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Wer wir sind

Die Joseph-Stiftung ist das kirchliche Wohnungsunternehmen im
Erzbistum Bamberg. Seit Giber 75 Jahren gibt uns der Stiftungs-
zweck, ,angemessene und sozial vertretbare Verbesserung der
Wohnversorgung, insbesondere fr Familien, vor allem in der
Erzdiézese Bamberg”, unseren Handlungsrahmen und unsere
Unternehmenskultur vor.

Wir verbinden unser Engagement fiir bezahlbaren und zukunfts-
fahigen Wohnraum sowie fiir sozial-integrative Quartiere mit der
gelebten Umsetzung christlicher Werte. Um den Stiftungszweck
zu erfiillen, setzen wir auf das Nachhaltigkeitsdreieck als Leitbild.
Die drei Dimensionen Okonomie, Okologie und Soziales sind von-
einander abhangig. Das Gleichgewicht zwischen allen drei Berei-
chen ist essenziell fiir eine nachhaltige Entwicklung und befindet
sich in einem stetigen Abwagungsprozess, der unser Handeln in
allen Geschafts- und Unternehmensbereichen pragt.

Geschéaftsfelder

Als Projektentwickler, Bestandshalter, Bautréager, Dienstleister
und Immobilienverwalter fur Dritte sowie mit verschiedenen
Unternehmensbeteiligungen bewirtschaftet die Joseph-Stiftung
in Bayern und Sachsen rund 12.000 Wohn- und Gewerbeein-
heiten. Mit einer Bilanzsumme von 498,7 Millionen Euro gehort
die Joseph-Stiftung zu den gréBten Wohnungsunternehmen in
Nordbayern. Schon seit mehreren Jahren ist Nachhaltigkeit das
ganzheitliche Unternehmensziel der Joseph-Stiftung.

Wir wollen als Wohnungsunternehmen Vorreiter in Sachen Nach-
haltigkeit werden. Fur dieses ehrgeizige Vorhaben konnten wir in
der Vergangenheit durch viel Vorarbeit und verschiedene Leucht-
turmprojekte eine gute Basis legen. Nun haben wir uns mit einer
Klimastrategie, unserem eigenen Klimapfad, der Nachhaltigkeits-
berichterstattung in Anlehnung an die ESRS-Standards sowie
zahlreichen MaBnahmen in allen Geschéftsfeldern und Unterneh-
mensbereichen noch intensiver auf diesen anspruchsvollen und
herausfordernden Weg gemacht.
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Mehr als ein Wohnungsunternehmen

Dabei kommt uns die Vielfaltigkeit der Joseph-Stiftung zugute.
Wir sind weit mehr als ein klassisches Wohnungsunternehmen:
Mit einem eigenen Wasserkraftwerk in der Regnitz in Bamberg
erzeugen wir jahrlich fast 2 Millionen Kilowattstunden sauberen
Strom. Mit der Umsetzung und Unterstitzung von tberregionalen
Forschungsprojekten zur demografischen Entwicklung, Wohnen
im hohen Alter oder energetischen Fragen gewinnen wir wissen-
schaftlich valide Erkenntnisse, die uns in der praktischen Umset-
zung einer nachhaltigen Zukunft helfen. Mit verschiedenen Unter-
nehmensbeteiligungen auch auBerhalb der Wohnungswirtschaft
sorgen wir nicht nur fir ein solides wirtschaftliches Fundament
der Joseph-Stiftung, sondern kénnen unsere Nachhaltigkeits-
bemihungen in vielen wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Bereichen verfolgen.

Sozialintegrativer Quartiersansatz

Denn unsere Gesellschaft ist in sozialer, wirtschaftlicher, eth-
nischer, religiéser und demographischer Hinsicht divers und
entwickelt unterschiedliche Lebensentwiirfe. Der zentrale christ-
liche Auftrag der Joseph-Stiftung besteht darin, keine Parallel-
gesellschaften zu férdern, sondern den Zusammenhalt in unserer
Gesellschaft zu starken. Wir gestalten unsere Quartiere so, dass
ein gutes Zusammenleben gelingt. Dies erreichen wir durch

eine Kombination unterschiedlicher Wohnraumangebote und
Finanzierungsmodelle - geférdert, freifinanziert und eigentums-
bildend - sowie durch Sozialangebote und Gemeinschaftsflachen.
Wir verfolgen einen sozialintegrativen Quartiersansatz. Unser
Engagement richtet sich sowohl an die Menschen, die neu zu uns
kommen, als auch an die, die bereits in den Quartieren leben. Viel-
falt wird dann nachhaltig und bereichernd, wenn die Unterschiede
gegenseitig wahrgenommen und angenommen werden, sodass
aus dem Nebeneinander ein Miteinander entsteht. Grundlage ist
das Schaffen und Bereitstellen von bezahlbarem und mdglichst
CO2-neutralem und damit zukunftsfahigem Wohnraum. Auf die-
sem Weg setzen wir uns kontinuierlich neue Ziele und evaluieren
unsere Fortschritte, um unserer Vision ndherzukommen.




Vorwort des Stiftungsrats

Dr. Hubert Schiepek
Vorsitzender des Stiftungsrats

Unsere Joseph-Stiftung, als Unternehmen der Bauwirtschaft,
steht in der heutigen Zeit vor erheblichen Herausforderungen,
die die Branche tiefgreifend beeinflussen. Die steigende Inflation
wirkt sich auf die Kostenstruktur aus und erfordert innovative
Ldsungsansatze, um weiterhin wirtschaftlich erfolgreich agie-
ren zu kdnnen. Gleichzeitig gewinnt die Dekarbonisierung der
Bestandsimmobilien zunehmend an Bedeutung. Um den 6kolo-
gischen FuBabdruck zu reduzieren, sind erhebliche Investitionen
und technologische Innovationen erforderlich, deren finanzielle
Kosten auch unsere Mieter nicht tberfordern dirfen. Darliber
hinaus stellt die Schaffung bezahlbaren Wohnraums eine der
drangendsten sozialen Herausforderungen unserer Zeit dar.

Es gilt, Losungen zu finden, die sowohl wirtschaftlich tragfahig,
Okologisch vertraglich als auch sozial gerecht sind.

Unsere Orientierung am langfristigen Erfolg der Stiftung ist fest in
der althergebrachten Tradition der Nachhaltigkeit verwurzelt, die
unter anderem auf die Initiativen des Nirnberger Patriziers und
Ratsherrn Peter Stromer zuriickgeht. Bereits im Mittelalter setzte
er sich in unserem Bistumsgebiet fr nachhaltige Forstwirtschaft
(Tannen- und Kiefernsaat) ein und legte damit bereits 1368 den
Grundstein fir verantwortungsvolles und zukunftsorientiertes
Handeln.

Unsere Ausrichtung an den christlichen Grundwerten, wie im Stif-
tungsstatut festgelegt, basiert auf dem Leitsatz der Bewahrung
der Schopfung. Der christliche Glaube hat seine Basis nicht nurin
der Vergangenheit, sondern immer auch in der Zukunft. Wir leben
zwischen Offenbarung und Erfillung im Sinne der Hoffnung auf
Gottes Zukunft (Psalm 85,11) und in Verantwortung fiir die Schép-
fung, wenn wir die Erde bebauen und bewahren (Genesis 2,15).

Die Anforderungen der aktuellen gesetzlichen Vorgaben (Euro-
pean Sustainability Reporting Standards, ESRS) umfassen neben
der 6kologischen Dimension auch soziale Anforderungen und
Regelungen zur Unternehmensfiihrung. Diese sind allesamt im
Einklang mit unseren Werten und sind auch dargelegt in der Enzy-
klika Laudato Si’ von Papst Franziskus.

Als Stiftungsrat sehen wir diese Prinzipien der Nachhaltigkeit
sowohl als Konzept und Methodik als auch als Regelungen zur
Berichterstattung an. Letztere erganzt die reine Finanzberichter-
stattung. Die Kriterien der Nachhaltigkeitsberichterstattung sind
aufgrund unserer festen Verankerung im christlichen Wertekanon
genauso wichtig wie die Finanzberichterstattung. Beide Werke
sind aus unserer Sicht integriert und bedingen sich vielfach
selbst. Deswegen unterstiitzen wir die einheitliche, integrierte
Darstellung der Berichterstattung.

Da sich die Joseph-Stiftung bereits seit langerem auf dem Weg
der Nachhaltigkeit befindet, wurden zunachst die Standards des
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) fiir die Berichterstattung
angewendet. Die Herausforderung besteht nun darin, die bereits
vorgenommenen Arbeiten in eine Berichterstattung nach den nun
veroffentlichten und gesetzlich vorgeschriebenen ESRS zu tiber-
tragen. Wir unterstitzen die bereits gemachten Fortschritte auf
dem Weg der Nachhaltigkeit.

In diesem Geschaftsbericht stellt lhnen der Vorstand der
Joseph-Stiftung die Nachhaltigkeitsberichterstattung vor. Sie ist
nicht nur ein Konzept, sondern auch eine umfassende Bericht-
erstattung und ein wertvolles Tool, das hilft, die Fortschritte zu
messen und transparent zu kommunizieren sowie unterschied-
liche Belange abzuw&gen. Durch die systematische Erfassung und
Analyse der NachhaltigkeitsmaBnahmen kann die Stiftung gezielt
Verbesserungen vornehmen und die definierten Ziele konsequent
verfolgen.

Wie dargelegt, ist das Engagement fiir Nachhaltigkeit ein integra-
ler Bestandteil der Unternehmensstrategie der Joseph-Stiftung.
Wir sind Uberzeugt, dass wirtschaftlicher Erfolg und 6kologische
sowie soziale Verantwortung Hand in Hand gehen missen, um
langfristig bestehen zu kénnen. Gemeinsam mit unseren Part-
nern und Stakeholdern arbeiten wir daran, Immobilienwirtschaft
zukunftsfahig zu gestalten und einen positiven Beitrag fir Gesell-
schaft und Umwelt zu leisten.

Mit diesem Geschaftsbericht laden wir Sie ein, einen detaillierten
Einblick in unsere Aktivitaten und Erfolge zu gewinnen.




Vorwort des Vorstands

Andreas F. Heipp
Vorstandssprecher

Nachhaltigkeit ist vielschichtig - drei Dimensionen, die in einer
Wechselbeziehung und in einem Spannungsfeld zueinander
stehen, so dass es gilt, das es gilt im Rahmen einer jeweiligen
Abwagung in Einklang zu bringen. Fiir uns als Joseph-Stiftung
bedeutet das die bestehenden ékonomischen, 6kologischen
sowie sozialen Ist-Stande in unseren Einflussbereichen zu ana-
lysieren, neu auszurichten und die notwendigen Schritte zu gehen
sowie moglichen auftretenden Schieflagen oder Unwuchten zu
begegnen. Zeitgleich zu unserem 75-jahrigen Bestehen im Jahr
2023 formulierten wir unsere Unternehmensvision neu und griffen
die Nachhaltigkeit als Kernherausforderung unseres Unterneh-
mens auf. So lautet die Vision der Joseph-Stiftung als Wohnungs-
unternehmen ,stets als Vorreiter im Thema Nachhaltigkeit zu
agieren und wahrgenommen zu werden”.

Um diese Vision mit Leben zu flllen, missen unsere Nachhaltig-
keitsziele im Unternehmen transparent gemacht, aktiv bewertet
und gesteuert werden. Es braucht einen nachvollziehbaren und
zligigen Entscheidungsprozess, damit die Belegschaft die her-
ausfordernden Aufgaben gemeinsam meistern kann, denn diese
erfordern teilweise ein Weiterdenken und ein neues Niveau an
Flexibilitat.

Josef Weber
Vorstand

Wir missen stets abwagen, gewichten, justieren und immer
wieder Schwerpunkte setzen, um im Spannungsfeld der Nach-
haltigkeitsdimensionen die bestmdgliche Losung fir die jewei-
lige Aufgabenstellung zu entwickeln. Und dies auf Basis unserer
christlichen Werte und unseres Stiftungsauftrages als kirchliches
Wohnungsunternehmen.

Der vorliegende Geschaftsbericht zeigt unsere Erkenntnisse,
Konzepte und Anséatze rund um die Ertlichtigung unseres
Portfolios, unserem Pfad zur Klimaneutralitadt und die damit
verbundenen wirtschaftlichen Herausforderungen. AuBerdem
blicken wir auf unsere Meilensteine der Vergangenheit, sowohlim
Okologischen als auch im sozialen Bereich, um dadurch unsere
Entwicklung zu verdeutlichen. Wir zeigen, welchen Beitrag wir
fr die Gesellschaft leisten und welche konkreten Projekte wir fir
unsere Mieter, Kaufer, B2B-Kunden und weitere Interessengrup-
pen umsetzen.

Darliber hinaus veroffentlichen wir als Teil unseres Jahresab-
schlusses im zweiten Teil dieses Berichts erstmals eine Nach-
haltigkeitserklarung in Anlehnung an die neuen Anforderungen
der CSRD. Diese Erklarung bereits jetzt, gut zwei Jahre vor der
Verpflichtung dazu, erstellen zu kdnnen, soll zeigen, wie weit wir
in unseren Nachhaltigkeitsbemihungen fortgeschritten sind.

Wir wiinschen Ihnen eine spannende und erkenntnisreiche
Lektlre unseres Geschéftsberichtes.







Vision: ,0Die Joseph-Stiftung ist stets
Vorreiter im Thema Nachhaltigkeit!

