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12
13,
14.

15.
16.
17.
18.

19.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2023

. Umsatzerigse

a) Nutzungsentgelte

b)  Verwohnung der Finanzierungsbeitrage

¢) Zuschiisse

d) ausder Betreuungstatigkeit

€) aus sonstigen Betriebsleistungen

f)  nachirdglicher Verkauf von Grundstiicken des Anlagevermdgens

. Aktivierte Eigenlelstungen
. Sonstige betriebliche Ertrige

a) Ertrige aus dem Abgang vom Anlagavarmigen

b) Erirdge aus der Aufidsung von Rickstalungen

b) Ertrdge aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung
c) (brige

- verrechenbare KapHalkosten

instandhaltungskosten

. Personalaufwand

a) Kosten der Organe

. Abschreibungen auf Sachanlagen
. Betriebskosten

- Aufwand aus nachtrigl. Verkauf von Grundst. Des Anlagevermégens
10.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Aufwendungen aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung
b) sonstiger Vervaltungsaufwand

c) dibrige

- Zwischensumme aus 1. - 9.

Sonstige Zinsen und ihnliche Ertrige
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
2wischensumme aus 11. - 12,

Ergebnis vor Steuarn
Ergebnls nach Steuern
Jahresiiberschuss / Jahresfehlbetrag

Zuweisung von Gewinnriicklagen

Gewinnvortrag
Bilanzverlust/-gewinn
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Vorangegangenes
Geschaflsjahr Geschaitsjahr
636.566,32 401.126,97
353.548,30 304.219,41
4.051,31 4.252,82
34.778,58 38.307,82
36.753,66 53.064,52
0,00 1.282,40
207.434,47 0,00
0,00 0,00
50.445.11 26.944,50
0,00 12.927,02
4.800,00 0,00
1.087,37 13.984,48
4475774 33,00
-164.135,95 -56.415,40
-48.020,27 -41.337,48
-18455,00 -16.364,21
-19.455,00 -16.364,21
-59.959,36 -60.497,33
-85.108,77 -79.121,04
-93.341,09 0,00
-175.328,06 -145.678,38
-20.301,40 -14.670,22
-147.173,45 -123.830,09
-7.863,21 -7.178,08
4166493 2865762
4.,348,97 2.754,95
300862  -2407.63
134035 347,32
43.005,28 29.004,94
43.005.28 29.004,94
43.005,28 29.004,94
24.539,16 _ 69.545,06
93.681,23 -4.869,67
16122567 93.681,23

x



ANHANG

1. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN
= o LAl PLWERTUNGSMETHODEN

1.1. Aligemeine Grundsiitze

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grundsitze ordnungsmaRiger Buchfithrung, sowie
unter Beachtung der Generalnorm, ein mdoglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Unternehmens zu vermitteln, aufgestellt.

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

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Vollstandigkeit eingehalten,

Bei der Bewertung der einzelnen Vermégensgegenstinde und Schulden wurde der Grundsatz der
Einzelbewertung beachtet und eine Fortfiihrung des Unternehmens unterstellt.

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

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

Bei Zahlenangaben werden in der Folge die Werte des Geschaftsjahres und zu Vergleichszwecken die
Vorjahreswerte angefiihrt.

1.2. Anlagevermégen

1.2.1. Sachanlagevermégen

Das abnutzbare Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet, die

um die planmaRigen Abschreibungen  vermindert werden. Die geringwertigen
Vermogensgegenstinde bis zu einem Wert von € 800,00 wurden im Zugangsjahr voll
abgeschrieben.

Die planmiRigen Abschreibungen der Bauten wurden linear der voraussichtlichen Nutzungsdauer

entsprechend vorgenommen und werden in Hohe von 1 % der um die Zuschiisse verminderten

Herstellungskosten berechnet bazw. werden Baurechtsobjekte linear tber die Nutzungsdauer des
Baurechtes verteilt abgeschrieben.

Den planméaRigen Abschreibungen der Betriebs- und Geschéftsausstattung wurde eine Nutzungsdauer

von 3 Jahren unterstellt.

Bei der Betriebs- und Gesch‘éfsausstattung wurde eine Halbjah resabschreibung vorgenommen, wenn
der Zugang in der zweiten Jahreshilfte erfolgte. Bei allen iibrigen Sachanlagenzugangen wihrend des
Geschiftsjahres wurde die Abschreibung pro rata temporis vorgenommen.
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1.3. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiinde

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

1.4, Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten betreffen die Indexierung der Finanzierungsbeitrige zum
31.12.2000 (Sonderposten gemaB § 39 Abs 28 WGG). Der Rechnungsabgrenzungsposten hat den
Charakter einer Bilanzierungshilfe und wird grundsétzlich mit 1% des zum 31.12.2000 erfassten
Aufwertungsbetrages (analog zu den entsprechenden Finanzierungsbeitrigen) aufgelsst.

