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Offenlegung Jahresabschluss 2024
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Sehr geehrte Damen und Herren,

Unter Einhaltung der Bestimmungen gemafs § 277 ff UGB wird dem Firmenbuch in der Beilage ein
Exemplar des Jahresabschlusses zum 31.12.2024 der OSW Wohnbauvereinigung Gemeinnitzige
Gesellschaft m.b.H. zum Verbleib beim Firmenbuch Ubermittelt. Die angeschlossenen Unterlagen
bestehen aus:

s,

A SN

Jahresabschluss 2024, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang und
Lagebericht

Bestatigungsvermerk

Bericht des Aufsichtsrates

Vorschlag liber die Verwendung des Ergebnisses 2024

Beschluss (ber die Verwendung des Ergebnisses 2024 (GV-Protokoll}

Gleichzeitig wird dem Firmenbuch geméaf § 277 Abs. 4 UGB mitgeteilt, dass die Gesellschaft als
mittelgroRe Gesellschaft im Sinne des § 221 UGB einzustufen ist.

Der Jahresabschluss wurde aufgestellt bzw. unterzeichnet von:
Mag. Dr. Stefan Konecny, CSE, geb. 08.11.1963
Dipl.-Ing. Alexander Stroppa, geb. 22.06.1259
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Mit freundlichen’ GrufSen
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(in vertretungsbefugter Anzahl)

OSwW Wohnbauvereinigung Gemeinnutzige Gesellschaft m.b.H.
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Jahresabschluss zum 31.12.2024

samt Anhang und Lagebericht

der

OSW Wohnbauvereinigung

Gemeinnutzige Gesellschaft m.b.H.

Bruno-Oberlauter-Platz 1

5020 Salzburg




Bilanz zum 31. Dezember 2024

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Sachanlagen
1. unbebaute Grundstucke
. Wohngebaude
. unternehmenseigenes Miteigentum
. sonstige Gebaude
. nicht abgerechnete Bauten
. Bauvorbereitungskosten

. Geschaftsausstattung
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. sonstige Sachanlagen

Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Wertrechte des Anlagevermogens

B. UMLAUFVERMOGEN

I. zur VerauBerung bestimmte Sachanlagen
1. unbebaute Verkaufsgrundstlicke

2. Erwerbsh&user

. Forderungen, Verrechnungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus dem Grundstlcksverkehr
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
2. Forderungen aus der Hausbewirtschaftung
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
3. Verrechnung aus der Hausbewirtschaftung
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
- davon mit einer Restlaufzeit von lber einem Jahr
4. Forderungen aus der Betreuungstatigkeit

- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr

5. Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen

- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr

6. sonstige Forderungen und Vermodgensgegenstande

- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr

lll. Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Sonderposten gemaf § 39 Abs. 28 WGG

Geschéftsjahr

163.908.044,29

2.667.192,15
64.745.538,74
28.605.578,67
3.393.165,93
60.970.506,91
258.024,10
1.134,24
920.075,97

Vorjahr

158.746.333,04

1.121.976,20
66.532.427,30
29.201.290,44
3.461.799,24
55.068.775,20
91.298,43
1.862,68
920.075,97

161.561.216,71

156.399.505,46

2.346.674,97 2.346.674,97
152,61 152,61
2.346.827,58 2.346.827,58
16.606.117,95 23.371.670,57
64.802,87 64.802,87
22.550,99 22.550,99
87.353,86 87.353,86
215.000,00 65.000,00
215.000,00 65.000,00
113.588,74 118.760,22
113.588,74 118.760,22
1.157.828,91 1.710.145,75
607.488,20 520.699,37
550.340,71 1.189.446,38
285.743,90 662.330,72
285.743,90 662.330,72
3.001.135,66 3.192.169,58
3.001.135,66 3.192.169,58
650.225,02 4.114.785,79
650.225,02 4.114.785,79
5.423.522,23 9.863.192,06
11.095.241,86 13.421.124,65
46.626,46 50.248,81
46.626,46 50.248,81

Summe der AKTIVA

180.560.788,70

182.168.252,42




Bilanz zum 31. Dezember 2024

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

. eingefordertes Stammkapital

. Gewinnricklagen
1. gesetzliche Riicklagen
2. zweckgebundene Riicklage fiir Kostendeckung

3. andere Ricklagen

Bilanzgewinn

B. INVESTITIONSZUSCHUSSE ZUM AV

1. Investitionszuschisse zum Anlagevermdgen

C. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fir Abfertigungen
2. Ruickstellungen flir Bautatigkeit

3. sonstige Rickstellungen

D. VERBINDLICHKEITEN
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
- davon mit einer Restlaufzeit von tber einem Jahr
1. Darlehen zur Grund- & Baukostenfinanzierung
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
- davon mit einer Restlaufzeit von tber einem Jahr
2. Finanzierungsbeitrage der Wohnungswerber
- davon mit einer Restlaufzeit von tber einem Jahr
3. Zwischenkredite
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
4. Darlehen sonstiger Art
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
- davon mit einer Restlaufzeit von tber einem Jahr
5. Verbindlichkeiten aus dem Grundstlicksverkehr
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
- davon mit einer Restlaufzeit von tber einem Jahr
6. Verbindlichkeiten aus Bauvertrédgen
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
- davon mit einer Restlaufzeit von lber einem Jahr
7. Kautionen
- davon mit einer Restlaufzeit von tber einem Jahr
8. Verbindlichkeiten aus der Hausbewirtschaftung
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
- davon mit einer Restlaufzeit von lber einem Jahr
9. Verrechnung aus der Hausbewirtschaftung
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
10. Verbindlichkeiten aus der Betreuungstatigkeit
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
11. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
- davon mit einer Restlaufzeit von Gber einem Jahr
12. sonstige Verbindlichkeiten
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr

-davon Steuern
-davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. PRA / vorauserhaltene, das GJ nicht betreffende Ertrage

Geschaftsjahr

39.172.674,55

3.650.000,00

1.933.706,56
11.493.448,26
19.973.492,39

33.400.647,21

2.122.027,34

15.072.444,07
15.072.444,07

770.703,22
2.236,16
708.571,06
59.896,00

125.513.417,51
6.388.461,86
119.124.955,65
108.687.002,64
1.630.305,04
107.056.697,60
5.325.007,86
5.325.007,86
1.387.000,00
1.387.000,00
64.074,62
807.156,39
-743.081,77
25.849,11

0,00

25.849,11
988.406,23
758.039,75

230.366,48
1.865.901,10
1.865.901,10

6.097.094,19
736.650,56
5.360.443,63
165.468,21
165.468,21
496.236,76
496.236,76
348.847,25
345.075,61
3.771,64
62.529,54
62.529,54

422,70
3.140,17

31.549,35
31.549,35

Vorjahr

36.497.446,10

3.650.000,00

1.933.706,56
10.864.997,15
17.953.389,49

30.752.093,20

2.095.352,90

14.558.586,17
14.558.586,17

174.223,55
8.074,34
110.822,06
55.327,15

130.906.001,32
4.701.581,68
126.204.419,64
113.722.100,61
1.705.831,51
112.016.269,10
5.525.752,87
5.525.752,87
0,00

0,00

871.231,01
42.558,70
828.672,31
27.075,91
27.075,91

0,00

234.874,94
4.508,46
230.366,48

1.808.581,06
1.808.581,06
7.285.383,52
1.521.453,25
5.763.930,27
186.043,24
186.043,24
312.167,80
312.167,80
832.050,53
828.278,89
3.771,64
100.739,83
100.739,83

12.667,86
7.248,91

BINS96128)
31.995,28

Summe der PASSIVA

180.560.788,70

182.168.252,42




Gewinn- und Verlustrechnung 2024

Geschaftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerlése
a) Mieten 12.286.793,87 11.943.122,22
b) Verwohnung der Finanzierungsbeitrage 131.398,76 133.457,64
c) aus der Betreuungstatigkeit 2.097.114,82 1.933.521,09
d) aus sonstigen Betriebsleistungen 4.069,30 4.294,70
e) aus dem Verkauf von Grundstlicken 1.145.500,00 1.014.484,64
- davon aus dem Verkauf bebaute Grundstiicke des AV aufgr. nachtr. Ubertragung in das ET 1.145.500,00 1.014.484,64
15.664.876,75 15.028.880,29
2. sonstige betriebliche Ertrége
a) Ertrage aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum Anlagevermogen 0,00 131.703,44
b) Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen 2.008,55 0,00
c) Ertrage aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung 1.312.920,94 818.467,77
d) Ubrige 51.711,34 46.453,05
1.366.640,83 996.624,26
3. verrechenbare Kapitalkosten -2.334.589,82 -2.447.953,82
4. Instandhaltungskosten -1.748.563,76 -1.742.178,24
5. Personalaufwand
a) Gehalter -5.069,47 -3.786,13
b) soziale Aufwendungen -168,29 -262,22
- davon Aufwendungen flr Abfertigungen 0,00 -409,63
- Aufwendungen fur gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben
davon vom Entgelt abhangige Abgaben und Pflichtbeitrage -168,29 147,41
c) Kosten der Organe -50.926,68 -85.892,48
-56.164,44 -89.940,83
6. Abschreibungen
a) auf Sachanlagen -2.032.501,22 -2.062.963,82
abzuglich Auflésung Investitionszuschiisse zum Anlagevermogen 161.742,10 161.742,10
-1.870.759,12 -1.901.221,72
7. Betriebskosten -3.706.269,49 -3.527.109,00
8. Aufwendungen aus dem Verkauf von Grundstlicken -729.139,09 -739.105,89
- davon aus dem Verkauf bebaute Grundstiicke des AV aufgr. nachtr. Ubertragung in das ET -729.139,09 -739.105,89
9. sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Aufwendungen aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung -1.422.651,46 -898.159,68
b) sonstiger Verwaltungsaufwand -2.662.426,14 -2.404.554,79
c) Ubrige -146.250,17 -56.369,39
-4.231.327,77 -3.359.083,86
10. Zwischensumme aus 1. - 9. = Betriebsergebnis 2.354.704,09 2.218.911,19
11. Ertrage aus Beteiligungen, davon aus verbundenen Unternehmen 41.216,87 40.788,01
12. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 391.395,52 478.821,42
13. Zinsen und &hnliche Aufwendungen -36.338,03 -33.041,03
14. Zwischensumme aus 11. bis 13. = Finanzergebnis 396.274,36 486.568,40
15. Ergebnis vor Steuern = Summe aus 10. und 14. 2.750.978,45 2.705.479,59
16. Steuern vom Einkommen -500,00 -1.750,00
17. Ergebnis nach Steuern = Jahresiiberschuss = Ergebnis aus 15. und 16. 2.750.478,45 2.703.729,59
18. Zuweisung zu Gewinnriicklagen -628.451,11 -608.376,69
19. Bilanzgewinn 2.122.027,34 2.095.352,90