Die Joseph-Stiftung und ihre Mitarbeitenden verbinden ihr
Engagement mit der gelebten Umsetzung christlicher Werte.
Um den Stiftungszweck zu erfillen, setzen wir auf das Nachhal-
tigkeitsdreieck als Leitbild. Das Modell bildet die drei gleich-
rangigen Dimensionen Okologie, Okonomie und Soziales ab,
die stets betrachtet werden missen, sich aber gegenseitig
beeinflussen. Die Form des Dreiecks verdeutlicht die Ab-
hangigkeit der Dimensionen voneinander. Das Gleichgewicht
zwischen allen drei Bereichen ist essenziell fiir eine nachhaltige
Entwicklung.

Das Nachhaltigkeitsdreieck ist nicht nur ein abstraktes
Konzept, sondern gelebte Praxis in der Joseph-Stiftung. Jede
Entscheidung verlangt die Betrachtung aller drei Dimensionen.

1

Jeder Mitarbeiter ist aufgefordert die folgenden Fragen fir
sich zu reflektieren:

+Wie kann ich mich in die Joseph-Stiftung mit
nachhaltigen Handlungen und MaBnahmen
einbringen und so zum nachhaltigen Erfolg des
Unternehmens beitragen?”

Soziales

Wie kannich
durch meine Tatigkeit
in der Joseph-Stiftung
den sozialen Zusammenhalt
in der Gesellschaft fordern?

AN

Joseph-Stiftung

Wie kann ich zum
o6konomischen Erfolg der
Joseph-Stiftung beitragen?

Okonomie

Was kann ich tun, um den
okologischen FuBabdruck der
Joseph-Stiftung zu minimieren?

Okologie

Der Stiftungszweck gibt unseren Handlungsrahmen vor:
/weck der Stiftung ist eine angemessene und sozial
vertretbare Verbesserung der Wohnungsversorgung.




Eckdaten

Allgemein

19 I 8 — Erzbistum
Bamberg
5 N
—

Grindung Unternehmensform Mitarbeiter Hauptwirkungs-
Kirchliche Stiftung Vollzeit/Teilzeit bereich
offentlichen Rechts

Wohnungsbestande und Wohnungsverwaltung

4.040 1.527 84 5.352

Wohnungen im Platze im Gewerbliche und Tiefgaragen-
eigenen Bestand Studentenwohnheim sonstige Einheiten und Stellplatze

501.955m?  4.000 6.798

Gesamt Wohn-/ Immobilienmanage-  Geschaftsbesorgungen/
Nutzflache ment fur Dritte und Beteiligungen
WEG-Verwaltung (eigene, Dritte und
WEG-Verwaltung)




Mieter

11% 7.2%

? 63,61 m?

] [
Leerstands- Fluktuations- Wohnungs- Durchschnitt Anteil geforderter
quote rate kaltmiete WohnungsgréBe  Wohnraum im Eigen-
Eigenbestand bestand (Férderweg

EOF und erster Forder-
weg nach Kostenmiete)

Finanzen
498,7 Mio. 6.0 Mio. 30,7%
Bilanzsumme Jahresuberschuss Eigenmittelquote

153,2 Mio. 38,1 Mio.

Eigenmittel Umsatzerldse aus
(Eigenkapital) Hausbewirtschaftung

Bautatigkeit

123

Neue Wohneinheiten im
Eigenbestand im
Berichtsjahr






Beteiligungen

Seit den 1990er-Jahren ist die Joseph-Stiftung eine Reihe von Unternehmensbeteiligungen ein-
gegangen. Neben branchengleichen Beteiligungen gibt es auch Unternehmen, die in branchenver-
wandten oder branchenfremden Feldern tatig sind. Mit einem GroBteil der Unternehmen besteht ein
Ergebnisabflhrungsvertrag. Somit ist hier ein erhéhtes wirtschaftliches Risiko, beziehungsweise
wirtschaftliches Potenzial verbunden. Eine weitere Gruppe im Bereich der Unternehmensbeteili-
gungen bilden Firmen, bei denen die Joseph-Stiftung nicht Alleingesellschafter ist. Die Unterneh-
mensbeteiligungen sind ein weiterer Hebel flir nachhaltiges Handeln und bewegen sich mit Ihren
Branchenspezifika ebenfalls im Spannungsfeld des Nachhaltigkeitsdreiecks aus Okonomie, Okologie
und Sozialem.

AN

Joseph-Stiftung
Wohnungswirtschaft Medien-/Freizeitbereich

= = 2e
b05|sd —_ 7

NEIN IMMDO PARTHER HEINRICHS VERLAG

100% 100%

Gewerbe- und Dienstleistungsbereich

MMM  FiDENTIA KPS WSG

- . Die Zukunftsmanager
fir kirchliche Immabilien

100% 100% 33,3%

Die Joseph-Stiftung ist mit
einem eigenen Wasser-
kraftwerk in Bamberg weit
mehr als ein klassisches
Wohnungsunternehmen




Vorreiter im Thema Nachhaltigkeit

Lange bevor die Gesetzgeber richtig Fahrt aufgenommen haben,
um Unternehmen zu nachhaltigem Handeln anzutreiben, war es in
der Joseph-Stiftung der Anspruch

die Schopfung zu bewahren, gleichzeitig
sozial zu handeln und dennoch wirtschaft-
lich zu agieren.

So liegen also die Themen Okologie, soziale Verantwortung und
Okonomie als drei Dimensionen des Nachhaltigkeitsdreiecks seit
jeherin der DNA des Unternehmens. Projekte und MaBnahmen
Uber die Zeit belegen dies. So waren wir aktiv in der Entwick-
lung von Konzepten wie “In der Heimat wohnen”, mit denen es
Menschen moglich gemacht wurde in allen Lebenslagen in der
gewohnten Wohnumgebung zu verbleiben.

CO2-Emissionen
in kg/m2a
70

AuBerdem forschten wir intensiv zum Thema technologische
Unterstltzung fur altere Menschen in der eigenen Wohnung. Auch
die Kooperation zur Unterstiitzung von Menschen im Senegal mit
dem Erzbistum Bamberg liegt uns sehr am Herzen. All dies wird
uns durch den Stiftungszweck und ein speziell daflr vorzuhaltendes
Budget ermdglicht.

Die letzten Jahre stand allerdings der Umgang mit dem Klimawandel
und die Erfillung von gesetzlichen Vorgaben im Vordergrund.
Auch bei diesem Thema konnten wir in der Vergangenheit schon
beachtliche Fortschritte erzielen: So haben wir den CO2-Aussto3
unseres Unternehmens seit 1990 von rund 67 kgCO2/m?a auf

etwa 28 kgC02/m?a im Jahr 2022 reduziert. Der Klimawandel ist in
vollem Gange - und hat jetzt und zukilinftig fir Menschen und die
Umwelt verheerende Folgen. Die Wissenschaft hat dies unbe-
streitbar bewiesen und es besteht der Handlungsdruck, die Emis-
sionsreduktion auf 0 kgCO2/m?2a, bzw. 12 kgCO2/m2a (Annahme der
IW.2050) zu erreichen.

-~

T ~=~—-@--- 6kg/m2a

1 1 1 1 1

1990

C02-Reduktion von 1990 bis 2045

Babenberger Viertel Babenberger Viertel

2022 2030 2040 2045

Passivhaus vorher Passivhaus nachher




Meilensteine im Laufe der Zeit - Okologie

Miihlenviertel mit
Flusswasserkraftwerk,
Bamberg

1983 bis heute

Modernisierung
Babenberger Viertel,
Bamberg

1999 - 2004

Passivhaus MeuschelstraBe,
Nirnberg

2007-2009

.E% - Energieeffizienter
Wohnungsbau”
HerbartstraBe, Ansbach

2014

E%-Gebaude

Mit der Sanierung des Muhlenviertels in Bamberg Anfang der 1980er-Jahre gelang der Joseph-Stif-
tung hinsichtlich der Nutzung regenerativer Energien in historischer Umgebung eine deutsch-
landweite Pionierleistung. Entstanden sind nicht nur 112 Platze in einem Studentenwohnheim, ein
Restaurant und Hotel, sondern vor allem auch ein Wasserkraftwerk. Dieses Kraftwerk produziert
inzwischen rund 2 Millionen kWh (2023: 1,94 Mio. kWh) sauberen Strom j&hrlich. Damit kdnnen also
rund 1.000 Vier-Personen-Haushalte mit Strom versorgt werden.

Kurz nach der Jahrtausendwende haben wir zwei 1976 errichtete Wohnbldcke im Babenberger Vier-
tel in Bamberg modernisiert. Neben den wohnwertverbessernden MaBnahmen und den Anspruch an
die Architektur haben wir von zwei Gasheizzentralen und dezentraler elektrischer Warmwasserbe-
reitung in den Wohnungen auf zwei Warmepumpenzentralen umgestellt.

Heizwarme und Warmwasser werden Uber eine Geothermiefeld und Solarkollektoren erzeugt.

Mit dem Umbau eines Frauenwohnheims, Baujahr 1955, entstand zwischen 2007 und 2009 das
erste Gebaude im Passivhausstandard im Bestand der Joseph-Stiftung. Dort sind 42 barrierearme
Wohnungen vorhanden.

Im Rahmen des von der ,Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir
Bau und Verkehr” durchgefiihrten Modellvorhabens e % - Energieeffizienter Wohnungsbau” wurde
zwischen 2012 und 2014 in Ansbach eine Mietwohnanlage mit 37 &ffentlich geférderten Sozial-
wohnungen neu errichtet. Es handelt sich um einen Holzbau, der das Verwendungsspektrum dieses
nachwachsenden Rohstoffes in vielen Bereichen aufgezeigt hat.

Die Unterschreitung des zuléssigen Primarenergiebedarfs als auch des zulassigen Transmissions-
warmeverlustes des Neubaustandards der bei Modellbeginn giltigen Energieeinsparverordnung
2009 um mindestens 40% werden von der Wohnanlage trotz des reduzierten Technikkonzeptes
erreicht. Dies liegt vor allem an der sinnvollen Kombination einer Pelletanlage in Verbindung mit
der PV-Anlage, so verbraucht das Geb&ude lediglich 12,0 kWh/m? Primarenergie und unterschreitet
damit die Bedarfswerte um 26%.

Dieses Ergebnis stellte den niedrigsten Wert aller in dem Modellvorhaben e % - Energieeffizienter
Wohnungsbau” evaluierten Projekte dar.

Die Wohnanlage wurde u.a. mit dem Deutschen Bauherrenpreis (Preistrager), dem BDA-Architek-
turpreis 2016 (Nike), dem BDA Preis Bayern 2016 und dem Holzbaupreis Bayern 2014 (Anerkennung)
ausgezeichnet.

E% Innenhof Mdihlenviertel Mihlenviertel




Sozial-integratives und
okologisches Quartier,
Buckenhof

2022

Die Besonderheit bei der Bebauung der Oberen Biich liegt in der Kombination aus bezahlbarem
Wohnraum und hohen ékologischen Anspriichen in Bau und Gebdudebetrieb. Die Joseph-Stif-
tung hat hier vor den Toren Erlangens 44 barrierefreie Mietwohnungen und eine ambulant betreute
Wohngemeinschaft fiir Menschen mit Demenz mit zwolf Platzen fertiggestellt. Insgesamt 30 der 44
Mietwohnungen sind vom Freistaat Bayern geférdert (EOF) und kommen Menschen mit geringerem
Einkommen zugute. Auf Gebaudeseite wurde ein Passivhausstand realisiert, der Heizwarmebe-
darf und die Warmeversorgung mit Grundwasser-Warmepumpe (Spitzenlastheizung Gas) erreicht.
Darlber hinaus steht eine Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge zur Verfligung. In der Umsetzung
sind zehn private und zwei 6ffentliche Ladepunkte entstanden. Zum sozialen Miteinander im neuen
Quartier tragen ein Gemeinschaftsraum der Gemeinde Buckenhof mit einem Biirger-Café bei. Dari-
ber hinaus wurde ein 6ffentlicher Quartiersplatz mit Wasserspielbrunnen geschaffen.

Meilensteine im Laufe der Zeit - Soziale Projekte

SOPHIA
2002

IN DER HEIMAT WOHNEN
2009

Forschungsprojekt
auf EU-Ebene
JI-stay@home”

2011-2015

Quartier Buckenhof

In den Jahren 2002 bis 2004 wurde durch die Joseph-Stiftung das virtuelle Betreuungssystem
SOPHIA(SQziale Personenbetreuung-Hilfen Im Alltag) entwickelt. Die im Projekt gewonne-

nen Erkenntnisse wurden darauf aufbauend tiber die Modellphase hinaus in einem tragfahigen
Geschaftsmodell fortgefihrt. So entwickelte SOPHIA rund 15 Jahren lang Konzepte fir ein selbst-
standiges Wohnen im Alter und bei Behinderung. Um die Integration sozialer und technischer
Lésungen zum Wohle des Menschen zu erreichen, wurde stets an verschiedenen Forschungs- und
Entwicklungsprojekten auf nationaler und internationaler Ebene gearbeitet.

Als Gemeinschaftsunternehmen der Erzdiézese Bamberg, des Caritasverbandes fir die Erzdiézese
Bamberg und der Joseph-Stiftung haben Wohnanlagen mit dem ,In der Heimat wohnen*-Konzept
vor allem im strukturschwachen l&dndlichen Raum Frankens barrierefreie Wohn- und Gemein-
schaftsraume insbesondere fir altere, aber auch behinderte Menschen geschaffen.

