ersatzpficht des Auftragnehmers nicht
begrenzi

{4) Punkt 6 Abs 2 (Frist fur M&ngelbeseitigungsanspruch) und Punkt 7
Abs 4 (Geltendmachung der Schadenersatzanspruche innerhalb einer
bestimmten Frist) gilt nicht

(5) Rucklrittsrecht geman § 3 KSchG

Hat der Verbraucher seine Vertragserkiarung nicht in den wvom
Auftragnehmer dauernd benutzien Kanzleiraumen abgegeben, so kann er
von seinem Vertragsantrag oder vom Vertrag zurucktreten. Dieser Ricktnit
kann bis zum Zustandekommen des Vertrages ader danach binnen einer
Wache erkldrt werden; die Frist beginnt mit der Ausfolgung einer Urkunde,
die zumindest den Namen und die Anschnft des Auftragnehmers sowie
ene Belehrung Uber das Ricktritisrecht enthalt, an den Verbraucher
fruhestens jedoch mit dem Zustandekommen des Vertrages zu laufen. Das
Ruckinittsrecht steht dem Verbraucher nicht zu,

1 wenn er selbst die geschafiiche Verbindung mit dem
Auftragnehmer oder dessen Beauftragten zwecks Schlielung dieses
Ventrages angebahnt hat

2. wenn dem Zustandekommen des Vertrages keine
Besprechungen zwischen den Beteiligten oder ihren Beauftragten
vorangegangen sind oder

3. bel Veriragen. bei denen die beiderseitigan Leistungen sofort
zu erbringen sind. wenn sie Ublicherweise von Auftragnehmern aulerhalb
ihrer Kanzleirdume geschlossen werden und das vereinbarte Entgelt € 15
nicht ubersteigt

Der Ruckintt bedarf zu seiner Rechiswirksamkeil der Schriftform Es
genugl, wenn der Verbraucher ein Schriftstick das seine
Vernragserklarung oder die des Auftragnehmers enthalt, dem
Auftragnehmer mil einem Vermerk zurickstellt der erkennen iasst dass
der Verbraucher das Zustandekommen oder die Aufrechierhaltung des
Vertrages ablehnt Es genugl, wenn die Erklarung innerhalb einer Woche
abgesendet wird

Tritt der Verbraucher gemaf § 3 KSchG vom Vertrag zuruck, so hat Zug
um Zug

1. der Auftragnehmer alle empfangenen Leistungen samt
geseizlichen Zinsen vom Empfangstag an zurickzuersiatten und den vom
Verbraucher auf die Sache gemachten nolwendigen und nutzlichen
Aufwand zu ersetzen

2. derVerbraucher dem Auftragnehmer den Wert der Leistungen zu
verguten, soweit sie ihm zum klaren und Uberwiegenden Vorteil gereichen

Gemal § 4 Abs 3 KSchG bleiben Schadenersatzanspruche unberuhrt
{8) Kaostenvoranschlage gemal § 5 KSchG

Fiir die Ersteliung eines Kostenvoranschlages im Sinr: des § 1170a ABGB
durch den Auftragnehmer hat der Verbraucher ein Entgelt nur dann zu
zahlen, wenn er vorher auf diese Zahlungspflicht hingewiesen worden ist

Wird dem Vertrag ein Kostenvoranschlag des Auftragnehmers zugrunde
gelegt. so gt dessen Richligkeil als gewahrieistel wenn nicht das
Gegenteil ausdricklich erkiart ist.

(7) Mangelbeseiligung: Punkt 6 wird erganzt

Ist der Auftragnenmer nach § 932 ABGB verpfichiel seine Leistungen zu
verbessern oder Fehlerdes nachzutragen, so hat er diese Pflicht zu
erfullen, an dem On_an dem die Sache ubergeben worden isl. st es fur
den Verbraucher tunlich die Werke und Unterlager vom Auftragnehmer
gesendel zu erhalten, so kann dieser diese Ubersendung auf seine Gefahr
und Koster varnehmen

(8) Gerichtsstand Anstelle Punkt 14, (3) gilt:

Hat der Verbraucher im inland seinen Wohnsitz oder seinen gewohnlichen
Aufenthalt oder ist er im Inland beschafugt, so kann fur eine Kiage gegen
ihn nach den §§ 88 89, 93 Abs 2 und 104 Abs1 JN nur die Zustandigkeit
eires Gerichtes begrindet werden in dessen Sprenge! der Wohnsitz, der
gewohnliche Aufenthalt oder der Ort der Beschafligung liegt
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(9) Vertrage Uber wiederkehrende Leistungen

(a) Vertrage, durch die sich der Auftragnehmer zu Werkleistungen
und der Verbraucher zu wiederhaiten Geldzahlungen verpflichten und die
fiir eine unbestimmte oder eine ein Jahr ubersteigende Zeit geschlossen
worden sind, kann der Verbraucher unter Einhaltung einer zweimonatigen
Frist zum Ablauf des ersten Jahres nachher zum Ablauf jeweils eines
halben Jahres kindigen

(b) 1st die Gesamtheit der Leistungen eine nach ihrer Art unteilbare
Leistung, deren Umtfang und Preis schon bei der Verragsschliefung
bestimmt sind, so kann der erste Kindigungstermin bis zum Ablauf des
zweiten Jahres hinausgeschoben werden In solchen Vertragen kann die
Kundigungsfrist auf hochstens sechs Manate verléngert werden

(c) Erfordert die Effuliung eines bestmmten, in lit a) genannten
Verirages erhebliche Aufwendungen des Auftragnehmers und hat er dies
dem Verbraucher spatestens bei der Verragsschlielung bekannt
gegeben, so kénnen den Umstdnden angemessene, von den in lit. a) und
b} genannten abweichende Kindigungstermine und Kindigungsfristen
verenbart werden

(d) Eine Kundigung des Verbrauchers, die nicht fristgerecht
ausgesprochen worden ist, wird zum nachsten nach Ablauf der
Kundigungsfnst liegenden Kindigungstermin wirksam
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Erlauterungen zum Jahresabschluss

Im folgenden Berichtsteil werden alle Posten des Jahresabschlusses 2024 einschlief8lich
der im Anhang zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung enthaltenen Angaben in
dem zum Verstandnis notwendigen Ausmald erlautert.

Details ergeben sich auch aus dem Anlagenspiegel unter Anlage 1 zu 1c) und dem Rick-
lagenspiegel unter Anlage 2 zu 1c).

Zu Vergleichszwecken wird der Wert des Vorjahres jedem Posten nachgestellt.

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermdaensageagenstadnde

1. Bestandsrechte und ahnliche Rechte

2024 114.083,02
2023 85.607,64

Die Ausweisung betrifft hauptsachlich zugekaufte Software.

ll. Sachanlagen

1. unbebaute Grundstucke und
arundstucksaleiche Rechte

2024 7.689.825,45
2023 7.689.640,37

Die Finanzierung erfolgt in voller Hohe durch Eigenmittel der Gesellschaft. Der unbebaute
Grundstiicksbestand zum 31.12.2024 umfasst 60.363 m? (Vorjahr 60.363 m?).



2. Wohnaebaude

Zusammensetzung

A) Grundstlckskosten
B) Baukosten

abzualich Wertberichtiqunag

kumulierte Abschreibung

nicht aktivierungsfahige Grundstlckskosten
abgesetzte Finanzierungszuschisse

nicht aktivierungsfahige Baukosten

3. unternehmenseigenes Miteigentum

Zusammenseizung

A) Grundstuckskosten
B) Baukosten

abzlglich Wertberichtiguna

kumulierte Abschreibung

nicht aktivierungsfahige Grundstlickskosten
abgesetzte Finanzierungszuschisse

nicht aktivierungsfahige Baukosten

2024
2023

2024

56.927.952,39
419.084.492,43

476.012.444,82

-131.879.235,61
-699.332,12
-20.163.012,04
-9.724.763,93
313.546.101,12
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313.546.101,12

~283.178.347,70

2023

50.2562.504,76
386.784.229,21
437.036.733,97

-124.351.456,83
-580.749,49
-20.163.012,04
-8.763.167,91
283.178.347,70

2024
2023

2024

17.940.894,52
99.374.140,55

78.566.026,88
80.024.135,27

2023

17.940.894,52
99.374.140,55

117.315.035,07

-35.075.443,48
-73.164,04
-1.446.302,03
-2.154.098,64
78.566.026,88

117.315.035,07

-33.617.335,09
-73.164,04
-1.446.302,03
-2.154.098,64
80.024.135,27
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4. nicht abagerechnete Bauten

2024 259.692.892,97
2023 267.617.745,58
Zusammensetzung 2024 2023
A) Grundstiickskosten 15.381.327,24 23.495.767,38
B) Baukosten 265.426.889,41 261.620.406,38

280.808.216,65 285.116.173,76

abzualich Wertberichtigung

kumulierte Abschreibung -9.426.045,69 -7.682.713,78
nicht aktivierungsfahige Grundstlckskosten -27.929,54 -146.512,17
nicht aktivierungsfahige Baukosten -11.661.348,45 -9.669.202,23

259.692.892,97 267.617.745,58

Die Bewertung der nicht abgerechneten Bauten erfolgt zu Herstellungskosten entsprechend
dem Fertigstellungsgrad. Die gem § 4 Abs 3 ERVO aktivierten Betrage (Bauverwaltung)
stellen keine allgemeinen Verwaltungskosten dar und stehen somit nicht im Gegensatz zu
§ 203 Abs 3 UGB.

Zum Bilanzstichtag setzt sich dieser Posten wie folgt zusammen:

Objekt Fertigstellungs- Grundsticks-
grad und Baukosten
Scherbangasse 22 100% 27.183.227,76
Benyastrasse 22 100% 25.421.233,27
Leo.-Padaurek-Str. 9 100% 22.080.006,06
Taborstrasse 118 100% 8.686.988,28
Bruno-Mark-Allee 9 100% 7.978.882,66
Nordbahnstr. 11-15 100% 85.409.793,15
Stobergasse 11 100% 8.992.027,09
Wiegelestrasse 51-53 100% 51.618.079,44
Apollogasse 50% 22.322.655,26

259.692.892,97




5. Betriebs- und Geschaftsausstattung

Zusammensetzung

Geschaftsaustattung

abzuglich Wertberichtigung
kumulierte Abschreibung

6. sonstiae Sachanlagen

Anlage 2)/4

2024 2.577.451,11
2023 2.806.125,26
2024 2023

8.160.145,89 8.307.666,47
-5.582.694,78 -5.601.541,21
2.577.451,11 2.806.125,26
2024 14.869.337,25
2023 14.860.611,50

Die in dieser Position ausgewiesenen Kosten betreffen zur Ganze das Grundstick Spallart-
gasse (General-Theodor-Kornerkaserne). Das Grundstlick wird zur Ganze an drei gemein-
nitzige Bauvereinigungen im Baurecht vergeben, wobei die Volksbau, gemeinnitzige Wohn-
und Siedlungsgenossenschaft eine Baurechtszinsvorauszahlung in Hohe von EUR 7,0 Mio.
geleistet hat. Die Baurechtszinsvorauszahlung wurde auf der Bilanzposition passive Rechnungs

abgrenzungsposten passiviert und wird bis Baurechtsende monatlich aufgeldst.

7. geleistete Anzahlunaen auf Sachanlagen

2024
2023

49.132,76
3.840,00




ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

Vergleiche dazu die Aufstellung unter Tz. 216.

2. Ausleihunaen an verbundene Unternehmen
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2024 66.058.630,07
2023  66.058.630,07
2024 807.269,07
2023 893.018,00

Die Ausweisung betrifft die Ubernahme von Darlehen fir die SB-Liegenschaftsverwertung mit
einer Laufzeit von mehr als 5 Jahren. Im Geschaftsjahr wurden insgesamt EUR 85.748,93
getilgt. Die Darlehen werden mit 1 % p.a. Uber dem 6-Monats-EURIBOR verzinst bzw gilt laut
Darlehensvertrag eine Zinssatzobergrenze gemaf § 11 ERVO iVm § 14 Abs. 1. Z 3 WGG.

3. Beteiliqungen

2024 12.717,75
2023 12.717,75
Name Sitz Buchwer Anteile am Stamm-/ Anteil in
Grundkapital %
MNominale
1._Anteile an verbundenen Untemehmen
Urbanbau Gemeinnutzige Bau-, Wohnungs-
und Stadterneuerungs- 1070 Wien
gesellschaft m.b.H. Lindeng. 55 385.166.02 5.145.631,07 51.50%
SB Liegenschafts- 1070 Wien
verwertungs GmbH Lindeng 55 2.500.000,00 2.500.000,00 100,00%
Neuland gemeinnitzige 1070 Wien
Wohnbau-Gesellschaft m b H Lindeng. 55 6.540,56 21.953.459 44 54 90%
Erste gemeinnitzige Wohnungs- 1050 Wien
gesellschaft Heimstatte Emil Kralik- 43.270.608.25 46 653.910.56 31,95%
Gesellschaft mb H. Gasse 3
6020 Innbruck
Alpenlandische Gemeinnitzige Viktor-Dankl-
Wohnbau GmbH Strafle 6-8 16.788.815,24 16.788.815,24 13,99%
Projektbau Planung
Projektmanagement Bauleitung 1070 Wien
GesmbH Lindeng. 55 3.107.500,00 1.375.000,00 55,00%
66.058.630,07
2. Beteiligungen
“Eisenhof’ Gemeinnutzige 1150 Wien
Wohnungsgeselischaft Tannen-
m.b.H. gasse 20 12:71775 18.168.21 50.00%
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Zur Beurteilung der Werthaltigkeit der Beteiligungsansatze der verbundenen Unternehmen
und der brigen Beteiligungen standen uns die gepruften Konzernberichtspakete zum
31.12.2024 der Urbanbau, der Neuland und der Alpenlandische zur Verfigung.

Von der SB Liegenschaftsverwertung stand uns der Jahresabschiuss 2024 und von

den Gesellschaften EGW und Eisenhof der Jahresabschiuss 2023 zur Verfugung.

4. Ausleihungen an Unternehmen. mit denen ein
Beteiligunasverhaltnis besteht

2024 4.014.724,58
2023 4.256.282,01

Diese Position betrifft die Ubernahme von Darlehen fir die Genossenschaften Volksbau,
Familie und Wohnbau mit einer Laufzeit von mehr als 5 Jahren. Im Geschaftsjahr wurden
EUR 241.557,43 getilgt. Die Darlehen werden derzeit mit 3,5% p.a. verzinst.

5. Wertpapiere und Wertrechte des Anlagevermogens

2024 101,74

2023 6.000.101,74
Zusammensetzung 2024 2023
Volksbau-Genossenschaftsanteil 72,67 72,67
Familie-Genossenschaftsanteil 21,80 21,80
W istenrot-Genossenschaftsanteil 7,27 i
Donau Versicherung-Anleihe 0,00 6.000.000,00

101,74 6.000.101,74

Mit Erklarung vom 15. April 2004 wurden an der 4,95% Erganzungskapitalanleine 2004/P
der DONAU Allgemeine Versicherungs-Aktiengesellschaft Anteile in Hohe von Nominale
EUR 6.000.000,00 gezeichnet. Die Erganzungskapitalanleihe konnte von beiden Seiten
erstmals am 31. Dezember 2009 unter Einhaltung einer Kundigungsfrist von 5 Jahren zum
31. Dezember eines jeden Jahres ganz oder in Teilbetragen gekundigt werden. Die Zinsen
werden jeweils am 31. Marz des Folgejahres im Nachhinein verrechnet. Mit

12. November 2020 wurde das Kiindigungsschreiben per 31. Dezember 2025 zugestellt. Da
die Anleihe zum 31. Dezember 2024 innerhalb eines Jahres auslauft, wurde sie ins Umlauf-
vermogen in die Position "sonstige Wertpapiere" umgegliedert.

6. sonstige Ausleihungen

2024 528.745,49
2023 593.175,22

Diese Ausweisung betrifft die Ubernahme von Darlehen fiir die Eigenttmergemeinschaft
Breitenseer Strafte 76-80.



I. zur VeraulRerung bestimmte Sachanlagen

1. Vorrate

Il. Forderungen und Verrechnunagen

1. Forderunaen aus der Hausbewirtschaftung

Die Ausweisung betrifft:

a) fallige Mieten

b) Waschkiichen- und Saunagebiihren
flr 12/2024

abziiglich Wertberichtigung zu falligen Mieten

davon Restlaufzeit mehr als ein Jahr:

Zu a) falliae Mieten
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2024 27.466,21

2023 24.499,34

2024 364.918,58

2023 376.106,28
2024 2023

455.841,76 440.137,94

127,72 268,05

455.969,48 440.405,99

-91.050,90 -64.299,71

364.918,58 376.106,28

0,00 0,00

Die Auflenstande sind zum Prufungszeitpunkt im Wesentlichen beglichen bzw durch Finan-
zierungsbeitrage abgesichert. Im Falle erkennbarer Einzelrisiken wurde der niedrigere bei-

zulegende Wert angesetzt.



2. Verrechnuna aus der Hausbewirtschaftuna

Die Ausweisung betrifft:

a) EVB-Vorlage

b) Betriebskostenvorlagen

¢) Heizkosten- und Warmwasservorlagen

d) Annuitatenvorlagen allgemein

e) Betriebskostenabgrenzung

f) noch nicht fallige Betriebs- und
Instandhaltungskosten

abzlglich Wertberichtigung

davon Restlaufzeit mehr als ein Jahr:
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2024 12.032.556,75
2023 11.254 569,95
2024 2023
12.425.684,24  10.023.558,70

102.620,24 1.628.730,73
34.208,13 89.091,67
31.043,27 7.773.49
8.401,56 37.765,71
739.346,64 615.807,99
13.341.304,08  12.402.728,29
-1.308.747,33  -1.148.158,34

12.032.556,75

11.254.569,95

11.116.936,91

8.875.400,36

Die dargestellten Eigenmittelzinsen fir Instandhaltungsvorlagen finden mit EUR 200.756,79
in den Erhaltungsbeitragsvorschreibungen des Berichtsjahres keine Deckung und wurden
somit wertberichtigt. Aufgrund des Beschluss des Vorstandes vom 8. November 2010 sind

die Vorlagen mit dem Zinssatz fur EVB Guthaben, jedoch mindestens mit der

VPI-Steigerung Oktober des Vorjahres zu Oktober des laufenden Jahres zu verzinsen.

3. Forderunaen aus der Betreuunastitigkeit

Die Ausweisung betrifft Forderungen aus:

verwaltungsmaliiger Betreuung

davon Restlaufzeit mehr als ein Jahr:

Zu verwaltunasmafiae Betreuuna

die Ausweisung betrifft;

2024
2023

1.772.712,56
1.363.259,03

2024

1.772.712,56

2023

1.363.259,03

1.772.712,56

1.363.259,03

0,00

nicht abgerechnete Leistungen aus Grolinstandhaltungen

diverse Miteigentumsgemeinschaften
diverse Wohnungseigentumsgemeinschaften

0,00

1.544.621,50

225.925,66
 2.165,40
1.772.712,56

Die nicht abgerechneten Leistungen aus der Groflinstandsetzung wurden pro Projekt be-
wertet und gegen ,Ertrage aus der Betreuungstatigkeit® aktiviert.