1.5. Zweckgebundene Riicklage

Die Differenz zwischen der Abschreibung der Baukosten und der Tilgung der Baudarlehen wird
den Gewinnriicklagen zugefithrt bzw. entnommen.

L6. Riickstellungen

Rickstellungen sind mit dem Erfullungsbetrag angesetzt, der bestméglich geschitzt wurde.

1.7. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfillungsbetrag angesetzt.

Die Verwohnung der Grundstiicks- und Baukostenbeitrige wird mit 1 % p.a. vorgenommen.
Die Verwohnung der Grundkostenﬁnanzierungsbeitréige wird als Gewinn ausgewiesen.

1.8. Knderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die bisher angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden auch bei der Erstellung
des vorliegenden Jahresabschlusses beibehalten.
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2. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
- = =U R GLWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

2.1. Erliuterungen zur Bilanz
2.1.1. Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens und die Aufgliederung der
Jahresabschreibung nach einzelnen Posten sind im beigefiigten Anlagenspiegel dargestellt.

Im Rahmen der Herstellungskosten werden grundsitzlich neben den Einzelkosten auch anteilige
Gemeinkosten sowie soziale Aufwendungen im Sinne des § 203 Abs 3 UGB und direkt zuordenbare
Fremdkapitalzinsen und dhnliche Aufwendungen als Herstelungskosten aktiviert, soweit sie auf den
Zeitraum der Herstellung entfalien.

In den Herstellungskosten der selbst erstellten Anlagen wurde im faufenden Geschéftsjahr ein Betrag in
der Hohe von € 0,00 (Vorjahr: € 0,00) an Zinsen und dhnlichen Aufwendungen aktiviert.

2.1.2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

Forderungspiegel 2023
| ) T davon R foutzeit| 1 Re i ]
. estlaufzeit [davon Restlaufzeit abgezogene
| Bezeichnung der Forderung Jahr ’ Gesamtbetrag bis 1 Jahr hr als 1 Jahr | Wertbericht ung
1. Forderungen aus dem | 2023 0,00 0,00 0.00 0,00
Grundstiicksverkehr | 202 0,00 0,00 D‘mﬂ 0,00
e — -
' 1. Forderungen aus 2023 37.611.26 37.310,19 301,07 1.821,95
| der Hausbewirtschaftung ! 2022 29.805,08 29.504,01 301,07 1.891.95
2. Verrechnung aus 2023 64.132,28 -571.85 64.704,13 -2.734,46
der Hausbewirlsohaﬂung J 2022 72.707,80 8.003,67 64.704,13 -2.734 46
3. Forderungen aus | 2023 52.694,62 52.694,62 0,00/
der Beb‘auungsﬁﬁgkeit [ 2022 II 19.936,11 19.936,11 0,00 0,00
4. Sonstige Forderungen 2023 57.812,42 57.812,42 0,00
2022 27.679,06 27.679.06 0,00 0,00
I ==
2023 212.250,58 147.245,38 65.005,20 842,51
Forderungen gesamt | 202 | 150.128.(}5[ 85.122,85 65.005,20| -842,51
I} |
L

Im Posten Forderungen aus der Hausbewirtschaftung sind Ertrage in HShe von € 7.994,67 (Vorjahr
€ 7.994,67) enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.
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2.1.3. Eigenkapital

Entwicklung des Mitgliederstandes, der Geschaftsanteile und Geschéftsguthaben:

Mifglieder Geschaftsanteile Geschiftsguthaben Haftungssumme
Stand 01.01.2023 150 262 € 5.830,00 € 11.660,00
Zugang 2022 4 4 € 132,00 € 264,00
Abgang 2022 0 0 € 0.00 € 0,00
— 00 €e = oo
Stand 31.12.2023 154 286 € 5.962,00 € 11.924,00
-

Die Geschaftsguthaben der im Bilanzjahr ausgeschiedenen Mitglieder werden innerhalb der
Bilanzposition Eigenkapital gesondert wie folgt ausgewiesen:

2023 2022
Konto Bezeichnung
5.962,00 5.830,00

300000 Geschéftsguthaben 5.962,00 5.830,00
300100 Guthaben ausgeschiedene Mieter 0,00 0,00
2.1.4. 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 gemaR §14 Abs. 1 7 1 WGG, welches zu Umsatzerldsen aus
Mieten/Nutzungsentgelten fibrt, und der entgegenstehenden unternehmensrechtlichen
Abschreibungen wihrend der Laufzeit der Fremdfinanzierung unbare Gewinne (Mehrtilgungen).