Es werden die Begegnungs- und Beteiligungsmdoglichkeiten zwischen Bewohnern und Anwohnern
zur Knlipfung sozialer Kontakte in den Vordergrund gestellt. Durch die Zusammenfihrung der unter-
schiedlichen lokalen Personen und Organisationen durch ein Quartiersmanagement kann jeweils
der Aufbau eines Blrgernetzes gefordert werden.

Im Jahr 20117 intensivierte die Joseph-Stiftung ihre Forschungsbemiihungen rund um das Thema
unterstitztes Wohnen im Alter. Gemeinsam mit 12 beteiligten Projektpartnern aus Nordwesteuropa
wurden Uber drei Jahre lang bezahlbare technische Lésungen gesucht und mit Mieterinnen und Mie-
tern getestet, die dazu beitragen, auch im Alter ein mdglichst selbstbestimmtes Leben im eigenen
Zuhause zu fuhren. Dieses Projekt wurde von der EU im Rahmen des Programms Interreg IV B finan-
ziell gefordert, die Joseph-Stiftung fungierte als Vorsitz des Konsortiums, als sog. ,Lead Partner”.

Smarthouse Sophia In der Heimat Wohnen EU-Projekt "i-stay@home




Tu gutes und rede dariiber

Fir die Joseph-Stiftung ist die Aufbereitung séamtlicher Infor-
mationen rund um ein nachhaltig agierendes Unternehmen nicht
neu: Der Deutsche Nachhaltigkeitskodex (DNK)ist seit 2015 fester
Bestandteil der regelmaBigen Berichterstattung. Darliber hinaus
beschaftigt sich die Joseph-Stiftung mit der CO2-Bilanz ihres
Gebdudebestands und der entsprechenden Ertlichtigung. Als im
Jahr 2019 aufgrund der Klimakrise und dem politischen Hand-
lungsdruck dann in der Wohnungswirtschaft die ,Initiative Woh-
nen 2050"(IW.2050) gegriindet wurde, war die Joseph-Stiftung
sofort engagiert, da der Austausch mit anderen Unternehmenin
der Tiefe bislang gefehlt hatte. Mit Hilfe des Werkzeugkastens der
IW.2050 zur Erstellung einer Klimastrategie steht nun eine sehr
umfangreiche Datensammlung rund um den Gebaudebestand der
Joseph-Stiftung zur Verfligung.

Deutscher
NACHHALTIGKEITS

Kodex

INITIATIVE
WOHNEN.2050

Passend zur Bekanntmachung der Nachhaltigkeits-Berichts-
pflichten (European Sustainability Reporting Standards - ESRS)
durch die Européische Union griindete dann im Januar 2023 der
VdW Bayern eine Nachhaltigkeitsgruppe aus Wohnungsunter-
nehmen mit dem Ziel die zukiinftige Berichterstattung mit den
zustandigen Wirtschaftsprifern vorzubereiten.

Die Joseph-Stiftung stieg in den Austausch mit Priifern und
anderen Unternehmen ein und konnte flr das Berichtsjahr 2023
die erste Nachhaltigkeitserklarung in Anlehnung an den ESRS-
Standard erstellen, welche in diesem Geschaftsbericht zu finden
ist. Da wir erst fur das Geschaftsjahr 2025 berichtspflichtig wer-
den, kdnnen wir die notwendigen Prozesse und Datensammlungen
im Unternehmen etablieren. Dafiir méchten wir an dieser Stelle
dem VdW Bayern und den Kolleginnen und Kollegen der beteilig-
ten Unternehmen unseren Dank aussprechen.

Allerdings ist die Verpflichtung zur Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung nur der Anlass, um den Anspruch und die diversen
Bemuhungen transparent aufzuarbeiten. Gleichzeitig wird eine
Auswahl der geforderten Kennzahlen genutzt, um Strategien zu
verfeinern, das Controlling zu verbessern und Stakeholder zu
sensibilisieren.




Vorreiter in der Klimastrategie

Die Nachhaltigkeitsstrategie definiert Ziele und Leitlinien mit
Einfluss auf die gesamte Unternehmensausrichtung. Einen
wesentlichen Teilbereich nimmt dabei das Kerngeschaftsfeld des
vermieteten Wohnraums ein: In der Portfoliostrategie werden
anhand von sozialrdumlichen, wirtschaftlichen und technischen
Aspekten Cluster gebildet, die neben Objekten ohne Entwick-
lungsbedarf Modernisierung, Nachverdichtung und Ersatzneubau
fr das Anlagevermdgen festlegen. Zusatzlich - als neue Dimen-
sion - wurde das Klimaschutzgesetz bericksichtigt, welches dem
Gebaudesektor die Verpflichtung zur Klimaneutralitat auferlegt.
Entsprechend ist es notwendig, eine Klimastrategie zu entwi-
ckeln, in der einerseits der IST-Zustand anhand einer CO2-Bilanz
festgestellt wird und andererseits Leitlinien, MaBnahmen und
Ziele definiert werden, die zur Klimaneutralitat fihren sollen.
Auch der Umgang mit unseren Mietern, deren Wohlbefinden und
die Kostenbelastung nehmen eine zentrale Rolle in der Konzep-
tion jeder MaBnahme ein.

Strategisch-analytisches Vorgehen

Durch die Mitte 2023 durch den Stiftungsrat verabschiedeten
Klimastrategie der Joseph-Stiftung werden die Grundlagen,
Perspektiven, Annahmen, Ziele und Strategiefelder, der operative
Klimapfad und die weiteren Schritte und Aufgaben fir 2024 sowie
weitere Zeitabschnitte festgeschrieben. Die Fortschreibung
erfolgt kontinuierlich, um Entwicklungen bei der Gesetzgebung
und den Forderinstrumenten konkreter zu berticksichtigen.
Insbesondere der Klimapfad und die MaBnahmenplanung werden
genau beobachtet, um die Wirtschaftlichkeit sicherzustellen, da
Finanzierungsspielrdume und Férderinstrumente begrenzt sind.
Auf dieser Basis werden im Klimapfad ganze Quartiere bis hin zu
Einzelgebauden mit MaBnahmen und Priorisierungen eingeplant
und daraus entstehende Kosten dargestellt. Diese Betrachtung
bildet also eine Erganzung zur Portfoliostrategie, die vor diesen
klimarelevanten Perspektiven eine Entwicklung des Bestandes,
hin zu einem 6kologisch sinnvollen, sozialen und bezahlbaren
Wohnraum aufzeigt. Portfolio- und Klimastrategie, sind zusam-

men zu bedenken und zu planen, um einen nachhaltigen Geb&aude-

bestand zu erreichen. Ableitungen aus diesen beiden Strategien
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(Flachen-)Verteilung der Energie-
effizienzklassen im Gebaudebestand

Anteil der COz2-Emissionen
im Gebaudebestand

geben die Leitlinien fir den Geb&udebestand und Neubau, fir
Nachverdichtungen und Zukauf vor.

Klimarelevante Aspekte werden in der Joseph-Stiftung auBerdem
in ein WeiBbuch integriert, beginnend mit den Punkten Global-
Warming-Potential, CO2-relevanten Planungsentscheidungen,
Kreislaufwirtschaft, Klimaanpassung, Nachhaltigkeit fiir den
Bauerhalt und soziale Standards im Bestand.

In der wohnungswirtschaftlichen Portfoliobetrachtung bilden wir
folgende Cluster:

Abgabe Gebaudebestinde

Vereinzelte Gebaude (516m?), die nicht der strategischen Ausrich-
tung entsprechen (z.B. Streubesitz, Einfamilienhauser...) sollen
mittel- bis langfristig nicht im Bestand verbleiben.

Ersatzneubau

Teile des bestehenden Anlagevermdgens sind aus technischer
und damit auch aus wirtschaftlicher Perspektive nicht zukunfts-
féhig. Ein Riickbau der Geb&ude ist angebracht, um die Mdg-
lichkeiten eines Ersatzneubaus auf demselben Grundstiick zu
erhalten. Folgende Griinde kdnnen beispielsweise fiir einen
Ersatzneubau sprechen:

» Ungenligende Grundrisse mit zu kleinen Raumen

« Sehr einfache Nachkriegskonstruktionen

« Holzbalkendecken mit ungeniigendem Schallschutz

- Nachverdichtung (Dachaufstockung oder Anbau) nétig, aber
nicht moglich
ModernisierungsmaBnahmen nicht umsetzbar.

Mdglich ware ein Rickbau von gut 6% der vermieteten Flachen
(ca. 17.000 m? bzw. 270 WE), um iiber eine hdhere Bebauungs-
dichte fast die doppelte Wohnflache (ca. 33.000 m?) neu zu
errichten.

ErsatzNB

Nachverdichtung
18%

Modernisierung
9%

Gas kein Umbau
83% 83%

Verteilung der Portfoliomodule
(vermietete Flache, ohne "Abgang",
da Anteil zu klein in der Darstellung)




Nachverdichtung

Bei rund 14% der vermieteten Flachen (ca. 40.000 m?, bzw.
550 WE) besteht nach iberschlagigen Entwirfen und ersten
Einschatzungen zur Wirtschaftlichkeit, die Mdglichkeit der
Nachverdichtung durch Aufstockung oder Erganzungsbauten.
Nach ersten Schatzungen belduft sich die mogliche neu hinzu-
kommende Mietfliche auf iiber 15.000 m®.

Modernisierung

Unsere Analysen flihren zu der Erkenntnis, dass bei rund 10%
unserer Gebdudebestande (ca. 28.500 m?, bzw. ca. 680 WE) unter-
schiedliche Eingriffe erforderlich sind, um den Gebrauchswert an
heutige Standards anzupassen. Dazu haben wir drei Modernisie-
rungspakete entwickelt, die eine grobe Abschéatzung der erforder-
lichen Investitionen ermdglichen.

Paket 1: Erneuerung der Installationsstréange, Errichtung
neuer Bader und Erneuerung der Oberflachen in den
Wohnungen (z.B. Tiren, Wande, Decken, Boden)

Paket 2: Standarderhéhung bei der Elektroinstallation
(z.B. zu wenig Steckdosen, alte 2-Draht-Technik)

Paket 3: Umbauerfordernisse in den Wohnungen
(z.B. bei Durchgangszimmern, fiir barrierefreie Bader, Balkon-
oder Aufzugsanbauten).

Bestand mit zeitgemaBen Grundrissen und Ausstattung

Das Portfolio-Modul kein Umbau, das heiBt Bestand mit zeit-
gemaBen Grundrissen und Ausstattung, bildet mit ca. 3.800
Wohnungen den gréBten Anteil in der Joseph-Stiftung. Aller-
dings bedarf ein groBer Teil dieses Portfolio-Moduls dennoch
C02-MaBnahmen:

« Ca. 500 Wohnungen: Energietrager + Warmwasserbereitung
neu

» Ca. 1.400 Wohnungen: Energietrager, Warmwasserbereitung
und Hullflachendammung neu

Im Portfolio-Modul Modernisierung sind knapp 680 Wohnun-
gen enthalten. Hier sind fiir ca. 110 Wohnungen lediglich die
Modernisierungen von Badern, Installationen und Oberflachen
vorgesehen. Bei dem Rest der diesem Modul zugeordneten
Wohnungen sind zusatzliche CO2-MaBnahmen umzusetzen:

« Ca. 90 Wohnungen: Energietréager + Warmwasserbereitung
neu

« Ca. 480 Wohnungen: Energietrager, Warmwasserbereitung
und Hillflachendammung neu




Wirtschaftlichkeit

Die Portfolio-Module und MaBnahmenpakete fir die CO2-Neutralitat
werden im Klimapfad mit Kostenannahmen (brutto, inkl. NK) jeweils
grob hochgerechnet. Darauf aufbauend sind Investitionsentschei-
dungen im Nachgang von verschiedenen Faktoren abhangig:

Investitionskosten/MaBnahmenkosten

Energetischer Standard: Zuschisse und Férdermittel je nach
MaBnahmenabstimmung im Einzelfall

Umbau und Anpassung: Je nach MaBnahmenumfang kdnnen
Zuschisse und Fordermittel genutzt werden

Bilanzielle Betrachtung: Anteile Aufwand und Mdglichkeiten der
Aktivierung

Potential zur Mieterhéhung am Standort und bzgl. Kappungsgrenze
Finanzierungskosten

Erforderliches Eigenkapital

Wirtschaftlichkeit

MaBnahmenkosten je eingesparter Tonne CO2

In der Gesamtheit des Investitionsaufwands und den o0.g. Faktoren
ist zundchst die Wirtschaftlichkeit zu beurteilen und in einem
iterativen Prozess ggf. Anpassungen vorzunehmen. Das CO2-Ein-
sparungspotential wird Gber verschiedene Beziige (Investition pro
eingesparte t oder kgCO2, oder Eigenkapital pro CO2 usw.) ermittelt
und bildet zusammen mit der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
eine Priorisierung ab. Ganz konkret ergaben unsere Analysen, dass
mit den aktuellen Rahmenbedingungen Vollmodernisierungen,
d.h. wohnwertverbessernde und energetische Modernisierung,
nicht wirtschaftlich abbildbar sind.

Die jeweilige Zuordnung der vermieteten Flachen zu den Portfolio
-Modulen und mit den teilweise zusatzlichen C02-MaBnahmen
erlaubt eine grobe Abschatzung der erforderlichen Investitionen

auf der Ebene der Liegenschaften.