Anhang

zum Jahresabschluss 2024

der

OSW Wohnbauvereinigung

Gemeinnutzige Gesellschaft m.b.H.

Bruno-Oberlauter-Platz 1

5020 Salzburg




1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1.1. Aligemeine Grundsatze

Um ein maoglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft zu vermitteln, wurde der Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsgemafier Buchfihrung und der Generalnorm gemaf § 222 Abs. 2 UGB aufgestellt.

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

Bei der Bewertung der einzelnen Vermoégensgegenstande und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbewertung beachtet und eine
FortfUhrung 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 berlcksichtigt.

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

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

Neben der Vermietung insbesondere von Wohnungen, Geschaftslokalen, Abstellplatzen und Garagen (Immobilien) veraufert die Gesellschaft
solche Geschafte regelmafig im Rahmen der Geschaftstatigkeit unmittelbar nach Herstellung und auch nachtraglich nach vorheriger
Vermietung gemaf den entsprechenden gesetzlichen Regelungen. Diese Immobilien, die entweder aus dem Umlauf- oder aus dem
Anlagevermégen verkauft werden, sind als ,Produkte” im Sinne des § 189a Z 5 UGB zu qualifizieren und daher die Erlése aus dem Verkauf
als Umsatzerlose darzustellen. Die Erlése werden daher in der GuV im Posten 1.e. und die dazugehdrigen Aufwendungen im Posten 8.
ausgewiesen.

1.2. Anlagevermégen
1.2.1. Sachanlagevermégen

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um die planméaRige Abschreibung und der
nicht rickzahlbaren Zuschisse (exkl. jene unter Punkt 1.8. angeflihrten Investitionszuschusse).

Die planmagige, lineare Abschreibung betragt 1 % p.a., bzw. wird bei Grundsticken mit Baurechtsvertragen auf die Dauer des Baurechts
abgeschrieben. Baurechte, welche nach Ablauf der Baurechtsdauer einen Heimfall in Hohe von 25 % vereinbart haben, werden dennoch
unvermindert abgeschrieben. Abgeschrieben werden Gesamtbaukosten abzgl. der Wertberichtigungen und der nicht rickzahlbaren
Zuschusse fur Baukosten.

Bei den bereits bezogenen, jedoch noch nicht abgerechneten Bauten wurden fir die Berechnung der planméafigen Abschreibung die
tatsachlich gebuchten Baukosten zugrunde gelegt. Eine Aufrollung der Abschreibung erfolgt erst bei Endabrechnung.

Die Abschreibung der Geschaftsausstattung erfolgt gegen sonstige betriebliche Aufwendungen - sonstiger Verwaltungsaufwand bzw. werden
diese Kosten an die Salzburg Wohnbau GmbH weiterverrechnet. Sie entsprechen der Nutzungsdauer und bewegen sich zwischen drei und
zehn Jahren.

1.3. Finanzanlagen

Das Finanzanlagevermdgen wurde zu Anschaffungskosten bewertet.

1.4. Zur Verauferung bestimmte Sachanlagen
Die Bewertung der unbebauten Verkaufsgrundstlicke sowie der Erwerbshduser erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten unter
Beachtung des Niederstwertprinzipes gemafd § 206 UGB.

Die Austragung (Gewinn- bzw. Verlustrealisierung) erfolgt zum Stichtag des Uberganges der wirtschaftlichen Verfiigungsmacht in das
Eigentum des Kaufers.

Angemessene Teile der Verwaltungs- und Vertriebskosten wurden im Geschaftsjahr gemafd § 206 Abs. 3 UGB nicht angesetzt.



1.5. Forderungen, Verrechnungen und Vermogensgegenstande

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande wurden mit dem Nennwert angesetzt. Im Bereich der Forderungen werden
Einzelwertberichtigungen gebildet.

1.6. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten betreffen nur die Indexierung der Finanzierungsbeitrage zum 31.12.2000 (Sonderposten gemafd § 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 Finanzierungsbeitragen) aufgeldst.

1.7. Zweckgebundene Riicklage flir Kostendeckung

Die Differenz zwischen der Abschreibung der Baukosten und der Uber die Miete vorgeschriebenen Tilgungen der Baudarlehen wird gemaf3
dem Kostendeckungsprinzip des WGG den Gewinnrucklagen zugefuhrt bzw. entnommen. Ebenso wird die Differenz zwischen der
Abschreibung und der Verwohnung der Baukostenfinanzierungsbeitrage gegen "zweckgebundene Rucklage fir Kostendeckung" gebucht,
soweit eine solche besteht.

1.8. Investitionszuschiisse zum Anlagevermégen

Die Investitionszuschusse zum Anlagevermogen sind als nicht riickzahlbare Einmalzuschusse der Wohnbauférderung zu qualifizieren. Im
Geschaftsjahr umfasst diese Bilanzposition € 15.072.444,07 (Vorjahr: € 14.558.586,17). In weiterer Folge werden diese Zuschisse nach
MaRgabe der Abschreibung des Vermogensgegenstandes, flir den der Zuschuss gewahrt worden ist, ertragswirksam aufgelost.

1.9. Ruckstellungen

Die gebildeten Ruckstellungen sind mit dem bestmaéglich geschatzten Erflllungsbetrag ermittelt und angesetzt.
Die Abfertigungsriickstellungen und die Ruckstellung fir Jubildumsgelder wurden nach anerkannten versicherungsmathematischen
Grundsatzen auf Basis eines Rechnungszinssatzes von 1,96% (Vorjahr: 1,74%) ermittelt.

Als Pensionsalter wurde der Berechnung das frihest moégliche Anfallsalter fir die Alterspension gemafl dem Pensionsharmonisierungsgesetz,
unter Beriicksichtigung der Ubergangsregelungen, zugrunde gelegt.

1.10. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfullungsbetrag unter Beachtung des Hochstwertprinzips angesetzt. Verbindlichkeiten in fremder
Wahrung bestanden zum Bilanzstichtag keine.

1.10.1 Kautionen

Die Kautionen werden auf einem Kautionskonto lautend auf OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H., welches der
Bestimmung gemafd § 16b Abs. 1 MRG vollinhaltlich entspricht, gefihrt.

1.10.2 Darlehen fir Bau- und Grundkostenfinanzierung

Von den Darlehen fur Grund- und Baukostenfinanzierung in Hohe von € 108.687.002,64 (Vorjahr: € 113.722.100,61 ) sind
€ 53.941.329,23 (Vorjahr: € 54.930.728,79) Darlehen aus 6ffentlicher Hand.

1.11. Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Es erfolgten keine Anderungen gegeniiber dem Vorjahr.

2. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Positionsbezeichnungen sind auf den tatsachlichen Inhalt verkirzt. Positionen, die keinen Betrag ausweisen, sind gemafd § 223 Abs.
7 UGB nicht angefuhrt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurde gemafl § 23 WGG und der dazu erlassenen Verordnungen
vorgenommen.



2.1. Erlauterungen zur Bilanz

2.1.1. Anlagevermdgen

2.1.1.1. Entwicklung

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im Anlagespiegel (Anlage 1) als Beilage zum Anhang dargestellt. Der Aufbau

des Anlagespiegels wurde gemaf} § 226 UGB erstellt.

2.1.1.2. Aktivierte Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die im Geschaftsjahr in den aktivierten Herstellungskosten des Anlagevermégens enthaltenen Fremdmittelzinsen und ahnliche

Aufwendungen im Sinne des § 203 Abs. 4 UGB sind aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.

Nicht rickzahlbare Zuschisse im Gesamtbetrag von € 1.143.169,97 (Vorjahr: € 1.143.169,97) wurden von den Herstellungskosten

abgesetzt.

2.1.1.3. Mietwohnungen mit Kaufoption geméaf § 15¢ WGG

Im Anlagevermoégen sind 155 Wohnungen im Rechtsverhaltnis Mietkauf enthalten, flir welche seitens des Mieters die Option besteht, diese
ab dem 10. Jahr bzw. aufgrund der Novellierung des WGGs im Jahr 2019 ab dem 5. Jahr nach dem jeweiligen Bezug der Wohnung zu kaufen.