4. Forderunaen aeaenlber verbundenen Unternehmen
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2024 343.681,43
2023 905.863,69
die Ausweisung betrifft den Verrechnungssaldo gegentiber den Gesellschaften:
2024 2023
Urbanbau GmbH 0,00 203.321,43
Neuland GmbH 0,00 243.729,69
Hausservice GmbH 228.981,20 345.079,93
Immodat GmbH 27.970,10 20.101,03
Imove Ges.m.b.H. 75.200,36 74.947,94
SB Liegenschaftsverwertung GmbH 11.094,02 15.639,66
WOFIN Ges.m.b.H. 435,75 3.044 01
343.681,43 905.863,69
davon Restlaufzeit mehr als ein Jahr: 0,00 0,00
5. Forderunagen gegendber Unternehmen. mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht
2024 302.978,93
2023 98.336,90

die Ausweisung betrifft den Verrechnungssaldo gegeniiber den gemeinniitzigen Bauver-

einigungen:
2024 2023
Volksbau Gen.m.b.H. 104.058,14 0,00
Familie Gen.m.b.H. 99.250,44 0,00
Wohnbau Gen.m.b.H. 99.670,35 98.336,90
302.978,93 98.336,90
davon Restlaufzeit mehr als ein Jahr: 0,00 0,00



6. sonstiage Forderunaen

Finanzierungsbeitrdge aus Abschliissen
Forderung aus Verrechnung Ricktritte
Zinsenabgrenzung (Antizipationen)

- aus Anleihe der Donau Versicherung
Forderungen an Angestellte und Vorstande
- Stehakonti

- Darlehen inklusive Handykosten
Forderungen an Hausbesorger (Stehakonti)
Forderungen aus Bauvertragen

Finanzamt

- Umsatzsteuerverrechnung abz Lohnabgaben
- noch nicht abziehbare Vorsteuer
Forderungen gegentiber Lieferanten
diverse Forderungen bis EUR 25.000,00
bzw Vorjahreswerte, die im Geschaftsjahr
nicht mehr bestehen

Wertberichtigungen

Zu a) Finanzierungsbeitrage

Diese betreffen:

1)
2)
3)

ausgeschiedene Mieter
langfristig (ab 60 Monate)
kurzfristig (bis 59 Monate)

davon Restlaufzeit mehr als ein Jahr:
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2024 2.466.690,88
2023 1.865.104,87
2024 2023
456.662,57 445.022,36
10.707,84 16.659,43
301.950,00 301.125,00
61.960,92 67.469,51
142.858,05 187.419,81
9.219,28 9.694,56
1.134.718,53 167.057,00
0,00 791.972,25
309.780,66 1.251,84
25.682,71 57.122,49
389.703,91 142.271,17
-376.553,59 -321.960,55
2.466.690,88 1.865.104,87
2024 2023
392.201,82 339.979,05
1.869,09 1.958,10
62.591,66 103.085,21
456.662,57 445.022,36
138.463,75 0,00

Die Finanzierungsbeitrage der nicht bezogenen Objekte werden bei Abschluss des Miet-
vertrages eingebucht.

Die Finanzierungsbeitrage fur Grundstickskosten fur Wohnungen und die Finanzierungs-
beitrage flr Zusatzeinheiten werden teilweise langerfristig gestundet bzw durch monatiiche
Raten abgedeckt. Die Verzinsung liegt derzeit zwischen 3,00% und 7,53% p.a ab 10/2024.

Die Wertberichtigungen betreffen mit EUR 370.814,61 Finanzierungsbheitrage.
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[1l. Anteile
1. Anteile an verbundenen Unternehmen des Umlaufvermoagens

2024 0,00
2023  8.595.413,90

Die Anteile an der NEUEN HEIMAT Oberdsterreich Gemeinnitzige Wohnungs- und
SiedlungsgesmbH wurden im Jahr 2023 im Umlaufvermagen unter "Anteile an verbundenen
Unternehmen des UV" ausgewiesen. Diese wurden per 17.06.2024 an die WWG Beteiligungen
GmbH verkauft.

V. Wertpapiere

1. sonstige Wertpapiere

2024 6.000.000,00
2023 0,00

Die Erganzungskapitalanleihe 2004/P der DONAU Allgemeine Versicherungs-Aktiengesellschaf
mit einem Nominale von EUR 6.000.000,00 wurde mit Schreiben vom 12. November 2020 per
31. Dezember 2025 aufgekindigt und wird daher im Jahr 2024 im Umlaufvermégen unter
"sonstige Wertpapiere" ausgewiesen.

V. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

2024 21.065.085,96
2023 2.396.521,49

Die durch Bestandsaufnahme bzw Bankbestatigungen nachgewiesenen Guthaben
betreffen:

2024 2023
a) Kassenbestand 2.301,75 2.301,75
b) laufende Konten 19.023.219,55 2.384.828,01
c) Baugirokonten 33.999,77 3.832,05
d) Termingelder 2.000.000,00 0,00
d) Sparbucher 5.564,89 5.559,68

21.065.085,96 2.396.521,49
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C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Aufwertungsbetrage gemallt WRN 2000

2024 7.495.384,98
2023 7.817.716,26
2024 2023
Aufwertungsbetrage gem WRN 2000 fur
Grundstiickskostenbeitrage 3.408.371,57 3.534.091,49
Baukostenbeitrage 4.087.013,41 4.283.624,77
7.495.384,98 7.817.716,26

Gemal Wohnrechtsnovelle 2000, § 39 (27) WGG haben bei Auflosung eines Mietverhalt-
nisses, das vor dem 1. Juli 2000 begrindet wurde, die Mieter einen Anspruch auf Auszah-
lung des um die Abschreibung in Hohe von 2% p.a. verminderten Finanzierungsbeitrages
plus der Aufwertung dieses Betrages mit dem Verbraucherpreisindex. Bei Wechsel nach
dem 1. Janner 2001 ist der Rickzahlungsanspruch vom Wert per 31. Dezember 2000 zu
errechnen, abzlglich einer Abschreibung von 1% pro Jahr ab diesem Zeitpunkt.

Die Aufwertungsbetrage wurden zum Stichtag 31. Dezember 2000 fur alle Bestandsob-
jekte errechnet und gem § 39 (28) WGG in der Buchhaltung als Verbindlichkeit ,Finanzie-
rungsbeitrage der Wohnungswerber” und aktive Rechnungsabgrenzungsposten erfasst.
Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden pro Jahr um 1% vermindert gegen
sonstige betriebliche Aufwendungen ,Aufwendungen aus der Verrechnung Hausbewirt-
schaftung” verbucht. Die Verbindlichkeiten werden ebenfalls um 1% pro Jahr gegen Um-
satzerldose ,Verwohnung der Finanzierungshbeitrage® gebucht. Zusatzlich werden ab
01.01.2020 die bestehenden Aufwertungsbetrage gemall Wohnrechtsnovelle 2000,

§ 39 Abs. 27 WGG auf die Restnutzungsdauer des jeweiligen Objekts abgeschrieben. Die
Aufwendungen aus der Verrechnung der Hausbewirtschaftung unter der Position sonstiger
betrieblicher Aufwand erhohen sich dementsprechend.

2. librige
2024 60.741,67

2023 32.842,54
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A. Eigenkapital

|. Grundkapital
2024

2023

213.000.000,00
213.000.000,00

Aktionare sind bar einbezahlt aus Geselischaftsmitieln Summe

Sozialdemokratische Partei Osterreichs

AoV Laneisgle 18 112530 18562830 _ _ _ 186.753.60
A W.H. Beteiligungsgesellschaft m.b H.

1070 Wien, Lindengasse 5 _ _ _ _ 23512890 _ _ _ _ 3848511751 _ 3872024641
Volksbau, gemeinnutzige Wohn- und

Siedlungsgenossenschaft registrierte

Genossenschaft mit beschrankter Haftung

1070 Wien, Lindengasse 55 12,813 640,00 675404484 _ _ 19567 684.84

Familie, gemeinnitzige Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung

A0 Ve Lngegaasseso .. 1222538000 _ _ __ 134230484 _ _1967.684.84

Wohnbau, gemeinnitzige Wohn- und

Siedlungsgenossenschaft registrierte

Genossenschaft mit beschrankter Haftung

1070 Wien, Lindengassess . _ 1245037448 _ _ __ 111731036 1956768484

WWG Betelligungen GmbH

010 Wien, Sciiierimn 30 _ _ _ _ 1830258786 2926374 1833185160

Erste gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft

Heimstatte Gesellschaft m.b.H.

1070 Wien, Andreasgasse 9 87.172.148.64 9.885 94523 97.058 093 87
143 200.385,18 69799614 82 213.000 000,00

Vom Grundkapital gelten iSd § 10 WGG EUR 143.200.385,18 als einbezahlt.
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Il. Gewinnrucklagen

1. aesetzliche Rucklage

2024 21.300.000,00
2023 21.300.000,00

Gemal § 18 der Satzung ist mindestens der 20. Teil des jahrlichen Reingewinnes der
gesetzlichen Ricklage zuzuweisen, bis ein Zehntel des Grundkapitals erreicht ist. Die
gesetzliche Gewinnricklage in Hohe von EUR 21.300.000,00 wurde im Geschéaftsjahr

2020 ganzlich erreicht.

2. zweckaebundene Ricklage flir Kostendeckung

2024 68.749.521,89
2023 - 73.136.129,52
Dieser Bilanzposten gliedert sich wie folgt: 2024 2023
Mehr- Mindertilgungen auf Grund von Entschuldungen 68.749.521,89 73.136.129,52

68.749.521,89 73.136.129,52

3. andere Ricklage

2024 44.031.432,72
2023 36.348.956,43
Entwicklung
Stand 1.1.2024 36.348.956,43
Zugang
Zuweisung gemalt Beschluss der
Hauptversammlung vom 24. Juni 2024 7.682.476,29

Stand 31.12.2024 44.031.432,72
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[1l. Bilanzaewinn

2024 24.293.378,67
2023 12.694.489,78
Entwickluna
Stand 1.1.2024 12.694.489,78
Zugang
Gewinn des Geschaftsjahres 24.293.378,67
Abaang
Zuweisung zu "andere Ricklage" gemal} Beschluss
der Hauptversammlung vom 24. Juni 2024 -7.682.476,29
Dividende gemal Beschluss der
Hauptversammlung vom 24. Juni 2024 -5.012.013,49

Stand 31.12.2024 24.293.378,67

B. Ruckstellungen

1. Riickstellungen fur Abfertigungen

2024 6.568.878,00
2023 6.354.758,00

Diese betreffen:
a) Angestellte 6.206.269,00
b) Hausbesorger - 362.609,00
6.568.878,00

Die Abfertigungsriickstellungen wurden 2024 nach der Richtlinie IAS 19 und nach dem
laufenden Einmalpramienverfahren (,Projected Unit Credit Method") auf Basis eines Rech-

nungszinssatzes von 3,00% (Vorjahr 3,25%) ermittelt. Der Berechnung wurden die
biometrischen Rechnungslegungsgrundlagen AVO 2018-P zugrunde gelegt.

Als Pensionsalter wurde das friiheste mogliche Anfallsalter flr die Alterspension gemaf’
dem Pensionsharmonisierungsgesetz unter Beriicksichtigung der Ubergangsregelungen
der Berechnung zu Grunde gelegt.
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2. Riuckstellunaen fur Altersvorsorage

2024 3.098.192,63
2023 3.391.633,66

Diese Ausweisung betrifft das nach der Richtlinie IAS 19 auf Basis eines Rechnungszins-
satzes von 3,00% (Vorjahr: 3,25%) ermittelte Pensionsrisiko fur zwei aktive Vorstande,
acht Pensionisten und vier Prokuristen.

Ab dem Jahr 2018 wird die Rlckstellung fur Altersvorsorge saldiert mit dem entsprechenden
Deckungskapital aus Pensionsversicherungen der Wiener Stadtische dargestellt. Die
Rickstellung betrug zum 31. Dezember 2024 TEUR 7.960 (VJ: TEUR 8.170) und das
Deckungskapital betrug TEUR 4.860 (VJ: 4.779).

Die Pensionsanspriiche sind fir sechs Dienstnehmer und sieben Pensionisten bis zu einer
bestimmten Rentenhohe durch diese Riickdeckungsversicherungen der Wr. Stadtischen
abgedeckt.

Die Berechnung der Pensionsanspriiche erfolgt nach versicherungsmathematischen

Grundsatzen unter Anwendung des laufenden Einmalpramienverfahrens ("Projected Unit
Credit Method") unter Zugrundelegung der Sterbetafeln AVO 2018-P Ang.

3. Rickstellungen fir Bautatiakeit

2024 4.651.517,02

2023 3.325.850,81
Diese betrifft:
a) Nordbahnhof 2.566.000,00
b) Wiegelestralte 1.057.000,00
c) Johann-Orth-Weg 404.017,02
d) Apollogasse 484.000,00
e) Stobergasse 140.500,00

4.651.517,02

4. Rickstellungen fiir Hausbewirtschaftung

2024 154.698,35

2023 6.057.367,65
Diese entfallen auf: 2024 2023
a) Annuitatendienst vor Endabrechnung 0,00 5.868.187,23
b) Annuitatendienst nach Endabrechnung 57127835 53.048,42
c) Gewahrleistungen 7 97.571,00 136.132,00

154.698,35 6.057.367,65
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5. sonstige Ruckstellungen

2024 4.888.370,89
2023 ~ 4.695.813,65
Die Ausweisung betrifft: 2024 2023
a) Priufungskosten 158.500,00 141.500,00
b) nicht konsumierte Urlaube 2.233.861,05 2.047.120,13
c) Jubilaumsgelder 1.970.268,00 1.899.337,00
d) Zeitguthaben 192.305,90 153.561,77
e) sonstige Verwaltungskosten 213.289,81 383.261,00
f) Prozesskosten 6.884,75 0,00
g) Ausgleichstaxe gem
Behinderteneinstellungsgesetz 16.687,00 0,00
h) Gehalter 20.000,00 0,00
i) Bilanzgelder 76.574,38 71.033,75

4.888.370,89 4.695.813,65

Zu c) Jubildumsaelder
Die Berechnung erfolgte nach der Richtlinie IAS 19 und nach dem laufenden Einmal-
pramienverfahren (,Projected Unit Credit Method") auf Basis eines Rechnungszinssatzes

von 3,00% (Vorjahr: 3,25%). Der Berechnung wurden die biometrischen Rechnungs-
legungsgrundlagen AVO 2018-P zugrunde gelegt.

C. Verbindlichkeiten

1. Darlehen zur Baukostenfinanzierung

2024 288.450.100,90
2023 262.781.021,86

Die unter dieser Position ausgewiesenen Hypothekardarlehen werden ausschlielilich zur
Finanzierung von Baukosten verwendet und bestehen gegeniber folgenden Glaubigern:

2024 2023
a) Offentliche Hand 139.207.299,28  127.379.790,09
b) Kapitalmarkt 149.242.801,62  135.401.231,77

288.450.100,90 262.781.021,86

davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr; 10.897.103,79 4.610.514,93
davon Restlaufzeit von mehr als finf Jahren: 250.183.658,67 234.900.093,34
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2. Finanzierunasbeitraae der Wohnungswerber

2024 63.834.550,09
2023 63.982.043,75

Grundkosten-  Baukostenbeitrage Finanzierungsbeitrag insgesamt

beitrage gem § 13 (4) WGG

Nominale 23.159.493.31 54.451.382.51 497160175 8258247757
bisherige Verwohnung -8.786. 673,35 -15.382.169,21 -406.534 82 -24 57537738
14.372.819.96 39.069.213.30 4.565.066.93 58.007.100.19

davon ausgesch. ohne Nachfolger -685475 66
gestundete Finanzierungsbeitrage -2.090.532 40
56.231.092,13

Aufwertungsbetrage 3.805.960,68 4.784.812,90 12.684,38 8603457,96

63.834.550,09

davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr; 0,00 0,00
davon Restlaufzeit von mehr als finf Jahren: 63.834.550,09 63.982.043,75

Die Verwohnung der Grund- und Baukostenbeitrage wird ab 1. Janner 2001 in Hohe von
1% p.a. von dem per 31.12.2000 bestehenden Nominalbetrag abztglich der bis dahin er-
folgten Verwohnung von 2% p.a. vorgenommen. Bei den Baukostenbeitragen wird die
Differenz zwischen dieser Verwohnung und der Abschreibung in Hohe von 1,5% p.a. er-
gebnismindernd ausgewiesen. Die Verwohnung der Finanzierungsbeitrage fur Grundkosten
wird als Gewinn ausgewiesen.

3. Darlehen sonstiger Art

2024 75.886,16
2023 83.905,12

2024 2023
a) Sanierungen ‘ 75.886,16 183.905,12
75.886,16 83.905,12
davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr: 8.099,36 32.890,18
davon Restlaufzeit von mehr als finf Jahren: 34.569,23 42.998,29

Es handelt sich um bedingt rlickzahlbare Finanzierungsdarlehen der Gemeinde Wien zur
Finanzierung der Baukosten. Entsprechend der Verminderung des Riickzahlungserforder-
nisses bei Einhaltung der Forderungsvorschriften werden die Darlehen jahrlich in Hohe von
5% erfolgswirksam aufgeldst und eventuellen Verlusten aus Annuitaten (,Kletterdarlehen®)
dieser Objekte gegengerechnet.



4. Verbindlichkeiten aus Bauvertraaen

Die Ausweisung betrifft:

a) aufgrund gelegter Rechnungen
b) Haftricklasse

davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr:

davon Restlaufzeit von mehr als funf Jahren:

5. Kautionen

Die Ausweisung betrifft:

Mietkautionen fir Lokale
Kaution diverse Firmen

davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr:

davon Restlaufzeit von mehr als finf Jahren:

Die Kautionen werden verzinst.
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2024 1.863.493,96
2023 12.010,00
2024 2023

1.851.483,96 0,00
12.010,00 ~12.010,00
1.863.493,96 12.010,00
1.863.493,96 0,00
0,00 0,00
2024 23.562,89
2023 - 31.557,68
2024 2023
5.562,89 5.557,68
18.000,00 26.000,00
23.562,89 31.557,68
18.000,00 0,00
5.562,89 31.557,68



6. Verbindlichkeiten aus der Hausbewirtschaftung

Die Ausweisung betrifft:

vorausbezahlte Mieten

Verbindlichkeiten aus Kapitalkosten
Verbindlichkeiten aus Instandhaltungs- und
Betriebskosten

Erhaltungsbeitragsguthaben
Verbindlichkeiten aus GroRinstandsetzungen
und Sanierungen

Verbindlichkeiten Land Wien

Wasch- und Saunagebuhren

davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr:
davon Restlaufzeit von mehr als finf Jahren:

Zu f) Verbindlichkeiten Land Wien

2024
2023
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37.130.267,38
35.054.840,53

2024

268.200,08
519.730,84

782.973,74
35.093.515,99

351.242,48
114.448,25
156,00
37.130.267,38

2023

155.110,86
563.493,31

711.798,65
33.408.491,96

107.737.73
107.357,25
850,77
35.054.840,53

2.027.961,39
0,00

1.637.558,57
0,00

Die Verbindlichkeiten betreffen 50% der Mehreinhebungen gem Verordnung der Wiener
Landesregierung (LGBI. Nr 45/1994) und wurden gegen ,Aufwendungen aus der Verrech-
nung Hausbewirtschaftung” erfasst. Nach erfolgter Sondertilgung werden diese Verbind-
lichkeiten gegen ,Ertrage aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung” ausgebucht. Bei
Rickzahlung von Finanzierungszuschiissen wird eine Korrektur der Buchwerte (Baukosten)

nicht vorgenommen.