Insgesamt wurde ein Investitionsvolumen von insgesamt
rd. 461 Mio. Euro geschatzt.

Bei einer linearen Betrachtung von 20 Jahren (2025 bis 2045) ergibt
sich einjahrliches Investitionsvolumen in Hohe von 23,75 Mio. Euro.

InMio.€ 30

0

Einfluss von und auf Mitarbeiter

Die MaBnahmen, die flr den Klimapfad essenziell sind, stellen an
verschiedenen Stellen einen Paradigmenwechsel dar. Nicht nur
die Abkehr von fossilen Energietragern, die bisher leicht und kos-
tenglinstig einzuplanen waren, auch der Fokus auf die Effizienz
der Gebaude hat sich verschoben. Weiterhin dirfen Gemeinsinn,
Nachbarschaft und andere soziale Aspekte wie bezahlbare Mieten
trotz groBer Herausforderungen zur wirtschaftlichen Machbar-
keit (bei veranderter Verordnungs- und Férdersituation) nicht zu
kurz kommen. Dies verandert den Blick auf den Geb&udebestand
und zukUnftige Bauaufgaben grundlegend - fir alle Bereiche der
Joseph-Stiftung.

Daher wurden bereits seit 2019 intern sehr viele MaBnahmen
ergriffen, um die Belegschaft flir das Thema Nachhaltigkeit zu
sensibilisieren, in den wissenschaftlichen Fakten und neusten
Erkenntnissen zu schulen und eindeutig zu vermitteln, welchen
Weg die Joseph-Stiftung einschlagt. Es galt in der Belegschaft
Betroffenheit zu schaffen und sie fiir nachhaltiges Handeln zu
sensibilisieren.

Ziel war es die Nachhaltigkeit in der
Unternehmenskultur zu verankern.

Daflr wurde eine Reihe von MaBnahmen getroffen, sowohl organi-
satorisch eingegliedert als auch frei von sémtlichen Eingliederun-
gen. Konkret wurden fir die gesamte Belegschaft im Rahmen der
Mitarbeiterinformation Vortrage zum Klimawandel gehalten, wel-
che im Nachgang in den jeweiligen Teams im Hinblick auf die Rolle
der Wohnungswirtschaft und die konkrete Aufgabe der Joseph-
Stiftung diskutiert wurden. Darauf aufbauend wurden die Ergeb-
nisse der Teams zusammengetragen und interne Workshops zur
Bearbeitung von Nachhaltigkeitsthemen konzipiert und durchge-
flhrt. Diese fhrten teilweise zur Bildung von Querschnittsgrup-
pen Uber alle Bereiche und Hierarchieebenen hinweg, welche die
Aufgabe hatten Nachhaltigkeitsthemen sowohl intern im Alltag
des Unternehmens als auch bei der Mieterschaft umzusetzen -
von der Kaffeebohne bis zum Mietergarten.
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Die MaBnahmen, die fir den Klimapfad
essenziell sind, stellen an verschiedenen
Stellen einen Paradigmenwechsel dar.

Auch im Format ,Zukunft Wohnen”, in dem losgeldst von den hier-
archischen Strukturen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter Zukunfts-
themen aufgreifen und als Intrapreneure entwickeln dirfen,
wurden regelmaBig Themen aufgegriffen, die das Unternehmen
nachhaltiger machen. Die Gruppe war offen fir alle Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen und bestimmte frei iber die Themen, die
bearbeitet wurden.

Dartber hinaus diente die Lotsengruppe als wichtiger Resonanz-
raum fir Ideen zur Unternehmensentwicklung. Die Lotsengruppe
wurde zur Unterstiitzung des Vorstands gegriindet, um anste-
hende oder bereits angelaufene Veranderungen im Unternehmen
im Hinblick auf Stimmung, Erwartungen oder Auswirkungen in
der Belegschaft zu reflektieren. Die Lotsen reprasentierten einen
Querschnitt der Belegschaft, da Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
aus jedem Geschaftsbereich, aus jeder Hierarchieebene, aus
jeder Altersklasse und mit unterschiedlicher Betriebszugehorig-
keit vertreten waren.

Zur organisatorischen Verankerung des umfangreichen Themen-
bereichs wurde eine Nachhaltigkeitsmanagerin als Stabstelle
unterhalb des Vorstands eingestellt, die den Aufbau und die
Koordination der Nachhaltigkeitsbemuihungen Gber alle Unter-
nehmensbereiche hinweg zur Aufgabe hat.

In den kommenden Jahren werden diese Bemiihungen und
Formate das Unternehmen positiv beeinflussen, die nachhaltige
Entwicklung weiter vorantreiben und die Joseph-Stiftung als
Arbeitgeber mit sinnstiftenden Aufgaben empfehlen.

.Ganz konkret ergaben unsere Analysen,
dass mit den aktuellen Rahmenbedingun-
gen Vollmodernisierungen, d.h. wohn-
wertverbessernde und energetische
Modernisierung, nicht wirtschaftlich
abbildbar sind.”

Andreas F. Heipp
Vorstand

Was stellen wir fest

Wir investieren 461 Mio. Euro insgesamt, bzw. 23,75 Mio. Euro pro
Jahrund stellen fest, dass die erforderlichen MaBnahmen fiir den
Bestand teilweise wirtschaftlich nicht abbildbar sind.

Nachverdichtungen und Ersatzneubau machen einen erheblichen
Einsatz von Eigenkapital erforderlich. Es bedarf einer Neubau-
forderung mit Zuschuss als Weiterentwicklung der bisherigen
KfW-Forderung. Dies gilt insbesondere fur den Fall, dass die
Bundesregierung an ihrem Wohnungsbauprogramm weiter fest-
halten und dazu den Neubau stimulieren will. Die Ausrichtung wird
sich zunachst auf die wirtschaftlich umsetzbaren MaBnahmen der
energetischen Modernisierung fokussieren. Fir die verbleibenden
sinnvollen, aber kaum wirtschaftlich umsetzbaren Projekte wie
den Vollmodernisierungen wird die Joseph-Stiftung um bessere
Rahmenbedingungen kdampfen. Doch auch vermeintlich leichter
umzusetzende MaBnahmenpakete setzen insgesamt eine solide
wirtschaftliche Basis des Unternehmens voraus!

rd. 461 Mio.€

geschatztes Investitionsvolumen




Geschaftsbesorgungen nachhaltig gestalten

Von unserem Engagement im Thema Nachhaltigkeit profitieren
auch unsere Kunden im Bereich B2B.

Bei einer Geschéaftsbesorgung Gbernimmt die Joseph-Stiftung
die Erledigung aller Arbeiten, die der Betrieb eines fremden Woh-
nungsunternehmens mit sich bringt. Diese Partnerschaft gehen
Gblicherweise kleine Unternehmen ein, die keine Nachfolger

im ehren- oder nebenamtlichen Vorstand oder kein geeignetes
Personal mehr finden, die den Anforderungen des Betriebs eines
Wohnungsunternehmens gewachsen sind.

Nach den Grundsatzen ordnungsgemaBer Geschaftsflihrung
unterstitzen wir mit Expertise und eingespielten Prozessen das
Unternehmen. Die Hilfestellung besteht in der teilweisen Ubertra-
gung der Geschaftsflihrung auf die Joseph-Stiftung bei gleichzei-
tigem vollem Erhalt der rechtlichen Selbsténdigkeit des betreuten
Wohnungsunternehmens und damit auch der wirtschaftlichen
Entscheidungsfreiheit der Flihrungsorgane. Ehren- oder neben-
amtliche Vorstéande kénnen im Amt bleiben, wenn dies gew{inscht
wird, genau wie selbstverstandlich die Belegschaft vor Ort. Je
nach Bedarf Gbernimmt die Joseph-Stiftung neben der Vor-
standstatigkeit auch Aufgaben in der taglichen Mietverwaltung,
Instandhaltung und Verkehrssicherung, aber auch im Rechnungs-
wesen und in der Bilanzerstellung sowie in der Lohnbuchhaltung
und der Personalverwaltung.

Durch die Unterstltzung des betreuten Unternehmens kann die
Joseph-Stiftung gerade in strukturschwachen Raumen die dort
wohnenden Menschen nachhaltig positiv beeinflussen.

Ziel ist es die Mieten moglichst niedrig
zu halten, den Wohnungsbestand schritt-
weise energetisch zu modernisieren und
lokale Handwerksfirmen zu starken.

In den letzten Jahren wurden viele Modernisierungen in den
betreuten Genossenschaften durchgefihrt. DarGber hinaus
wurden auch Neubauten gemeinsam realisiert, so dass die Unter-
nehmen sich insgesamt wirtschaftlicher aufstellen und somit
langfristig und nachhaltig bestehen kénnen.

Ganz aktuell und im Rahmen der klimapolitischen Anforderungen
unterstitzen wir gemeinsam mit weiteren Spezialisten die Erstel-
lung der Klimapfade” in den Genossenschaften, so dass auch
diese Unternehmen sich 6kologisch und wirtschaftlich nachhaltig
aufstellen kdnnen.

Seit mehr als 45 Jahren fungiert die Joseph-Stiftung in Bayern
erfolgreich als Geschaftsbesorger. Langster und wichtigster
Partner der Joseph-Stiftung ist in diesem Geschéaftsfeld das
Katholische Wohnungsbau- und Siedlungswerk der Di6zese
Regensburg GmbH (KWS). Das KWS realisiert und betreut neben
ihrem eigenen stetig wachsenden Wohnungsbestand (Derzeit ca.
1.500 Wohneinheiten) viele soziale Bauprojekte fiir kirchliche und
soziale Trager.

Aktuell unterstitzt die Joseph-Stiftung sieben kleinere bis mitt-
lere Genossenschaften in landlichen Regionen und Unterzentren
(z.B. Ostoberfranken).




Unsere Geschaftsbesorgungen im Uberblick

A

1. September 2023

WohnungsBauGenossenschaft Aischgrund eG

1. Januar 2027

Baugenossenschaft Bamberg eG

1. Januar 2013

Baugenossenschaft Konradsreuth eG

1. Januar 2012
Wohnen am Ochsenkopf eG - vormals: Gemeinnutzige Bau-und
Siedlungsgenossenschaft Warmensteinach-Fichtelberg eG

1. Oktober 2007

Baugenossenschaft Lauf eG

1. Juli 2003

Wohnungsgenossenschaft Pegnitz eG

1. Januar 2003
WSG Wohn-Service-Gesellschaft mbH Forchheim

15. September 1979

Wohnungsbaugenossenschaft eG Bad Berneck

seit 1. Januar 1977

Katholisches Wohnungsbau- und Siedlungswerk der Di6zese
Regensburg GmbH







FUrunsere Mieter

Im Rahmen unseres Bestrebens unter den Wohnungsunterneh-
men in Bayern als Vorreiter im Bereich Nachhaltigkeit zu agieren,
bearbeiten wir verschiedene Geschaftsfelder, um unsere Nach-
haltigkeitsziele zu erreichen. Die Herausforderungist hierbei
Okologische, soziale und 6konomische Zielsetzungen in einem
Abwageprozess in Einklang zu bringen.

Hinsichtlich des eigenen Wohnungsbestandes steht besonders
die Erflllung des Stiftungsauftrages durch ,Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum fir breite Bevolkerungsgruppen, z.B.
Familien, Senioren, Alleinerziehende, Menschen mit Einschran-
kungen vor allem in der Erzdiozese Bamberg”im Vordergrund.
Dies kdnnen wir aktuell groBtenteils nur durch Nutzung der
angebotenen Forderinstrumente erreichen. So liegt die Forder-
quote unseres eigenen Wohnungsbestandes derzeit bei 48 % mit
steigender Tendenz. Unsere durchschnittliche Nettokaltmiete
liegt bei 7,59 €/m?2. Damit liegt die Joseph-Stiftung deutlich unter
den Durchschnittsmieten des allgemeinen Mietmarktes in Bayern
von rund 10,24 €/m2.

Wirtschaftlich gesehen gilt es die Vermietung langfristig sicher-
zustellen und somit nachhaltig Wohnraum fiir unsere Miete-
rinnen und Mieter zu schaffen. Dazu gehdrt fiir uns auch unser
Angebot um besondere Wohnformen zu erweitern, die die sich
andernden Rahmenbedingungen in den Bereichen Demografie
und Gesellschaft aufgreifen. Das bedeutet fir uns vermehrt
Wohnungsangebote flr Senioren zu schaffen, die ggf. auch mehr
Unterstitzungsleistungen begriiBen. AuBerdem mdchten wir ein
Wohnungsangebot fir kleinere Haushalte zur Verfligung stellen
und so gleichzeitig versuchen, der Vereinsamung unserer Bewohner
entgegenzuwirken. So streben wir beispielsweise an, Cluster- und
Demenzwohnungen, leichte Betreuung oder Nachbarschaftshilfen
im Haus oder auch im Quartier zu etablieren.

Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m2im Jahr 2023

10,56 €

Joseph-
Stiftung

Bayern*

*Mittelwert aus verschiedenen Regionen und Stadten in Bayern

Quartier Buckenhof, Einweihung

Anteil geférderter Wohnraum der
Joseph-Stiftung im Eigenbestand

Uns ist es wichtig, nicht nur bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
sondern auch die Lebensqualitat und den sozialen Zusammenhalt
in unseren Quartieren zu fordern. Ein weiteres Beispiel hierfur ist
unser Ziel eines sozial-integrativen Quartiers, in dem verschie-
dene Bevdlkerungsgruppen nebeneinander im Einklang leben
kdnnen. Wo immer konzeptionell sinnvoll und wirtschaftliche
darstellbar, errichten wir im Neubau unterschiedliche Wohn-
formen nebeneinander: Freifinanzierte und 6ffentlich geférderte
Mietwohnungen mit Eigentumswohnungen oder Reihenhausern,
gepaart mit Sonderwohnformen wie ambulant betreuen Wohn-
gemeinschaften oder Cluster-Wohnungen. Gemeinsam in einem
Quartier wirkt dies der gesellschaftlichen Spaltung entgegen und
fordert die Integration unterschiedlicher Menschen. Baulich stark
verknilpft ist dieser Aspekt mit der Klimastrategie und den dort
vorgesehen MaBnahmen zur Modernisierung beziehungsweise
dem Neubau von Wohnraum, der die baulichen und energetischen
Grundlagen schafft.




Um gemeinsam mit unseren Mieterinnen und Mietern den Wert
unserer Immobilien zu erhalten und nachhaltiges Handeln auf
allen Ebenen zu fordern, streben wir eine starkere Identifikation
und Beteiligung unserer Mieterinnen und Mieter mit dem von
ihnen gemieteten Wohnraum an.

Dazu zahlt etwa die Gestaltung der AuBenanlagen und Griinfla-
chen einer Wohnanlage. Diese sind nicht nur hinsichtlich ihres
okologischen Mehrwerts in Sachen Artenvielfalt wichtig, sondern
tragen auch zum Wohlbefinden innerhalb des Hauses und zur
|dentifikation mit der Anlage bei. Zudem ist die Pflege der AuBen-
anlage ein Kostenfaktor der Betriebskosten. Neben dem Aufstel-
len von Hochbeeten und der Unterstiitzung von lokalen Initiativen
wie GieBpatenschaften und ahnlichem gehen wir hier neue Wege.
In einem ersten Pilotprojekt gemeinsam mit dem Unternehmen
+Ackerpause” fordern wir zum Beispiel den gemeinschaftlichen
Gemuseanbau auf den Flachen einer neuen Wohnanlage in der
Ndrnberger FriedenstraBBe.

LAktuell entwickeln wir Konzepte, die
eine starkere Mitsprache und somit auch
Verantwortungstibernahme von Miete-
rinnen und Mietern ermdglichen. Ziel ist

es langfristige und stabile Verantwor-
tungsgemeinschaft im Wohnquartier zu
schaffen.”

Josef Weber
Vorstand

Je nach Mdglichkeit wollen wir auch Mieterinnen und Mietern

in der Fremdverwaltung sowie Wohnungseigentiimergemein-
schaften bei ihren Nachhaltigkeitsbemihungen unterstiitzen.

Im Bereich der Fremdverwaltung ist der Handlungsrahmen der
Joseph-Stiftung naturgemaB begrenzter. Dennoch wollen wir
hier unsere Rolle als Dienstleister weiter ausbauen und neben der
Erfillung unserer Aufgaben in der Immobilienverwaltung unserem
Kunden helfen, die Mdglichkeiten seines Immobilienbestands
auszuschopfen und bei der Umsetzung eines entsprechenden
Klimapfads unterstitzen.

Durch unsere Genossenschaftsverwaltung ist es uns még-

lich, auch im landlichen Raum unseren Beitrag fiir bezahlbaren
Wohnraum im Bistum zu leisten. Dazu zéhlen unter anderem die
Verwaltung des Fremdbestandes und die Geschaftsbesorgung fir
das Katholische Wohnungsbau- und Siedlungswerk der Didzese
Regensburg GmbH (KWS-Regensburg).

Sozialfonds

Zudem verfolgen wir ein sehr soziales Forderungsmanagement,
bei dem der Erhalt der Wohnung fiir betroffenen Mieterinnen und
Mieter im Mittelpunkt steht. Unterstitzt wird dieses durch unseren
eigens vorgehaltenen Sozialfonds. Schon seit vielen Jahren haben
wir fir unsere Mieterinnen und Mieter diesen eingerichtet. Jahrlich
mit einer finfstelligen Summe ausgestattet, soll er unverschuldet
in finanzielle Not geratene Mieterinnen und Mieter unterstitzen.
Dazu zéhlen etwa Ausnahmesituationen wie Krankheit, Trennung,
persdnliche Ubergangssituationen oder Unflle. In Absprache mit
der jeweiligen Kundenbetreuung und den kommunalen Tragern
wird der Erlass der Schulden als eine einmalige Hilfe oder andere
Art finanzieller Unterstlitzung geprift.

Jcherachte unseren
sozialen Auftrag als
sehr wichtig und
oftmals ist es sogar
fUr uns als Unter-
nehmen mittelfristig
wirtschaftlicher,
sozial zu handeln”

Gerda McKinney
Forderungsmanagement




Studentische Mieterinnen und Mieter

Eine weitere Besonderheit der Joseph-Stiftung sind auch die
Mieterinnen und Mieter der rund 1.527 Wohnheimplatze, die etwa
27% unseres Mietwohnungsbestandes ausmachen. Hier versuchen
wir studentisches Leben und Selbstverwaltung, gerade nach der
Corona-Krise, zu aktivieren und zu férdern.

An unserem Standort in Erlangen, der mit 1.002 Wohnheimplatzen
den GroBteil dieses Aufgabenfeldes einnimmt, lauft seit 2021 ein
gemeinsames Projekt mit der katholischen Hochschulseelsorge
Erlangen (KHG). Hier unterstiitzen wir das Quartiersmanagement
der Hochschulseelsorge, die gemeinsam mit den Studierenden
Projekte umsetzt und ein Konzept zur starkeren Beteiligung ent-
wickelt. So konnten bereits mehrere Gemeinschaftsrdume reno-
viert und wieder aktiviert werden. Ein kleines Café mit Terrasse
wurde eingerichtet und einige Hochbeete zum Gemuseanbau

im Innenhof sind entstanden. Zudem wird aus einer ehemaligen
Kapelle des Wohnheimes ein ,Raum der Stille” geschaffen, der fir
unterschiedliche Religionen und deren Ausiibung genutzt werden
kann. Das Projekt ,Quartiersmanagement” wurde bis 2027
verlangert.

Erlangen
ooooooan
ooooooao Aufteilung der Wohnheimplatze
ooooooao nach Stadten fiir Studenten
ooooooo
ooooooo Wohnfliche insgesamt: 27.532 m?
ooooooo
ooooooo
ooooooan
ooooooo
DooOoOoOO 5 SENCy
amberg
ooooooo ooooooan
ooooooan ooooooao ooooooan
ooooooo ooooooan ooooooao
ooooooo ooooooao ooooooao
1.002 242 283

Vom ungenutzten Keller zum attraktiven
Gemeinschaftsraum fir Studenten
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Fur die Gesellschaft

Aus dem originaren Auftrag der Stiftung bezahlbaren Wohn-
raum fur breite Bevolkerungsgruppen zu schaffen, hat sich in der
75-jahrigen Geschichte des Unternehmens ein umfangreiches
Spenden-und Unterstltzungsprogramm entwickelt. Grundlage
des aktuellen Konzeptes ist ein Beschluss des ehemaligen
Bamberger Erzbischofs Dr. Karl Braun, den er im Jahr 1996 in
seiner Rolle als Protektor der Joseph-Stiftung gefasst hat.

Darin heiBt es:

. ... Soll der Stiftungszweck kinftig
gezielt durch die Initiierung, Forderung,
Entwicklung, Durchfihrung und Auswer-
tung von Modellprojekten, MaBnahmen
und Konzepten im Wohnungswesen,
insbesondere mit sozialpolitischer bzw.
pastoraler Signalwirkung, umgesetzt
werden.”

Dieser Beschluss wurde vom Stiftungsrat letztmalig im Jahr 2004
bestatigt. Die Unterstitzungsleistung belduft sich auf 4,5% des
ausgewiesenen Stiftungskapitals, was derzeit einer Hohe von
405.000 Euro entspricht.

Mietunterstiitzung

Unterstiitzung von sozialen Projekten in Gewerbeimmobilien:
Dazu zahlen Flachen, die wir Dritten wie Wohlfahrtsverbanden zur
Verfligung stellen oder Raumlichkeiten, die unsere Mieterinnen
und Mieter in Eigenverantwortung nutzen kdnnen, sowie Flachen,
die von der Joseph-Stiftung zu gemeinnitzigen Zwecken betrieben
werden. Objekte, die in die Kategorie Mietunterstutzung fallen,
sind etwa eine Kleiderkammer in Furth, Quartiersstitzpunkte in
Nirnberg und Bamberg, eine Biicherei und weitere Raume zur
gemeinschaftlichen Nutzung.

Sozialfonds

Unterstitzung fir unsere Mieter und Mieterinnen in Notlagen Die
Vergabe erfolgt nach einem Kriterienkatalog Uber das Forde-
rungsmanagement und die Kundenbetreuung.

Quartiersarbeit

Ubernahme von Personal- und Sachkosten fiir Quartiersarbeit in
studentischen Quartieren oder Wohnquartieren zur Starkung der
Gemeinschaft und der Selbstverantwortung.

AuBerordentliche Aufwendung
Spenden fur Opfer von Naturkatastrophen oder sonstige nicht
planbare Ereignisse.




Spenden

Jahrlich schiittet die Joseph-Stiftung Spenden fur Institutionen
und Projekte in finf Bereichen aus: Kinder- und Jugendférderung,
Wohnraum, kirchliches Engagement, Umweltschutz und Nachhal-
tigkeit, sowie globale Gerechtigkeit. Neben unseren Mieterinnen
und Mietern unterstltzen wir hierdurch auch breitere Bevolkerungs-
gruppen. Die Unterstlitzung im Rahmen der globalen Gerechtig-
keit konzentriert sich auf das Bistum Thies im Senegal. Mit ca.
40.000 Euro jahrlich wird der Aufbau von Wohnungen fiir Hilfs-
bedirftige unterstitzt (Studierenden Wohnheim, Jugendzentrum,
Schwesternunterkinfte, Lehrerunterkinfte). Mittelfristig ist hier
vorgesehen eigene Strukturen zum Wohnungsbau aufzubauen
und damit vor Ort nachhaltig zu bewirtschaften.

Seit 2018 engagieren wir uns im Bistum Thiés im Senegal.

Wir férdern Projekte zum Schaffen von Wohnraum fur vulnera-
ble Gruppen und wollen, dass diese langfristig selbstandig und
unabhangig agieren konnen.
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Soll-Aufteilung Dividendenbeschluss 405.000 Euro p.a.

Sozialfonds
30.000 €

Spenden
100.000 €

Quartiersarbeit

. 60.000 €
Mietunter-

stitzung

200.000 € auBerordentliche

Aufwendungen
15.000 €

*je nach Projektunterstiitzung und Vergabe von Mitteln kann es jahrlich zu
geringfligigen Verschiebungen zwischen den Einzelbereichen kommen.
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Das Aredl der ehemaligen Maisel-B
Osten Bambergs liegt seit-2008 brach™




Die Joseph-Stiftung hat mit ihrem Stiftungsauftrag bezahlbaren Wohnraum fir
breite Bevolkerungsgruppen zu schaffen, eine klare und auf den ersten Blick einfa-
che Aufgabenstellung. Doch dahinter verbirgt sich eine Vielzahl von Handlungsfel-
dern und Herausforderungen. So spielen beim Schaffen von Wohnraum zunehmend
Fragen unterschiedlicher Nachhaltigkeitsbereiche wie CO2-Neutralitat, Energie-
versorgung, soziale Gerechtigkeit sowie Ressourcen-und Flachenverbrauch

eine Rolle. Hinzu kommen weitere Faktoren wie Fragen der Finanzierung, Grund-
stlicksverfligbarkeit und Neuentwicklung von Wohnquartieren beziehungsweise
zunehmend die Weiterentwicklung vorhandener Besténde. All diesen Aufgaben und
Herausforderungen stellen wir uns auf vielfaltige Weise in kleineren und gréBeren
Projekten. Im Folgenden wollen wir Ihnen exemplarisch einen Ausschnitt présentie-
ren, wie wir das Thema Wohnraum in den kommenden Jahren angehen werden:

Maisel-Gelande Bamberg

Konversion zum zukunftsfahigen
Quartier

Umwandlung eines brachliegenden
Brauereigelandes in ein Wohnquar-
tier mit sozial-integrativem Ansatz

St. Johannis Niirnberg

Nachverdichtung, Neubau und ener-
getische Sanierung im Bestand

Modernisierung und Erweiterung
eines Bestandsquartiers aus den
1950er-Jahren

St. Theresia Niirnberg

Neubau und Umgestaltung mit
kirchlichem Partner

Schaffung von neuem Wohnraum

Integration denkmalgeschitzter
Bauten

Sanierung im bewohnten Zustand

Entwicklung fir und mit kirchlichem
Partner

Rund 200 neue Wohneinheiten in
diversen Wohnformen:

Geforderter Wohnraum, Eigentums-
bildung, studentisches Wohnen

Rund 30% mehr Wohnraum durch
Aufstockung und Nachverdichtung,
Fokus auf geférderten Wohnraum

Planungskonzeption mit bestehen-
der Kirche als Anger

Pilotprojekte "Gebaudetyp e - wie
einfach” und zum Thema Kreislauf-
wirtschaft

Erweiterung des Wohnungsmixes:
Fokus auf moglichst barrierearmen
und teilweise barrierefreien Umbau

Fokus auf geférderten Wohnraum

Kita, Schule, Wohngruppen fir
Menschen mit Einschréankungen,
Sozialstation

Nahezu klimaneutrale Energie-
versorgung

Nahezu klimaneutrale Energiever-
sorgung

Beantragt: Modellbauvorhaben
“drauf und dran”

Ersatzneubau Kita




Von der Brauereibrache
zum sozial integrativen Quartier

Einst floss hier Bambergs erstes Bier aus den Braukesseln. Seit 2008 liegt das rund
2,4 Hektar groBe Areal der ehemaligen Brauerei Maisel-Brau im Osten Bambergs
brach. Die Joseph-Stiftung will hier in den kommenden Jahren ein lebhaftes
Quartier mit sozial integrativem Ansatz entwickeln. Das Bebauungsplankonzept,
welches mit der Stadt Bamberg und weiteren Projektpartnern intensiv abge-
stimmt wurde, sieht die Konversion eines brachliegenden Geléandes mit teilweise
denkmalgeschitzter Bebauung zu einem Quartier mit rund 200 Wohneinheiten,
einem Kindergarten, einer Schule und Einrichtungen verschiedener sozialer Trager
vor - Wohnraum, der unterschiedliche Bedirfnisse befriedigt. Ein auf anndhernd
CO02-Neutralitat ausgerichtetes Energiekonzept, die teilweise Wiederverwendung
von Abrissmaterialien und der Erhalt von rund der Hélfte des vorhandenen Baum-
bestandes legen bei der Neugestaltung bereits von Anfang an einen klaren Fokus
auf Nachhaltigkeit. Nach aktuellem Planungsstand soll es 2025 mit Abriss- und
ErschlieBungsarbeiten losgehen, damit hier sukzessive Mieter, Eigentiimer, Schi-
ler, Studierende, Betreuende, Betreute und Blroangestellte nebeneinander Platz
finden.