2.1.1.4. Anteile an verbundenen Unternehmen

1. Salzburg Wohnbau GmbH

Die OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. halt Anteile am Unternehmen Salzburg Wohnbau GmbH, Bruno-Oberlauter-

Platz 1, 5020 Salzburg.

Das gesamte Stammkapital der Salzburg Wohnbau GmbH setzt sich wie folgt zusammen:

Gesellschafter Anteil Stammkapital in € davon einbezahlt
Gesellschaft zur Férderung des Wohnbaus GmbH 25,10% 2.008.000,00 2.008.000,00
Bausparerheim gemeinnutzige Siedlungsgemeinschaft reg.
Gen.m.b.H. 20,33% 1.626.666,67 1.626.666,67
Osw Wohnbauvereinigung Gemeinnutzige Gesellschaft m.b.H. 20,33% 1.626.666,67 1.626.666,67
Salzburger Siedlungswerk GemeinnUtzige Wohnungswirtschafts-
Gesellschaft m.b.H. 20,33% 1.626.666,66 1.626.666,66
Uniga Osterreich Versicherungen AG 13,90% 1.112.000,00 1.112.000,00

100,00% 8.000.000,00 8.000.000,00
Das gesamte Eigenkapital der Salzburg Wohnbau GmbH betragt:

2024 2023

Stammkapital 8.000.000,00 8.000.000,00
Gewinnrlcklagen 4.553.029,52 4.553.029,52
Bilanzgewinn (davon Gewinnvortrag 2024 € 0,00 (Vorjahr: 0,00)) 190.909,47 157.646,35

12.743.938,99

12.710.675,87

Der Jahreslberschuss der Salzburg Wohnbau GmbH 2024 betragt € 190.909,47 (Vorjahr: € 157.646,35).



2. Kommunal Service Salzburg GmbH

Die OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. halt Anteile am Unternehmen Kommunal Service Salzburg GmbH, Bruno-

Oberlauter-Platz 1, 5020 Salzburg.

Das gesamte Stammkapital der Kommunal Service Salzburg GmbH setzt sich wie folgt zusammen:

Gesellschafter Anteil

Stammkapital in €

davon einbezahlt

Bausparerheim gemeinnitzige Siedlungsgemeinschaft reg.

Gen.m.b.H. 25,00% 121.250,00 121.250,00
OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. 25,00% 121.250,00 121.250,00
Salzburger Siedlungswerk GemeinnUtzige Wohnungswirtschafts-
Gesellschaft m.b.H. 25,00% 121.250,00 121.250,00
Salzburger Siedlungswerk Gemeinnutzige
Wohnbaugenossenschaft reg. Gen.m.b.H. 25,00% 121.250,00 121.250,00
100,00% 485.000,00 485.000,00
Das gesamte Eigenkapital der Kommunal Service Salzburg GmbH betragt:
2024 2023
Stammkapital 485.000,00 485.000,00
Gewinnrlcklagen 1.069.782,82 324.704,54
Kapitalrticklagen 138.519,01 138.519,01
Bilanzgewinn (davon Gewinnvortrag 2024 € 0,00 (Vorjahr: 637.813,34)) 40.850,82 754.778,28
1.734.152,65 1.703.001,83

Der JahresiUberschuss der Kommunal Service Salzburg GmbH 2024 betragt € 40.850,82 (Vorjahr: € 116.964,94).

3. Baurecht Aktiengesellschaft

Die OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. halt Anteile am Unternehmen Baurecht Aktiengesellschaft, Bruno-

Oberlauter-Platz 1, 5020 Salzburg iHv. € 10.174,22.

Das gesamte Stammkapital der Baurecht AG setzt sich wie folgt zusammen:

Gesellschafter Anteil Stammkapital in € davon einbezahlt
Salzburg Wohnbaufinanz GmbH 94,00% 478.188,34 478.188,34
Bausparerheim gemeinnitzige Siedlungsgemeinschaft reg.
Gen.m.b.H. 2,00% 10.174,22 10.174,22
OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. 2,00% 10.174,22 10.174,22
Salzburger Siedlungswerk Gemeinnutzige
Wohnbaugenossenschaft reg. Gen.m.b.H. 2,00% 10.174,22 10.174,22
100,00% 508.711,00 508.711,00
Das gesamte Eigenkapital der Baurecht AG betragt:
2024 2023
Stammkapital 508.711,00 508.711,00
Gewinnrlcklagen 1.111.969,74 1.111.969,74
Bilanzgewinn (davon Gewinnvortrag 2024 € 0,00 (Vorjahr: 0,00)) 566.573,27 336.855,25
2.187.254,01 1.957.535,99

Der Jahresliberschuss der Baurecht AG 2024 betragt € 566.573,27 (Vorjahr: € 336.855,25).



4, Salzburg Wohnbaufinanz GmbH

Die OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. hélt Anteile am Unternehmen Salzburg Wohnbaufinanz GmbH, Bruno-
Oberlauter-Platz 1, 5020 Salzburg iHv. € 400.000,00.

Das gesamte Stammkapital der Salzburg Wohnbaufinanz GmbH setzt sich wie folgt zusammen:

Gesellschafter Anteil Stammkapital in € davon einbezahlt

Bausparerheim gemeinnutzige Siedlungsgemeinschaft reg.

Gen.m.b.H. 33,33% 400.000,00 400.000,00

OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. 33,33% 400.000,00 400.000,00

Salzburger Siedlungswerk Gemeinnutzige

Wohnbaugenossenschaft reg. Gen.m.b.H. 33,33% 400.000,00 400.000,00
100,00% 1.200.000,00 1.200.000,00

Das gesamte Eigenkapital der Salzburg Wohnbaufinanz GmbH betragt:

2024 2023
Stammkapital 1.200.000,00 1.200.000,00
Gewinnrlcklagen 780.108,92 453.664,82
Bilanzgewinn (davon Gewinnvortrag 2024 € 0,00 (Vorjahr: 120.920,31)) 230.069,73 326.444,10

Der Jahreslberschuss der Salzburg Wohnbaufinanz GmbH 2024 betragt € 230.069,73 (Vorjahr: € 205.523,79).
2.1.2. Umlaufvermégen
2.1.2.1. Aktivierte Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die im Abschlussjahr aktivierten Herstellungskosten des Umlaufvermégens enthalten keine (Vorjahr: keine) aktivierten Fremdmittelzinsen
und ahnliche Aufwendungen.

2.1.2.2. Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde

Die gesetzlichen Pflichtangaben zu den Forderungen sind in der Bilanz zusammengefasst.

2.1.3. Eigenkapital

2.1.3.1. Pflichtangabe bei Konzernunternehmen

Die OSW Wohnbauvereinigung ist eine Konzerntochter des Osterreichischen Siedlungswerkes Gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft,

Feldgasse 6 - 8, 1080 Wien. Der Konzernabschluss des Mutterunternehmens (OSW AG) wird in der elektronischen Verlautbarungs- und
Informationsplattform des Bundes veroffentlicht.

2.1.4. Zweckgebundene Riicklage fiir Kostendeckung

Bezlglich der Position ,Zweckgebundene Rucklage fur Kostendeckung* wird auf die Entwicklung im Spiegel verwiesen (Anlage 2).



2.1.5. Verbindlichkeiten

Die gesetzlichen Pflichtangaben zu den Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 3) zusammengefasst.

Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen:

Die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen betreffen nachstehend angeflihrte Verbindlichkeiten:

2024 2023

OSW AG 95.701,98 804.204,34
Salzburg Wohnbau GmbH und Salzburg Wohnbaufinanz GmbH 253.145,27 27.846,19
348.847,25 832.050,53

2.1.5.1. Haftungsverhaltnisse

Es bestehen zum Bilanzstichtag keine diesbezlglichen Haftungsverhéltnisse.

2.1.5.2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und auch nicht gemaf § 199 UGB anzugeben sind
Sonstige finanzielle Verpflichtungen gegenuber verbundenen Unternehmen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und auch nicht gemaf §

199 UGB anzugeben sind, bestehen nicht. Fir Baurechtszinszahlungen bestehen fiir das Folgejahr Verpflichtungen iHv € 377.265,01 und flr
die Jahre 2025 bis 2029 iHv € 1.963.302,26. Diese werden gemaf WGG kostendeckend in der Miete weiterverrechnet.

2.1.6. Derivative Finanzinstrumente werden nicht verwendet.

2.1.7. Geschafte der Gesellschaft mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Berichtspflichtige Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen zu marktuniblichen Bedingungen gemafl § 238 Abs. 1Z 12
UGB wurden im Berichtsjahr nicht getatigt.

2.1.8. Treuhandkonten

Neben den ausgewiesenen Guthaben bei Kreditinstituten verfiigt die OSW Wohnbauvereinigung Gber treuhéndig gehaltene Bankguthaben
wie nachstehend angefihrt:

2024 2023
Veranlagung von Ricklagen gem. § 32 WGG 24.718.975,99 23.376.606,21
Veranlagung von Kautionen 165.237,58 155.197,76
24.884.213,57 23.531.803,97

2.2. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

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

Tatigkeitsbereich 2024 2023
Hausbewirtschaftung 12.418.192,63 12.076.579,86
Verwaltungstatigkeit flr Betreuungsobjekte 2.097.114,82 1.933.521,09
Kostenersatze/Bearbeitungsgebihren 4.069,30 4.294,70
Grundstlckswirtschaft 1.145.500,00 1.014.484,64
15.664.876,75 15.028.880,29

Zusatzlich wird auf die Aufgliederung der Umsatzerldse in der Gewinn- und Verlustrechnung verwiesen.
Die Umsétze wurden zur Génze in Osterreich erwirtschaftet.