Der positive Saldo aus Mehrtilgungen von Fremdfinanzierungen fiir Baukosten und Mindertilgungen
von solchen Fremdﬁnanzierungen ist — soweit im Jahresiiberschuss gedeckt — einer gesetzlichen
Riicklage (zweckgebundene Ricklage fiir Kostendeckung) in den Gewinnriicklagen zuzufithren oder
diese in Héhe eines negativen Saldos aufzulésen.

Ist kein ausreichender Jahresiiberschuss fiir die erforderliche Zufiihrung zu dieser zweckgebundenen
Gewinnriicklage vorhanden, so sind die entsprechenden Mehrtilgungsbetrige zur spateren
Ricklagenzufiihrung (bei Vorliegen eines ausreichenden Jahresiiberschusses) evident zu halten und im
Anhang anzugeben. Die Entwicklung der "zweckgebundenen Riicklage fiir Kostendeckung" ist im
Folgenden "Gewinnrﬁcklagenspiegel“ dargestellt.

Nach Auslaufen der Fremdfinanzierung eines Objektes ist die "zweckgebundene Ricklage fiir
Kostendeckung" in Héhe der jahrlichen anteiligen Abschreibung aufzulésen. Sie darf nicht zu einer
Kapitalberichtigung herangezogen werden.

Seite 8 von 18



8l UoA g Byjeg

e wWe ; 5 - T I Ty oe i O R T —
% an'o+ ’._\ Y Y y ¥ ¥ y y uumabruzpg
_eiswee
_aLEesvE
T A0 a5 i |
P L i+ | uobg __.3.,._:_;_6 DULNg|
R T | emmTE [ mweR
69'LL8'6L2+ 82'228'CL2+ ampus 'y
06'89.'02+ 60'604'92+ 4 Nujrap
80'69L'52+ 68'e9L'0z+ oByrwsbunzyes ¢
_ EFesresils o'y __ BEesOnL POORETY. o0'o+ | BUSODBIILe Aepan
ﬂ.ﬁa _2 [ oo'ee v ivE e _ _eresrEal e _ 00°0+ ZVESY DRV L |2 owwnsusipspNg
S T TB0Te [ [ [ fI- ey
2._? oo'o+ 00'0+ | 00'o+ 00'0¢ 00'0+ n.__.._suze_._i:
00'0+ 00'0+ 00'0+ | 000+ | 00'0¢ 00'0+ yehiog,
00'0+ o0'0+ 00'0+ 000+ 00'0+ o0'o+ BunBpapuy
TV'ERreayL+ _ 00'0+ 00'0+ 6C'080°92+ 0£'00002Z'be | 00'0+ 0'500'02Z |+ xelmp,
82'026°1EL" 1+ SR'ZLLIYe 000+ 00'0+ 900+ veronl'i+ | 00'0+ H'89V'091 '+ BunBipayoyy
_ BunBipsapuiy (-yBunBijiye (+) :Burpsy ¥ 40} oliepppy suspunqebemz 7
00'0+ 000+ 00'0+ 8 ? 000+ oo'o+ 00'0¢ _ 000+ _ 00'0+ _ 00'0+ _ auliop
00'0+ 00'0+ 00'0+ 00'0+ 00'0+ 00'0+ 00'0+ 00'0+ 7 00'0+ 00’0+ oud|masesd |
7 usBeppmuLmeg
| EZ0ZTVIE pumig | llappnKg I_§|‘.§wl T B msﬁf NG __:._Ez Bl | slilineouonmg | wBinENGIn | gzl piEg [T
| usuepungef -ueBepiony sueBuuBelge N Bunsjemnyz ojeaneusBioye
_ -¥oanz Jep ewuwng Bunsogny |
Qisuegne Burta pumpoy E P DuingagitiniEoy i) sUepeng !
ueBunBameg suspungolizaomz Bunsgyny suaplingefiaamz Bunsiemnz
_ atuespMsBioye | |




2.1.5. Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen in Héhe von gesamt € 109.660,83 (Vorjahr: €109.260,83) betreffen
Riickstellungen fiir Priifungskosten in Héhe von € 21.000,00 (Vorjahr: € 20.600,00).

2.1.5.1. Steuerabgrenzungen

Steuerabgrenzungen nach § 198 Abs 9 und 10 UGB waren nicht erforderlich.