Mietwohngebaude in der
Eckebebauung des Maisel-
Geléndes. Visualisierung
Joseph-Stiftung

2,4

Hektar Flache

ca.200

Wohneinheiten

&

Kreislaufwirtschaft:
Verwendung von Abrissmateria-
lien beim Neubau

Nahezu klimaneutrale Energie-
versorgung des Quartiers

Vielfaltige Wohnungsangebote
und Nutzungsformen
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nach derzeitigem Planungsstand |

@ Forderstéatte f. Menschen mit Schadel-Hirn-Trauma

Forder-/Erziehungshilfeschule fir Kinder
% Sozialstation, Tagespflege und Wohnen

"\
Ln

Wohnformen:

- Fokus auf geférderten Mietwohnungsbau (EOF)
» Freifinanzierter Mietwohnungsbau

« Reihenhauserim ,Gebaudetyp e” zum Kauf

» Eigentumswohnungen

« Studentisches Wohnen

E Biros, Gewerbe
&g Wohngeb&ude
&N Kindertagesstatte

Projekte neben dem Wohnungsbau:

« Forderschule mit Sportplatz von Don Bosco mit neun Schulklas-
sen und einer schulvorbereitenden Einrichtung flr insgesamt
etwa 120 Schiler

« Aktivierung denkmalgeschitzter Bauten fur unterschiedliche
Nutzergruppen, z.B Denkmalsanierung des Sudhauses zum

Blirogebaude
+ Kinderbetreuungseinrichtung mit einer Hortgruppe, zwei Kin-

dergarten- und drei Krippengruppen - flr etwa 100 Kinder.

« Wohnheim und eine Forderstatte der Regens Wagner-Stiftung
fir Menschen nach Schadel-Hirntrauma

- Tiefgarage, Stellplatze fur Autos, Fahrrader und Lastenrader
sowie Ladeinfrastruktur fur E-Fahrzeuge




Mehr Wohnraum im Bestand

durch Nachverdichtung

Im Nordwesten Nurnbergs liegt der Stadtteil St. Johannis. Hier
mochte die Joseph-Stiftung ihr Quartier aus den 1950er-Jdahren
zukunftsfahig entwickeln. Es handelt sich um einen Teilbereich
eines Baublockes zwischen Fleischmann-, Kirschgarten- und
PoppelstraBe aus flinfgeschossigen Wohngebauden mit Sattelda-
chern. Durch die in den 1950er-Jahren blichen Gegebenheiten wie
Sparsamkeit, Materialknappheit und einfache Bauweise erwach-
sen nun Herausforderungen bei den Bestandsgebauden. Diese
gelten auch fir die 130 Wohneinheiten der Joseph-Stiftung, fur
die zudem eine energetische Sanierung in serieller Bauweise
ansteht. In diesem Zusammenhang planen wir eine Nachverdich-
tung durch Aufstockung der Bestandsgebaude um ein Geschoss
und einen erganzenden Neubau.

Ziel ist dabei der weitgehende Erhalt der Bestandswohnungen
sowie die Schaffung von neuem Wohnraum, der den bestehenden
Wohnungsmix - vornehmlich 2- und 3-Zimmerwohnungen - im
Sinne der Bedarfsnachfrage erganzt.

Das Vorhaben steht in einem engen Zusammenhang mit den
gleichzeitig laufenden Untersuchungen zur Nachverdichtung
eines weiteren Baublockes zwischen Nordwestring und Fleisch-
mannstraBe. Aus stadtebaulicher Sicht spielt dabei der Fleisch-
mannplatz - derzeit findet sein Potenzial wenig Beachtung - als
groBer, zentraler Freiraum im Quartier eine wesentliche Rolle.

VTR s
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moglicher Neubau

Aufstockung um ein Geschoss

Baublock Nirnberg

St. Johannis, zwischen
Fleischmann-, Kirschgar-
ten-und PoppelstraBe

nach derzeitigem Planungsstand, Veréanderungen und Abweichungen in der Umsetzung méglich




St. Johannis Nurnberg

Ein wichtiges Thema bei diesem Projekt ist der kiinftige Zugang
zu den Gebauden, der mdglichst barrierefrei erfolgen soll. Hier
sind neben dem Neubau von Fahrstihlen verschiedene Konzepte
zur Treppengestaltung in teilweiser Kombination mit Laubengan-
genin der Abwagung. Um die Lifte zur barrierefreien- bzw. armen
ErschlieBung optisch besser in das Gebaude zu integrieren, sollen
sie teilweise mit erweiterten und neuen Balkonen verbunden
werden. Auch eine Fassadenbegriinung zur baulichen Akzentuie-
rung und Verbesserung des lokalen Mikroklimas ist angedacht. Ein
Dachgarten konnte als Gemeinschaftsangebot realisiert werden.

Anzahl der Wohnungen Neuy 159

nach Nachverdichtung
130

Neu

Wohnflache nach
Nachverdichtung

Entsprechend steigt
auch die Anzahl der
Stellplatze
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Mit starken Partnern die Zukunft bauen

Als selbststandige Stiftung im Erzbistum Bamberg ist die Joseph-
Stiftung der geborene Partner der Kirche. Die bestehenden
langfristigen Kooperationen mit dem Erzbistum Bamberg, mit den
Bistimern Dresden-MeiBen, Regensburg und tber die Bistums-
grenzen hinaus belegen das. Wir bieten umfassende Immobilien-
kompetenz:

Von der Erfassung und Bewertung bis
zur Entwicklung von Zukunftsszenarien,
in der operativen Umsetzung von
MaBnahmen, in der Betreuung und
Bewirtschaftung von Liegenschaften,
im Assetmanagement und in der
Entwicklung des Anlagevermogens.

Mit dieser partnerschaftlich-férdernden Haltung stehen wir
bereit, die anstehenden Veranderungsprozesse in den Bistiimern
wertschatzend und wertschépfend zu begleiten.

Genau hier setzt ein geplantes Projekt mit der Kirchenstiftung
Verklarung Christi in Nirnberg an. Das Grundstliicksensemble
erstreckt sich Uber 500 Meter und das Baugelande hat eine Flache
von 6.654 m?.

Aktuell ist der in der Planung betrachtete Bereich mit der Kirche
St. Theresia nebst Pfarrhaus und ihrem Kindergarten bebaut.
Wahrend die Kirche in jingerer Zeit saniert wurde und erhalten
bleiben soll, stehen Pfarrhaus und Kindergarten fir mogliche
Ersatzneubauten zur Disposition. Der Baumbestand auf dem
Gelande soll im Wesentlichen erhalten bleiben. Grundlegende
Uberlegungen sind das Schaffen von Mietwohnungen mit einkom-
mensorientierter Férderung (EOF) mit circa 3.500 m? Wohnfléche,
der Ersatzneubau der Kinderbetreuungseinrichtung, ein halb6f-
fentlicher Kirchplatz als Vorzone der Kirche, sowie eine Griinzone
fr Aktivitaten der Kirchengemeinde im Vorfeld der Kirche.

Die Joseph-Stiftung hat sich dazu entschieden, Ergebnisse zur
weiteren Entwicklung des Gelandes im Rahmen eines konkurrie-
renden Verfahrens zu schaffen. Mehrere Architekturbiiros haben
stadtebauliche Konzepte mit Aussagen zu auBenraumlichen
Qualitaten und ihren Nutzungen sowie grobe Darstellungen zu
ErschlieBungen und Grundrisstypologie erarbeitet. Hier galt es
insbesondere die stadtebauliche Figur zu berlcksichtigen, die
Wahrnehmung der bestehenden Kirche durch die Neugestaltung
des Grundstiicks zu verbessern und zu starken und den Abbruch
des bestehenden Kindergartens erst nach Fertigstellung des
neuen durchzufiihren. Als Ergebnis des konkurrierenden Verfah-
rens wurde sich fir den Entwurf von Fink + Jocher entschieden.
Dieser dient als Grundlage flr den Austausch mit der Stadt
Niirnberg und fir die weiteren Uberlegungen.

Fink + Jocher




St. Theresia NUrnberg

Gleisner Mahnel

Fink + Jocher




Festakt mit Podiumsdis

Hohepunkt des Jahres war die Jubilaumsfeier |
mit Podiumsdiskussion. Dazu hat die Joseph- '
Stiftung rund 250 G&ste aus Politik, Wirtschaft,
Gesellschaft, Kirche sowie alle Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter eingeladen. Neben einem kiinst-
lerischen und musikalischen Rahmenprogramm
gab es eine Podiumsdiskussion. Neben den Vor-
standsmitgliedern nahmen auch der Vorstands-
direktor des Verbands der Wohnungswirtschaft
(VDW) Bayern, Hans Maier, und der Vorsitzende
des Stiftungsrates der Joseph-Stiftung, Dom-
dekan Dr. Hubert Schiepek, auf dem Podium
Platz. Diskutiert wurden die aktuellen Probleme
im Wohnungsbau, insbesondere die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum und klimaneutra-
lem Bauen. Gleichzeitig wurde die historische
Bedeutung der Joseph-Stiftung betont, die sich
durch starke Partnerschaften und soziale Ver-
antwortung auszeichnet.

-




Ein Ruckblick auf das Jubilaumsjahr 2023

Im Jahr 2023 feierte die Joseph-Stiftung ihr 75-jahriges Beste-
hen. Seit ihrer Griindung im Jahr 1948 durch Erzbischof Joseph
Otto Kolb hat die Stiftung unermudlich Wohnraum geschaf-

fen - besonders fir Menschen, die es auf dem Wohnungsmarkt
schwer haben. Das Jubildaumsjahr war gepragt von einer Reihe
von Veranstaltungen und Projekten, die das Wirken der Stiftung
wirdigten und gleichzeitig die Herausforderungen der Zukunft
thematisierten.

Zentrales Element war eine eigene Webseite, die die Geschichte
der Joseph-Stiftung anhand von 75 Beispielen von der Griindung
bis in die Gegenwart und mit einem Blick in die Zukunft darstellte.
Diese Seite wurde mit einem nachhaltigen und barrierefreien
Schwerpunkt produziert und betrieben. Zudem sind wéchentlich
zwei bis drei Beitrage zum Jubilaum auf unseren Social-Media-
Kanalen (Instagram und Facebook) erschienen. Ebenfalls ist ein
Buch mit fast 100 Seiten entstanden, das die Geschichte des
Unternehmens darstellt und diese in die Ereignisse und Entwick-
lungen der jeweiligen Dekaden einbettet.

Spendenaktion

Im Jubildumsjahr haben wir Spenden von insgesamt 50.000 Euro
an soziale Projekte in Ober- und Mittelfranken ausgeschittet, um
die Quartiersarbeit zu unterstitzen. Diese Projekte zielen darauf
ab, das soziale Miteinander in verschiedenen Regionen zu férdern,
insbesondere durch Quartiersstiitzpunkte vor Ort und Unter-
stltzung fir hilfsbedirftige Gruppen. So erhielten unter anderem
ein mobiles Quartierszentrum, ein Friedhofs-Café, Wohngruppen
fr Kinder und Jugendliche, ein Projekt zur Schulung im Umgang
mit Demenz und eine ehrenamtlich betriebene Fahrradwerk-
statt Zuwendungen von der Joseph-Stiftung. Insgesamt haben
15 Institutionen und Projekte finanzielle Unterstitzung von uns
erhalten.