Die Ertrage aus Beteiligungen betreffen grofiteils die Ausschittungen der Salzburg Wohnbau GmbH.

Zur genaueren Erlauterung des Bilanzgewinnes wird auf die Ausfihrungen zur Ertragslage im Lagebericht verwiesen.



2.2.1. Aufwendungen fiir Abfertigungen

Im Geschaftsjahr ergibt sich durch die Dotierung der Abfertigungsriickstellung keine aufwandswirksame Zuweisung. (Vorjahr: € 409,63).

2.2.2. Auflésung und Zuweisung von Gewinnriicklagen

Siehe hierzu beiliegenden Gewinnrlticklagenspiegel.
2.2.3. Aufwendungen fir den Abschlussprifer

Das auf das Geschéftsjahr entfallende Honorar fur die Prifung des Jahresabschlusses und der Gebarung betragt € 50.842,52 (Vorjahr:
€ 50.575,72). Dieses Honorar wurde nicht an den Abschlusspriifer, sondern an den Revisionsverband, bei dem der Abschlussprifer
angestellt ist, geleistet. Vom Abschlussprufer wurden sonst keine Leistungen bezogen.

Neben dem Honorar fur die Abschlussprifung wurde im Geschéftsjahr ein Betrag iHv. € 33.562,24 (Vorjahr: € 31.772,40) an den
Revisionsverband geleistet. Dieser betrifft den Verbandsbeitrag (Mitgliedsbeitrag).

3. Sonstige Angaben
3.1. Organe und Arbeitnehmer der Gesellschaft

Im Geschaftsjahr und bis zum Bilanzerstellungszeitpunkt waren folgende Personen als Organe tatig:

Geschéaftsfihrer:

Mag. Dr. Stefan Konecny, CSE
Geschaftsfihrer (seit 05.12.2024)

Dipl.-Ing. Alexander Stroppa
Geschaftsfihrer (seit 01.04.2025)

Dipl.-Ing. (BA) Christian Struber, MBA
Geschaftsfuhrer (bis 05.12.2024)

Mag. Dr. Roland Wernik, MBA
Geschaftsfuhrer (bis 05.12.2024)

Dr. Georg Grundbichler, CSE
Geschaftsfuhrer (bis 05.12.2024)

Die Gesellschaft wird von zwei Geschaftsfiihrern gemeinsam vertreten.

Wert gemafd § 239 (1) 4a UGB € 29.193,06 (Vorjahr: € 56.039,63).

An ehemalige Geschaftsfihrer bzw. deren Hinterbliebene werden keine Ruhebeziige ausbezahlt.

An Geschaftsfuhrer und Mitglieder des Aufsichtsrates wurden keine Vorschiisse und Kredite gewahrt.



Arbsitnehmer:

Imn Geschaftsjahr waren neben den Geschéafisfihrern 1 (0,1 VZA} Angestellter, sowie 2 (2 VZA) Arbeiter beschaftiat.

Es sind im Geschaftsjahr Abfertigungs- und Pensionsaufwendungen im Sinne des § 239 Abs. 1 Z 3 UGB in Hohe von € 352,35 (Vorjahr:
€ 1.760,69) angefallen. Die Gesamtbeziige im Sinne des § 239 Abs. 1 Z 4 UGB betrugen flr die Aufsichisrite € 14.785,00 (Vorjahr:
€ 14 .624,00). Fir bereits im Ruhestand befindliche Geschaftsfihrer wurden keine Pensionszahlungen geleistet.

Vorschlag zur Ergebnisverwendung

GemaR dem Vorschiag der Geschftsfiihrer sollen € 75.250,00 vom Bilanzgewinn iHv € 2.122.027,34 an die Gesellschafter ausgeschittet
werden. Dieser Teil entspricht einer Verzinsung von 3,6 % des ausschiittungsberechtigten Stammkanpitals. Der verbleibende Gewinn in Hhe

Aufsichtsrat:

Dr. Karl-Ludwig Vavrovshky
Aufsichtsratsvorsitzender (bis 06.02.2025)

Mag. Wolfgang Wahlmiiller
Aufsichtsratsvorsitzender (seit 06.02.2025)
Stellvertreter des Aufsichtsratsvarsitzenden {bis 06.02.2025)
Stellvertrater des Bauausschussvorsitzenden {bis 06.02.2025}
Vorsitzender Prifungsausschuss (bis 06.02.2025}

Dr. Astrid Kratschmann
{bis 06.02.2025)

Mag. Markus Fichta, CSE
Vorsitzender Bauausschuss (bis 06.02.2025)

Dir. Ganther Pillwein
{bis 06.02.2025)

Mag. Dr. Stefan Konecny, CSE
{bis 06.02.2025)

Mag. Karin Schmidt-Mitscher, MSc
Stellvertreter des Aufsichtsratsvorsitzenden {seit 06.02.2025)

Mag. Florian Schmidl
Walter Norbert, MAS

von € 2.046.777,34 soll der anderen Riicklage zugefihrt werden.

3.2, Vorgiinge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres

Es gibt keine Vorgénge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftgjahres

il

Salzburg, 31. Mai 2025

OSW Wohnbauvereinigung
Gemeinnlitzige Gesellschaft m.b.H.
Bruno-Oberlduter-Platz 1
5020 Salzburg

Mag r. g‘tef}q Konecny, CSE

Dipl-Ihg. Alexander Stroppa
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Lagebericht

zum Jahresabschluss 2024

der

OSW Wohnbauvereinigung

Gemeinnutzige Gesellschaft m.b.H.

Bruno-Oberlauter-Platz 1

5020 Salzburg




1. Geschéaftsgrundlage

1.1. Rechtliche Grundlage

Die OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. wurde 1953 gegriindet und als gemeinniitzige Bauvereinigung

Als gemeinnltzige Bauvereinigung unterliegt sie den Bestimmungen des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG) in der jeweils
glltigen Fassung und den dazu erlassenen Verordnungen. Demnach hat sie ihre Tatigkeit unmittelbar auf die Erfillung dem
Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten, ihr Vermdgen der Erfillung solcher Aufgaben zu
widmen und ihren Geschéaftsbetrieb regelmafig prifen und Gberwachen zu lassen.

1.2. Geschéaftstatigkeit

Die Gesellschaft errichtet, Uiberlasst und verwaltet Miet- und Eigentumswohnungen, sowie Kommunalbauten und Heime auf eigenen
Grundstlcken und auf Baurechtsgrundstucken.

Im Bereich der Bau- und Sanierungstéatigkeit erbringt die Gesellschaft Leistungen im Bereich der Bauverwaltung, der o6rtlichen
Bauaufsicht, sowie technische Blroleistungen.

Im Bereich des Wohnungswesens erfolgt die Ubergabe von Mietwohnungen und der Verkauf von Eigentumswohnungen bzw.
Reihenhausern inklusive der forderungsrechtlichen und vertragsrechtlichen Beratung und Abwicklung.

Im Bereich der Hausverwaltung wird die ordentliche Verwaltung und Instandhaltung entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
des Wohnungsgemeinntzigkeitsgesetzes (WGG), Mietrechtsgesetzes (MRG) und Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) durchgefiihrt.

2. Organisation des Geschaftsbetriebes (Personal):

Mit 1. September 2001 wurde das gesamte Personal der OSW Wohnbauvereinigung Gemeinnitzige Gesellschaft m.b.H., mit
Ausnahme einzelner Dienstnehmer, von der neu gegrindeten Salzburg Wohnbau GmbH Gbernommen. Ab diesem Zeitpunkt wird
die OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. personalméRig von der Salzburg Wohnbau GmbH betreut.

3. Bericht Uber den Geschéaftsverlauf und die wirtschaftliche Lage

3.1. Geschéftsverlauf

Das Geschaftsjahr konnte aus betriebswirtschaftlicher, als auch wohnungswirtschaftlicher Sicht positiv abgeschlossen werden. Ende
2024 wurde von den Eigentimern beschlossen eine neue Geschaftsfihrung zu installieren und die Geschaftstatigkeit auf das
Bundesland Vorarlberg auszudehnen.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden 2 Grundsticke erworben. Davon ein Grundstick mit 3.270 m?2 und einem Kaufpreis von
942.138,00 € in Salzburg und einem Grundstick mit 3.918 m2 zu einem Kaufpreis von 1.400.000,00 € in Hallein.

Der Grundstucksbestand betrug im Anlage- sowie im Umlaufvermégen zum 31.12.2024 insgesamt 8.087 m?2 (Vorjahr 4.169 m?2),
darin sind keine Baurechte (im Vorjahr: keine Baurechte) enthalten.

Der Buchwert der ausgewiesenen Grundstlicke betragt € 2.731.995,02 (Vorjahr: € 1.186.779,07). Davon ist eines bebauungsfahig
und sichert die kunftige Bautatigkeit fur rd. 28 Wohnungen. Die Finanzierung des unbebauten Grundstuckbestandes erfolgt zur
Ganze durch Eigenmittel.