7. Verrechnuna aus der Hausbewirtschaftung

Betriebskostenguthaben
Heizkostenguthaben
Annuitatenguthaben
Warmwasserguthaben

davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr:
davon Restlaufzeit von mehr als funf Jahren:

2024 1.997.765,96
2023 262.105,72
2024 2023

36.917,10 200.541,96
1.786.143,58 50.385,59
164.166,54 8.525,78
10.538,74 2.652,39
1.997.765,96 262.105,72
1.997.765,96 262.105,72
0,00 0,00



8. Verbindlichkeiten aus der Betreuunagstatigkeit
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2024 7.421.500,20
2023 ~ 6.143.279,93
Die Ausweisung betrifft:
a) Verwaltungsmalige Betreuung 906,39
b) Baubetreuung
- Leopoldauer Strafe 134-Haftriicklasse 72.391,84
c) Korrekturposten zu den Eriosen aus technischer Betreuung 1.481.992,07
d) Groliinstandsetzung
- erhaltene Anzahlungen auf Leistungen 5.866.209,90
7.421.500,20
davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr: 73.298,23 83.602,07
davon Restlaufzeit von mehr als funf Jahren: 0,00 0,00
9. Verbindlichkeiten aeaenuber verbundenen
Unternehmen
2024 59.055,74
2023 0,00

Die Ausweisung betrifft den Verrechnungssaldo gegenuber folgenden Unternehmen:

2024 2023
a) Urbanbau GmbH 6.725,90 0,00
b) Neuland GmbH - 52.329,84 0,00
59.055,74 0,00
davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr: 59.055,74 0,00
davon Restlaufzeit von mehr als funf Jahren: 0,00 0,00
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10. Verbindlichkeiten geaeniiber Unternehmen. mit
denen ein Beteiliaunasverhéltnis besteht

2024 0,00
2023 11.109.880,27

Die Ausweisung betrifft folgende gemeinnltzige Bauvereinigungen:

2024 2023
Volksbau GenmbH 0,00 5.581.391,96
Familie GenmbH 0,00 5.528.488,31

0,00 11.109.880,27

davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr: 0,00 11.109.880,27
davon Restlaufzeit von mehr als finf Jahren: 0,00 0,00

11. sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: EUR 1.241.719.45; VJ: TEUR 345
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

EUR 415.934.11; VJ: TEUR 403

2024 2.330.573,44
2023 - 2.458.247 58
Die Ausweisung betrifft folgende Verbindlichkeiten:
2024 2023
a) Finanzierungsbeitrage der Wohnungswerber
- Abschlisse 18.969,50 68.499,48
- Rucktritte 2024 66.983,89 132.212,66
b) Verbindlichkeiten aus Verwaltungskosten 948,00 7.812,58
c) Verbindlichkeiten gegeniiber Gebietskranken-
kassen 415.934,11 402.860,13
d) Darlehensraten 554.496,64 1.443.249 34
e) Finanzamt und Stadtkassen 1.241.719,45 344.783,78
f) Gehalter 1.106,88 19.837,23
g) Verbindlichkeiten aus Grundsticksnebenkosten 0,00 12.607,97
h) diverse Posten 30.414,97 ~ 26.384,41
2.330.573,44 2.458.247,58
davon Restlaufzeit bis zu ein Jahr: 2.330.573,44 2.458.247 58

davon Restlaufzeit von mehr als funf Jahren: 0,00 0,00
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D. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabarenzungsposten

2024 6.535.510,32
2023 6.586.320,42

In dieser Position wurde zum Grofiteil die Baurechtszinsvorauszahlung der Volksbau gemein-
nitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft fir das Baurechtsgrundstick Spallartgasse
(siehe sonstige Sachanlagen im Anlagespiegel) passiviert. Dieser Rechnungsabgrenzungs-
posten wird monatlich bis zum Baurechtsende aufgelost.

Ausweisuna "unter dem Bilanzstrich”

Haftunasverhaltnisse gemaf § 199 UGB

2024 6.724.709,19
2023 6.757.538,78
Die Ausweisung betrifft:
2024 2023

aushaftende Darlehen fur bereits Ubereignete
Erwerbshauser, fir die noch keine Freilassungs-
erklarung vorliegt 274.708,19 307.537,78
eine Verpfandung im Zuge der Anleihe 2013 der
WOFIN beim Objekt Hackergasse 5.600.000,00 5.600.000,00
eine Verpfandung im Zuge der Anleihe 2015 der
WOFIN beim Objekt Wilhelminenstrale 850.000,00 850.000,00

Merkwert fir eine Garantieerklarung gegenuber
Neuland GmbH (Baurechtsvertrag -

Ettenreichgasse 25-27) 1,00 1,00
6.724.709,19 6.757.538,78

Die Ausweisung betrifft in Hohe von EUR 274.708,19 aushaftende Darlehen flr bereits
lbereignete Erwerbshauser, fir die noch keine Freilassungserklarung vorliegt.

EUR 1,00 dieser Position betrifft den Merkwert flr die fur die Neuland GmbH abgegebe-
ne Patronatserklarung hinsichtlich des Baurechtsvertrages Wien 10, Ettenreichgasse 25-27,
den die Neutand mit dem Verband der Osterreichischen Sokol-Vereine abgeschlossen hat.
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Die SOZIALBAU AG Ubernimmt mit dieser Patronatserklarung unwiderruflich die uneinge-
schrankte Verpflichtung, auf die Neuland GmbH bzw deren Rechtsnachfolger fur die Dauer
des Bestehens von Verpflichtungen aufgrund des Baurechtsvertrages in der Weise Einfluss zu
nehmen und sie finanziell so auszustatten, dass sie stets in der Lage ist, ihren gegenwarti-
gen und kinftigen Verbindlichkeiten fristgemal nachzukommen.

Der Baurechtsvertrag wurde fir die Zeit bis zum 31. Dezember 2077 gegen Zahlung eines
monatlichen Bauzinses in Héhe von EUR 7.844,91 (mit einer 5%igen Schwellenwert) und

einer Bauzinsvorauszahlung in Hohe von EUR 1.116.537,94 abgeschlossen.

Die Neuland GmbH stellt ein verbundenes Unternehmen dar.



1. Umsatzerlose

a) Mieten

b) Verwohnuna der Finanzierunasbeitrage

Die Ausweisung betrifft die 1%-ige Verwohnung der:

a) Grundstlicks- und Baukostenbeitrage
b) Beitrage nach § 13 Abs 4 WGG
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¢) Verminderung der Verbindlichkeiten gemalt WRN 2000

c) Zuschusse

d) aus der Betreuungstatigkeit

Die Ertrage resultieren aus:

1) Baubetreuung
a) Bauverwaltung
b)technische Leistungen
c) Projektsteuerung
2) verwaltungsmalige Betreuung
3) Grolireparaturen

2024 58.746.640,06
2023 51.219.859,75
2024 799.481,32
2023 772.638,09
639.156,18
48.345,63
111.979,51
799.481,32
2024 156.402,51
2023 891.941,04
2024 22.815.516,90
2023 19.040.978,34
2024 2023
1.454.619,90 257.120,08
626.605,04 579.822,67
260.999,08 0,00
17.546.602,59  16.140.760,46
2.926.690,29 2.063.275,13

22.815.516,90

19.040.978,34




e) aus sonstigen Betriebsleistunaen

Die Ausweisung betrifft:

1) diverse Kostenersatze
2) Mahnspesen

f) ubrige

Diese betreffen:

diverse Durchlaufposten

Erlose Baurechtszinsen Spallartgasse
Guthaben Jahresabr. 2023 (Leerwohnungen)
Ertrage aus unbebauten Grundstlicken

2. aktivierte Eigenleistungen
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Die Aktivierungen erfolgten entsprechend dem Baufortschritt fir:

1]

Bauverwaltung
Projekisteuerung
technische Leistungen
Groldreparaturen

o o o
— e —

2024 1.152.561,90
2023 1.280.229,47
2024 2023

1.118.711,76 1.255.738,45
33.850,14 24.491,02
1.152.561,90 1.280.229,47
2024 1.305.644,08
2023 1.861.229,46
2024 2023
892.133,70 1.457.810,55
404.522,09 388.393,46
6.824,82 12.931,96
2.163,47 2.093,49
1.305.644,08 1.861.229,46
2024 1.313.650,93
2023 2.532.572,19
2024 2023
629.433,34 1.340.050,31
130.878,09 275.639,57
232.204,72 456.547,53
321.134,78 460.334,78
1.313.650,93 253257219
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3. sonstige betriebliche Ertraae

a) Ertrdage aus dem Abaang vom Anlagevermogen
mit Ausnahme der Finanzanlagen

2024 9.171,58

2023 B 7.880,91
b) Ertrdge aus der Aufldsung von Rickstellungen

2024 5.944.146,39

2023 _ 149.04559
Zusammensetzung:

2024 2023

a) Verwaltungsabgabe 6.987,00 1.164,00
b) Rechtsanwaltskosten 4.147,00 21.495,00
c) Prozesskosten 14.570,01 0,00
d) Garantieleistung Sanierung diverse Projekte 31.672,00 2.895,00
e) Annuitaten anlasslich Bauendabrechnung 5.828.168,30 0,00
f) Abfertigungen Hausbesorger 16.803,00 59.598,00
g) Auflosung Ol-Kontamination 37.841,60 60.967,40
h) sonstige unter EUR 5.000,00 3.957.48 2.926,19

'5.944.146,39 149.045,59




c) ErtrAae aus der Verrechnung
Hausbewirtschaftung

Die Ausweisung betrifft:

1. Verrechnung der Annuitaten
Geschaftsjahr
Nachverrechnung Vorjahr
2. Verrechnung Betriebskosten
Geschéftsjahr
Nachverrechnung Vorjahr
Heizkosten Geschaftsjahr
Heizkosten Vorjahr
Warmwasser Geschaftsjahr
Warmwasser Vorjahr
3. Verrechnung Instandhaltung
Erhohung von Erhaltungsbeitragsvorlagen
Entnahme aus Verbindlichkeit EVB
Eigenmittelverzinsung der Vorlagen (3,5%)
4. Verrechnung Verwaltungskosten
Uberschuss Land Wien Superforderung
6. Auflosung Darlehen sonstiger Art

o
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2024 6.184.712,60
2023 ~ 4.809.212,18
2024 2023

31.043,27 7.773,49
29.406,54 63.726,36
102.620,24 1.628.730,73
212.849,74 262.508,59
33.860,70 86.119,15
51.949,47 6.782,59
347,43 2.972,52
3.354,68 1.118,46
2.676.183,63 1.602.826,19
2.748.295,33 840.739,12
148.261,66 141.221,09
39.182,66 36.411,67
107.357,25 103.411,00
0,00 24.871,22

© 6.184.712,60 4.809.212,18

Die Ertrage aus der Auflésung der Darlehen sonstiger Art resultieren aus der Aufidsung von
5% des Nominales der bedingt rickzahlbaren Darlehen des Landes Wien (Wohnbauforde-

rung 1989) ab Bezug.

d) Ubrige

Es handelt sich um:

a) Ausbuchung von Verbindlichkeiten
b) sonstige betriebliche Ertrage

2024
2023

2024
252,80

116.277,63
116.530,43

116.530,43
53.530,20

2023
11R801,35

42.228,85
53.530,20




4. verrechenbare Kapitalkosten

Die Ausweisungen betreffen:

a) Zinsen fUr Finanzierungsmittel bezogener
Objekte Hypothekendarlehen Bau

b) Baurechtszinsen

5. Instandhaltunaskosten
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6. Personalaufwand

a) Gehalter

Diese betreffen:

1) Gehalter

2) Veranderung Ruckstellungen
- Jubilaumsgelder
- nicht verbrauchte Urlaube

- Zeitguthaben

2024 5.817.380,74
2023 4.690.664,71
2024 2023

4.903.567,20 4.095.836,50
913.813,54 594.828,21
5817.380,74  4.690.664,71
2024 14.003.249,50
2023 9.300.381,67
2024 15.469.780,59
2023 14.590.292,86
2024 2023

15.041.865,67

158.797,06
230.373,73
38.744 13

15.469.780,59

14.290.218,32

32.819,66
265.155,00
2.099,88
14.590.292,86

Im abgelaufenen Geschaftsjahr waren durchschnittlich 191 (VJ: 192) Angestellte beschaftigt.



b) soziale Aufwendunaen

davon Aufwendungen fur Altersversorgung

aa) Aufwendunaen fir Abfertigungen und

Leistunaen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen
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bb) Aufwendungen fur aesetzlich vorgeschriebene
Sozialabagaben sowie vom Entaelt abhanaige
Abaaben und Pflichtbeitrage

Sozialversicherungsbeitrage

Dienstgeberbeitrag

Kommunalsteuer

Ausgleichstaxe gem Behinderteneinstellungsgesetz
U-Bahn-Abgabe

¢) Kosten der Organe

Diese betreffen:

Pensionszahlungen

abzliglich Anpassung Ruckstellungen far
ehemalige Geschaftsflihrer
Mitarbeitervorsorgekasse

Bezlge fur Vorstande

Vorstandsabgaben

Aufldsung/Dotierung Personalriickstellungen
fur Vorstande

Aufwandsentschadigung Aufsichtsrat

2024 4.543.745,02
2023 | 4626.929,41
2024 -21.348,92
2023 167.699,84
2024 500.504,24
2023 663.993,94
2024 3.798.079,16
2023 3.567.492,03
2024 2023
2.804.519,87 2.636.643,33
511.539,36 481.368,13
449.932,57 415.522,75
15.400,36 18.084,00
16.687,00 15.873,82
3.798.079,16 3.567.492,03
2024 1.342.065,39
2023 2.185.138,06
2024 2023
-64.323,70 163.864,38
11.069,95 12.174,78
1.066.366,82 1.678.210,39
100.307,17 122.154,01
125.225,15 121.004,50
103.420,00 87.730,00
1.342.065,39 2.185.138,06




Anlage 2)/31

7. Abschreibungen

a) auf Sachanlagen

2024 10.729.219,08
2023 9.278.586,49
Es werden ausgewiesen: 2024 2023
a) Wohngebaude 5.838.591,28 5414.701,28
b) unternehmenseigenes Miteigentum 1.458.108,39 1.460.668,79
¢) nicht abgerechnete Bauten 3.432.519,41 2.403.216,42

10.729.219,08 9.278.586,49

b) auf Gegenstande des Umlaufvermogens.
soweit diese die im Unternehmen Ublichen
Abschreibunaen uUberschreiten

2024 9.000,00
2023 24.000,00

Die Ausweisung betrifft eine im Geschaftsjahr vorgenommene aulierordentliche
Abschreibung von EVB-Vorlagen.

8. Betriebskosten

2024 12.836.049,04
2023 14.035.378,84

Im abgelaufenen Geschaftsjahr waren durchschnittlich 9 (VJ: 10) Arbeiter als Hausbesorger
beschaftigt. Die Kosten fur die Hausbesorger werden in den Betriebskosten ausgewiesen.



9. sonstige betriebliche Aufwendunagen

a) Aufwendunaen aus der Verrechnung

Hausbewirtschaftung

Zusammensetzung:

1)

3)

Verrechnung der Annuitaten
Geschéftsjahr

Nachverrechnung Vorjahr

Dotierung vor Bauendabrechnung
Dotierung nach Bauendabrechnung
Verrechnung Instandhaltung
Zufihrung Verb. Erhaltungsbeitrage
Verminderung Erhaltungsbeitragsvorlagen
Auflosung Wertberichtigung Zinsen zu
EVB Vorlage

Verrechnung der Betriebskosten
Geschaftsjahr

Nachverrechnung Vorjahr
Heizkostenverrechnung
Geschaftsjahr

Nachverrechnung Vorjahr
Warmwasserverrechnung
Geschaftsjahr

Nachverrechnung Varjahr

Auflésung der ARA gemalR WRN 2000
Uberschuss Land Wien
Superforderung

2024
2023
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9.142.216,48
9.656.138,55

2024 2023
36.917,10 8.525,78
7.456,97 7.116,63
0,00 1.547.378,08
4.058,64 4.058,64
4.414.879,00 5.055.646,81
675.647,62 1.485.489,35
-49.167,80 -57.348,13
1.786.143,58 200.541,96
1.571.855,49 854.493,03
164.166,54 50.385,59
49.013,67 38.789,31
10.538,74 2.652,39
30.620,30 24.757,69
325.638,38 326.294,17
114.448,25 107.357,25
9.142.216,48 9.656.138,55




b) sonstiger Verwaltungsaufwand

Die Ausweisung betrifft:

Burobetrieb

Dienstfahrten

sonstige Kosten

Betreuungs- und Verwaltungskosten

nicht abzugsfahige Vorsteuer

Abschreibung Bestandsrechte und ahnliche
Rechte sowie Betriebs- und Geschaftsausstattung
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2024 6.062.125,89
2023 5.642.141,07
2024 2023
3.086.859,38 2.983.073,53

255.836,28 273.700,79
1.263.217,42 1.113.837,55
867.844,91 712.332,74
-4.362,62 -6.591,36
59273052 565787,82
6.062.125,89 5.642.141,07

Bezlglich naherer Erlauterungen wird auf die Ausfihrungen im gebarungsrechtlichen

Abschnitt des Berichtes verwiesen.

c) Ubrige

Zusammensetzung:

Verlust aus Abgang Sachanlagen
Durchlaufposten

Anwaltskosten der Gegner
Aufwendungen flir Grundstlicke
Aufwendungen aus Vorjahren
Bewohnerbezogene MalRnahmen
Werbungskosten

Abfertigung Hausbesorger
Spenden

sonstige Aufwendungen

10. Zwischensumme aus 1. bis 9. (Betriebserfola)

2024 1.638.619,27
2023 2.155.887,17
2024 2023

0,00 2.528,74
892.133,70 1.457.810,55
8.550,46 8.192,00
7.335,20 167.055,99
5.545,92 6.127,72
232.567,89 183.788,66
39.810,50 98.917,60
42.291,00 29.802,00
15.000,00 15.500,00
395.384,60 186.163,91

~ 1.638.619,27 2.155.887,17
2024 16.951.007,70

2023

6.433.578,39
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11. Ertrage aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen

EUR 2.634.599.16: (VJ: TEUR 3.035)

2024 2.634.599,16
2023 3.035.439,80

Diese Position betrifft in Hohe von EUR 587.608,53 die Gewinnausschuttung der Alpenlan-
dische Gemeinniitzige WohnbauGmbH, in Hohe von EUR 217.525,00 die der Projektbau
GmbH, in Hhe von EUR 300.839,49 die der Neue Heimat OO GmbH, in Héhe von

EUR 13.480,81 die der Urbanbau GmbH, in Hohe von EUR 228,92 die der Neuland GmbH, in
Hohe von EUR 1.514.471,29 die der EGW GmbH und in der Héhe von EUR 445,12 die der
Eisenhof GmbH.

12. Ertrédge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermoagens
davon aus verbundenen Unternehmen

EUR 30.150.07: (VJ: TEUR 334)

2024 497.844,15
2023 501.933,57
2024 2023
Zinsen Donau Versicherung-Anleihe 301.950,00 301.125,00
Zinsen aus Ausleihungen gegeniber
verbundenen Unternehmen 30.150,07 33.349,51

Zinsen aus Ausleihungen gegenuber

Unternehmen, mit denen ein Beteiligungs-

verhéltnis besteht 165.744,08 167.459,06
497.844,15 501.933,57
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13. sonstige Zinsen und ahnliche Ertraae
davon aus verbundenen Unternehmen

EUR 0,00; (VJ: TEUR 0)

2024 335.064,99
2023 103.901,23
Zusammensetzung: 2024 2023
Zinsen aus Guthaben bei Kreditinstituten 196.222,30 6.721,35
Zinsen aus gestundeten Finanzierungsbeitragen
bezogener Anlagen 125.494,55 90.178,61
sonstige Zinsen 13.348,14  7.001,27
335.064,99 103.901,23
14. Zinsen und ahnliche Aufwendunaen
davon betreffend verbundene Unternehmen
EUR 6.510.21; (VJ: TEUR 2)
2024 508.244,96
2023 1.467.388,00
Zusammensetzung: 2024 2023
Sonstige 508.244,96 1.467.388,00

508.244,96 1.467.388,00

15, Zwischensumme aus 11. bis 14. (Finanzerfolqg)

2024 2.959.263,34

2023 2.173.886,60
16. Eraebnis vor Steuern

2024 19.910.271,04

2023 8.607.464,99
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17. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

2024 3.500,00
2023 3.500,00

Aufgrund der Ausnahmegenehmigung fir die Verwaltung von drei Objekten sind korper-
schaftsteuerpflichtige Geschéfte im Geschaftsjahr angefallen.