Genossenschaftstag: Fachlicher Austausch

Im Rahmen des Jubildums haben wir Wohnungsbaugenossen-
schaften aus ganz Nordbayern zu einem Genossenschaftstag
nach Bamberg eingeladen. Dort informierten namhafte Referen-
ten Uber aktuelle Herausforderungen der Wohnungswirtschaft,
insbesondere flr kleinere und mittelgroBe Genossenschaften.
Gemeinsam diskutierte man Gber steigende Anforderungen durch
Klimaschutz und Digitalisierung sowie weitere Themen. Zudem
wurde das Potenzial von seriellem Bauen als nachhaltige Bau-
weise erdrtert. Rund 100 Gaste von Uber 20 Genossenschaften
und kommunalen Wohnungsunternehmen aus Ober-, Mittel-und
Unterfranken waren gekommen.

A

Das Jubilaums-Logo

Bilder aus dem 75-jahrigen Bestehen der Joseph-Stiftung




Fazit

Der vorliegende Geschaftsbericht zeigt die Schritte, die die
Joseph-Stiftung bisher gegangen ist und welche wir noch gehen
wollen, um unserer 2024 gemeinsam erarbeiteten Vision Rech-
nung zu tragen, ,stets Vorreiter im Thema Nachhaltigkeit zu sein”
- seien es die Meilensteine der Vergangenheit, die genaue Analyse
des Portfolios mit eigenstandiger Entwicklung des Klimapfads

bis 2045, die Einbindung von Mieterinnen und Mietern oder ganz
konkretes Quartiers-Management vor Ort.

Unser Handeln steht im Spannungsfeld rund um die Dimensionen
Okonomie, Soziales und Okologie des Nachhaltigkeitsdreiecks,
indem immer eine Abwagung stattfinden muss, um gegebenen-
falls neue Schwerpunkte zu setzen.

Im Zentrum steht unsere Investitionsverlagerung, weg vom ,Neu-
bau”, hin zur energetischen Modernisierung und der zeitgemaBen
Ertichtigung des Bestandes. Erfahrungen aus Modellbauvorha-
ben und Pilotprojekten sollen jetzt in die Breite ausgerollt werden.
Eine kluge und weitsichtige Geschéaftsstrategie kann allerdings
nur erfolgreich sein, wenn gute gesellschaftliche Rahmenbe-
dingungen geschaffen werden. Das beinhaltet eine langerfristig
verbindliche Férderlandschaft und die Versorgung mit Baustoffen,
Bauteilen und eine erfolgreiche Kooperation mit Baufirmen und
Fachleuten. Aktuell sind noch viele Aspekte ungeldst, beispiels-
weise, dass ,Vollmodernisierungen” sich aktuell nicht wirtschaft-
lich und sozial abbilden lassen.

Ein nachhaltiges Handeln erfordert die Bereitschaft, die not-
wendigen MaBnahmen gemeinsam zu tragen. Dies beinhaltet das
Unternehmen, aber auch unsere Kunden, um unser Wohnungs-
unternehmen nachhaltig aufzustellen und bewirtschaften zu
kdnnen.

Unser Ziel wird es deshalb sein, in Zukunft einfach(er) zu bauen
und sich auf das ,Wesentliche des Wohnens" zu beschranken.
Wir werden weiterhin versuchen, fir unsere Mieter und Kunden
Angebote im frei finanzierten, geférderten und eigentumsbil-
denden Wohnungsbau zu erstellen und auch Ansprechpartner zu
sein, um die Verwaltung im Sinne des guten Zusammenlebens zu
organisieren.

Nach wie vor steht fir uns der Mensch im Mittelpunkt unserer
Bemihungen. Dies sind unsere Mieter und Kunden, aber auch

die Belegschaft der Joseph-Stiftung. Um die beschriebenen
Herausforderungen zu I16sen, bedarf es einer gezielten Weiterent-
wicklung auf Seiten unserer Mitarbeitenden sowie neue, flexib-
lere Strukturen im Unternehmen. Allerdings bend&tigen wir auch
eine Offenheit flr neue Lésungsansatze bei den Mieterinnen und
Mietern.

Unser Kernauftrag als Wohnungsunternehmen ist es, neben

dem Schaffen von neuem und zu sanierendem Wohnraum, in
Zukunft den Kontakt zu unseren Mieterinnen und Mietern wieder
zu intensivieren. Dabei sollen stabile und selbstverantwortliche
Strukturen geschaffen werden, die eine sozial-durchmischte Mie-
terschaft ermdglichen. Wir wollen ein aktives Miteinander férdern
- das heiBt lebendige Nachbarschaften langfristig und nachhaltig
aufbauen und unterstitzen. Dabei sollen sich die Menschen wie-
derfinden und einen gegenseitig wertschatzenden und unterstit-
zenden Umgang leben und erleben kénnen. Dies wollen wir mit
dem Gedanken ,vom Miteinander zum Flreinander” erarbeiten. Es
ware unseren Beitrag zu einer integrativen Gesellschaft.

Unser gesellschaftlicher Auftrag ist es, Ressourcen zu schonen
und Klimaneutralitat fir uns zu erreichen. Es ist ein kleiner, aber
wichtiger Baustein im groBen Ganzen. Wir wollen und missen
diesen Beitrag leisten. Daher wollen wir uns zeitnah auf den Weg
machen und danken bereits jetzt all jenen, die diesen Weg mit uns
gehen, begleiten und beraten, und jenen, die wir dabei auf diesem
Weg begleiten diirfen.

Andreas F. Heipp und Josef Weber
(Vorstéande)
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Lagebericht des Vorstands

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Joseph-Stiftung, kirchliches Wohnungsunternehmen, wurde
mit Urkunde vom 28. Oktober 1948 als Stiftung des biirgerlichen
Rechts gegriindet. Sie ist der Obhut der katholischen Kirche
unterstellt. Es gilt das Stiftungsstatut in der Fassung vom 20.
Februar 2015, eingetragen im Handelsregister am 29. April 2015.
Die erstmalige Eintragung im Handelsregister (Amtsgericht
Bamberg) erfolgte am 3. Juli 1990 in Abt. A, unter der Nr. 9587.
Die Erlaubnis nach § 34 ¢ Gewerbeordnung datiert vom 3. August
1993.

Die Joseph-Stiftung ist das Wohnungsunternehmen in der
Erzdiozese Bamberg. Sie ist ein kirchliches Wohnungs-
unternehmen zur Erfiillung des Versorgungsauftrages der
katholischen Kirche. Hauptaufgabe des Unternehmens ist nach
dem Stiftungsstatut die Wohnungsversorgung fir breite
Schichten der Bevidlkerung zu vertretbaren Konditionen. Neben
der Betreuung des eigenen Bestands werden Objekte fur kirch-
liche Rechtstrager, fir Kommunen, fur private Eigentimer, fir
Genossenschaften und nach dem Wohnungseigentumsgesetz
verwaltet. Bautragergeschafte werden entsprechend der Nach-
frage und der Marktlage durchgefihrt.

Zielsetzung der Joseph-Stiftung ist es, Bevolkerungsschichten in
niedrigen Lohn-und Einkommensbereichen sowie Transfer-
einkommensbezieher mit Wohnraum zu versorgen; hierfir halt sie
entsprechend dem im Stiftungsstatut verankerten Sozialauftrag
preiswerte Wohnungen vor.

Organe der Stiftung sind der Stiftungsrat und der Vorstand. Der
Stiftungsrat besteht aus mindestens finf und hdchstens neun
Mitgliedern. Seit dem 01.08.2020 gehéren dem Vorstand zwei
Personen an.

Die Kerngeschéftsfelder der Joseph-Stiftung sind Wohnen
(Bewirtschaftung eigener Wohnungsbesténde in der Metro-
polregion Niirnberg sowie in Dresden und Regensburg;
Verwaltung von Wohnungsbestanden Dritter sowie von
Wohnungseigentiimergemeinschaften), Planen und Bauen
(Neubau und Modernisierung fiir den Eigenbestand und Dritte).
Weitere Betatigungsfelder sind das Halten von Unternehmens-
beteiligungen und das Austiben von Geschaftsbesorgungen.

Zum Bilanzstichtag hielt die Joseph-Stiftung folgende
Beteiligungen:

basis d GmbH, Dresden,

BBS + Dach GmbH, Bamberg,

EN - Gastronomiebetriebe GmbH, Bamberg,

FIDENTIA Warmemessdienst & Kabelservice GmbH, Bamberg,
Heinrichs-Verlag gémbH, Bamberg,

IN DER HEIMAT WOHNEN Verwaltungsgesellschaft mbH,
Bamberg,

In der Heimat wohnen GmbH & Co. KG Pegnitz,

KIPS GmbH, Bamberg,

WSG Wohn-Service-Gesellschaft mbH, Forchheim.

Des Weiteren wurde Ende 2023 eine Beteiligung gegriindet:
Bau + Service GmbH, Bamberg.

Die Eintragung ins Handelsregister erfolgte allerdings erst im
Jahr 2024, somit war die Gesellschaft in 2023 noch nicht rechts-
fahig.

Gesellschaftsrechtlich bestehen weitere Beteiligungen:
« BANKIMBISTUM ESSEN eG, Essen,
- LIGA Bank eG, Regensburg,

« Minchener Hypothekenbank eG, Minchen,
« Stiftung.In der Heimat wohnen”, Bamberg.




2. Wirtschaftsbericht

2.1.Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im
Jahr 2023 in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld ins
Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation nach-
gelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich
zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim
privaten Konsum bislang aus. Die Realeinkommen sind in
Deutschland Uber langere Zeit zurtickgegangen.

Wichtige Bereiche des Verarbeitenden Gewerbes haben an
Wettbewerbsfahigkeit eingeblBt, insbesondere die
Automobilindustrie im Zuge des Umstiegs von Verbrennern auf
Elektromotoren und die Chemiebranche aufgrund der héheren
Energiepreise in Europa. So verharrte die Produktion in der
chemischen Industrie auf dem niedrigen Niveau, auf das sie Ende
des Jahres 2022 im Zuge der Energiekrise gedrosselt wurde.

Zudem gibt es beim privaten Konsum eher eine Zuriickhaltung.
Mit dem Anstieg der real verfligbaren Lohneinkommen legten
auch die realen verfligbaren Einkommen der privaten Haushalte
zuletzt kraftig zu. Die Reallohnzuwachse konnten die Kaufkraft-
verluste der vergangenen Jahre jedoch bei Weitem noch nicht
ausgleichen. Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehr-
heit der Institute im laufenden Jahr 2024 eine Stabilisierung der
Wirtschaftslage.

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den einzelnen
Wirtschaftsbereichen unterschiedlich: Die meisten Dienst-
leistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivitaten im
Vorjahresvergleich erneut ausweiten und stiitzten die Wirtschaft.
Der Anstieg fiel aber insgesamt schwacher aus als in den beiden
vorangegangenen Jahren.

Dagegen ging die preisbereinigte Bruttowertschopfung im
zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr, Gast-
gewerbe (-1,0 %) zuriick. Das lag vor allem am GroB- und am
Einzelhandel, die deutlich nachgaben, wahrend der
Kraftfahrzeughandel und der Verkehrsbereich zulegten.

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen Bau-
kosten und dem Fachkraftemangel insbesondere die zunehmend
schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon war
vor allem der Hochbau betroffen. Dagegen konnte die Produktion
im Tiefbau und im Ausbaugewerbe gesteigert werden. Insgesamt
erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus
von 0,2 %.

Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne Bau-
gewerbe) ging insgesamt deutlich um 2,0 % zurick. Entschei-
dend daflr war eine sehr viel niedrigere Produktion im Bereich
der Energieversorgung. Das Verarbeitende Gewerbe, das fast 85
% des Produzierenden Gewerbes (ohne Bau) ausmacht, war im
Jahr 2023 preisbereinigt ebenfalls, wenngleich deutlich weniger,
im Minus (-0,4 %). Vor allem in den energieintensiven Industrie-
zweigen wie der Chemie- und Metallindustrie sanken Produktion
und Wertschopfung erneut, nachdem die Wirtschaftsleistung in

diesen Branchen bereits 2022 besonders stark auf die steigenden
Energiepreise reagiert hatte.

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 rund
10,0 % der gesamten Bruttowertschépfung erzeugte, erreicht

flr gewohnlich nur moderate Wertschopfungszuwachse und ist
aber nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese
Besténdigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der Immobi-
liendienstleister fir die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die
Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2023 eine Bruttowert-
schopfung von 376 Milliarden EUR.

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang
entgegen den wirtschaftlichen Herausforderungen der Energiekrise
und der hohen Inflation robust. Die Erwerbstatigkeit stieg 2023
sogar auf den bislang hochsten Stand seit der Wiedervereinigung.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich
45,9 Millionen Erwerbstatigen erbracht. Das waren 0,7 % oder
333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschéftigung
nahm im Jahr 2023 vor allem durch die Zuwanderung auslan-
discher Arbeitskréafte zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbs-
beteiligung der inlandischen Bevolkerung. Trotz des weiteren
Beschéftigungsaufbaus ist die schwache Konjunktur nicht spurlos
am Arbeitsmarkt voriibergegangen. Zwar zahlte 2023 zu den
Jahren mit der niedrigsten Arbeitslosigkeit seit der Wieder-
vereinigung dennoch erhéhte sich die Zahl der Arbeitslosenin
Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 191.000 auf 2.609.000
Menschen. Die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg
gegeniber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 %.