Die Neubautatigkeit ist im Geschaftsjahr 2024 gestiegen. Das Bauvolumen betragt € 5.532.356,95. (Vorjahr: € 485.795,90).
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Die Verwaltungstatigkeit umfasste zum 31.12.2024 insgesamt 11.901 Einheiten, davon 3.100 Mietobjekte und 8.801 betreute
Einheiten (Vorjahr: insgesamt 11.927 Einheiten, davon 3.114 Mietobjekte und 8.813 betreute Einheiten).

Gesamt Wohnungen Lokale Garagen Abstellplatze Sonstige
2024 11.901 7.177 131 3.046 1.079 468
2023 11.927 7.197 131 3.052 1.079 468

Der JahreslUberschuss 2024 betragt € 2.750.478,45 und liegt somit um rund 1,73 % Uber dem Vorjahreswert (Vorjahr:
€ 2.703.729,59).

Der Bilanzgewinn (= Ergebnis nach Ausgleich der Tilgungsdifferenzen) 2024 betragt € 2.122.027,34 und liegt somit um
rund 1,27 % Uber dem Vorjahreswert (Vorjahr: € 2.095.352,90).

Die Bilanzsumme reduzierte sich um 0,88 % auf € 180.560.788,70 (Vorjahr: € 182.168.252,42).

Die Umsatzerlose betragen € 15.664.876,75 (Vorjahr: € 15.028.880,29) und erhéhten sich somit um 4,23 %.
3.2. Bericht Giber Zweigniederlassungen

Die OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. verfligt iiber keine Zweigniederlassungen.

3.3. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
3.3.1. Finanzielle Leistungsindikatoren
Vermdgens- und Kapitalslage

Diese Kennzahl dient der Ermittlung des fliir den langfristigen Einsatz im Wohnbau frei zur Verflgung stehenden Eigenkapitals durch
Gegenuberstellung des langfristig gebundenen Vermdgens zum langfristig zur Verfligung stehenden Eigen- und Fremdkapital unter
Berucksichtigung sogenannter WGG-Komponenten sowie den Finanzierungsspitzen zum jeweils 31.12. (ermittelt aus der
objektweisen Differenz der gebuchten Grundstlicks- und Baukosten und den bisher geflossenen zugesagten Finanzierungsmittel).

Gegenuberstellung des 2024 2023
langfristig gebundenes Vermdgens von -164.592.365,32 -160.073.382,09
mit dem

langfristig zur Verfligung stehenden Kapital von 168.277.503,09 171.131.862,04
Zwischensumme 3.685.137,77 11.058.479,95

Unterfinanzierung:

Zum Bilanzstichtag sind die Baukosten hoher als die geflossenen
Finanzierungsmittel. Die fehlenden Finanzierungsmittel flieRen im weiteren Verlauf 3.413.663,20 223.023,48
noch zu. Sie betragen

Uberfinanzierung:

Zum Bilanzstichtag sind die Baukosten niedriger als die geflossenen
Finanzierungsmittel. Die Uberschissigen Finanzierungsmittel missen noch -1.414.709,04 -3.645.031,38
verwendet werden und betragen

WGG-Komponenten (nicht aktivierungsfahige Kosten):

Die Unter- als auch die Uberfinanzierung muss um die WGG-Komponenten
bereinigt werden, da diese erst durch die Amortisation bzw. Realisierung zu -2.358.424,28 -2.443.961,99
Eigenkapital werden

Daraus ergibt sich eine Uberdeckung (+) des langfristig gebundenen Vermdgens

durch das langfristig zur Verfliigung stehende Kapital von 3.325.667,65 5.192.510,06
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Unter Einbeziehung der "WGG-Komponenten" flir vergebene Einheiten (langfristig zur Verfligung stehendes Fremdkapital, welches
Uber Nutzungsentgelte bzw. Uber den Kaufpreis in das Eigenkapital abreift), ergibt sich zum Bilanzstichtag folgende Verbesserung
der Vermogens- und Kapitalslage (leerstehende Einheiten nicht berlicksichtigt):

Uberdeckung (+) exklusive WGG-Komponenten 3.325.667,65 5.192.510,06
zuzuglich WGG-Komponenten 2.358.424,28 2.443.961,99
Uberdeckung (+) inkl. WGG-Komponenten 5.684.091,93 7.636.472,05

Die Vermogens- und Kapitalslage ist per 31.12.2024 geordnet und gesichert.

Geldflussrechnung

Diese Kennzahl dient der zeitraumbezogenen Darstellung der Finanzlage durch Abbildung der zahlungswirksamen Absatz- und
Leistungsprozesse (laufende Geschaftstatigkeit) und Investitions- und Finanzierungstatigkeiten der Geschaftsperiode, sowie
Darstellung der Beeinflussung dieser finanzrechtlichen Stromgréfien auf den Fonds der liquiden Mittel (bestehend aus dem Kassa-
und Bankguthaben).

Die Ermittlung erfolgt - entsprechend dem Fachgutachten des Fachsenats flir Betriebswirtschaft und Organisation des Instituts fur
Betriebswirtschaft, Steuerrecht und Organisation der Kammer der Wirtschaftstreuhander KFS BW 2 - derivativ nach der indirekten
Form, abgeleitet vom Ergebnis vor Steuern, korrigiert um die nicht zahlungswirksamen Ertrage und Aufwendungen.

Die Geldflussrechnung stellt sich folgendermafen dar: 2024 2023
Netto-Geldfluss aus laufender Geschaftstatigkeit (CF 1) 4.353.001,63 1.450.194,95
Netto-Geldfluss aus der Investitionstatigkeit (CF Il) -5.5677.871,55 238.509,93
Netto-Geldfluss aus der Finanzierungstatigkeit (CF Il1) -1.101.012,87 1.376.028,39
zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -2.325.882,79 3.064.733,27
Finanzmittelbestand am Beginn der Periode 13.421.124,65 10.356.391,38
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 11.095.241,86 13.421.124,65
Veranderung Finanzmittelbestand It. Bilanz -2.325.882,79 3.064.733,27

Liquiditat

Grundlagen fir die Beurteilung der Liquiditat ist die Bilanz, die daraus entwickelte Stichtagsliquiditat unter Berlcksichtigung der
zugesagten und im Folgejahr geflossenen Finanzierungsmittel.

Die Stichtagsliquiditat ermittelt sich durch Gegenuberstellung der flussigen Mittel (liquide Mittel 1. Ordnung; bestehend aus Kassa
und Bankguthaben und Wertpapieren des Umlaufvermdgens) und kurzfristigen Forderungen (liquide Mittel 2. Ordnung; siehe
Forderungsspiegel) zu den kurzfristigen Verbindlichkeiten (Zahlungsziel von 3 Monaten; siehe Verbindlichkeitenspiegel) wie folgt:

(flussige Mittel + kurzfristige Forderungen) x 100
kurzfristige Verbindlichkeiten

Angewendet auf die Werte zum Bilanzstichtag ergibt sich folgende Kennzahl:

10.303.430,44

2024 x 100 = 491,04 %
2.098.280,72
12.601.265,34

2023 x 100 = 585,83 %
2.151.018,77
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Ertragslage

Der im Geschéaftsjahr ausgewiesene Bilanzgewinn von € 2.122.027,34 (Vorjahr: € 2.095.352,90)

Gebarungsbereichen gegliedert und anschlieBend zusammengefasst:

wird nach vier

1. operatives Ergebnis 2024 2023
aus der Hausbewirtschaftung 2.075.646,30 1.825.740,21
aus der Bautatigkeit -39.888,88 -14.192,95
aus dem Grundstucksverkehr 318.946,67 407.363,93

2.354.704,09 2.218.911,19
2. Finanzergebnis 396.274,36 486.568,40
3. Ergebnis vor Steuern 2.750.978,45 2.705.479,59
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -500,00 -1.750,00
4. Jahresiberschuss 2.750.478,45 2.703.729,59
Zuweisung/Auflésung Gewinnricklagen -628.451,11 -608.376,69
5. Bilanzgewinn 2.122.027,34 2.095.352,90

Die Ertragslage im Geschaftsjahr 2024 ist insgesamt positiv.

Leerstandsquote

Die Leerstandsquote ermittelt sich durch die gesamten Leerstandskosten im Berichtsjahr geteilt durch die Jahresumsatze aus

Mieten (GuV Posten l1a) wie folgt:

(Gesamte Leerstandsquote im Berichtsjahr) x 100
Jahresumsatze aus Mieten + Verwohnung der Finanzierungsbeitrage

Angewendet auf die Werte zum Bilanzstichtag ergibt sich folgende Kennzahl:

118.689,10 B
2024 12.418.192,63 x 100
2023 107.552,46 100 -

12.076.579,86

Mietausfallsquote

0,96 %

0,89 %

Die Mietausfallsquote ermittelt sich durch die gesamten Leerstandskosten im Berichtsjahr zuziglich Mietausfallskosten geteilt durch

die Jahresumsatze aus Mieten (GuV Posten 1a) wie folgt:

(Gesamte Leerstandsquote im Berichtsjahr zzgl. Mietausfallskosten) x 100
Jahresumsatze aus Mieten + Verwohnung der Finanzierungsbeitrage

Angewendet auf die Werte zum Bilanzstichtag ergibt sich folgende Kennzahl:

146.431,41 B
2024 12.418.192,63 x 100
2023 153.146,01 100 -

12.076.579,86
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3.3.2. Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren (einschliefllich Umwelt- und Arbeitnehmerbelange)

Hinsichtlich des Leistungsvolumens in den Bereichen Grundstlicksverkehr, Neubau-, Sanierungs- und Verwaltungstatigkeit wird auf
die Ausfihrungen zum Geschaftsverlauf im Abschnitt 3.1. verwiesen.