2.1.6. Verbindlichkeiten

' Bezeichnung der ’7 e Re:ﬂa:z;eit Roctoctest | Mgesamt Art der
Verbindlichksit dahr | Gesamtbatrag S::ﬂ“;‘?;‘: von1bis5 |van mehr als 5 ld'"?'l'd' Sicherung
Jahren Jahren
1. Darlehen zur 2023 4.159.089,23| 17653842 mmrar 3.379.734,63| 4.159.089,23| Pfandrocht
Baukostenfinanzierung 2022 433503735 17653842 e02.816,18) 355568275 4.335.037.35| Pfandrecht |
2. Finanzlerungsbeitrage der 2023 312.773,31 0,00 000 31277331 0,00
{__ Wohnungswerber 202 316.606,08 0,00 0.00]  316.606,08 0.00
|3. Verbindlichkeiten aus 2023 25.523,86 0,00 zs.sza,ss] 0,00 0,00
Bauveririgen 2022 26.059,05 0,00 26.059,05 0.00 0.00
4. Kautionen 2023 40.170,15 0,00 0,00 40.170,15 0,00
2022 40.489.23 0,00 0,00 40.489,23 0.00
’5. Verbindlichkelten aus 2023 5045227  22.110,66| 0,00 28.341,81 0,00
| der Hausbewirtschaftung 2022 38.137.22 17.931,26 0,00 20.205,86 0.00
’H/erreehmg aus dor 2023 260,58 280,58 0,00 o.uu‘ 0,00
Hausbewirischaflung 2022 1.504.08 1.504.08 0.00 0,00 0,00
'7. Sonstige Varbindlichkeiter 2023 70.919,35 62.581,35 8.338,00 0,00 0,00
| | 2022 40.387.87 32.049,87, £.338,00 0,00 0.00
I 2023 4.850.188,75 26149101  636.678,04] 3.751.019.70 4.159.089,23
Verbindiichkeiten gesamt @L 4798.22088| 228.02363| 63721323 392208402 4.335.037.35

Im Posten Verbindlichkeiten aus der Hausbewirtschaftung sind Aufwendungen in Hohe von
€ 22.110,66 (Vorjahr: € 17.931,26) enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam
werden.

2.1.7. Einlagen von stillen Gesellschaftern, die in der Bilanz nicht gesondert ausgewiesen sind

Einlagen von stillen Geselischaftern, die in der Bilanz nicht gesondert ausgewiesen sind, bestehen nicht.

2.1.8.Haftungsverhiltnisse gem. § 199 UGB

Die Haftungsverhiltnisse betragen mit €0,00 (Vorjahr €30.284,98) aushaftende Darlehen fiir
libereignete Objekte, fiir die keine Freilassungserkidrungen vorliegen. Die wesentliche Veranderung im
Vergleich zum Vorjahr resultiert in einer Klarstellung mit dem Land Steiermark, dass jene Darlehen, fir
die in der Vergangenheit nicht abschlieRend geklart werden konnte, ob hier eine Freilassung vorliegt
oder nicht nunmebhr als freigelassen gelten.

2.1.9. Sonstige finanzielle Verpflichtungen gemiB § 237 Abs 12 2 UGB

Hierunter werden die erhaltenen und gemaR der Steiermarkischen Wohnbauférderung 1993 bedingt
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riickzahlbaren Annuitdtenzuschisse {samt kapitalisierter Zinsen) in der Hohe von € 1.544.849,97
(Vorjahr: € 1.503.167,87) ausgewiesen. Die Annuitétenzuschiisse wurden bzw werden im Jahr des
Zuflusses als Umsatzerlése (Position Zuschiisse) erfasst. In den Umsatzerldsen des Berichtsjahres sind
bedingt riickzahlbare Zuschiisse in der Hoéhe von € 34.778,58 (Vorjahr: € 38.307,82) ausgewiesen.
Abgange von bedingt riickzahlbaren Annuitdtenzuschiissen im Zusammenhang mit Wohnungsverkiufen
betragen im Berichtsjahr € 91.971,53 (Vorjahr: € 91.158,52). Die aufwandsmaiRige Erfassung der
bedingten Rickzahlungsverpflichtung (samt kapitalisierter Zinsen) wird ab Beginn und im AusmaR der
jéhrlichen Riickzahlung erfolgen. Im Berichtsjahr war noch keine Riickzahlung vorzunehmen.

2.1.10, Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und auch nicht
gemaR § 199 UGB anzugeben sind

Sonstige finanzielle Verpflichtungen gegentiber verbundenen Unternehmen, die nicht in der Bilanz
ausgewiesen sind und auch nicht gemaR § 199 UGB anzugeben sind, bestehen nicht. Verpflichtungen
aus Nutzungen von in der Bilanz nicht ausgewiesen Sachanlagen (Leasingvertrage) bestehen nicht.

2.1.11. Derivative Finanzinstrumente werden nicht verwendet.

2.1.12. Es bestehen zum Bilanzstichtag keine Haftungen gem. § 18 Abs. 4 WEG.

2.2. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt und es wird auf die
Aufgliederung der Umsatzerlése in der Gewinn- und Verlustrechnung verwiesen.