18. Ergebnis nach Steuern

2024 19.906.771,04

2023 _ 8.603.964,99
19. Jahresuberschuss

2024 19.906.771,04

2023 8.603.964,99
20. Auflosuna von Gewinnriicklagen

2024 4.386.607,63

2023 7 4.090.524,79
21. Bilanzaewinn {= Jahresgewinn}

2024 24.293.378,67

2023 12.694.489,78




Auswertungen und Kennzahlen zum Jahresabschluss

Die Beurteilung der Fristigkeiten erfolgt zum Zwecke der betriebswirtschaftlichen Betrachtung in
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Ubereinstimmung mit den Anhangsangaben. Als kurzfristig bzw langfristig wird eine Restlaufzeit von
bis zu / Uber einem Jahr definiert. Dies fihrt zu Abweichungen zur gebarungsrechtlichen Beurteilung
der Gebundenheit von Vermogen und Kapital.

Vermdaens- und Kapitalslage

VERMOGENSLAGE 2024 2023 Mittelveranderung
inTEUR in% inTEUR in% inTEUR in %
a) Langfristiges Vermogen
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Verméaensgeagenstande 114 0,0 86 0,0 28 32,6
Sachanlaagen
unbebaute Grundsticke 7.690 1,0 7.690 1,0 0 0,0
Wohngebaude 313546 39,2 283.178 368 30.368 10,7
unternehmenseigenes Miteigentum 78.566 9,8 80.024 104 -1.458 -1.8
nicht abgerechnete Bauten 259693 324 267618 348 -7.925 -3,0
Bauvorbereitungskosten 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Betriebs- und Geschaftsausstattung 2578 0,3 2.806 0,4 -228 -8.1
sonstige Sachanlagen 14.869 1,9 14.860 1.9 9 0,1
geleistete Anzahlungen
auf Sachanlagen 49 0,0 4 0,0 45 11250
ZS Sachanlagen 676.991 846 656.180 853 20.811 2
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 66.059 B/3 66.058 8,6 1 0,0
Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 715 0.1 830 0,1 -115 -13,9
Beteiligungen 13 0,0 13 0,0 0 0,0
Ausleihungen an Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis
besteht 3.756 055 4.014 0:5 -258 -6,4
Wertpapiere und Wertrechie des
Anlagevermogens 0 0,0 0 0,0 0 0,0
sonstige Ausleihungen 462 0,1 529 0,1 -67 -12,7
ZS Finanzanlagen 71.005 9,0 71.444 9.3 -439 -0,6
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UMLAUFVERMOGEN
2024 2023 Mittelveranderung
inTEUR in% InTEUR in% inTEUR in %

Forderunaen und Verrechnunaen

Verrechnungen aus der

Hausbewirtschaftung 11.117 1,4 8.875 1,2 2.242 253

sonstige Forderungen 138 0,0 2 0,0 136 6.800,0
ZS Umlaufvermogen 11.255 1.4 8.877 1,2 2.378 26,8
Rechnungsabgrenzungsposten 7.495 09 7.818 1,0 -323 -4,1
Zs Langfristiges Vermdgen 766860 958 744405 968 22455 30
b) kurzfristiges Vermaogen

2024 2023 Mittelveranderung
inTEUR in% inTEUR in% inTEUR in %

ANLAGEVERMOGEN
Finanzanlagen

Ausleihungen an verbundene

Unternehmen 92 0,0 63 0,0 29 46,0

Ausleihungen an Unternehmen, mit

denen ein Beteiligungsverhalinis

besteht 259 0,0 242 0,0 17 7,0

Investmentfonds 0 0,0 6.000 0,8 -6.000 -100,0

sonstige Ausleihungen 67 0,0 64 0,0 3 4.7
ZS Finanzanlagen 418 0,0 6.369 0,8 -5.951 -93,4
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2024 2023 Mittelveranderung
iNnTEUR in% inTEUR in% inTEUR in %
UMLAUFVERMOGEN
Zur Verauleruna bestimmte Sachanlagen
Vorrate 27 0,0 25 0,0 2 8,0
2024 2023 Mittelveranderung
inTEUR in% inTEUR in% inTEUR in %
Forderunaen und Verrechnunaen
Forderungen aus der
Hausbewirtschaftung 365 0,0 376 0,0 -11 -2,9
Verrechnungen aus der
Hausbewirtschaftung 915 0,1 2.379 0,3 -1.464 -61,5
Forderungen aus der
Betreuungstatigkeit 1.773 0,2 1.364 0,2 409 30,0
Forderungen gegeniiber verbundenen
Unternehmen 344 0,0 906 0,1 -562 -62,0
Forderungen gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis
besteht 303 0,0 98 0,0 205 209,2
sonstige Forderungen 2.328 0,3 1.865 0.2 463 24,8
6.028 0,6 6.988 0.8 -860 -13,7
2024 2023 Mittelveranderung
inTEUR in% inTEUR in% inTEUR in %
sonstige Wertpapiere und Anteile 6.000 0,7 8.595 1.1 -2.595 -30,2
Liquide Mittel 21.065 26 2.397 0,3 18.668 778,8
Rechnungsabgrenzungsposten 61 0,0 33 0,0 28 84,8
ZS Kurzfristiges Vermogen 33.599 4,2 24.407 32 9192 37,7
Gesamtvermogen = Bilanzsumme 800459 100,0 768812 100,0 31.647 41
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KAPITALSLAGE 2024 2023 Mittelveranderung
iNTEUR in% inTEUR in% inTEUR in %
a) Langfristiges Kapital
EIGENKAPITAL
Grundkapital 213.000 26,6 213.000 27,7 0 0,0
Gewinnriicklagen 134.081 16,8 130785 17,0 3.296 25
Bilanzgewinn 24.293 3,0 12.694 1,7 11.599 91,4
ZS Eigenkapital 371374 46,4 356.479 464 14.895 4,2
FREMDKAPITAL
Rickstellungen
Ruckstellungen flir Abfertigungen 6.569 0,8 6.355 0,8 214 3.4
Ruckstellungen fur Altersvorsorge 3.099 0,4 3.392 04 -293 -8,6
sonstige Rickstellungen 1.970 0,2 1.899 0,2 71 3,7
11.638 1.4 11.646 1.4 -8 -0,1
Verbindlichkeiten
Darlehen zur Baukostenfinanzierung 277553 347 258171 336 19.382 7.5
Finanzierungsbeitrage der
Wohnungswerber 63.835 8,0 63.982 8,3 -147 -0,2
Darlehen sonstiger Art 68 0,0 51 0,0 17 33,3
Verbindlichkeiten aus Bauvertragen 0 0,0 12 0,0 -12 -100,0
Kautionen 6 0,0 31 0,0 -25 -80,6
Verbindlichkeiten aus der
Hausbewirtschaftung 35.102 4.4 33.417 4,3 1.685 50
Verbindlichkeiten aus der
Betreuungstatigkeit 7.348 0,9 6.060 0,8 1.288 2lE3
383.912 480 361.724 470 22.188 6,1
Z8 Langfristiges Fremdkapital 395.550 49,4 373.370 484 22.180 519
ZS Langfristiges Kapital 766.924 958 729849 948 37075 = 51
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2024 2023 Mittelveranderung
inTEUR in% iTEUR in% inTEUR in %

b) Kurzfristiges Kapital

Rickstellungen

Rickstellungen fur Bautatigkeit 4.652 0,6 3.326 0,4 1.326 39,9

Riickstellungen fir

Hausbewirtschaftung 155 0.0 6.057 0.8 -5.902 -97.4

sonstige Rickstellungen 2918 0.4 2.796 0.4 122 4,4
7.725 1,0 12.179 1,6 -4.454 -36,6

Verbindlichkeiten

Darlehen zur Baukostenfinanzierung 10.896 1,4 4611 0,6 6.285 136,3
Darlehen sonstiger Art 8 0,0 33 0,0 -25 -75,8
Verbindlichkeiten aus Bauvertragen 1.863 0,2 0 0,0 1.863 0,0
Kautionen 18 0,0 0 0,0 18 0,0
Verbindlichkeiten aus der

Hausbewirtschaftung 2.028 0,3 1.638 0.2 390 23,8
Verrechnung aus der

Hausbewirtschaftung 1.998 0,2 262 0,0 1.736 662,6
Verbindlichkeiten aus der

Betreuungstatigkeit 73 0,0 84 0.0 -1 -13,1
Verbindlichkeiten gegenuber

verbundenen Unternenmen 59 0,0 0 0,0 59 0,0

Verbindlichkeiten gegenuber
Unternehmen mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis besteht 0 0,0 11.110 14 -11.110 -100,0
sonstige Verbindlichkeiten 23381 0,3 2.458 0,3 -127 -5.2
19.274 2.4 20.196 25 -922 -46

Rechnungsabgrenzungsposten 6.536 0.8 6.586 0.9 -50 -0.8
ZS Kurzfristiges Kapital 33.535 4.2 38.961 5,0 -5.426 -13,9

Gesamtkapital 800.459 100,60 768.810 1000 31.649 4.1
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2) Ertragslage
2024 2023 Mittelveranderung

iNnTEUR in% inTEUR in% inTEUR in %

Ertrage
Mieten 58.747 69,1 51220 68,2 7.527 14,7
Verwohnung Finanzierungsbeitrédge 799 0,9 773 1,0 26 3,4
Zuschilsse 156 0,2 892 1,2 -736 -82,5
aus der Betreuungstatigkeit 22.815 26,8 19.041 2564 3.774 19,8
aus sonstigen Betriebsleistungen 1.153 1.4 1.280 1,7 -127 -9,9
aus dem Verkauf von Grundstlicken des
Ubrige 1.306 1,5 1.861 259 -555 -29.8
84976 999 75.067 100,0 9.909 T2
aktivierte Eigenleistungen 1.314 1.5 2.533 3.4 -1.219 -48,1
sonstige betriebliche Ertrage 12.254 14,4 5019 6.7 {.285 1442
ZS Ertrage 98.544 115,8 82.619 1101 15.925 19,3
Aufwendungen
Kapitalkosten -5.817 -6,8 -4.691 -6,2 -1.126 240
Instandhaltungskosten -14.003 -16,5 -8.300 -124 -4.703 50,6
Personalaufwand -21.356 -25/1 21402 -285 46 -0,2
Abschreibungen von Sachanlagen -10.729 -126 -9279 -124 -1.450 15,6
Betriebskosten -12.836  -15,1 -14.035 -18,7 1.199 -8,5
aus der Verrechnung
Hausbewirtschaftung -9.142  -10,8 -9.656 -129 514 -5,3
Ubrige -7.710 -9,1 -7.822 -104 112 -1,4
-81.593 -96,0 -76.185 -101,5 -5.408 71
Betriebsergebnis 16.951 19,8 6.434 8,6 10.517 163,5
Finanzergebnis 2.959 I 2.174 2,9 785 36,1
Eraebnis vor Steuern 19910 233 8.608 11,5 11.302 131,3
Steuern vom Einkommen und vom Ertraq -4 0,0 -4 0,0 0
Jahresuberschuss 19.906 23,3 8604 115 11.302 131,4
Gewinnrlicklagen 4.387 5,2 4.091 54 296 7.2

Bilanzgewinn (=Jahresgewinn) 24293 286 12.695 16,9 11.598 91,4




3)
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Cash-flow-Geldflussrechnung

Die Berechnung des Cash Flows und die Darsteliung der Geldflussrechnung entsprechen
dem Fachgutachten AFRAC 36.

Der Fonds der flussigen Mittel umfasst den Bilanzposten Kassenbestand, Schecks, Gut-
haben bei Kreditinstituten zuzlglich sonstiger als Liquiditatsreserve gehaltener flussiger
Mittel. Bankguthaben, die nicht innerhalb von drei Monaten flissig gemacht werden konnen,
dirfen nicht in den Finanzmittelfonds aufgenommen werden.

2024 2023
TEUR TEUR

1. Ergebnis vor Steuern 19.910 8.608
2. Uberleitung auf den Netto-Geldfluss aus der

gewohnlichen Geschaftstatigkeit

a) Abschreibungen/Zuschreibungen auf Vermogens-

gegenstande des Investitionsbereichs 11.322 9.844
b) Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden
des Investitionsbereiches -9 -8
c) Gewinn/Verlust aus sonstigen zahlungsunwirksamen
Aufwendungen/ sonstigen zahlungsunwirksamen Ertragen -799 -798
d) Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie andere Aktiva 7.100 -356
e) Zunahme/Abnahme von Ruickstellungen -5.788 2.754
fy Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Passiva 4.962 -3.117
3. Zahlungen fur Ertragsteuern -4 -4
|4. Nettogeldfluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit 36.694 16.924|
Einzahlungen aus Anlagenabgang (ohne Finanzanlagen) 481 1.656
Einzahlungen aus Finanzanlagen und sonstigen
Finanzinvestitionen 392 351
Auszahlungen fir Anlagenzugang (chne Finanzanlagen) -29.087 -60.304
Auszahlungen fur Finanzanlagen und sonstigen
Finanzinvestitionen 0 0

[5. Nettogeldfluss aus der Investitionstétigkeit -28.213  -58.297|




4)
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2024 2023
TEUR TEUR
6. Auszahlungen aus der Bedienung des Eigenkapitals -5.012 -5.012
7. Ein-/Auszahlungen aus der Begebung von Anleihen und der
Aufnahme von langfristigen Finanzierungen 31245, 571883
8. Auszahlungen fir die Tilgung von Anleihen und von langfristigen -16.075 -10.860
Finanzierungen
]9. Nettogeldfluss aus der Finanzierungstatigkeit 10.188 41 .961J
10. Nettogeldfluss gesamt 18.668 587
11. Liquide Mittel zu Jahresbeginn 2.396 1.809
12. Liquide Mittel am Jahresende 21.065 2.396
Kennzahien
FINANZIERUNGSKENNZAHLEN
2024 2023
Verschuldungsgrad 429.085 I Fremdkapital ” o
800.459 5 Passiva -
Working Capital 33.599 ¥ kfr Aktiva & 14,554
(in TEUR) 334555 abz Z kfr Passiva ‘
Working Capital Ratic: 33.599 I kfr Aktiva i 62 64%
33,535 I kfr Passiva g —
KENNZAHLEN GEM URG (zu reinen Informationszwecken)
2024 2023
Eigenmittelquote: Eigenkapital (§ 23 URG) 100 640%  4637%
Gesamtkapital
Eigenkapital (§ 23 URG)in TEUR:  Eigenkapital It. Bilanz 3713714 356479
Gesamtkapital in TEUR: Bilanzsumme 800459 768810
abz Verbindlichkerten
gegenuber Kaufanwartem 0 0
800459  768.810
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2024 2023
Fiktive Schuldentilgungsdauer Bilanzielles Fremdkapital 1267 20.41
(in Jahren) Mitteluberschuss aus gew. GT ' '
2024 2023
Bilanzielles
Fremdkapital in TEUR; Rickstellungen 19.363 23.825
Verbindlichkeiten 403.184 381.920
abz sonstige Wertpapiere -6.000 0
abz liquide Mittel -21.065 -2.397

395482 403.348

2024 2023
Mitteliberschuss aus
der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit in TEUR: Ergebnis vor Steuern 19.910 8.608
zuz Abschreibungen auf AV und Verluste aus
Abgang von AV 11.322 9.844
abz Gewinne aus dem Abgang von AV -9 -8
Verluste aus dem Abgang des AV 0 g
Veranderungen von langfristigen Riickstellungen -8 1.314

31.215 19.761

Diese Kennzahlen sind stichtagsbezogen und stellen daher eine Momentaufnahme zum
Bilanzstichtag dar. Die auf TEUR gerundete Darstellung erfasst in der internen Rechen-
genauigkeit auch die nicht dargesteliten Ziffern, so dass dadurch Rundungsdifferenzen

auftreten kdnnen.

Der Verschuldungsgrad gibt an, zu wieviel % das Unternehmen fremdfinanziert ist. Auf-
grund der erheblichen Fremdfinanzierung der gesamten Bauten betragt der Verschuldungs-
grad zum 31. Dezember 2024 53,6%.

Das Working Capital stellt das kurzfristige Finanzierungspotential dar und sollte (zuzlglich
nicht ausgenutzter Kreditranmen) positiv sein. Das Working Capital steht zur Deckung
der durch die Geschaftstatigkeit bedingten Baraufwendungen zur Verfugung. Zum

31. Dezember 2024 betrug das Working Capital TEUR 64.

Das Working Capital Ratio stellt das Verhaltnis von kurzfristigen Aktiva zu kurzfristigen
Passiva dar.
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Die folgende Stellungnahme zu den Kennzahlen gemaf: den §§ 23 und 24 URG dient rein
zu Informationszwecken, da gem § 7 Abs 7 WGG, die §§ 22 Abs 1 Z 1, 23 und 24 URG
nicht mehr auf gemeinnutzige Bauvereinigungen anzuwenden sind.

Die Eigenmittelquote liefert Angaben lber das Ausmal finanzieller Ab- bzw Unabhangig-
keit und sagt weiters aus, in welchem Mal} der Unternehmer selbst an der Finanzierung
und am Risiko unternehmerischer Tatigkeit beteiligt ist. Zum Bilanzstichtag betragt die
Eigenmittelquote 46,40%.

Die fiktive Schuldentilgungsdauer besagt, wieviele Jahre bei gleichbleibender Ertragslage
und keiner Neuverschuldung bendtigt werden, um die Verbindlichkeiten abdecken zu kén-
nen. Nach Abzug der liguiden Mittel verbleiben Schulden in Hohe von TEUR 395.482. Der
Mitteliberschuss aus der gewohnlichen Geschaftstatigkeit betragt TEUR 31.215, woraus

sich eine fiktive Schuldentilgungsdauer von 12,67 Jahren ergibt. Diese Kennzahl hat sich

aufgrund des hohen Ergebnisses im Geschaftsjahr vermindert.

RENTABILITATSKENNZAHLEN

2024 2023
Umsatz: 19.910 Ergebnis vor Steuem 23.43% 11 47%
84.976 Umsatz
Eigenkapital 19.910 Ergebnis vor Steuern 5 479% 4.44%
363.927 D EK
Ergebnis vor Steuern+
s
Gesamtkapital: 19.910+508+5 817 Fremdkapitalzinsen+Kapitalkosten 3.34% 2 B8%
784 636 @ Gesamtkapital

Die Umsatzrentabilitat besagt, wieviel % des Umsatzes inklusive Bestandsveranderung als
Ergebnis vor Steuern verbleiben. Im Wirtschaftsjahr 2024 betragt die Umsatzrentabilitat

23,43% und liegt somit aufgrund des guten Ergebnisses in 2024 (ber dem Niveau des
Vorjahres.

Die Eigenkapital- und die Gesamtkapitalrentabilitat geben die Verzinsung des Eigen-
bzw des Gesamtkapitals an. Im Vergleich zu 2023 sind beide Rentabilitatskennzahlen
gestiegen. Dies ist das Resultat aus dem hohen Ergebnis vor Steuern in 2024.
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SONSTIGE KENNZAHLEN

Personalabhangige Kennzahlen

2024 2023

@ Beschaftigte (chne Hausbesorger) Ll 192

Produktivitat (in TEUR): Betriebsleislung 515 430
(@ Beschaftigte

Personalkosten {in TEUR) Personalkosten 12 111
|e Beschaftigtem: @ Beschaftigte

Bezliglich der durchschnittlichen Beschaftigten vergleiche auch Anlage 1c/12.

Die Personalkosten je Beschaftigten betrugen im abgelaufenen Geschaftsjahr durchschnitt-
lich TEUR 112 (Vorjahr: TEUR 111).
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SOZIALBAU AG

BILANZ ZUM 31.12.2024 (in EUR)

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

BWONa = ~N DR W N

o

1]

V.