4. Bericht Uber die voraussichtliche Entwicklung und die Risiken des
Unternehmens

4.1. Voraussichtliche Entwicklung des Unternehmens

Die Geschéftsfiihrung der OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H. blickt grundsétzlich trotz der andauernden
geopolitischen Spannungen sowie den Immobilienmarktbeeinflussungen durch die anhaltend hohen Baukosten und der
Unsicherheiten bei den Fremdmittelzinsen weiterhin positiv in die Zukunft.

Es ist von den Eigentimern geplant, das Unternehmen 2025 vom Bundesland Salzburg in das Bundesland Vorarlberg zu
transferieren. Dazu wurde Ende 2024 eine neuen Geschaftsfiihrung eingesetzt. Die Projekte im Bundesland Salzburg sollen
abgeschlossen bzw. an die Partnergesellschaften in der Salzburg Wohnbau GmbH verkauft werden. Im Bundesland Vorarlberg gibt
es eine gute Nachfrage nach Wohnraum, sowie ausreichend Grundstlicke und Férdermittel. Diese gute Auftragssituation im Bereich
Neubau- und Sanierungstatigkeit wie auch der stetig wachsende Verwaltungsbestand stellen auch in den nachsten Jahren einen
hohen Auslastungsgrad mit kontinuierlichen Unternehmensergebnissen und -kennzahlen sicher. Der Verwaltungsbestand im
Bundesland Salzburg soll auch weiterhin von der Salzburg Wohnbau GmbH betreut werden. Ein neuer Betreuungsvertrag ab
01.01.2026 muss dazu verhandelt werden.

Infolge der Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft, ist auch in Zukunft mit positiven Jahresergebnissen zu rechnen.

4.2. Wesentliche Risiken und Ungewissheiten
4.2.1. Risikoberichterstattung zu Finanzinstrumenten

Finanzinstrumente werden vor allem zur Finanzierung des zu vermietenden Sachanlagevermogens (Wohngebaude,
unternehmenseigenes Miteigentum, sonstige Gebaude und nicht abgerechnete Bauten) und des zur Verduferung bestimmten
Umlaufvermoégens (Erwerbshauser, nicht abgerechnete fertige und unfertige Erwerbshduser) eingesetzt. Diese Finanzierungen
umfassen vor allem langfristige, verzinsliche Darlehen zur Grundstlcks- &, Baukostenfinanzierung und Sanierungsdarlehen
(ausgewiesen in den Posten Darlehen zur Grundstlcks- und Baukostenfinanzierung, Darlehen sonstiger Art), nicht verzinsliche
Finanzierungsbeitrage der Wohnungswerber sowie Eigenleistungen der Kaufanwarter.

Finanzielle Vermégenswerte betreffen vor allem Beteiligungen, Forderungen und Guthaben bei Kreditinstituten.
Derivative Finanzinstrumente werden keine eingesetzt.

Aufgrund der Richtlinien zum Salzburger Wohnbauférderungsgesetz in Hinblick auf die Vergabe von geférderten Darlehen sind
nahezu alle Darlehen fixverzinst, die im Zusammenhang mit geférdertem Wohnbau aufgenommen wurden und werden. Es besteht
dahingehend kein wesentliches Zinsanderungsrisiko bzw. Preisdnderungsrisiko.

Sollten Darlehen variabel verzinst aufgenommen werden, koénnen aufgrund der einschlagigen Bestimmungen des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes flir die Finanzierung von Baulichkeiten (insbesondere die jeweiligen Annuitaten der Darlehen
zur Baukostenfinanzierung) Grundlage fur die Berechnung und Vorschreibung der laufenden Nutzungsentgelte bzw. im Fall von
Erwerbsobjekten des VerauRerungspreises sein. Somit ware dahingehend ein Zinsanderungsrisiko fiir die Gesellschaft grundsatzlich
nur im Falle von Leerstand von Relevanz.

Fremdwahrungsrisiken bestehen nicht, da samtliche Finanzierungen in Euro aufgenommen wurden.
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Ausfallsrisiken betreffen die in der Bilanz ausgewiesenen Forderungen und Guthaben bei Kreditinstituten und bestehen im
Wesentlichen im Ausmafd der bilanzierten Werte. Die Wahrscheinlichkeit eines vollstandigen 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 Jahresabschluss durch die Bildung von Wertberichtigungen voll bertcksichtigt.

Liquiditatsrisiken bestehen in branchenublicher Weise insofern, als die aus langfristigen Finanzierungen falligen Annuitaten im Fall
von Leerstehungen oder Mietausfallen nicht durch Entgelte der Wohnungsmieter abgedeckt werden kénnen bzw. dadurch, dass im
Falle von Verwertungsschwierigkeiten die Grundstlcks- und Baukosten nicht in geplanter Weise durch Finanzierungsbeitrage bzw.
Kaufanwarterzahlungen finanziert werden kdnnen. Da angestrebt wird mit der im Mietentgelt kalkulierten Rucklagenkomponente die
Mietausfalle und Leerstehungskosten abzudecken bzw. die Neubauprojekte problemlos verwertet werden kénnen, ist dieses
Liguiditatsrisiko jedoch nicht schlagend.

Cashflow Risiken ergeben sich bei variabel verzinsten Darlehen aus der Tatsache, dass Zinsanpassungen zu Anderungen der Hohe
der vorgeschriebenen Annuitdten fuhren kénnen. Auch daraus ergeben sich jedoch wiederum grundsatzlich nur im Fall von
Leerstehungen bzw. uneinbringlichen Mietenforderung Risiken fur die Gesellschaft.

4.2.2. Risikoberichterstattung zu sonstigen Risiken

Die OSW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige Gesellschaft m. b. H. ist insbesonders im Bundesland Salzburg und Karnten tatig.
Gravierende Strukturveranderungen in der Wohnungsnachfrage kénnten den Wert des Immobilienportfolios beeinflussen.

Der Bereich Wohnungswirtschaft und im Besonderen die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft sind sehr stark reglementiert.
Wesentliche gesetzliche Anderungen kénnen zu erheblichen kurzfristigen Anpassungserfordernissen der Geschaftsprozesse fiihren.

Baugrund- und Baumangel stellen ein systemimmanentes Risiko dar. Durch die sorgfaltige Auswahl der Grundsticke und der mit der
Bauausfuhrung beauftragten Unternehmen sowie durch die Kontrolle der Bauabwicklung und den bestehenden umfassenden
Versicherungsschutz wird diesem Risiko begegnet.

Da nicht alle Risiken vollstandig versicherbar sind (zB Terrorakte, Naturkatastrophen, schwere statische Mangel), kann das Eintreten
entsprechender Ereignisse den Wert von Immobilien entschadigungslos vermindern.

Das Uberwiegen der Geschaftstatigkeit gemaR § 7 Abs 1 - 2 WGG (iber die Geschéafte gemaR § 7 Abs 3 - 4b WGG wird auf Basis der
Daten der Unternehmensgruppe Salzburg Wohnbau gesamt ermittelt und ist das Uberwiegen sowohl im Geschéftsjahr als auch Gber
einen mehrjahrigen Zeitraum gegeben. Dieses Ergebnis hat in Abstimmung mit der Aufsichtsbehdrde auch fir die einzelnen
Unternehmen der Unternehmensgruppe, sohin auch fiir die Gesellschaft, Wirkung. Das latente Risiko, dass bei einer Berechnung
abgestellt auf die einzelne Gesellschaft ein wesentlich abweichendes bzw allfallig negatives Ergebnis ermittelt werden wurde, wird
unter Berlcksichtigung der aktuellen Geschaftstatigkeit der Gesellschaft als sehr gering eingestuft.

5. Bericht Uber die Forschung und Entwicklung

Die Forschung und Entwicklung erfolgt im Tochterunternehmen Salzburg Wohnbau GmbH.
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6. Sonstiges

Wir danken dem engagierten Angestellten der Gesellschaft, sowie jenen Personen, die die 0SW Wohnbauvereinigung Gemeinniitzige
Gesellschaft m.h.H. betreuen, als auch unseren Geschaftspartnern fiir die gute Zusammenarbeit. Der Dank gilt auch jenen Personen
aus Politik und Beamtenschaft die unsere Bemihungen unterstiitzt haben. Die Geschaftsfihrung der OswW wird auch weiterhin

hestrebt sein, ihre, laut Gesetz, Vertrdgen und Zielsetzungen formulierten Aufgaben zu erfilllen.

Salzburg, 31. Mai 2025

OSW Wohnbauvereinigung
Gemeinnutzige Gesellschaft m.b.H.
Bruno-Oberlduter-Platz 1
5020 Salzburg

. |
Dipl.—ln#@ander Stroppa

Mag.ﬁlr. flefan Konecny, CSE
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$35 2024

Bestétigungsvermerk

Bericht zum Jahresabschluss

Prifungsurieil

Ich habe den Jahresabschluss der OSW Wohnbauvereinigung Gemeinnitzige Gesell-
schaft m.b.H., Salzburg. bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2024, der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fUr das an diesemn Stichtag endende Geschdftsjahr und dem Anhang, ge-
prift.