Die Umsatze wurden zur Ginze in Osterreich erwirtschaftet.

2.2.1. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Fiir das auf das Geschéftsjahr entfallende Honorar fiir die Prifung des Jahresabschlusses und der
Gebarung wurde eine Ruckstellung in Héhe von € 21.000,00 (Vorjahr: € 20.600,00) gebildet. Im
Geschaftsjahr wurde ein Honorar iHv. € 19.458,15 fiir die Abschlusspriifung 2021 an den
Revisionsverband geleistet.

Vom Abschlusspriifer wurden sonst keine Leistungen bezogen. Fiir den Verbandsbeitrag wurden im
Geschéftsjahr € 704,70 (Vorjahr: € 694,41) geleistet. Honorare fiir andere Bestétigungsleistungen und
Steuerberaterleistungen wurden an den Revisionsverband nicht bezahit.
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3. SONSTIGE ANGABEN

3.1. Organe und Arbeitnehmer der Gesellschaft
Vorstand:

Vors. DI Hannes Oblak

Vors.-Stv. Friedrich Krbez

Vors. Mag. Daniela Schachner-Blazizek (ab 01.04.2023)
Prok. Jasmin Susanne Schmid, MSc (ab 16.03.2023)

Bianca Walgram (bis 31.03.2023)

Im Geschaftsjahr waren folgende Personen als Aufsichtsrite tatig:
Dr. Jiirgen Dumpelnik (AR-Vorsitzender)

Christian Horner bi 24. 4. 2023 (2. Vors. Stv.)

Mag. Ewald Muhr (Mitglied)

Dr. Andreas Kaufmann

Dominik Kainzinger (seit 28.11.2022)

Gerald Fruhmann (seit 28. 11. 2022)

Michael Hauser (seit 26.06.2023)

Den Mitgliedern der Geschaftsfilhrung und des Aufsichtsrates wurden keine Vorschiisse und Kredite
gewdhrt. An die Aufsichtsratsmitglieder wurden im Geschiftsjahr Entschadigungen in Héhe von €0,00
(Vorjahr: € 0,00) ausbezahit.

Es werden keine Arbeitnehmer beschiftigt.
3.2. Sonstige Erlduterungen

Gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand fanden im Jahr 2023 am 24.01.,
16.03.,24.04.,26.06.,21.09.,18,12. statt.

Die Generalversammlung wurde am 26.06.2023 und 18. 12. 2023 (a.o. Sitzung) abgehalten.
3.3. Vorgiinge von besonderer Bedeutung nach dem Schiuss des Geschiftsjahres

Berichtspflichtige Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach dem Bilanzstichtag nicht
eingetreten.

Seite 12 von 18



3.4. Ergebnisverwendung

Dem Aufsichtsrat wird vorgeschlagen, den Bitanzgewinn auf neue Rechnung vorzutragen.

Graz, amn 21.10.2024

UAJ 'Q#/f ﬁ/&/

Vors. DI Hannes Oblak Vors.-Stv. Friedrich Krbez Mitgl. Mag.Daniela Schachner-
Blazizek
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LAGEBERICHT

1. BERICHT UBER DEN GESCHAFTSVERLAUF u. DIE WIRTSCHAFTLICHE LAGE
a. Geschiftsverlauf
Das Bauvolumen betrug daher im Geschaftsjahr € 0,00 (Vorjahr: € 0,00).

Die Zahl der verwalteten Einheiten ist aufgrund von Verwaltungsabgaben im Jahr 2023 im Vergleich
2u 2022 zuriickgegangen.

Der Verwaltungstitigkeit der Genossenschaft umfasste zum 31.12.2023 die folgenden
Einheiten.

Wohnungen Lokale GAR APL Sonst Summe
!g Qgr @Eg gr__fgggt;
Abgerechnete
Wohngebiude 17 0 0 9 0 26
Untemehmenseigenes
Miteigentum 14 0 5 0 0 19
Nicht abgerechnete
Wohngebiude(bezogen) 7 2 0 0 0 9
38 2 5 9 0 54
icht erfasst;

Wohnungseigenturms

emeinschaften 88 7 20 0 0 115
Summe 126 9 25 9 0 169

L N

Der lahresiiberschuss 2023 betrdgt mit € 43.005,28 um ca 48 % hoher als im Vorjahr (Vorjahr:
lahresiiberschuss € 29.004,94). Der Bilanzgewinn(= Ergebnis nach Ausgleich der Tilgungsdifferenzen
und sonstigen Riicklagenverrechnung) 2023 betrigt € 161.225,67 (Vorjahr Bilanzgewinn € 93.681,23).