. immaterielle Vermbaensgegenstinde
. Bestandsrechte und ahnliche Rechie

. Sachanlagen
_ unbebaute Grundstiicke und

grundsticksgleiche Rechte

. Wohngebaude

. unternehmenseigenes Miteigentum

. nicht abgerechnete Bauien

. Betriebs- und Geschaftsausstatiung

. sonstige Sachanlagen

. geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen

. Finanzanlaaen

. Anteile an verbundenen Unternehmen

. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
. Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen mit denen
ein Beleiligungsverhaltnis besteht

. Wertpapiere und Wertrechte des Anlagevermbgens
. sonstige Ausleihungen

. UMLAUFVERMOGEN

zur Veraulleruna bestimmte Sachanlagen

. Vorrate

. Forderunaen und Verrechnunaen
. Forderungen aus der Hausbewirtschaftung

davon fallig dber ein Jahr

. Vemechnung aus der Hausbewirtschaftung

davon féllig dber ein Jahr
Forderungen aus der Betreuungstatigkeit
davon fallig iber e Jahr

. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

davon féllig dber ein Jahr

. Forderungen gegenuber Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis bestent
davon féllig tber ein Jahr

. sonstige Forderungen

davon fallig Gber ein Jahr

Wertpapiere und Anteile

. Anteile an verbundenen Unternehmen des

Umilaufvermogens

. Sonstige Wertpapiere

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

. Aufwertungsbetrage gem. WRN 2000
. ubrige

Sozialbau 2024

Stand zum Ende des

313.546.101,12
78.566.026,88
259.692.892,97
2.577.451,11
14.869.337,25
49.132,76

Stand zum Ende vorangegangenen
des Geschafisjahres Geschaftsjahres
114.083,02 85.607,64
7.689.825 .45 7.689.640,37

283.178.347,70
80.024.135,27
267.617.745,58
2.806.125,26
14.860.611,50
3.840,00

676.990.767,54

656.180.445,68

66.058.630,07
807.269,07
12.717,75

4.014.724,58
101,74
528.745,49

66.058.630,07
893.018,00
12.717,75

4.256.282,01
6.000.101,74
593.175,22

71.422.188,70

77.813.924,79

....... 74852703926 734.079.978,11
27 .466,21 24.499 34
27.466,21 24.499,34

364.918,58 376.106.28
0.00 0.00
12.032.556,75 11.254.569,95
11.116.936,91 8.875.400,36
1.772.712,56 1.363.259,03
0,00 0,00
343.681,43 905.863,69
0,00 0,00
302.978,93 98.336,90
0,00 0,00
2.466.690,88 1.865.104,87
138.463,75 0,00

e T2B0EE5, 18

15863 24072

0.00 8.595.413,90
6.000.000,00 0,00
~6.000.000,00 8.595.413,90
21.065.085,96 2.396.521,49

44.376.091,30

26.879.675,45

7.495.384,98 7.817.716,26
60.741,67 32.842,54
AR CEREER

800.459.257,21

768.810.212,36




SOZIALBAU AG

BILANZ ZUM 31.12.2024 (in EUR)

PASSIVA

Stand zum Ende
des Geschéftsjahres

A. EIGENKAPITAL

. Einaefordertes Grundkapital 213.000.000,00

Stand zum Ende des

vorangegangenen
Geschéftsjahres

213.000.000,00

II. Gewinnricklagen

1. gesetzliche Ricklage 21.300.000,00
2. zweckgebundene Riucklage fir Kostendeckung 68.749.521,89
3. andere Ricklage 44.031.432,72

21.300.000,00
73.136.129,52
36.348.956,43

130.785.085,95

..134.080.954.81

. 24.293.378,67

Bilanzaewinn

12.694.489,78

B. RUCKSTELLUNGEN

6.354.758,00
3.391.633,66
3.325.850,81
6.057.367,65
4.695.813,65

i

23.825.423,77

262.781.021,86
4.610.514,93
258.170.506,93
63.982.043,75
0,00
63.982.043,75
83.905,12
32.890,18
51.014,94
12.010,00
0,00
12.010,00
31.557,68
0,00
31.557 68
35.054.840,53
1.637.558,57
33.417.281,96
262.105,72
262.105,72
0,00
6.143.279,93
83.602,07
6.059.677,86
0,00

0,00

0,00

11.109.880,27
11.109.880,27
0,00
2.458.247 .58

2.458.247 58
0,00

381.918.892,44

1. Ruckstellungen flr Abfertigungen 6.568.878,00
2. Riickstellungen fir Altersvorsorge 3.099.192,63
3. Rickslellungen fir Bautatigkeit 4.651.517,02
4. Rickstellungen flr Hausbewirtschafiung 154.698,35
5. sonstige Rickstellungen 4.888.370,89
19.362.656,89
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Darlehen zur Baukostenfinanzierung 288.450.100,90
davon fallig bis zu einem Jahr 10.897.103,79
davon fallig diber ein Jahr 277.552.997 11
2. Finanzierungsbeitridge der Wohnungswerber 63.834.550,09
davon fallig bis zu einem Jahr 0,00
davon fallig iber ein Jahr 63.834.550,09
3. Darlehen sonstliger Art 75.886,16
davon fallig bis zu einem Jahr 8.099,36
davon fallig tber ein Jahr 67.786,80
4. Verbindlichkeiten aus Bauvertragen 1.863.493,96
davon féllig bis zu einem Jahr 1.863.493,96
davon fallig Uber ein Jahr 0,00
5. Kautionen 23.562,89
davon fallig bis zu einem Jahr 18.000,00
davon fallig dber ein Jahr 5.562,89
6. Verbindlichkeiten aus der Hausbewirtschaftung 37.130.267,38
davon fallig bis zu einem Jahr 2.027.961,39
davon fallig tber ein Jahr 35.102.305,99
7. Verrechnung aus der Hausbewirtschaftung 1.997.765,96
davon féllig bis zu einem Jahr 1.997.765,96
davon fallig Uber ein Jahr 0,00
8. Verbindlichkeiten aus der Betreuungstatigkeit 7.421.500,20
davon féllig bis zu einem Jahr 73.298,23
davon fallig dber ein Jahr 7.348.201,97
9. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 590.065,74
davon féllig bis zu einem Jahr 59.055,74
davon féllig Gber ein Jahr 0,00
10. Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhalinis besteht 0,00
davon féllig bis zu einem Jahr 0,00
davon fallig tber ein Jahr 0,00
11. sonstige Verbindlichkeiten 2.330.573,44
davon Steuern EUR 1.241.719,45 (VJ EUR 344.783.78)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 415.934,11 (VJ EUR 402.860,13)
davon féllig bis zu einem Jahr 2.330.573,44
davon fallig tber ein Jahr 0,00
403.186.756,72
davon fallig bis zu einem Jahr 19.275.351.87
davon fallig tber ein Jahr 383.911.404,85
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 6.535.510,32

20.194.799,32
361.724.093,12

6.586.320,42

800.459.257 21

768.810.212,36

unter dem Bilanzstrich
Haftungsverhaitnisse gemal § 199 UGB 6.724.709,19

Sozialbau 2024
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2024 (in EUR)

1. Umsatzerldse
a) Mieten
b) Verwohnung der Finanzierungsbeitrage
c) Zuschisse
d) aus der Betreuungstatigkeit
e) aus sonstigen Betriebsleistungen
f) Ubrige

Geschaftsjahr

58.746.640,06

vorangegangenes

Geschéftsjahr

51.219.859,75

2. aktivierte Eigenleistunaen

3. sonstige betriebliche Ertraqge
a) Ertrage aus dem Abgang vom und der Zuschreibung
zum Anlagevermogen mit Ausnahme der Finanzanlagen
b) Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen
c) Ertrage aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung

d) librige

4. verrechenbare Kapitalkosten
davon betreffend verbundene Unternehmen EUR 609.196,86

(VJ EUR 332.663,05)

799.481,32 772.638,09
156.402,51 891.941,04
22.815.516,90 19.040.978,34
1.152.561,90 1.280.229,47
1.305.644,08 1.861.229,46
84.976246,77 75.066.876,15
..1.31365093 253257219
9.171,58 7.880,91
5.944.146,39 149.045,59
6.184.712,60 4.809.212,18
116.530,43 53.530,20

..... 12254561,00 ___ 5019.66888
581738074 -4.690664,71
1400324950 -9.300.38167

5. Instandhaltungskosten

6. Personalaufwand
a) Gehalter
b) soziale Aufwendungen
davon Aufwendungen fiir Altersversorgung EUR -21.348,92
(VJ EUR 167.699,84)
ba) davon Aufwendungen fir Abfertigungen und Leistungen
an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen
bb) davon Aufwendungen fur gesetzlich vorgeschriebene
Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhangige
Abgaben und Pflichtbeitrage
c) Kosten der Organe

-15.469.780,59

14.590.292,86

-4.543.745,02 -4.626.929,41

-500.504,24 -663.993,94
-3.798.079,16 -3.567.492,03
-1.342.065,39 -2.185.138,06

n21:385:991,00

7. Abschreibungen
a) auf Sachanlagen
b) auf Gegenstande des Umlaufvermdgens, soweit
diese die im Unternehmen ublichen
Abschreibungen lberschreiten

-21.402.360,33

-10.729.219,08

-9.000,00

-9.278.586,49

-24.000,00

210:738.219,08

Sozialbau 2024

-9.302.586,49




10.

11.

12.

1:3:

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

24"

. Betriebskosten

. sonstige betriebliche Aufwendunaen

a) Aufwendungen aus der
Verrechnung Hausbewirtschaftung

b) sonstiger Verwaitungsaufwand

c) ubrige

Zwischensumme aus 1. bis 9.
Ertrage aus Beteiligungen.

davon aus verbundenen Unternehmen EUR 2.634.599,16
(VJ EUR 3.035.439,80)

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens. davon aus verbundenen
Unternehmen EUR 30.150,07 (VJ EUR 33.349,51)

sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 0,00 (VJ EUR 0,00)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon betreffend verbundene Unternehmen EUR 6.510,21

(VJ EUR 1.985,87)

Zwischensumme aus 11. bis 14.

Eraebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Eraebnis nach Steuern

Jahresuberschuss

Auflosuna von Gewinnrucklagen

Bilanzgewinn

Sozialbau 2024

Geschaftsjahr

-12.836.049,04

vorangegangenes

Geschéftsjahr

-14.035.378,84

-9.142.216,48
-6.062.125,89
-1.638.619,27

-9.656.138,55
-5.642.141,07
-2.155.887,17

-16.842.961,64

-17.454.166,79

16.951.007,70 6.433.578,39
e 2:634.599,16 ...3:035.439.80
497.844,15 ... 201.933,5¢7
....................... 335.064,99  .......103:201,23
e 008:244,96 -1:467.388,00
2.959.263,34 2.173.886,60

19.910.271,04

8.607.464,99

______________ -3:500,00 \.....73:500,00
10:806.771,04 ..5.603.960,89
19.906.771,04 8.603.964,99

4.386.607,63 4.090.524,79

24.293.378,67

12.694.489,78




Anhang des Jahresabschlusses 2024

der

SOZIALBAU
Gemeinnutzige
Wohnungsaktiengesellschaft
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

Mit den verbundenen Unternehmen Urbanbau Gemeinnitzige Bau-, Wohnungs- und Stadterneuerungsgesellschaft
m.b.H. und Neuland gemeinnitzige Wohnbau-Geselischaft m.b.H. sowie mit den Genossenschaften Volksbau
Gemeinnutzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H., Familie Gemeinnitzige Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H., Wohnbau Gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg.
Gen.m.b.H. und Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft "Vindobona" reg. Gen.m.b.H bestehen
Betreuungsvertrage, wonach die Sozialbau die anfalienden Arbeiten erledigt und die anfallenden Verwaltungskosten der
ordentlichen Gebarung tragt. Als Honorar fur die Betreuungstatigkeit sind die laut ERVO zulassigen
Verwaltungskostensatze  vereinbart.  Das  verbundene  Unternehmen  WOFIN  GmbH  fungiert  als

Finanzierungsgesellschaft.

Die Sozialbau AG mit Sitz Lindengasse 55, 1070 Wien, stellt einen Konzernabschluss gemal § 244 UGB auf. Die
Gesellschaft ist am Handelsgericht Wien unter der Nummer FN 52836a im Firmenbuch eingetragen und stellt einen
Konzernabschluss flir den grofiten und kleinsten Kreis von Unternehmen auf. In den Konzernabschluss der Sozialbau
AG werden die Tochtergesellschaften (alle mit Sitz Lindengasse 55, 1070 Wien) Urbanbau Gemeinniitzige Bau-,
Wohnungs- und Stadterneuerungsgesellschaft m.b.H., Neuland gemeinnutzige Wohnbau-Gesellschaft m.b.H., WOFIN
Wohnungsfinanzierungs GmbH, Hausservice Objektbewirtschaftungs GmbH, IMOVE Immobilienverwertung und -
verwaltungs GmbH und Projektbau Planung Projekimanagement Bauleitung GesmbH in Form einer Vollkonsolidierung

einbezogen.

2. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

2.1. Allgemeine Grundsatze

Auf den Jahresabschluss werden die Rechnungslegungsbestimmungen in der geltenden Fassung angewendet.

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliger Buchfilhruna. sowie unter Beachtung
der Generalnorm. ein maoglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage des Unternehmens zu

vermitteln, aufgesteilt.

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Vollstandiakeit eingehalten.

Bei der Bewertung der einzelnen Vermogensgegenstande und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbewertung
beachtet und eine Fortfiihruna des Unternehmens unterstellt.

Dem Vorsichtsprinzip wurde dadurch Rechnung getragen, dass nur die am Abschiussstichtag verwirklichten Gewinne
ausgewiesen wurden. Alle erkennbaren Risiken und drohenden Verluste wurden beriicksichtigt.

Die Bilanzierung und der Ausweis der einzeinen Posten des Jahresabschlusses wurden gemal § 23 WGG und der
dazu erlassenen Verordnung vorgenommen.

Bei Zahlenangaben werden in der Folge die Vorjahreswerte in Klammern dargestelit.
2.2. Anlagevermogen
2.2.1. Immaterielle Vermdgensgegenstande

Die erworbenen immateriellen Vermogensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten vermindert um die planmafiaen
Abschreibunaen bewertet.

Die planmaRigen Abschreibungen wurden linear vorgenommen.
Der planmafiigen Abschreibung der genutzten Bestandsrechte und ahnliche Rechte wurde eine Nutzungsdauer von 3
bis 20 Jahren zu Grunde gelegt.

2.2.2. Sachanlagevermogen

Das abnutzbare Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- oder Hersiellungskosten vermindert um die
planmafRigen Abschreibungen bewertet. Die geringwertigen Vermogensgegenstdnde bis zu einem Wert von
EUR 1.000,00 wurden im Zugangsjahr voll abgeschrieben. In der Entwicklung des Anlagevermdgens werden sie unter
Zugang und Abschreibung dargestellt, der Anlagenabgang erfolgt mit Ausscheiden des Vermdgensgegenstandes aus

dem Unternehmen.

Sozialbau 2024



Die planmaBiagen Abschreibunaen der Bauten wurden linear der voraussichtlichen Abschreibungssatze entsprechend
iHv 1,50 % - 2,15 % (inkl. Baurecht) der um die Zuschiisse verminderten Herstellungskosten berechnet. Die
Abschreibung wird monatlich aliquot vorgenommen und wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter

"Abschreibungen auf Sachanlagen” ausgewiesen.

Den bereits bezogenen jedoch noch nicht abgerechneten Bauten wurden fir die Berechnung der planmaliigen
Abschreibung die voraussichtlichen Baukosten zu Grunde gelegt. Eine Aufrollung der Abschreibung erfoigt erst bei

Endabrechnung.

Bei der Berechnung der planmafiaen Abschreibunaen der Betriebs- und Geschaftsausstattuna wurde eine
Nutzungsdauer von 2 bis 10 Jahren unterstellt. Die Abschreibung wird monatlich aliquot vorgenommen und wird in der
Gewinn- und Verlustrechnung unter "sonstiger Verwaltungsaufwand" ausgewiesen.

Im Rahmen der Herstellungskosten werden grundsatzlich neben den Einzelkosten auch anteilige Gemeinkosten sowie
soziale Aufwendungen im Sinne des § 203 Abs. 3 UGB und direkt zugeordnete Fremdkapitalzinsen und ahnliche
Aufwendungen als Herstellungskosten aktiviert, soweit sie auf den Zeitraum der Herstellung entfallen.

Nicht riickzahlbare Zuschiisse zur Herstellung von Vermoégensgegenstanden des Anlagevermégens werden von den
Herstellungskosten abgesetzt und nicht als Passivposten ausgewiesen. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden
Zuschisse in Hohe von EUR 1.983.546,52 (VJ EUR 32.267,12) abgesetzt.

2.2.3. Finanzanlagen

Das Finanzanlagevermdgen wurde zu Anschaffungskosten bewertet.
Wertpapiere des Anlagevermogens wurden zu Anschaffungskosten bzw. zum dauerhaften niedrigeren beizulegenden
Zeitwert bewertet.

2.3. Umlaufvermogen
2.3.1. Zur VerduBRerung bestimmte Sachanlagen

Die Bewertung der unbebauten Verkaufsgrundstiicke, nicht abgerechnete fertige und unfertige Erwerbshauser und
Vorrate erfolgte zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.

Im Rahmen der Herstellungskosten werden grundsatzlich neben den Einzelkosten auch anteilige Gemeinkosten sowie
soziale Aufwendungen im Sinne des § 203 Abs. 3 UGB und direkt zugeordnete Fremdkapitalzinsen und ahnliche
Aufwendungen als Herstellungskosten aktiviert, soweit sie auf den Zeitraum der Herstellung entfallen.

2.3.2. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande wurden mit dem Nennwert angeseizt. Im Falle erkennbarer
Einzelrisiken wurde der niedrigere beizulegende Wert angesetzt. Eine Pauschalwertberichtiauna wurde nicht gebildet.

2.4, Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten betreffen hauptsachlich die Indexierung der Finanzierungsbeitrdge zum 31.12.2000
(Sonderposten gemaft § 39 Abs. 28 WGG). Der Rechnungsabgrenzungsposten hat den Charakter einer
Bilanzierungshilfe und wird grundsatzlich mit 1 % des zum 31.12.2000 erfassten Aufwertungsbetrages (analog zu den
entsprechenden Finanzierungsbeitrdgen) bis 31.12.2019 aufgeldst. Seit 01.01.2020 werden die bestehenden
Aufwertungsbetrage auf die Restnutzungsdauer des jeweiligen Objekts abgeschrieben.

2.5. zweckgebundene Riicklage fiir Kostendeckung

Die Differenz  zwischen den unternehmensrechtlichen  Abschreibungen und den  Tilgungen  von
Fremdmittelfinanzierungen im Rahmen des Entgelts gemal § 14 Abs. 1 Z 1 WGG, welche zu Umsatzerlosen aus
Mieten fUhren, wird der zweckgebundenen Riicklage fiir Kostendeckung zugefiihrt bzw. entnommen. Die Verwchnung

der Grundkostenfinanzierungsbeitrage wird als Gewinn ausgewiesen.
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2.6. Ruckstellungen

Die Rickstellungen wurden mit dem Erfullungsbetrag angesetzt, der bestmoglich geschatzt wird.

2.6.1. Riickstellungen fiir Anwartschaften auf Abfertigungen und Riickstellungen fiir ahnliche Verpflichtungen

Die Abfertigungsriickstellungen und die Rickstellung fiir Jubilaumsgelder wurden im Geschaftsjahr nach den Richtlinien
IAS 19 und nach dem laufenden Einmalpramienverfahren (,Projected Unit Credit Method") auf Basis eines
Rechnungszinssatzes von 3,00 % (VJ 3,25 %) und der folgenden Valorisierungskurve 2025: 4,00 % / 2026: 3,00 % /
2027: 2,50 % / ab 2028: 2,00 % (VJ 2024: 8,00 % / 2025: 5,00 % / 2026: 3,50 % / 2027: 2,50 % [/ ab 2028: 2,00 %)
ermittelt. Der Berechnung wurden die biometrischen Rechnungslegungsgrundlagen AVO 2018-P zugrunde gelegt.