Nach meiner Beurteilung enfspricht der beigefliigte Jaohresabschluss den gesetzlichen
Vorschriffen und vermittelt ein mdglichst getreues Bild der Vermégens- und Finanzlage
zum 31.12.2024 sowie der Ertragslage der Gesellschaft fir das an diesem Stichtag end-

ende Geschafisiahr in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtli-

chen Vorschriffen und § 23 Abs 2 und 4 WGG.

Grundlage fir das Priffungsurteil

Ich habe meine Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grund-
safzen ordnungsmdBiger Abschlusspriafung durchgefihrt. Diese Grundsatze erfordern die
Anwendung der International Standards on Audifing {ISA}. Meine Verantwortlichkeiten
nach diesen Vorschriften und Standords sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten des Ab-
schlussprifers fOr die Prifung des Jahresabschiusses* meines BestGtigungsvermerks wei-
tergehend beschrieben. Ich bin von der Gesellschaft unabh@ngig in Ubereinstimmung
mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften,
und ich habe meine sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen An-
forderungen erfullt, Ich bin der Auffassung, dass die von mir bis zum Datum des Bestéti-
gungsvermerkes erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als

Grundlage fir mein Pridfungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Seite ]



3-35 2024

Verantweorllichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Avufsichisrats fir den Jah-
resabschluss

Die gesetziichen vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses
und daflr, dass dieser in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrecht-
lichen Vorschriften und § 23 Abs 2 und 4 WGG ein maglichst getreves Bild der Ver-
maogens-, Finanz- und Erfragslage der Gesellschait vermittelf. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fUr die infernen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um
die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen qufgrund von dolosen Handlungen oder IrrtOmern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschiusses sind die gesetzlichen Verireter dafiir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortiohrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der FortfUhrung der Unternehmenstétigkeit
— sofern einschlégig - anzugeben, sowie daflr, den Rechnungslegungsgrundsatz der
FortfUhrung der Unternehmenstitigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Ver-
treter beabsichtigen. entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder die Unternehmensté-
figkeif einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft.

Verantwortlichkeiten des Abschlussprifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses

Meine Ziele sind, hinreichende Sicherheit darGber zu erdangen, ob der Johresabschluss
als Ganzes frei von wesenilichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hondlun-
gen oder Intimern ist, und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der mein Profungsurteil
beinhattet. Hinreichende Sicherheit ist ein hcohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie
dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen Grundsétzen ordnungsmé-
Biger Abschlussprofung, die die Anwendung der [SA erfordern, durchgetOhrie Ab-
schlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irtimern resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernin{-
tigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Jahresab-
schlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit den éstemreichischen Grundsatzen
ordnungsmaBiger Abschiussprofung, die die Anwendung der ISA erfordern, Obe ich wéh-

rend der gesamten Abschlussprifung pflichtgemdBes Ermessen aus und bewahre eine

kritische Grundhaltung.
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Dariber hinaus giit:

Ich identifiziere und beurteile die Risiken wesentlicher fatscher Darstellungen im Ab-
schluss, plane Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fihre sie durch und
erlange PrUfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fOr mein Profungsurteil zu dienen.

Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellun-
gen nich! aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus Irmtimem resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollsténdig-
keiten, irrefOhrende Darstellungen oder das AuBerkroftsetzen interner Kontrelien bein-
halten kénnen.

Ich gewinne ein Verstdndnis von dem fUr die Abschlussprifung relevanten internen
Kontrollsystern, um Profungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
stinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit des internen Konftrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

fch beurteile die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den geseizlichen Ver-
fretern dargestellten geschdizten Werte in der Rechnungslegung und damit zusam-
menhdngende Angaben.

Ich ziehe Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit der Anwendung des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstdtigkeit durch die ge-
setzlichen Vertreter sowie, auf der Grundliage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die erhebliche Iweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfOh-
rung der Unternehmenst&tigkeit aufwerfen kdnnen. Falls ich die Schlussfolgerung zie-
he, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, bin ich vemflichtet, in meinem Be-
statigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschiuss aufmerksam
Zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, mein Prifungsurteil zu mo-
difizieren. Ich ziehe meine Schiussfolgerungen auf der Grundiage der bis zum Daotum
meines Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kénnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfih-
rung der Untermmehmenstéatigkeit zur Folge haben.

Ich beurteile die Gesamtdarstellung., den Aufbau und den Inhalt des Jahresob-
schlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde lie-
genden Geschaftsvorfdlle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein mdglichst

getreues Biid erreicht wird.
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Ich tausche mich mit dem Aufsichtsrat unter anderem Ober den geplanten Umfang und
die geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriofung sowie Uber bedeutsame Pri-
fungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Konitrolisys-

tem, die ich wahrend meiner Abschlussprifung erkenne, aus.

Bericht zum Lagebericht

Der Lagebericht ist aufgrund der dstemreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften
darauf zu profen, ol er mit dem Jahresabschiuss in Einktang steht und ob er nach den
geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fUr die Aufstellung des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften und
§ 23 Abs 2 und 4 WGG.

lch habe meine Prifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundséizen zur Prifung des

Lageberichis durchgefUhrt.

Urteil
Nach meiner Beurteilung ist der Lagebericht nach den geltenden rechilichen Anforde-

rungen aufgestelit worden und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.

ErkidGirung
Angesichts der bei der Prifung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenninisse und des
gewonnenen Verstandnisses Uber die Gesellschaft und ihr Umfeid wurden wesentliche

fehlerhofte Angaben im Lagebericht nicht festgestellf.

Wien, 29.7.2025

Mag. Stefan Olzant

Verbandsprifer
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Bericht des Aufsichtsrates der OSW Wohnbauvereinigung
Gemeinnutzige GesmbH
an die
69. ordentliche Generalversammlung am 19. September 2025

Der Aufsichtsrat, zusammengesetzt aus dem Vorsitzenden Dr. Karl-Ludwig Vavrovsky, dem Stellvertre-
ter des Vorsitzenden Mag. Wolfgang Wahimiiller und den Mitgliedern Dr. Stefan Konecny (bis
04.12.2024), Mag. Markus Fichta, Dir. Giinther Pillwein und Dr. Astrid Kratschmann, hat im Geschéfts-
jahr 2024 vier Aufsichtsratssitzungen abgehalten, und zwar die 1. AR-Sitzung am 28. Februar 2024, die
2. AR-Sitzung am 22. Mai 2024, die 3. AR-Sitzung am 23. September 2024 und die 4. AR-Sitzung am
11. Dezember 2024.

Der Aufsichtsrat wurde von der Geschéftsfiihrung wahrend des Geschaftsjahres laufend und durch die
Berichterstattungen in den Sitzungen ordnungsgemag iiber die Lage und Entwicklung der Gesellschaft
sowie alle wichtigen Geschaftsdaten unterrichtet. Dariiber hinaus wurden durch den Bauausschuss Be-
sichtigungen von Baustellen und Grundstiicken vorgenommen sowie vom Priifungsausschuss Priifun-
gen im Bereich des Geschéftsbetriebes, vor allem der Quartalsberichte durchgefiihrt.

Auf Basis dieser Uberwachungs- und Priifungshandlungen wurden in den Sitzungen auf Basis der Be-
richte und Beschlussvorlagen der Geschéftsfiihrung tiber alle wichtigen Fragen beraten und ber die
entsprechend Gesetz, Gesellschaftsvertrag und Geschéftsordnung zustimmungspflichtigen Geschéfte
bzw. Rechtshandlungen die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Der von der Geschéftsfiihrung aufgestellte Jahresabschluss zum 31.12.2024 samt Lagebericht wurde
fristgerecht erstellt, vom Osterreichischen Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen - Revisionsver-
band - durch Verbandspriifer Mag. Stefan Olzant gepriift und mit dem uneingeschrankten Gebarungs-
und Bestatigungsvermerk, datiert mit 30.07.2025 versehen. In der Schlussbesprechung vom
29.07.2025 wurde der Geschéaftsfilhrung und Vertretern des Aufsichtsrates das Ergebnis der Prifung
des Verbandspriifers Mag. Stefan Olzant in der Sitzung vorgetragen. Durch den Priifer wurde eine Be-
anstandung ausgesprochen.

Es hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung vom 19.09.2025 diesen Jahresabschluss zum 31.12.2024 samt
Lagebericht erértert, sich auf Grundlage des Priifungsergebnisses des Revisionsverbandes kritisch da-
mit auseinandergesetzt und behandelt bzw. gepriift. Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde vom
Aufsichtsrat in der Sitzung vom 19.09.2025 gebilligt und dieser empfiehlt der Generalversammlung die
Feststellung dieses Jahresabschlusses. Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Gewinnverwendungsvor-
schlag der Geschéftsfiihrung an und empfiehlt der Generalversammiung diesen anzunehmen.

Der Geschéftsfilhrung sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern dankt der [Aufsichtsyat fir die im
abgelaufenen Geschéaftsjahr geleistete Arbeit.

Bregenz, am 19. September 2025 Mag. WLlfgang ahlmi
Vorsitzender de sichtsrates
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Gewinnverwendungsvorschlag 2024

Der Bilanzgewinn betrdgt € 2.122,027,34

Der zehnte Teil soll der gesetzlichen {gebundenen) Riicklage gem.
Gesellschaftsvertrages § 14 Abs. 4 zugeflhrt werden, bis 50% des
Stammkapitals erreicht werden. £ 0,00

Ausschiittung an Geselischafter (3,5% vom Stammkapltal)

Osterreichisches Siedlungswerk AG € 28.962,50
Karntner Siedlungswerk € 35.000,00
LUBG - Unternehmensbeteiligungsges.m.b.H. € 11.287,50

€ 75.250,00
Der verbliebene Gewinn iHv € 2.048.777,34

soll der anderen (freien) Riicklage zugefiihrt werden.