Die Bilanzsumme reduzierte sich um rund 1,5% auf € 6.405-535,63 (Vorjahr € 6.501.030,48).
Bericht {iber Zweigniederlassungen
Die GBV unterhilt eine Zweigniederlassung:

® Sporgasse 32/14c, 8010 Gragz, Steiermark
® ¢/0JCS Accounting&Estate OG
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b. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Vermégens- und Kapitaislage zum 31.12.2023 zeigt folgendes Bild:

Emﬁgon Lfd. Jahr EUR | Lfd. Jahr % Vorjahr EUR Vorjahr %
|

]Iangfristig gebundenes Vermagen

Anlagswmﬁgan 5.694.536,64 88,90% 9.591.337,55 86,01%

Umiaufvermbgen 64.704,13 1,01% 64.704,13 1,00%

|Rechnungsahgrenmngsposten 5.404,44 0,08% 547465 0,08%
5.764.645,21 90,00% 5.661.516,33 87,09%

kurzfristig gebundenes Vermégen

Umlaufvermigen 640.589,35 10,00% 839.514,15 12,91%

Gesamtvermbgen = Bilanzsumme 6.405.234,56 100,00%| *  6.501.030.48 100,00%

Kapital

langfrlsﬂg 2ur Verfiigung stehendes Kapital

Eigenkapital 1.598.855,81 24,968% 1.556.718,53 23,93%

Fremdkapital 4.533.594,62 70,78% 4.705.775,05 72,39%
6.132.450,43 95,74% 6.261.493,58 96.32%

Kurzfristig zur Verfiigung stehendes Kapital

Fremdkapital 272.784,13 4,26%,| 239.536,90 3.68%

Gesamtvermédgen = Bilanzsumme 6.405.234,56 100,00%) 6.501.030,48 100,00%

2023 2022

Somit ergibt eine Gegeni bersteflung des langfristig gebundenen Vermigens -5.764.645,21 -5.661.516,33

mit dem langfristig zu Verfiligung stehenden Kapital 6.132.450,43 6.261.493 58

eine vorlufige Uberdsckung 367.805,22 599.977.25

Saldo aus Finanzierungsspitzen __ -236.921,69 -372.396,86

Unter-IUberdeckung nach Berlcksichtigung der Finanzierungsspitzen 130.883,53 227.580,39

Insgesamt ist die Vermdgens- und Kapitalslage zum 31.12.2023 unter der Beriicksichtigung der noch
nicht realisierten WGG-Komponenten und unter der Gegebenheit, dass die nicht abgerechneten
Bauten langfristig finanziert werden, geordnet und gesichert.

Die Genossenschaft verfligt zum 31.12.2023 uber kein Reservekapital im Sinne des §7 Abs. 6 WGG.

Die Liquiditit war jederzeit gegeben. Die stichtagsbezogene Liquiditétskennzahl betrug 245,0%
(Vorjahr 368,20%).
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UberblicksméiEig lassen sich die Zahlungsstréme wie folgt zusammenfassen;

2023 2022
Nettogeldfluss aus der gewshnlichen Geschiftstitigkeit -38.081,37 92.565,70
Nettogeldfluss aus der Investitionstatigkeit ~44.128,90 120.354,83
Nettogeldfluss aus der Finanzierungstatigkeit -178.535,99 -212.578,48
Verdnderung der liquiden Mittel -260.746,26 342,05
Fonds der liquiden Mittel am Beginn des Berichtsjahres 754.090,23 753.748,18
Zahlungswirksame Verénderung der Fondsmitte| -260.746,26 342,05
Fonds der liquiden Mittel am Ende des Berichtsjahres 493.343,97 754.090,23

Die Berechnung der Kennzahlen nach § 23 URG ergibt eine Eigenmittelquote von rund 24,9%
(Vorjahr 23,7%). Der Richtwert fiir die Eigenmittelquote betrigt gemiR § 22 URG mindestens 8%,

Die fiktive Schuldentilgungsdauer liegt bei 41,9 Jahren (Vorjahr 61,0 Jahre). Die gesetzlich
vorgesehene Obergrenze fiir die fiktive Schuldentilgungsdauer betrégt 15 Jahre.

Ertragslage:
2023 2022
Ovperatives Ergebnis
a) aus der Hausbewirtschaftung - 57.431,89 27.762,55
b) aus der Bautatigkeit = -
¢) aus dem Grundstiicksverkehr 99.096,82 895,07
41.664,93 28.657,62
Finanzergebnis 1.340,35 347,32
Ergebnis gewdhniiche Geschaftstatigkeit = Jahresiiberschuss 43.005,28 29.004,94
Aufidsung sonstiger Rlcklagen 75.268,97 63.318,64
Zuweisung sonstige Ricklagen - 50.729,81 6.227,32
Jahresergebnis 67.544,44 98.550,90
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 93.681,23 - 4.869,67
Bilanzgewinn 161225457 93.681,23

2. BERICHT UBER DIE VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG u. DIE RISIKEN DES UNTERNEHMENS
a. Voraussichtliche Entwicklung

Derzeit keine Bauaktivitat. Die derzeitige Situation von Baukosten und Grundstiickskosten erschwert
die Suche von bebaubaren Grundstiicken in attraktiven Lagen.