Die Abfertigungsriickstellung in Hohe von EUR 6.568.878,00 (VJ EUR 6.354.758,00) wurde einerseits Uber den
Zinsaufwand und den Personalaufwand dotiert und andererseits Gber Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen
aufgelost. Im Geschaftsjahr sind Zinsen in Hohe von EUR 230.113,00 (VJ EUR 569.318,00), Personalaufwande in Hohe
von EUR 424.230,30 (VJ EUR 666.398,02) und Erfrage im Zuge von Abfertigungsauszahlungen in Hoéhe von
EUR 423.420,30 (VJ EUR 756.739,02) angefallen. Die ErtrAge aus der Aufldsung von Rickstellungen betrugen
EUR 16.803,00 (VJ EUR 59.598,00).

Die Jubildumsgeldrickstellung in Hohe von EUR 1.970.268,00 (VJ EUR 1.899.337,00) wurde lber den Zinsaufwand
und den Personalaufwand dotiert. Im Geschéftsjahr fielen Zinsen in Hohe von EUR 59.019,00 (VJ EUR 59.578,00) und
Personalaufwénde in Hohe von EUR 11.912,00 (VJ EUR 122.068,00) an.

Als  Pensionsalier wurde das frihest mdgliche Anfalisalter fir die Alterspension geméaR dem
Pensionsharmonisierungsgesetz unter Bericksichtigung der Ubergangsregelungen der Berechnung zu Grunde gelegt.

2.6.2. Riickstellungen fiir Altersvorsorge

Die Riickstellungen fiir Altersvorsorge wurden im Geschaftsjahr nach den Richtlinien fAS 19 und nach dem laufenden
Einmalpramienverfahren (,Projected Unit Credit Method”) auf Basis eines Rechnungszinssatzes von 3,00 %
(VJ 3,25 %) und einer Valorisierungskurve der anwartschaftlichen Leistungen sowie liquider Pensionen von 2025:
4,00 % / 2026: 3,00 % / 2027: 2,50 % / ab 2028: 2,00 % (VJ 2024: 8,00 % / 2025: 5,00 % / 2026: 3,50 % / 2027: 2,50 % /
ab 2028: 2,00 %) ermittelt. Der Berechnung wurden die biometrischen Rechnungslegungsgrundlagen AVO 2018-P

zugrunde gelegt.

Die Pensionsrickstellung in Hohe von EUR 3.099.192,63 (VJ EUR 3.391.633,66) wurde Uber den Zinsaufwand und den
Personalaufwand dotiert. Im Geschéaftsjahr gab es einen Zinseffekt in Héhe von EUR 114.256,26
(VJ EUR 795.427,29) und einen Effekt aus Personalaufwanden in Héhe von EUR -406.697,29 (VJ EUR -82.930,02).

Die Anspriiche aus Rickdeckungsversicherungen sind an die Berechtigten verpfandet und werden entsprechend von
der Riuckstellung fir Altersvorsorge absaldiert. Die Gesamtpensionsverpflichtung betragt zum Stichtag EUR
7.959.629,00 (VJ EUR 8.170.313,00) und das Deckungskapital EUR 4.860.436,37 (VJ EUR 4.778.679,34).

2.7. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Die Verwohnung der Grundstiicks- und Baukostenbeitrage wird mit 1 % p.a. vorgenommen. Bei den
Baukostenfinanzierungsbeitrdgen wird die Differenz zur héheren planmafigen Abschreibung (1,50 % bis 2,15 %) gegen
eine zweckgebundene Ricklage flir Kostendeckung gebucht, soweit eine solche besteht. Die Verwohnung der
Grundkostenfinanzierungsbeitrage wird als Gewinn ausgewiesen.

2.8. Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die bisher angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden auch bei der Erstellung des vorliegenden
Jahresabschlusses beibehalten.
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3. ERLAUTERUNGEN DER BILANZ UND DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

3.1. Erlduterungen zur Bilanz
3.1.1. Anlagevermégen

3.1.1.1. Entwickiung

Die Entwickiung der einzelnen Posten des Anlagevermogens, die enthaltenen Grundwerte und die Aufgliederung der
Jahresabschreibung nach einzelnen Posten sind im Anlagenspiegel als Beilage zum Anhang dargestellt, wobei
Abgange nur soweit ausgewiesen werden, als es sich um Verkaufe bzw. nicht realisierte Ankaufe handelt.

3.1.1.2. Aktivierte Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In den Herstellungskosten der selbst erstellten Anlagen sind im laufenden Geschaftsjahr Zinsen in Hohe von
EUR 632.020,33 (VJ EUR 1.019.790,62) aktiviert worden.

3.1.1.3. Mietwohnungen mit Kaufoption

Die Gesellschaft besitzt keine Mietwohnungen mit Kaufoption.

3.1.1.4. Anteile an verbundenen Unternehmen, Beteiligungen

Geschaftsjahr:

Name und Sitz

Anteil in %

Figenkapital

Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr

Urbanbau Gemeinntitzige Bau-,
Wohnungs- und
Stadterneuerungsgesellschaft
m.b.H.

Wien

51,5 %

160.375.956,42

7.645.328,97

2024

Neuland Gemeinnutzige
Wohnbau-Gesellschaft m.b.H.
Wien

54,9 %

121.489.642,42

6.100.279,82

2024

SB-Liegenschafisverwertungs
GmbH
Wien

100,0 %

3.987.588,26

189.238,11

2024

Projektbau Planung
Projekimanagement Bauleitung
GesmbH

Wien

55,0 %

2.943.419,03

383.340,94

2024

Eisenhof Gemeinnutzige
Wohnungsgesellschaft m.b.H.
Wien

50,0 %

115.165.994,24

2.718.885,15

2023

EGW Erste gemeinnitzige
Wohnungsgesellschaft mbH
Wien

32,0 %

339.059.300,09

16.702.895,87

2023

Alpenlandische Gemeinnttzige
WohnbauGmbH
Innsbruck

14,0 %

257.409.670,00

11.237.093,90

2023
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Vorjahr:
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Name und Sitz

Anteil in %

Eigenkapital

Jahresiberschuss

Geschaftsjahr

Urbanbau Gemeinnltzige Bau-,
Wohnungs- und
Stadterneuerungsgeselischaft
m.b.H.

Wien

51,5 %

152.756.826,01

4.887.394,73

2023

Neuland Gemeinniitzige
Wohnbau-Gesellschaft m.b.H.
Wien

54,9 %

115.935.616,96

4.470.416,24

2023

SB-Liegenschaftsverwertungs
GmbH
Wien

100,0 %

3.798.350,15

165.381,32

2023

Projektbau Planung
Projektmanagement Bauleitung
GesmbH

Wien

55,0 %

2.955.578,09

455.578,09

2023

Eisenhof Gemeinnutzige
Wohnungsgeselischaft m.b.H.
Wien

50,0 %

112.447.999,36

4.935.928,43

2022

EGW Erste gemeinnitzige
Wohnungsgesellschaft mbH
Wien

32,0 %

325.567.256,63

14.535.5622,93

2022

Alpenlandische Gemeinniitzige
WohnbauGmbH
Innsbruck

14,0 %

246.770.358,83

17.527.851,33

2022

Im  Geschaftsjahr bestand

eine  wechselseitige

Beteiligung

zwischen der Sozialbau

Wohnungsaktiengesellschaft und der EGW Erste gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft mbH.

3.1.1.5. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

gemeinnutzige

Ausleihungen an verbundene Unternehmen betreffen Darlehen an die SB-Liegenschaftsverwertungs GmbH. Von den

Ausleihungen ist ein Betrag iHv EUR 91.528,99 (VJ EUR 63.359,44) innerhalb des nachsten Jahres fallig.

3.1.1.6. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht

Ausleihungen an Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhalinis besteht,

betreffen Darlehen an die

Genossenschaft Volksbau Gemeinniitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft. Von den Ausleihungen ist ein Beirag

iHv EUR 259.279,17 (VJ EUR 241.557 43) innerhalb des nichsten Jahres fallig.

3.1.1.7. Wertpapiere und Wertrechte des Anlagevermégens

Die nachrangige Anleihe der Donau Allgemeine Versicherungs-Aktiengesellschaft (in Hohe von EUR 6.000.000,00) wird
ab dem Jahr 2024 im Umlaufvermogen unter "Wertpapiere des Umlaufvermogens" ausgewiesen, da diese zum

31.12.2025 gekindigt wurde.

Das Kindigungschreiben der Donau Allgemeine Versicherungs-Aktiengesellschaft zum 31.12.2025 wurde uns mit

12.11.2020 zugestellt.
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3.1.2. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande

Im Posten sonstige Forderungen sind Ertrage iHv EUR 318.925,00 (VJ EUR 301.125,00) enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.

Die Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen iHv EUR 343.681,43 (VJ EUR 905.863,69) betreffen wie im
Vorjahr zur Ganze sonstige Forderungen.

3.1.3. Wertpapiere und Anteile

Die Anteile an der NEUEN HEIMAT Oberosterreich Gemeinniitzige Wohnungs- und SiedlungsgesmbH wurden im Jahr
2023 im Umlaufvermbgen unter "Anteile an verbundenen Unternehmen des Umlaufvermégens” ausgewiesen, da im
Jahr 2023 der Verkauf der Geschéaftsanteile per 17.06.2024 an die WWG Beteiligungen GmbH stattgefunden hat.

Die nachrangige Anleihe der Donau allgemeine Versicherungs-Aktiengesellschaft (in Héhe von EUR 6.000.000,00) wird
ab dem Jahr 2024 im Umiaufvermégen unter "Sonstige Wertpapiere" ausgewiesen, da diese zum 31.12.2025 gekiindigt

wurde.

3.1.4. Eigenkapital

Das eingeforderte Grundkapital der Gesellschaft betragt EUR 213.000.000,00 und es ist in 14.781.402 auf Namen
lautende Stickaktien von je EUR 14,40999981 zerlegt.

3.1.5. Gewinnriicklagen

Die Laufzeit der Fremdfinanzierung von Bau- und Baunebenkosten im Rahmen der Herstellung von Objekten ist in der
Regel kiirzer, als die der unternehmensrechtlichen Abschreibung zugrunde zu legende wirtschaftliche Nutzungsdauer.
Dadurch entstehen aus dem erforderlichen Ansatz der Tilgungen im Rahmen des Entgelts geman § 14 Abs. 1 Z 1
WGG, welches zu Umsatzerlosen aus Mieten fiihrt, und der entgegenstehenden unternehmensrechtlichen

Abschreibungen wahrend der Laufzeit der Fremdfinanzierung unbare Gewinne (Mehrtiigungen).

In der Folge ist ein positiver Saldo aus Mehrtilgungen von Fremdfinanzierungen fur Bau- und Baunebenkosten gemaf
§ 13 Abs. 2 WGG und Mindertilgungen von solchen Fremdfinanzierungen - soweit im Jahresiiberschuss gedeckt - einer
objektbezogenen zweckgebundenen gesetzlichen Ricklage (zweckgebundene Ricklage fur Kostendeckung) den
Gewinnrlcklagen zuzufiihren. Dieser Saldo belief sich im Berichtsjahr auf EUR -4.386.607,63 (VJ EUR -4.090.524,79).
Die Entwicklung der zweckgebundenen Ricklage fir Kostendeckung ist im Gewinnriicklagenspiegei als Anlage zum

Anhang dargestellt.

Nach Auslaufen der Fremdfinanzierung eines Objektes ist die zweckgebundene Rucklage flr Kostendeckung in Hohe
der jahrlichen Abschreibungen aufzuldsen. Sie darf nicht zur Kapitalberichtigung herangezogen werden.

3.1.6. Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen betreffen im Wesentlichen mit EUR 4.483.009,33 (VJ EUR 4.171.052,65)
Personalrickstellungen (davon EUR 2.233.861,05 [VJ EUR 2.047.120,13] fir nicht konsumierten Urlaub und
EUR 1.970.268,00 [VJ EUR 1.899.337,00] fur Jubilaumsgelder) und mit EUR 395.361,56 (VJ EUR 524.761,00)

Riickstellungen fiir fremde Leistungen.
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3.1.7. Verbindlichkeiten

Aufgliederuna (in EUR):

12 -

gesaml laufendes Jahr

gesamlt Vorjahr

381.918.892 44

It. Bilanz Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren

1. Darlehen zur 2024 288.450.100,90 250.183.658,67

Baukostenfinanzierung Vorjahr 262.781.021,86 234.900.093,34

2. Finanzierungsbeitrage der 2024 63.834.550,09 63.834.550,09

Wohnungswerber Verjahr 63.982.043,75 63.982.043,75

3. Darlehen sonstiger Art 2024 75.886,16 34 569,23

Vorjahr 83.905,12 42.998,29

4. Verbindlichkeiten aus 2024 1.863.493,96 0,00

Bauvertragen Varjahr 12.010,00 0,00

5. Kautionen 2024 23.562,89 556289

Vaorjahr 31,557,68 31.557,68

6. Verbindlichkeiten aus der 2024 37.130.267 38 0,00

Hausbewirischaftung Varjahr 35.054 840,53 0,00

7. Verrechnung aus der 2024 1.997.765,96 0,00

Hausbewirtschaftung Varjahr 262.105,72 0,00

8. Verbindlichkeiten aus der 2024 7.421.500,20 0,00

Betreuungstatigkeit Vorjahr 6.143.279,93 0,00

9. Verbindlichkelen gegenuber 2024 59.055.74 0,00

verbundenen Unternehmen Vorjahr .00 0,00
10. Verbindlichkeiten gegeniiber

Unternehmen, mit denen ein 2024 0.00 0,00

Beteiligungsverhaltnis besteht Vorjahr 11.108.880,27 0,00

11. sonstige 2024 233057344 0,00

Verbindlichkeiten Vorjahr 2.458.247,58 0,00

403.186.756,72 314.058.340,88

298.956.693,06

In dem Posten "sonstige Verbindlichkeiten" sind Aufwendungen iHv EUR 507.999,11 (VJ EUR 991.740,96) enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.

Die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen betreffen im Geschaftsjahr zur Génze sonstige

Verrechnungen.

Von den Darlehen zur Baukostenfinanzierung entfallen EUR 6.485.051,30 (VJ EUR 6.773.553,69) auf verbundene

Unternehmen.

Die Verbindlichkeiten von Finanzierungsbeitragen der Wohnungswerber werden ab dem Jahr 2022 um die Forderungen
flr gestundete Finanzierungsbeitrage fur Wohnungen und Garagen- bzw. Absteliplatze gekirzt. Im Geschaftsjahr 2024
belauft sich diese Kirzung auf EUR 2.090.532,40 (VJ EUR 1.930.753,03).

Folgende Aufstellung enthalt den Gesamtbetrag aller Verbindlichkeiten, fir die dingliche Sicherheiten bestellt wurden:

Art der dinglichen Sicherung

Betrag in EUR

gesamt Vorjahr

Darlehen zur 2024 Pfandrecht 270.021.410
Baukostenfinanzierung Vorjahr Pfandrecht 243.966.589
Darlehen sonstiger Art 2024 Pfandrecht 75.886
Vorjahr Pfandrecht 83.905

gesamt laufendes Jahr 270.097.297
244.050.495
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3.1.8. Haftungsverhaltnisse gemaR § 199 UGB

Die Haftungsverhaltnisse entfallen mit EUR 274.708,19 (VJ EUR 307.537,78) auf aushaftende Darlehen flr bereits
Ubereignete Erwerbshauser, fir die noch keine Freilassungserklarungen vorliegen.

Die SOZIALBAU gemeinnitzige Wohnungsaktiengesellschaft verpfandet als Drittpfandbesteller zugunsten den
Inhabern der grundbticherlich besicherten 3,00 % 2013-2025 Teilschuldverschreibung (ISIN ATO000A11WC2) die in

ihnrem Eigentum stehende Liegenschaft
Hackergasse 7, 1100 Wien, EZ 3609 des Grundbuchs 01101 Favoriten

jeweils samt allem faktischen und rechtlichen gegenwartigen und zukunftigen Zubehor im Zuge einer Singularhypothek
in Hohe von EUR 5.600.000,00.

Die SOZIALBAU gemeinnlitzige Wohnungsaktiengesellschaft verpfandet als Drittpfandbesteller zugunsten der Inhabern
der grundbicherlich besicherten 2,20 % 2015-2035 Teilschuldverschreibung (ISIN ATO000A1GQJ2) die in ihrem

Eigentum stehende Liegenschaft
WilhelminenstralRe 23, 1160 Wien, EZ 1849 des Grundbuchs KG 01405 Ottakring

jeweils samt allem faktischen und rechtlichen gegenwartigen und zukiinftigen Zubehér im Zuge einer Singularhypothek
in Hohe von EUR 850.000,00.

Weiters betrifft EUR 1,00 (VJ EUR 1,00) den Merkwert flir eine Patronatserklarung fir die Neuland Gemeiniitzige
Wohnbaugesellschaft mbH, die ein verbundenes Unternehmen ist.

3.1.9. Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und auch nicht gemag
§ 199 UGB anzugeben sind

3.1.9.1. Verpflichtungen aus Nutzungen von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen

Verpflichtungen aus Nutzungen von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen bestehen in folgendem Ausmaf:

Verpflichtungen des Geschéftsjahres: EUR 1.712.560,62 (VJ EUR 1.371.492,47); Gesamtbetrag der Verpflichtungen fur
die folgenden 5 Geschéaftsjahre: EUR 8.562.803,10 (VJ EUR 6.857.462,35).

3.1.9.2. Sonstige Verpflichtungen

Weitere Verpflichtungen kdnnen sich aus Grundstickskaufvertragen ergeben, die Kaufpreisanpassungen im Falle von
Umwidmungen vorsehen. Diese Kaufpreisanpassungen stellen nachiragliche Anschaffungskosten dar.

3.1.9.3. Derivative Finanzinstrumente
Per 31.12.2024 bestehen keine derivativen Finanzinstrumente.

3.1.10. Treuhandkonten

Neben den ausgewiesenen Guthaben bei Kreditinstituten verfigt die Gesellschaft Uber treuhandig gehaltene
Bankguthaben in Héhe von EUR 41.469.628,03 (VJ EUR 36.222.472,95). Davon entfalien EUR 41.057.738,93 (VJ EUR
35.819.668,84) auf die Veranlagung von Riicklagen gemaf § 31 WEG 2002 fir verwaltete Eigentimergemeinschaften
und EUR 411.889,10 (VJ EUR 402.804,11) auf veranlagte Kautionen von Mietern.
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3.2. Erlduterungen zur Gewinn- und Veriustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstelit und weist folgende Umsatzeriése

aus:
Tatigkeitsbereich Geschaftsjahr Vorjahr

Hausbewirtschaftung 78.304.446,42 70.050.424,98
Bautatigkeit 3.189.773,83 1.486.375, 15
Grundstiucksverkehr 405.248,09 1.354. 802,98
GrofRlinstandsetzung 3.076.778,43 2.225.273,04
gesamt 84.976.246,77 75.066.876,15

Zuséatzlich wird auf die Gliederung der Umsatzerlose in der Gewinn- und Verlustrechnung verwiesen.

Die Umsatze wurden zur Ganze in Osterreich erwirtschaftet.