Die Gewinnausschiittung erfolgt bis 14 Tage nach Generalversammlung,

Salzburg, den 31. Mai 2024

HSW Wohnbauvereinigung
Gemeinnltzige Gesellschaft m.b.H.
Bruno-Oberlauter-Platz 1
5020 Salzburg

Mag. Dr. Stefan Konecny, CSE Dipl.-Ing.jAlexander Stroppa




Protokoll

69. ordentliche Generalversammlung

OSW Wohnbauvereinigung
Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H.

Zeit:  Freitag, 19.09.2025 um 10:00 Uhr

Ort: Osterreichisches Siedlungswerk, Feldgasse 6-8, 1080 Wien

Tagesordnung:

1. BegriiRung und Feststellung der Beschlussfahigkeit, Genehmigung der Tagesordnung sowie

die Abhaltung in hybrider Form.

Entlastung der Geschéaftsfiihrung
Entlastung des Aufsichtsrates

© ® N O O R~ DN

Termine, Sonstiges

Anwesend:

Gesellschafter

Osterreichisches Siedlungswerk
Gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft

UBG Unternehmensbeteiligungs-
Gesellschaft m.b.H.

Karntner Siedlungswerk
Gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H.

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Osterreichischer Verband
Gemeinnltziger Bauvereinigungen

Land Salzburg

Geschaftsflihrung

Genehmigung des Protokolls der 68. 0. Generalversammiung vom 23.09.2024
Kenntnisnahme Bericht des Aufsichtsrates lber das Geschéaftsjahr 2024

Beschluss Priifungsbericht Nr. 12.693 vom 29.07.2025 Uber das Geschaftsjahr 2024
Feststellung Jahresabschluss zum 31.12.2024 samt Lagebericht

Genehmigung Verwendung des Bilanzgewinnes 2024

Gen. Dir. Mag. Wolfgang Wahimdiller,
Gen. Dir Stv. Mag. Markus Fichta - online

MMag. Martin Weber

Dr. Stefan Konecny

Gen. Dir. Mag. Wolfgang Wahlmdaller

Keine Teilnahme
Mag. Barbara Weickl - online

Dr. Stefan Konecny, Dipl.-Ing. Alexander Stroppa
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Leiter der Generalversammlung:
GemaR § 15 des Gesellschaftsvertrages Uibernimmt der Vorsitzende des Aufsichtsrates, Mag. Wolf-
gang Wahlmiiller, die Leitung der Generalversammlung.

Zu Punkt 1.) der TO — BegriiBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit, Genehmigung der Tages-
ordnung sowie die Abhaltung in hybrider Form

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates, Mag. Wolfgang Wahimdller begrii3t die Erschienenen und stellt
fest, dass die Gesellschafter ordnungsgeman vertreten und die Generalversammlung zur Fassung al-
ler Beschliisse berechtigt ist.

Die Tagesordnung ist allen Mitgliedern zugekommen und wird von den Anwesenden einstimmig ge-
nehmigt.

Zu Punkt 2.) der TO — Genehmigung des Protokolls der 68. 0. Generalversammlung vom 23.09.2024
Gegen das Protokoll der 68. ordentlichen Generalversammiung vom 23.09.2024, welches allen Anwe-
senden zugegangen ist, wurden keine Einwendungen erhoben. Mag. Wolfgang Wahimiiller stellt somit
die Bestatigung dieses Protokolls fest.

Zu Punkt 3.) der TO — Kenntnisnahme Bericht des Aufsichtsrates liber das Geschéftsjahr 2024
Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenommen und sich
eingehend mit der Entwicklung der Gesellschaft auseinandergesetzt.

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2024 auf Grund der in den vier Sitzungen erstatteten Berichte
sowie durch Einschau in die Blicher und Schriften der Gesellschaft und wiederholte Kontaktaufnahme
die Geschaftsfiihrung tiberwacht und ihre MalRnahmen gebilligt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht wurden durch den Osterreichischen Verband gemeinnitziger
Bauvereinigungen — Revisionsverband gepriift und mit dem uneingeschrankten Gebarungs- und Besta-
tigungsvermerk, datiert mit 30.07.2025 versehen. In der Schlussbesprechung vom 29.07.2025 wurde
der Geschéaftsfiihrung und Vertretern des Aufsichtsrates das Ergebnis der Priifung des Verbandsprifers
Mag. Stefan Olzant in der Sitzung vorgetragen. Durch den Priifer wurde eine Beanstandung ausgespro-
chen, hinsichtlich der Einreichung der Bauendabrechnungen zur Forderstelle des Landes Salzburg so-
wie der Endabrechnung mit den Mietern. Die beanstandeten Projekte Blirmoos und Bergheim sind in
Bearbeitung.

Dr. Stefan Konecny erkundigt sich bei Mag. Barbara Weickl, ob seitens des Landes Salzburg noch eine
schriftliche Stellungnahme zu den Beanstandungen gefordert wird. Mag. Barbara Weickl teilt mit, dass
die Aufforderung zur Ubermittlung einer schriftlichen Stellungnahme voraussichtlich im Laufe der nachs-
ten 14 Tage Ubermittelt wird. Um eventuelle Verzégerungen zu vermeiden, wird seitens Mag. Wolfgang
Wahimiiller zusatzlich auch um elektronische Ubermittlung der Aufforderung ersucht.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stellt den Antrag, den Bericht des Aufsichtsrates zur Kenntnis zu nehmen.
Der Bericht des Aufsichtsrates wird von der Generalversammlung einstimmig zur Kenntnis genommen.
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Zu Punkt 4.) der TO — Beschluss Priifungsbericht Nr. 12.693 vom 29.07.2025 iiber das Geschéftsjahr

2024

Dr. Stefan Konecny erlautert den Jahresabschluss 2024 und berichtet Uiber die gesetzliche Prufung des
Jahresabschlusses sowie den Lagebericht 2024. Dem Jahresabschluss sowie dem Lagebericht 2024
wird der uneingeschrénkte Bestatigungsvermerk erteilt werden. Die Ertragslage war zufrieden stellend,
die Zahlungsfahigkeit war immer gegeben.

Die Vermogens- und Kapitallage am 31.12.2024 ist unter Beriicksichtigung der langfristigen WGG-Kom-
ponenten als ausgeglichen zu bezeichnen. Die Gesellschaft verfiigt zum Bilanzstichtag Uber kein Re-

servekapital.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stellt den Antrag, den Priifungsbericht kenntnisnehmend zu beschlielen.

Der Antrag wird einstimmig zur Kenntnis genommen.

Zu Punkt 5.) der TO — Feststellung Jahresabschluss zum 31.12.2024 samt Lagebericht

Der vorgelegte Jahresabschluss 2024, der Lagebericht sowie die Bilanz zum 31.12.2024 und Gewinn-
und Verlustrechnung fiir das Jahr 2024 werden zur Kenntnis genommen und der Generalversammiung
mit dem Ersuchen um Genehmigung Uberreicht.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stellt den Antrag auf Kenntnisnahme des Jahresabschlusses zum
31.12.2024. Der Antrag wird einstimmig zur Kenntnis genommen.

Zu Punkt 6.) der TO — Genehmigung Verwendung des Bilanzgewinnes 2024

Die Geschéftsfiihrung stellt folgenden Antrag:

Der Aufsichtsrat hat beschlossen, der Generalversammlung folgende Verteilung des Bilanzgewinnes
2024 in Hohe von € 2.122.027,34 zur Beschlussfassung vorzulegen:

Ausschuttung an die Gesellschafter:

Osterreichisches Siedlungswerk AG € 28.962,50
Karntner Siedlungswerk € 35.000,00
UBG - Unternehmensbeteiligungsges.m.b.H. € 11.287,50
Zufiihrung zu anderen Riicklagen € 2.046.777,34

Der Aufsichtsratsvorsitzende stellt den Antrag zur Genehmigung der Verwendung des Bilanzgewinnes

2024. Der Antrag wird einstimmig zur Kenntnis genommen.

Zu Punkt 7.) und 8.) der TO - Entlastung der Geschéftsfiihrung sowie des Aufsichtsrates

Der Vorsitzende berichtet, dass hinsichtlich der Erteilung der Entlastung der Geschéftsfiihrung in der
vorangegangenen Sitzung der Aufsichtsrat die Empfehlung an die Generalversammlung beschlossen
hat, der Geschéftsfiihrung die Entlastung fiir das Geschéftsjahr 2024 zu erteilen.

Die Generalversammlung beschlieRt auf Antrag von Mag. Wolfgang Wahimdiller bzw. auf Antrag von
Dr. Stefan Konecny einstimmig, dass der Geschéftsfihrung und dem Aufsichtsrat der Gesellschaft im
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Hinblick auf die in der vorangegangenen Aufsichtsratssitzung und in dieser Generalversammlung ge-
fassten Beschliisse gemaR § 35 GmbHG die Entlastung erteilt wird.

Zu Punkt 9.) der TO — Termine, Sonstiges:
Da keine Wortmeldungen mehr vorliegen, schlieBt Mag. Wolfgang WahImdiller die Sitzung um 10:20

Uhr. T
=_: _ %&,{m %"[\)
Gen. Dir ff : gang Wahimuller Marion Janevski
Leitung Sitzdng Schriftfiihrerin
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