Der Ankauf eines Grundstiickes in Kihnsdorf Ost (9141 Eberndorf) ist erfolgt. Dzt. wird gerade in
Abstimmung mit dem Land Kirnten eine integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
durchgefiihrt. Darauf aufbauend wird dann mit der Entwurfs- und Einreichplanung begonnen.
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b. Risikoberichterstattung zu Finanzinstrumenten

Finanzinstrumente werden vor allem zur Finanzierung des zu vermietenden Sachanlagevermégens
(Wohngebiude und nicht abgerechnete Bauten) eingesetzt, Diese Finanzierungen umfassen vor
allem langfristige, verzinsliche Darlehen zur Baukostenfinanzierung und Sanlerungsdarlehen
(ausgewiesen in den Posten Darlehen zur Grundstiicks- und Baukostenfinanzierung, Darlehen
sonstiger Art) sowie nicht verzinsliche Finanzierungsbeitrage der Wohnungswerber.

Finanzielle Vermégenswerte betreffen vor allem Forderungen und Guthaben beij Kreditinstituten.
Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Preisdnderungsrisiken betreffen vor allem das Zinsdnderungsrisiko der Darlehen zur Baukosten- und
Sanierungsfinanzierung. Dieses ergibt sich daraus, als die Darlehen variabel verzinst aufgenommen
werden. Aufgrund der einsch Iagigen Bestimmungen des Wohnungsgemeinn litzigkeitsgesetzes (WGG)
sind die jeweiligen Finanzierungen der Baulichkeiten {insbesondere die jeweiligen Annuitten der
Darlehen zur Baukostenfinanzierung) Grundlage fiir die Berechnung und Vorschreibung der
laufenden Nutzungsentgelte, Somit ist das Zinsanderungsrisiko fiir die Gesellschaft grundsatzlich nur
im Fall von Leerstehungen von Relevanz,

Fremdwahrungsrisiken bestehen nicht, da samtliche Finanzierungen in Euro aufgenommen wurden.

Ausfallsrisiken betreffen die in der Bilanz ausgewiesenen Forderungen und Guthaben bei
Kreditinstituten und bestehen im Wesentlichen im AusmaB der bilanzierten Werte. Die
Wahrscheinlichkeit eines volistindigen Forderungsausfalls kann jedoch aufgrund der Tatsache, dass
die Forderungen im Regelfall aus vielen Einzelposten bestehen, als gering angesehen werden. Im
Bereich der Forderungen ist ein Mahnwesen eingerichtet, welches auch die Betreibung der
Forderungen durch einen Rechtsanwalt vorsieht. Erkennbare Ausfallsrisiken sind im lahresabschluss
durch die Bildung von Wertberichtigungen voll beriicksichtigt.

Liquiditatsrisiken bestehen in brancheniiblicher Weise insofern, als die aus langfristigen
Finanzierungen filligen Annuititen im Fall von Leerstehungen oder Mietausfillen nicht durch
Entgelte der Wohnungsmieter abgedeckt werden kdénnen bzw. dadurch, dass im Falle von
Verwertungsschwierigkeiten die Grundstiicks- und Baukosten nicht in geplanter Weise durch
Finanzierungsbeitrige finanziert werden kénnen.

Cashflow Risiken ergeben sich bei variabel verzinsten Darlehen aus der Tatsache, dass
Zinsanpassungen zu Anderungen der Héhe der vorgeschriebenen Annuitaten fithren kdnnen. Daraus
entstehen jedoch nur im Fall von Leerstehungen bzw. uneinbringlichen Mietenforderungen Risiken
fiir die Gesellschaft.

c. Risikoberichterstattung zu sonstigen Risiken

Fir die GBV sind keine sonstigen Risiken zu nennen.
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3. BERICHT UBER FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Aufgrund der Tatigkeit des Unternehmens im gefsrderten Wohnbay und in der Verwaltung der
eigenen und fremden Bestinde wird keine Forschungs- und Entwicklungstatigkeit ausgeiibt.

Graz, am 21 10.2024

NLL/\NF \ FU /17/

L UU
Vors DI Hannes Oblak Vors.-Stv. Friedrich Krb Vors Mag aniela Schachner-
Blazizek
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Bestatigungsvermerk
Bericht zum Jahresabschluss
Priifungsurteil

Ich habe den Jahresabschluss der

Gemeinniitzige Siedlungsgenossenschaft Sicher und Sozial Leben registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung,

bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2023, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das an
diesem Stichtag endende Geschiftsjahr und dem Anhang, gepriift.