3.2.1. Aufwendungen fiir Abfertigungen

Im Posten Aufwendungen fir Abfertigungen sind  Abfertigungsautwendungen mit EUR 34596330
(VJ EUR 527.674,02) enthalten. Die Leistungen an die betriebliche Mitarbeitervorsorgekasse betrugen

EUR 154.540,94 (VJ EUR 136.319,92).
3.2.2. Ertrage aus Beteiligungen

Der Ausweis betrifft mit EUR 2.634.599,16 (VJ EUR 3.035.439,80) verbundene Unternehmen
3.2.3. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Das auf das Geschaftsjahr entfallende Honorar fir die Prifung des Jahresabschlusses und der Gebarung betragt
vorlaufig EUR 110.000,00 (VJ EUR 111.000,00). Dieses Honorar wird an den Revisionsverband geleistet. Die
Gebarungsprifung erfolgt durch den beim Revisionsverband angestellten Verbandsprufer. Der Jahresabschluss wird im
Auftrag des Revisionsverbandes von der BDO Assurance GmbH Wirtschaftspriffungs- und Steuerberatungsgesellschaft
geprift. Vom Gebarungsprifer wurden sonst keine Leistungen, vom Revisionsverband dariberhinaus nur Leistungen
von untergeordneter Bedeutung (z.B. Seminare, Schriften und sonstige Magazine, Firmen- und Grundbuchsabfragen)

bezogen.
Neben dem Honorar fir die Abschlusspriifung wurde im Geschaftsjahr an den Revisionsverband der Verbandsbeitrag
{Mitgliedsbeitrag) in Héhe von EUR 60.240,70 (VJ EUR 55.624,29) geleistet. Honorare fur Steuerberaterleistungen und

andere Beratungsleistungen wurden an den Revisionsverband nicht bezahit. An die BDO Assurance GmbH
Wirtschaftspriiffungs- und Steuerberatungsgesellschaft wurden Honorare in Hohe von EUR 36.353.60 (VJ EUR

36.603,60) fur andere Bestatigungsleistungen geleistet
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4. SONSTIGE ANGABEN

4.1. Antrag zur Ergebnisverwendung

Der Vorstand schlagt vor, vom Bilanzgewinn des Geschéaftsjahres

in H6he von EUR 24.293.378.67
einen Betrag in H6he von (3,5 % vom bar einbezahiten Betrag) als

Dividende auszuschitten EUR 5012.013.,49
Detail zur Dividendenausschuttung:

sPO 39,39
AW H. Beteilungs GmbH 8.229,51
Volksbau GenmbH 448 .477 .40
Familie GenmbH 427.888,30
Wohnbau GenmbH 435.763,11
WWG Beteiligungen GmbH 640.590,58
EGW Erste gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH 3.051.025,20
Summe

und den Rest in H6he von EUR 19.281.365,18

der anderen Ricklage zuzuweisen.

4.2, Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschaéftsjahres

Benchtspflichtige Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.
4.3. Organe und Arbeitnehmer der Gesellschaft

Die Geschaftsfiihrung oblag dem Vorstand:

Herrn Ernst Bach (Vorstandsvorsitzender)
Herrn Bmstr. Ing. Johann Stangl (Vorstandsvorsitzender-Stellvertreter)

Frau Mag.® (FH) Andrea Washietl (Vorstandsmitglied)
Der Vorstand erhielt fiir die Tatigkeit im Geschafisjahr 2024 Bezige iHv ingesamt EUR 1.066.366,82
(VJ EUR 1.678.210,39).

Dem Vorstand wurden EUR 0,00 Kredite (VJ EUR 0,00) gewahrt.

An ehemalige Mitgiieder der Geschaftsfiihrung und deren Hinterbliebene wurden EUR 284 93845 (VJ EUR
276.045,37) ausbezahlt

Im Geschaftsjahr waren folgende Personen als Aufsichtsrate tatig:

Herr Mag. Hermann Gugler (Vorsitzender)
Frau MMag. Sonja Raus (stellveriretende Vorsitzende; bis 31.12.2024)

Herr Walter Brixa (stellvertretender Vorsitzender; ab 23.09.2024)
Frau Dr. Elke Stocker (ab 01.01.2025)

Frau Mag. Dr. Susanne Schicker

Herr KR Adolf Wala

Herr Dir. Dr. Rudolf Erti

Herr Norbert Walter, MAS

Herr KR Dr. Herbert Lud! (ab 24.06.2024)
Frau Ernestine GrafRberger (bis 24.06.2024)
Herr Franz Prokop (ab 24 06.2024)

Herr Dkfm. Klaus Stadler

Herr Dr. Karl Wiesinger

Sozialbau 2024
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Vom Betriebsrat wurden delegiert:

Herr Erwin Kirschner

Frau Margit Gruber

Frau Alexandra Schnatter

Herr Di Stefan Hochstrasser

Frau Bettina Michel

Frau Theresia Artner (ab 24.06.2024)

An Aufsichtsratsmitglieder wurden Vergltungen iHv insgesamt EUR 103.420,00 (VJ EUR 87.730,00) bezahlt.

Die durchschnittliche auf Vollarbeitskrafte umgerechnete Zahl der Arbeitnehmer, gegliedert nach Arbeitern und

Angestellten, betrug:

Geschifisjahr Vorjahr
Arbeiter (inkl. Hausbesorger) 9 10
Angestelite (inkl. Lehrlinge) 191 192
gesamt 200 202
Die Aufwendungen fur Abfertigungen und Pensionen setzten sich wie foigt zusammen:

Geschiftsjahr Vorjahr
Vorstandsmitglieder und leitende Angestellte 112.185,50 246.266,10
ehemalige GeschaftsfUhrer/Hinterbliebene -64.323,70 163.864,38
andere Arbeitnehmer 307.627,09 471.694,06
gesamt 355.488,89 881.824 .54

Wien, 08.04.2025

Bmstr. Ing. Johann Stangl

w \ Sozialbau 2024
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMGGENS {In EUR)

Ansehalfungskestan/Herstallungskosten

kumulierte Abschraibunger

Buchwert Bucrwert
Ab- ung

Arlagengasiticn 1.1.2024 Zugénge davon 7insen Abgange Umbuchungen __31.12.2024 1.1.2024 Zuschre bungan Zuginge Abgange Umbuchungen __ 31.12 2024 31.12.2024 31122023
I IMMATERIELLE

RMUGENSGEGENSTANDE
1. Bestandsrechle und

ahnliche Rachte 1287 803,94 T (1) 010 0.00 1328 877 85! 1182 196,30 30 568,53 0.00 000 121270483 114.083.02 8560764
1l_SACHANLAGEN
1. unbebaute

Grundsticke 7686 840,37 8508 00 000 0.00 7,880 025,45 L] L] 000 0.00 0w 000 7686 825 45 7688 840,37
2 Wohngebaude 4957178527 & 000 L] 0.0 £ 556.865.00 56.228.620.27 000 200 000 0.00 0.00 000 56.278 620 27 437178827

357 868,040 26 A 000 000 -1.367.80 IMDDME MBGIEBTIRAE| 124350 465,03 5830561 28 0.0 .00 1BBOAISD M @IEZI861|  2673174R0ES 43050556243

3. untemehmerseigenes 17807.73048 G 0.0 oo 0,00 000 17,867 720,48 0.00 0.00 an oo 000 o0 17867 730,48 17.867.730.48

Mitaigantum 9577373988 B 000 om .00 .00 96,773 TH0.BA AT 36,08 1458 108,39 aon 060 000 35075 443 48| 50,308 206 47 8215640478
4. richi abgarechnete 214825621 G 457.£20,07 2,00 8 440 679 61 18,352 267,70/ 000 L 0,00 0,00 0.00 15.352.097.70 7304026531

Bauten 25195120415 B 31304 478 86 63202033 32,922 66 2948620033 25176554096 768271278 343251841 040 von 1,629 187,50 Gazmuasgs| 24404657 24420845037
5. Betriebs- und Goschafts .00

ausstaliung 8307 566,47 Mravass 000 514 000.02 0.00 5960 145,89 5501 541.21 56213150 000 480 7342 (1] 558268478 287745111 2808.125.26
B sonstige

Sachanlagan 14 860,611 50 8T8 75 000 0,00 0,00 14 569337, 25 00 0 0.0 00 000 a.00 14889 33728 14860 511,50
7. geleisieis Anzahlunger auf

Sachanlagen 284000 68.122.76 (1] 2084000 L 41378 oo 0.00 .00 000 000 000 4813276 3840.00
1l FINANZANLAGEN
1. Antaile an verbundenan

Untamahmen 66.058.630,07 000 o ooa 0.0 5,055 £30.07] 0.0 060 000 000 000 o.00] 56 058 630,07 59,058 830,07
2 Auslsihungen an verbundenen

Untemehimen 1B g0 000 0.00 BET48,83 .00 807 269,07 000 000 a0 a0 000 .00 07 269 07 893.018.00
3. Bateligungen 12775 o.00 000 LL 000 12.717,75} 0,00 0.0 000 000 080 ool 12177 1271778
4. Auslaihungen an Uniamehmen

mde Beleligungsvern. bast 425620204 0.00 .00 24156743 L] 4014.724 58 000 2,00 000 LY 2,00 0,00 401472458 4255 202,01
5 Waripan/ers und Wertrachts

ces Anlagevermogens 00010174 000 oo -6.000.000,00 000 M 0.00 0.00 200 060 000 0 101,74 00040174
6. sonsliga Aus eihungen 9317822 a.00 10 B4426 T3 0.00 s28.7a5.4% 0,00 om0 00 000 000 0,00 528 745,45 £01.476.22
SUMME 806 416.231.32 32.263.505.87 £202038 537537354 .00 991.703 263 6 172335 743,21 1132 Gg 60 0,00 8087842 000 (B3 17821436|  PaNSiTU826 7 CTAETENT

Sazavay 2024
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Gewinnricklagensplegal gemif § 10 Abs § WGG IVm § 222 Abs. 2 UGB

Zuwe sung rweckgebundene erfolgswirksame
Ruckiags fiir Kostandeckung Aufiasung zweckgeburdene Riick'age firr Kostendeckung Bawegurgen
Aufiosung Summe aullernalb dar
arfeigsneutrale Zuwsisung Aufldsung Zuweizung Aufidsung icklag: k N Stand
- Posten Stand 11.2024 Umbuchungen | Zwschensumme | Mehrtiguna Minderiilgung Mindertilauna Mebriigung Anlagen bewegurgan Rucklage 31.12.2024
Gewnnrickiagesn
1. gaseldiche 2024|  21.300.000.00 ©,00] 21.300 000,00 a,00 0,00 0.00 0,00 0,00 Q.00 €,00]  21.300.000,00
Vorjghr|  21.300.600,00 0.00] 21.300 000,00 0,00 0,00 0.00 0,00, 0.00 0,00 0,00 21.300.000,00
2. 7wackgebundens Rucklage fir
Keslandackung:
[+] Mehrtigung/[] Mincertilgung
Mehrtilgung 2024| 80.389.014,00 000| 80.389.014,00 1.628.985 98 0,00 0.00 -3.821.64522 0,00 -2.201.658 24 000 78.097 354.76
Vorjahr|  82.326.681,96 0,00 82.326.681,96 1.406 700,55 0,00 0.00 -3.344 3g8 51 .00 -1.937 687,96 000f 80.389.014.00
Mindertiigung 2024 -7.262 884,48 0,00 -7.752 884 48 0,00 744,082 9 282901135 0,00 0.00 ~2.094 948 39 0,00 -8.347 83287
Vorjahr -5.100.027 65 0,00 -5.100.027.65! 0,00 71.503,51 -2.224 360 34 0.00] 0,00 -2.152 B56,83 0,00 -7.252 384 48
Mehrverwohnung 2024 [AvH) 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 000
Varjahr 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwischensumme Pt 2 2024 73136129 52 €.00| 73136.120,52 162998596 74406296  -2839.01135 -3.921.64522 000  -4386 607,63 000 €8749521,89
Vorjahr|  77.226 654 31 0,00| 77.226.654,31 1406.700 55 71.503,51  -2224.360,34  -3.344.368,51 000 -4090.524.79 0,00| 73136.129.52
3. andere 2024| 36.348.956 43| [1] 7.6B2.476,29) 4403143272 000 0.00 0,00 0.00 0,00 0.00 000 4403143272
Vorjahr| 22 954,160 16 13.294 706 27|  36.348.956.43 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 3634895643
Summa Gewinnricklagsn 2024| *30.785.08595 7.682.476,29| 138.467 562.24 1.620.985 .98 74406296  -2838.01135  -3921 854522 0,00 -4.386 607 63 0.00| 134.080.954,61
Vorjahr| 21480 814.47 13.384 796,27| 134 7561074 1.406.700,55 71.503.51 -2.224 360,34 -3344 368 51 0,00 -4.080 524,79 0,00| 13078508585
Zuweisuirg [ Auli3surg [+] Gewinnrickiagen le.t Gawnn- urd Veriustracho ung AT S 040  -4.386.607,63
Vorjahr -4.090.524,79 0,00 -4.060.524,79
|Bilanzpewirn 2024 12694489 78| [1] -T.6B2.476,29 501201349 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 19.281.365,18( 24 293 378 67
Vorjahr| 18 406.809,76 -13.384.796.27 5.012.013,49 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.682.476,29| 12.654 485,78

[1] Zuweisung Bilanzgewinn Vorjahr
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Lagebericht zum Geschaftsjahr 2024

der

SOZIALBAU
Gemeinnutzige
Wohnungsaktiengesellschaft
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1. Darstellung des Geschaftsverlaufes

Im Geschaftsjahr 2024 wurde kein Grundstiick (VJ 0) angekauft und kein Baurecht (VJ 0) flr Grundstlicke
erworben. Der unbebaute Grundstiicksbestand zum 31.12.2024  betragt rd. 60.363,00 m?
(VJ 60.363,00 m?) und sichert die kuinftige Bautatigkeit fur rund 1.200 (VJ 1.200) Wohnungen.

Das Bauvolumen inkl. betreuter Unternehmen sank gegeniiber dem Vorjahr um EUR -22.390.780,32 auf
EUR 71.819.202,09.

Das Sanierungsvolumen inkl. betreuter Unternehmen stieg gegeniiber dem Vorjahr um EUR 18.926.577,32
auf EUR 48.202.053,45.

Die Verwaltungstatigkeit der Sozialbau AG umfasste zum 31.12.2024 12.595 (VJ 12.073) eigene und 78.303
(VJ 77.796) betreute Einheiten.

Der Jahresiiberschuss 2024 betragt EUR 19.906.771,04 und liegt damit um rd. 131,37 % Uber dem
Vorjahreswert von EUR 8.603.964,99.

Die Bilanzsumme stieg um rd. 4,12 % auf EUR 800.459.257,21.

Der Finanzmittelbestand hat sich im Geschaftsjahr um EUR 18.668.564,47 erhoht. Fir eine detaillierte
Darstellung der Geldflussrechnung wird auf Anlage 3 verwiesen.

2. Lage des Unternehmens

Die Vermogens- und Kapitalslage zum 31.12.2024 wurde anhand der WGG-Richtlinien erstellt und zeigt
folgendes Bild:

I1§d. Jahr EUR i#d. Jahr % "'T'Eﬁgr Vorjahr % Veranderung TEUR Verandering %
Vermoaen
langfristig gebundenes Vermdgen
- Anlagevermogen 748.103.516,56 94 727711 95 20.399 3%
- Umlaufvermogen 11.126.123,30 1 8877 1 2249 25%
- akilve Rechnungsabgrenzung 7.495.384.98 1 7.818 1 -323 -4%
kurzfristig gebundenes Vermogen
- Anlagevermogen 417.522,70 (1] 6. 369 1 -5.951 -93%
- Umnlaufvermagen 33.249.968,00 4 18.002 2 15248 B5%
- aktive Rechnungsabgrenzung 60.741,67 0 33 G 28 86%
Gesamtvermogen = Bilanzsumme 800.459.257,21 100 768.810 100 31649 4%
Kapital
langfristig zur Verfugung
stehendes Kapital
- Eigenkapital 366.362.319,79 46 351.468 46 14894 4%
- Fremdkapital 352.366.100,04 44 326.879 42 25.487 8%
kurzfristig zur Verfiigung
stehendes Kapital
- Fremdkapttal 75.195.327,06 9 83.878 11 -B.683 -10%
- passive Rechnungsabgrenzung 6.535.510,32 1 6.586 1 -50 -1%
Gesamtkapital = Bilanzsumme B00.459.257,21 100 768.810 100 31.699 4%
somit ergibt eine Gegeniiberstellung
langfristig gebundenes Verméagen 766.731.024,84 744 406 22325 3%
mil dem langfnstig zur
Verfugung stehenden Kapital 718.728.419,83 678.346 40.3682 6%
voriaufige Unterdeckung iHv -48.002.605,01 -66 060 18.057' 27%
zzgl. Finanzierungsspitzen
aus der Bautahigkeil -19.255.928,19 -13.688 -5.668 -A2%
endgiiltige Unterdeckung -67.258.533,20 -79.648 12.389 16%
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Das kurzfristige Umlaufvermogen setzt sich aus Vorraten in Héhe von EUR 27.466,21 (VJ EUR 24.499,34),
kurzfristigen Forderungen und Verrechnungen in Héhe von EUR 6.157.415,83 (VJ EUR 6.985.882,26), den
Anteilen an verbundenen Unternehmen und Wertpapieren des Umlaufvermdgens in Hoéhe von EUR
6.000.000,00 (VJ EUR 8.595.413,90) und dem Kassabestand und Guthaben bei Kreditinstituten in Hohe von
EUR 21.065.085,96 (VJ EUR 2.396.521,49) zusammen. Das kurzfristige Fremdkapital setzt sich aus dem
gesamten Posten Riickstellungen in Hohe von EUR 19.362.656,89 (VJ EUR 23.825.423,77) und kurzfristigen
Verbindiichkeiten in Hohe von EUR 55.832.670,17 (VJ EUR 60.052.377,52) zusammen.

Die Vermogens- und Kapitalslage ist trotz der Unterdeckung geordnet und gesichert, da fremdfinanzierte
stille Reserven langfristig zur Verflgung stehen. Weiters kdnnten die Vorlagen aus den Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitragen fremdfinanziert werden und waren somit zu einem Grofiteil als langfristig zu
betrachten. Rund 2.518 Wohnungen sind hinsichtlich der Herstellungskosten bis auf die
Finanzierungsbeitrage der Mieter mit Eigenmittel der Gesellschaft finanziert, sodass die Aufnahme von am

ersten Grundbuchsrang besicherter Darlehen moglich ware.

Die kurzfristigen Verbindiichkeiten iHv rd. EUR 12.200.000,00 (VJ EUR 19.800.000,00) sind durch liquide
Mittel erster und zweiter Ordnung iHv rd. EUR 30.500.000,00 (VJ EUR 5.500.000,00) um rd. 2,5-fach

(VJ 0,3-fach) gedeckt.

Die Ertragslage zeigt im operativen Bereich einen positiven Betriebserfolg in Hohe von EUR 16.951.007,70
(VJ EUR 6.433.578,39). Das Finanzergebnis betragt EUR 2.959.263,34 (VJ EUR 2.173.886,60).

3. Risikoberichterstattung
3.1. Risikoberichterstattung zu Finanzinstrumenten

Finanzinstrumente - langfristige Darlehen und nicht verzinsliche langfristige Finanzierungsbeitrage der Mieter
- werden zur Finanzierung der Wohngebdude, des unternehmenseigenen Miteigentums und der nicht
abgerechneten Bauten eingesetzl. Fremdwahrungsrisiken bestehen nicht, da samtliche Finanzierungen und

Veranlagungen in Euro erfolgen.
Per 31.12.2024 bestanden keine derivativen Finanzinstrumente.

Die Preisanderungsrisiken aus Zinsanderungen sollten nur von geringer Relevanz sein, da
Kostensteigerungen auf die Mieter gemalR den Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeiisgesetzes zu
Uberwéizen sind und die Mieten wesentlich unter den marktiblichen Werten liegen. Bei den nach 1992
zugesicherten und in der Folge errichteten Bauten ist abweichend von der Uberwalzungsrege! nach dem
Wohnungsgemeinniitzigkeilsgesetz unabhangig von der Zinshelastung aufgrund des
Wohnbauférderungsgeseizes eine wertgesicherte Mietzinsobergrenze einzuhalten. Dies fuhrt  bei
Zinserhéhungen zu einer Verlangerung der Laufzeit der Darlehen. Die Tilgungszeit fiir die Fremdfinanzierung
kann daher bei rein objektbezogener Betrachtung bei Zinssatzschwankungen variieren.

Ein Zinsanderungsrisiko bei den Finanzanlagen besteht insofern, als ein grofter Teil der Veranlagungen
einen Ertrag in Hohe des WGG-Zinssatzes liefert. Dieser Satz liegt derzeit bei 3,50 %, die Obergrenze ist

derzeit 5,00 %.
Ausfalisrisiken betreffen die in der Bilanz ausgewiesenen Finanzanlagen, Forderungen und Guthaben bei

Kreditinstituten. Fir die Ausleihungen bestehen hypothekarische Sicherstellungen. Erkennbare
Ausfallsrisiken sind im Jahresabschluss durch die Bildung von Wertberichtigungen bericksichtigt.

Bei der Beurteilung des Liquiditatsrisikos ist zu beriicksichtigen, dass die Zwischenfinanzierung der

Wohnbauten und die Finanzierung von Grof3sanierungen statt mit Eigenmittel auch mit Fremdmittel erfolgen
konnte und die Aufnahme von erstrangig hypothekarisch besicherten Dariehen mdglich wére.
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3.2. Sonstige Risiken

Die Sozialbau AG ist insbesondere im Raum Wien tatig. Gravierende Strukturveranderungen in der
Nachfrage kdonnten den Wert des Immobilienportfolios nachteilig beeinflussen.

Der Bereich Wohnungswirischaft und im Besonderen die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft ist stark
reglementiert. Wesentliche Anderungen kénnten erhebliche kurzfristige Anpassungen der Geschiftsprozesse

erfordern.

Baumangel stelien ein systemimmanentes Risiko dar. Durch die Auswahl der Bauunternehmen, der
Architekten, Statiker und Sonderfachleute und Kontrolle der Bauabwicklung wird diesem Risiko begegnet.

Da nicht alle Risiken volistandig versicherbar sind bzw. Versicherungen gewisse Risiken ausschlieBen (z.B.
Terrorakte, Naturkatastrophen, schwere statische Mangei), kann das Eintreten entsprechender Ereignisse

den Wert von Immobilien entschadigungslos vermindern.

4. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
4.1. Personal

Die durchschnittliche auf Vollarbeitskrafte umgerechnete Zahl der Beschaftigien sank im abgelaufenen
Wirtschaftsjahr von 202 Mitarbeiter auf 200 Mitarbeiter. Dies entspricht einer Senkung von 0,87 %.

Grolles Augenmerk wurde auch dieses Geschéftsjahr auf die Aus- und Weiterbildung unserer Mitarbeiter
gelegt. Schwerpunkte der Weiterbildung lagen im abgelaufenen Jahr bei den Angesteliten in den Bereichen

Rechnungswesen, Hausverwaltung und Neubau.
4.2. Gesellschaftliche Verantwortung, Nachhaltigkeit und Umweltschutz

Das Ziel der Sozialbau AG ist es, die Wirtschartlichkeit und Wettbewerbsfahigkeit unseres Unternehmens,
unter den Rahmenbedingungen von sozial verantwortlichem Handeln, Respektierung von gesellschaftlichen
und menschlichen Werten, der Verantwortung fiur unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und dem
Bewusstsein fir den Schutz der Umwelt, zu steigern. Unser Handeln ist orientiert an einem die Ressourcen
schonenden Umgang im Einklang mit der Natur. Die Beachtung dieser ékonomischen, sozialen und
okologischen Werte sind die Rahmenbedingungen fur unser Handeln.

5. Voraussichtliche Entwicklung

In Folge der Deckung der Verwaltungskosten durch die Verwaltungskostenzuschlage und Ertrage fir
Bauverwaltung und fir technische Leistungen sowie der guten Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft ist
auch in nachster Zukunft mit positiven Jahresergebnissen zu rechnen.

Die Lage am Wohnungsmarkt ist von der Nachfrageseite aus gesehen zufriedenstellend.

6. Berichterstattung tiber wesentliche Merkmale des internen Kontroll- und des Risikomanagement-
systems im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Der Vorstand der Sozialbau AG ist sich bewusst, dass ein angemessenes Chancen- und
Risikomanagementsysiem — ebenso wie ein internes Kontrollsystem — ein wesentlicher Beitrag zum Erhalt
und Ausbau der Wettbewerbsposition ist. In der Sozialbau AG bedeutet Risikomanagement die aktive
Auseinandersetzung mit Risiken zur Sicherung der Vermogens-, Finanz- und Ertragsiage und gleichermalen
das Erkennen von Chancen sowie die Abwdgung von unternehmerischen Entscheidungen. Ziel des
Risikomanagements ist es, durch einen systematischen Ansatz Risiken und Chancen frilhzeitig zu erkennen,
um so aktiv durch geeignete Mafinahmen auf sich verandernde Rahmenbedingungen reagieren zu kénnen.
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Die Sozialbau AG verfigt Uber ein internes Kontrolisystem (IKS) im  Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess, in dem geeignete Strukturen und Prozesse definiet und organisatorisch
umgesetzt werden. Das interne Kontrollsystem der Sozialbau AG wird laufend Uberarbeitet.

Die Uberwachung der Einhaltung und der Qualitat des internen Kontrollsystems erfolgt laufend im Rahmen
von Revisionsprifungen durch eine Revisionsmitarbeiterin der Sozialbau AG. Die Revisionsmitarbeiterin
arbeitet eng mit den verantwortlichen Vorstdnden zusammen. Die Mitarbeiterin ist direkt dem Vorstand

unterstellt und berichtet periodisch.

Die Prozesse von der Beschaffung bis zur Zahlung sind im internen Kontrollsystem definiert, welche die mit
den jeweiligen Geschaftsprozessen in Zusammenhang stehenden Risiken vermeiden sollen. In diesen
Richtlinien sind Malknahmen und Regeln zur Risikovermeidung festgehalten, wie z.B. Funktionstrennungen,

Unterschriftsordnungen und Zahlungsberechtigungen.

Ein wichtiger Baustein des IKS ist die Richtlinie zum Liquiditatsmanagement und Veranlagung freier Liguiditat
(Cash-Management) und sie soll sicherstellen, dass sowohl interne als auch externe Anforderungen an eine
sorgfaltige Geschaftsgebarung erfillt werden. Die Liquiditatsrichtlinie regelt die Organisation,
Verantwortlichkeiten und Standards des Liquiditdtsmanagements und die Veranlagung freier Liquiditat (Cash-

Management).

Die IT-Sicherheit ist ein wesentlicher Bestandteil im internen Kontrollsystem. Dabei wird insbesondere Wert
auf die Datensicherheit gelegt, weiche durch Zutrittsberechtigungen fir den Server-Raum. interne
Berechtigungskonzepte, Firewall, Anti-Virus-Programme, zentrale Installation der IT von Programmen und
Schutz von mobilen Endgeréten gewahrleistet wird. Die Buchhaltung und Bilanzierung erfolgt durch das ERP-
System AS 400, wobei samtliche Datenbestande der Software standardisiert von der |IT gesichert werden.

Das |KS der Sozialbau AG wird hinsichtlich Wirksamkeit und Effizienz fortlaufend an sich andernde
Bedingungen und neu identifizierte Risiken und Chancen angepasst.

7. Sonstiges

Dem Unternehmensgegenstand zufolge wurden keine Mittel fur Forschung und Entwickiung aufgewendet.

Es bestehen keine Zweigniederlassungen.

Wien, 08.04.2025
/]

)
Ny

Mag.® (FH) Anfirea Wj}shletl

Bmstr. Ing. Johann Stangl
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Anlage 3
Geldfluss-Rechnung
2024 2023
1. Ergebnis vor Steuern 19.910.271,04  8.607.464,99
2. Uberleitung auf den Netto-Geldfluss aus der
gewohnlichen Geschaftstatigkeit
= 2 a) Abschreibungen/Zuschreibungen auf Vermogens-
gegenstande des Investitionshereiches 11.321.949,60  9.844.374,31
= 2 b) Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Vermogens-
gegenstanden des Investitionsbereiches -9.171,58 -7.880,91
= 2 c) Gewinn/Verlust aus sonstigen zahlungsunwirksamen
Aufwendungen/ - sonstigen zahlungsunwirksamen Ertragen -799.481,32 -797.509,31
= 2 d) Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva 7.100.257.71 -355.569 39
= 2 e) Zunahme/Abnahme von Ruckstellungen -5.788.433,09 2.753.290,16
= 2 f) Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Passiva 4.961.884,07 -3.116.824,18
3. Netto-Geldfluss aus der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit 36.697.276.43  16.927.345,67
4. Netto-Geldfluss aus aul3erordentlichen Posten 0,00 0,00
5. Zahlungen fiir Ertragsteuern -3.500,00 -3.500,00
6. Netto-Geldfluss aus laufender Geschaftstatigkeit 36.693.776,43 16.923.845,67
7. Einzahlungen aus Anlagenabgang (ohne Finanzanlagen) 481.365,25 1.656.234,02
8. Einzahlungen aus Finanzanlagenabgang und sonstigen Finanzinvestitionen 391.736,09 350.973,59
9. Auszahlungen flr Anlagenzugang {ohne Finanzanlagen) -29.086.355,70 -60.303.981.66
10. Auszahlungen far Finanzanlagenzugang und sonstige Finanzinvestitionen 0,00 0,00
11. Netto-Geldfluss aus der Investitionstatigkeit -28.213.254,36 -58.296.774,05
12. Einzahlungen von Eigenkapital 0.00 0,00
13. Rackzahlungen von Eigenkapital 0,00 0,00
14. Auszahlungen aus der Bedienung des Eigenkapitals -5.012.013.49 -5.012.013.49
15. Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von

16.

langfristigen Finanzierungen
Auszahlungen flr die Tilgung von Anleihen und Finanzkrediten

31.274.876,35
-16.074.820,46

57.832.553,52
-10.860.118,96

17.

Netto-Geldfluss aus der Finanzierungstatigkeit

10.188.042,40

41.960.421,07

18.

zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelbestandes

(Z 6+11+17) 18.668.564,47 587.492,69

19. + wechselkursbedingte und sonstige Wertanderungen des
Finanzmittelbestandes 0.00 0,00
20. - Finanzmittelbestand am Beginn der Periode 2.396.521,49 1.809.028,80
21. + Finanzmittelbestand am Ende der Periode 21.065.085,96 2.396.521,49
18.668.564,47 587.492,69

Veranderung Finanzmittelbestand It. Bilanz

Sozialbau 2024




Aufstellung zu den im Geschaftsiahr 2024 endabgerechneten Baulichkeiten
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Zusammenstellun

Unterfinanzierung

r Finanzi

siibersichten zum 31.12,2024

Uberfinanzierung

WGG-Komponenten

Anlage 1a

Saldo

. In den Vorjahren

abgerechnele Baulichkeiten

‘Wohngebaude 0,00 0.00 -9 BB2 689 64 -9 BB2 689,64

Finanzierungsbeitrage gem. § 13 Abs. 4 WGG 0,00 0.00 -4 577 751,31 -4 577 751,31

unternehmenseigenes

Miteigenturn 0,00 0,00 -3 101 839,34 -3 101 839,34
2. im Berichtsjahr abgerechnete

Wohngebaude (Arlage 1b) 0,00 0,00 -599 939,93 -599 939,93
3. nicht abgerechnete Bauten

(Anlage 1c und 1d) 8 256 384,66 0,00 -9 350 092,63 -1 093 707,97
4. Bauvorbereitungskosten des AV 0,00 0,00 0,00 0,00
5. Bauvorbereitungskosten des UV 0.00 0.00 0.00 0,00
6. Erwerbshauser (Anlage 1e) 0,00 0.00 0.00 0,00
7. nicht abgerechnete Erwerbshauser 0,00 0.00 0.00 0.00

{Anlage 1

8 256 384,66 0.00 -27 512 312,85 -19 255 928,19

* Die in der Varmdganslage verwandete Zahl.



Bezeichn,

Baubeg.
Bezug

ABGERECHNETE BAUTEN

7170
Andreasgasse 9

7510,7511
Johann-Orh-Weg 5

Summe end-
abaerechnete
Bauten

03.06 2018
01.64.2021

28.05.2018
01.03.2020

Wo Le
Ga So

Ab

170
114

170
125

2
]

Fin. Beitr. Grund

{solly

Finanzierunasliste per 31.12.2024

Grundkost. {ist} Ind Darlehen Fin. Beitr. Grund G Eigenm. GBV  Uberfin. Grund
Baukosten (ist) {siehe Bau B Eigenm. GBV  Fremd+Eig. Mil.
Legende) Zusch./Sonst.  Summe Fin. Mit.
Gesamt (ist) Gesamt
2 564 381,08 2 564 361,08 0,00
9 907 298,53 9607 298,53 0,00
12 471 679,61
12 471 679,61 0,00 0.00
411106655 1 6 664 410,50 4111 066.55 0,00
2239296468 1 1817 566,50 662 255,00 21730 709,69
2 13 248 732,60 26504 031,24
26504 031,24 21 730 709,69 662 255,00 o
0,00 667544763 1 8481 977,00 0.00 6675 447,63 0.00
3230026322 2 13 248 732,69 662 255,00 9807 288,53 21730 700,69
3 0,00 0,00 3897571085
4 0,00

38 975 710,85

21 730 709,69

B62 255.00

16 582 746,16

60 706 420,54

Gewinnkom.,
(Werbear.)

-599 939,93

-699 939,93

Anlage 1b

Unterfinanz. (+)
Uberfinanz. (-)

0,00

€.00

0.00
0.00




Bezeichn.

Baubeg.
Bezug

NICHT ABGERECHNETE BAUTEN

bezoaen
7240,7241,7242
Scherbangasse 22

7580,7581,7582
Benyastiasse 22

7630,7631,7632
Leopoldine-Padaurek-
Strafle 9

7ER0,7681.7682,76A3
Taborsirasse 118

7680,7691.7692
Bruno-Marek-Alles 9

77207721
Wiegelestr. 51-53/
W.Jurmann-G.

TIT0,7771,7772,7773
Nordbahnstr. 11-15

29.01.2018
01.01.2020

22012018
01.01.2020

16.07.2018
01.07.2020

04.06.2018
01.12.2019

11.06.2018
01.12.2019

12.07.2021
01.07.2023

18.12.2021
01.06.2024

Wo Lo
Ga So

Ab

227
157

167
289

22

308
192

386
125

Finanzierunasliste per 31.12.2024

Fin. Beitr. Grund  Grundkost. (ist) Ind. Darlehen Fin. Beitr. Grund G Eigenm. GBV  Uberfin. Grund
(soll) Baukosten (ist) (siehe Bau B Eigenm. GBV  Fremd+Eig. Mit.
Legende) Zusch./Sonst.  Summe Fin. Mit.
Gesamt (ist) Gesamt
1,00 6481 699,00 1,00 0,00
30 580 48582 2006 718,00 1346 268,00 12 347 989,70 16 553 707,10
3 8065 280,10
30 580 486,82 16 553 707.10 1349 268.00 12 347 980,70 30 250 865,80
417913602 1 6707 772,35 4179 136,02 0,00
2415033192 2 14 536 802,00 795 472,00 0,00 23 054 300,35
1 1809 726,00
_ 232846784 23 054 300,35 795 472,00 4179 136,02 28 028 908,37
4454 319,44 445431944 0.00
19552 716,52 158940000 1800331652 0,00
Mg 24047 035,96 0.00 1589 400,00 22 457 63596 2404703696
100 1 1835 876.19 1,00 0,00
987847356 3 2959 462,80 707 176,00 370292216 5350 325,15
i 406 578,66
1 147 907.50
9 B78 474 56 51350325,15 70717600 370292316 9 760 424,31
100 1 2227 551,60 1,00 0.00
887m 70571 4 377217183 1019 696,00 1846 884,94 €002 424,10
2700.67
s 887170671 5 999 723,43 1019 696,00 1849 586,61 887170671
639043571 1 10422 278,14 6390 435,71 0,00
48 468 986,35 1 1482 883,50 1232 876.00 9961 190,51 a7 254 915,84
2 24 246 223 B0 204 358,40
5 B99 176,00
S 54 858 422 06 37 050 561,44 1232 876.00 16 575 984 62 54 859 42206
1,00 & 30075 430,76 1,00 0,00
8882223657 1 10801 940,92 2902 166,00 19776 894,96 B6 143 175 &1
1 600 442,50 §78 970,28
7 385 98025
& 2818 908,01
L 746 800,85
2 20125 701.94
88 822 237 57 6556420523 2902 166,00 20 355 866,34 BB 822 237,57

Gewinnkom,
(Wertber.)

-1185 544,41

-395 664.67

-592 085,96

-340 838,33

-262 967,13

-1802 979,39

Anlage 1c

Unterfinanz. (+)
Uberfinanz. {-}

328 521,02

300 658,57

0,00

118 050.25

000

000

-2 390 533,48

0.00



7780,7781,7782
Stébergasse 11

Summe
bezoaen

31.03.2021 44 1 1,00 1 2419 383,53 1.00 C.00
01112022 25 1015954624 2 6691 935,86 235 304,00 208 475,11 9714 767,13
1 479 797,51 123 650,23
10 156 547 24 9591 116,90 235 304,00 33312634 10 159 547,24
1318 14 0,00 1502389617 1 47 B40 055,40 000 1502389617 0,00
914 1 240 524 482 66 65 600 663,60 983135800 6586867390 164 073 619,28
0 11024 752,90 908 679,68
377217183

Nmo e wn

1645 976 B5
32 894 338,77
385 980.25

256 548 378.86

163 163 939.60

9 831 358,00

81 B02 249,75

254 BOO 248,02

-691 872,87

B 363 486,24

0,00

748 130,84
0,00




Finanzierunasliste per 31.12.2024

Anlage 1d

Bezeichn Baubeg. Wao Grundkost. {ist) Ind. Darlehen Fin. Baitr. Grund G Eigenm. GBY Unterfinanz. (+)
Bezug Ga Baukasten (ist) (siehe Bau B Eigenm. GBVY Uberfinanz. (-)
Ab Legende) Zusch./Sonst.
Gesamt  (ist) Gesamt
NICHT ABGERECHNETE BAUTEN
nicht bezoaen
7810 16.10.2023 122 357 431,07 357 431.07 7508 253.82
Apalogasse / 01.41.2022 28 24353 4086,72 15 440 576,76
Sophienspital 1404 576,14
= 24 710 8377 0.00 0,00
Summe nicht 122 35743107 1 0,00 0,00 57 431,07 7 508 253,82
bezoaen 28 24 353 406,72 2 0,00 0,00 15 440 576,76 0,00
0 3 0,00 1404 576,14
4 0,00
5 0,60
6 0,00
24 710 837.79 0,00 0.00 17 202 583,97
Summe nicht 1441 1538132724 1 47 840 055,40 0.00 15381 327,24 8 256 384,66
abaerechnete 942 264 877 88941 2 65 600 663,60 9831 358,00 81 309 250,66 0.00
Bauten o 3 11024 752,50 2314 255,82
4 377217183
5 1645 §76.85
6 32894 338,77
I3 385 980.25
280 259 216.65 163 163 939,60 9 831 358,00
GESAMT 1611 22 056 774.87 56 322 032,40 000 22086 774,87 8 256 384 66
1057 20717815283 2 78 849 396,29 1049381300 91216 549,19 0,00
o 3 11024 752,90 2314 255,82
4 377217183
5 1645 976 BS
6 32 894 338,77
7 385 980 25
319 234 927 50 184 894 64529  10483613.00 115587 579,68
LEGENDE: Land Wien

UniCredit Bank Austria AG

i

2

3. Volksbau

4. Vindobona
g

6

. Land Wien §7(2) Darlehen
5. Raiffeisenbank NO-Wisn
. Land Wien §6a Darlshen
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