Nach meiner Beurteilung entspricht der beigefiigte Jahresabschluss den gesetzlichen
Vorschriften und vermittelt ein méglichst getreues Bild der Vermégens- und Finanzlage zum
31.12.2023 sowie der Ertragslage der Genossenschaft fir das an diesem Stichtag endende
Geschiftsjahr in Ubereinstimmung mit den 6sterreichischen unternehmensrechtlichen
Vorschriften und den sondergesetzlichen Bestimmungen fir gemeinniitzige
Bauvereinigungen (§23 Abs 2 und 4 WGG).

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Ich habe meine Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen Grundsitzen
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsitze erfordern die
Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Meine Verantwortlichkeit nach
diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten des
Abschlusspriifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses” meines Bestitigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Ich bin von der Genossenschaft unabhingig in Ubereinstimmung
mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
ich habe meine sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfiillt. Ich bin der Auffassung, dass die von mir erlangten Priiffungsnachweise
bis zum Datum des Bestdtigungsvermerks ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir mein Prifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses und
dafiir, dass dieser in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen
Vorschriften und den sondergesetzlichen Bestimmungen fiir gemeinniitzige
Bauvereinigungen (§ 23 Abs 2 und 4 WGG) ein moglichst getreues Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdéglichen, der frei von falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir
verantwortlich, die Fdhigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu  beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfihrung der
Unternehmenstdtigkeit - sofern einschldgig - anzugeben, sowie dafiir, den
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Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit anzuwenden, es sei
denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder die Genossenschaft zu liquidieren
oder die Unternehmenstatigkeit einzustellen oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Genossenschaft.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

Mein Ziel ist es, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtiimern ist und einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der mein Priifungsurteil beinhaltet.
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Obereinstimmung mit den &sterreichischen Grundsitzen ordnungsmiBiger
Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgefiihrte Abschlusspriifung
eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder lrrtiimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verntinftigerweise erwartet
werden kdnnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen Grundsitzen
ordnungsmaéRiger Abschiusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, {iben wir wiahrend
der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemiBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung.

Dariiber hinaus gilt:

* Ich identifiziere und beurteile die Risiken wesentlicher falscher Darstetllungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtiimern im Abschluss, plane Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken, filhre sie durch und erlange Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir mein Priifungsurteil zu dienen. Das
Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstdndigkeiten, irrefiihrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kdnnen.

» Ich gewinne ein Verstiandnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten internen
Kontrollsystem, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstinden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems der Genossenschaft abzugeben.

* Ich beurteile die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargesteliten geschitzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhéangende
Angaben.

* Ich ziehe Schlussfolgerungen (ber die Angemessenheit der Anwendung des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit durch die
gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die erhebliche Zweifel an der Fihigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls ich die Schlussfolgerung ziehen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, bin ich verpflichtet, in meinem Bestitigungsvermerk
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auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, mein Priifungsurteil zu modifizieren. Ich ziehe meine
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestitigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
die Abkehr der Genossenschaft von der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zur Folge
haben.

* lIch beurteile die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfille und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein moglichst getreues
Bild erreicht wird.

* Ich tausche mich mit dem Aufsichtsrat unter anderem iiber den geplanten Umfang und die
geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie iiber bedeutsame
Priifungsfeststellungen, einschlieRlich etwaiger bedeutsamer Mingel im internen
Kontrollsystem, die ich wihrend meiner Abschlusspriifung erkenne, aus.

Bericht zum Lagebericht

Der Lagebericht ist aufgrund der 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften
darauf zu priifen, ob er mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach den
geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften und den
sondergesetzlichen Bestimmungen fiir gemeinniitzige Bauvereinigungen (§ 23 Abs 2 und 4
WGG).

Ich habe meine Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsitzen zur Priifung des
Lageberichts durchgefiihrt.

Urteil
Nach meiner Beurteilung ist der Lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen
aufgestellt worden und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.

Erkldrung

Angesichts der bei der Priifung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des
gewonnenen Verstdndnisses liber die Genossenschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche
fehlerhafte Angaben im Lagebericht nicht festgestelit.

Salzburg, am 21.10.2024

ag.(FH) Chfistopher Bohac
Wirtschaftsprifer

Die Verdffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit meinem Bestétigungsvermerk darf nur in der
von mir bestétigten Fassung erfolgen. Dieser Bestitigungsvermerk bezieht sich ausschlieRlich auf den
deutschsprachigen und vollstindigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die
Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu beachten.