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland sanken im
Jahr 2023 preisbereinigt um 1,1 % gegentiber dem Vorjahr und
lagen damit weiter unter dem Vorkrisenniveau des Jahres 2019
(-2,1 %). Mit einem Anteil von knapp 51 % stellen die privaten
Konsumausgaben das bedeutendste Aggregat der Nachfrageseite
dar. Der neuerliche Riickgang dirfte vor allem auf die hohen
Verbraucherpreise zurlickzufihren sein. Die steigenden Preise
flhrten zu einem deutlichen Reallohnverlust der privaten
Haushalte. Zwar sind die L6hne und Gehélter durch hohe
Tarifabschlisse und die steuer- und abgabenfreie einmalige
Inflationsausgleichspramie im zweiten und dritten Quartal 2023
erstmals seit drei Jahren wieder starker gestiegen als die
Inflation, die zurlickliegenden Reallohnverluste konnten allerdings
bei weitem nicht ausgeglichen werden.

Im Jahresmittel sind die Baupreise von Wohngebauden 2023 um
8,5 % gestiegen, im Vergleich zu 16,4 % im Jahr zuvor. Vor allem
vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den gréBten Anteil an den
Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutli-
cher Preisdruck aus: Die Preise fir Ausbauarbeiten nahmenim 4.
Quartal 2023 gegenlber dem Vorjahr um 6,5 % zu.

Hierbei erhdhten sich die Preise fur Tischlerarbeitenum 5,5 %.
Diese haben unter den Ausbauarbeiten den groBten Anteil am
Baupreisindex fir Wohngeb&ude. Bei Heizanlagen und zentralen




Wassererwdrmungsanlagen (zum Beispiel Warmepumpen) stie-
gen die Preise um 9,0 %, bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen
(zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter)um 8,0 %. Die Preise
fir Warmedamm-Verbundsysteme nahmenum 7,1 % zu.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei
Baumaterialien und Baupreisen, die durch den anhaltenden

Krieg in der Ukraine noch deutlich verstérkt wurden, sowie durch
steigende Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingungen
bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf einen Abwarts-
kurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren 2023 riicklaufig und
sanken um 2,1 %. Bereits im Vorjahr waren sie erstmals seit sechs
Jahrenum 1,8 % zurlickgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrup-
ten Forderstopps mit anschlieBenden deutlichen Verscharfungen
der Forderbedingungen das Vertrauen in die Verlasslichkeit der
Wohnungsbauférderung untergraben. Insgesamt nahmen die
Wohnungsbauinvestitionen 2023 mit 2,8 % sogar spirbar starker
ab als die Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte der
Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet
und war deutlich starker als die Gbrigen Baubereiche gewach-
sen. Lediglich der 6ffentliche Bau zeigte sich 2023 mit einem nur
geringen Rickgang(-0,2 %) weitgehend stabil. Der gewerbliche
Bau schrumpfte um 1,2 %. Insgesamt blieb der Nichtwohnungs-
bau auch 2023 im Vorjahresvergleich deutlich im Minus (-1,0 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestande flossen

2023 rund 300 Mrd. EUR. Anteiligwurden 61,0 % der Bauinvesti-
tionen im Wohnungsbau getétigt, etwas geringer als im Vorjahr.
Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen Gber alle Immobilien-
segmente 2023 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Im Jahr 2023 diirften nach letzten Schatzungen die Genehmi-
gungen fir rund 260.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht
worden sein. Damit wurden 27 % weniger Wohnungen bewilligt als
im Jahr zuvor. Damit setzt sich der bereits im Vorjahr begonnene
Abwartstrend im Wohnungsbau (2022: -7 %) deutlich verstéarkt
fort.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank dabei
ersten Schatzungen zufolge etwas weniger stark (-22 %) als die
Genehmigungen flir neue Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt
wurden 2023 wohl rund 64.000 Eigentumswohnungen und 79.000
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt. Im Jahr
2023 wurden voraussichtlich 2565.000 Wohneinheiten fertig-
gestellt. Nach dem leichten Fertigstellungsanstieg im Vorjahr, der
durch einen Schlussspurt bereits genehmigter Projekte gepragt
war, wurde der Einbruch im Wohnungsbau 2023 auch bei den
Fertigstellungszahlen greifbar (-14 %). Fir das Jahr 2024 ist auf
Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein noch
starkerer Einbruch zu erwarten.

Wie eine Umfrage unter den im GdW organisierten Unternehmen
zum Jahresende 2023 zeigt, ist die Lage fir den Neubau
dramatisch und spitzt sich weiter zu: Mehr als 22%, der von den

Unternehmen fiir das Jahr 2024 geplanten neuen Wohnungen,
kdonnen unter den derzeitigen Rahmenbedingungen nicht gebaut
werden. Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der Neubauplane nicht rea-
lisierbar. Hochgerechnet auf alle Unternehmen im GdW bedeutet
dies gut 18.000 Wohnungen, die entgegen der urspringlichen
Planung (60.000 WE) nach derzeitiger Sachlage in den Jahren
2024/2025 nicht mehr realisierbar sein werden. Uber zwei Drittel
der GdAW-Wohnungsunternehmen werden in den kommenden bei-
den Jahren nach gegenwartiger Lage gar keine Wohnungen mehr
errichten kdnnen (2024: 68 %; 2025: 69 % der Unternehmen).
Eine ebenso angespannte Lage ergab die Umfrage auch bei den
eigentlich geplanten Modernisierungsvorhaben: 2024 werden die
GdW-Wohnungsunternehmen rund 13 %, 2025 rund 18 % weniger
Wohnungen modernisieren konnen.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich
damit immer deutlicher vom Ziel der Bundesregierung, rund
400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu errichten.

Regionale Rahmenbedingungen

Die Nachfrageschwerpunkte in unserem Zielgebiet, der Metropol-
region Nurnberg, sind konstant, auch wenn die Bewerbungen im
Vergleich zu 2022 insgesamt um etwa 10% zurlickgingen. Weiter-
hin suchen vor allem Ein- bis Zwei-Personen-Haushalte maximal
Drei-Zimmer-Wohnungen mit einer Fliche zwischen 50-100 m?
flr maximal 500 - 1.000 €. Die Standorte Nirnberg, Erlangen und
Bamberg wiesen mit 5.166 Bewerbungen die hdchste Attraktivitat
auf.

Fir den Teilbereich studentisches Wohnen (etwa 27 Prozent
unseres Mietwohnbestandes mit Wohnheimen in Bamberg, Bay-
reuth und Erlangen) war die Nachfrage hoch. Fiir die insgesamt
1.5627 Wohnheimplatze gingen im Jahr 2023 2.369 Bewerbungen
ein. Im Vergleich zum Vorjahr sind das 399 Bewerbungen weniger.
Dieser allgemeine Nachfragerickgang ist auf dem veranderten
Studienkonzept tber Online- und Videokonferenzen sowie schwa-
cheren Schilerzahlen zuriickzufiihren.

Das umfassende Bauvolumen im Anlagevermdgen sorgt in unse-
rem Zielmarkt mittelfristig flr verfligbaren Wohnraum. Aufgrund
der veranderten externen Einflisse werden teilweise Bautrager-
objekte in Anlagevermdgen umgewandelt.

Mit 288 Kaufinteressenten im Jahr 2023 (VJ 166) auf unser lau-
fendes Verkaufs- und Bauprogramm im Bautragerbereich ist das
Interesse insgesamt wieder gestiegen, wenn auch weiterhin unter
dem Niveau der Jahre 2018-2021.

Als wichtiger Indikator wird in der Joseph-Stiftung auch die
Krankheitsquote der Beschéaftigten gesehen. Diese liegt mit 3,89
% im Jahr 2023 deutlich unter der Vorjahresquote von 5,0 % und
sehr deutlich unter dem durchschnittlichen Krankenstand in
Deutschland. Dieser erhdéhte sich von 5,6 % in 2022 auf rund 6,8 %
im Jahr 2023.




2.72. Geschaftsverlauf

Bestandsbewirtschaftung

Im Bestand der Stiftung befinden sich zum 31.12.2023
insgesamt:
« 4.040 Mietwohnungen,
« 1.527 (Studenten-)Wohnheimplatze,
67 gewerbliche Einheiten,
17 sonstige Einheiten,
2.169 (Tief-)Garagenplatze und
« 1.183 offene Kfz-Stellplatze
mit einer Wohn-und Nutzflache von 301.953 m?.

Im eigenen Mietwohnungsbestand der Joseph-Stiftung wurden
im Jahr 2023 287 Mieterwechsel durchgeflhrt. Dies entspricht
einer Fluktuationsrate von 7,2 %. Die bereinigte Leerstandsquote
ist mit durchschnittlich 1,1 % im Vergleich zum Vorjahr leicht
gestiegen, aber dennoch weiterhin auf einem niedrigen Niveau.

Neubautatigkeit

Im Berichtsjahr 2023 wurde eine NeubaumaBnahme in Nirnberg
mit 66 Wohneinheiten, 50 Tiefgaragenstellplatzen und einer
Cluster-Wohnung fertiggestellt. In Bayreuth ging eine weitere
NeubaumaBnahme mit 23 Wohneinheiten dem Bestand zu. In
Buckenhof wurde ein weiterer Bauabschnitt mit 10 Wohnein-
heiten und einer Demenz-WG mit 12 Platzen fertiggestellt und in
Eggolsheim ging ein weitere NeubaumaBnahme mit 12 Wohnein-
heiten dem Bestand zu.

Im Bau befanden sich zum Bilanzstichtag in Eggolsheim 23
Wohnungen und eine Gewerbeeinheit, deren Fertigstellung im
Berichtsjahr 2024 geplant ist. Dartiber hinaus befanden sich in
Herzogenaurach 66 Wohnungen, in Rottenbach 16 Wohnungen
und in Eggolsheim 18 Wohnungen in Bau. Die Fertigstellung
dieser drei NeubaumaBnahmen ist fir das Berichtsjahr 2025
geplant.

Im Berichtszeitraum begann die Joseph-Stiftung auBerdem

mit ihrem umfangreichen Modernisierungs- und Instandhaltungs-
programm zur Ertlichtigung des Gebaudebestands im Rahmen
der Klimastrategie.

Modernisierung Hallstadt, Am Landgericht 14

Fir die MaBnahme Am Landgericht 14 in Hallstadt sind im
Geschaftsjahr 2023 Kosten in Hohe von 3.930,0 T€ angefallen.
Insgesamt wurden Kosten in Hohe von 4.185,1 T€ aktiviert. Die

MaBnahme wurde zum Dezember 2023, wie geplant, abgeschlossen.

Verkaufe aus dem Anlagevermoégen

« ImdJahr 2023 wurden keine Bestandsobjekte verauBert.

Erwerbe im Anlagevermdégen

« In Erlangen, SchallershoferstraBe, erfolgte im Jahr 2023 der
Besitziibergang des Erwerbs von 2 Mietwohngebauden.

Bautragertatigkeit

Per 31. Dezember 2023 stellt sich der Grundstlcksvorrat (Netto-
bauland) fiir das Bautragergeschaft wie folgt dar:

Ort Flache

10.008 m?
5.011m?

Nirnberg, RollnerstraBe/ AvenariusstraBe
Bamberg, MoosstraBe/ SchildstraBe

Summe 15.019 m?
Weitere Grundsticksflachen sind geplant zum Verkauf (9.568 m?)
bzw. als 6ffentliche Flachen abzutreten (3.388 m?).

In Baudurchfiihrung befanden sich am Bilanzstichtag 2 Reihen-
hauser sowie 44 Eigentumswohnungen in Herzogenaurach, 5
Reihenhauser in Gaustadt, 4 Eigentumswohnungen in Erlangen
sowie 9 Eigentumswohnungen in Eggolsheim.

Baubetreuung

Zum Bilanzstichtag befanden sich insgesamt zwei BaumaBnah-
men flr Dritte im Bau sowie zwei MaBnahmen in Planung oder
Vorbereitung.

Hierbei wurde der Bau sozialer Einrichtungen wie Altenpflege-
heime und Bildungsstatten sowie geforderter Wohnungsbau fir
kirchliche Institutionen betreut.

Immobilienmanagement fiir Dritte

Die Stiftung verwaltete zum 371. Dezember 2023 fir Dritte insge-
samt:

« 1.257 Mietwohnungen,

- 105
« 170
- 188

gewerbliche/ sonstige Einheiten, Keller, Funkstation
(Tief-)Garagenplatze und
Carports/ offene Kfz-Stellplatze.

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz verwaltete die Stiftung 81
Wohnungseigentimergemeinschaften mit

« 2.749 Eigentumswohnungen,

« 54 gewerblichen/sonstigen Einheiten,

« 2.592 (Tief-)Garagenplatzen und

« 474  Carports/offenen Kfz-Stellplatzen.

In Summe bedeutet das eine Betreuung von:
» 4.000 Wohneinheiten,

« 159  gewerblichen/sonstigen Einheiten,
« 2.762 (Tief-)Garagenplatzen und

« 662 Carports/offenen Kfz-Stellplatzen.




Geschaftsbesorgungen

Bei Geschaftsbesorgungen Gbernimmt die Joseph-Stiftung die
Erledigung aller Arbeiten, die der Betrieb eines fremden Woh-
nungsunternehmens mit sich bringt.
Geschaftsbesorgungsvertrage bestehen fir:
« die Katholische Wohnungsbau- und Siedlungswerk der Di6zese
Regensburg GmbH seit 01.01.1977,
die Wohnungsbaugenossenschaft eG Bad Berneck
seit 15.09.7979,
die WSG Wohn-Service-Gesellschaft mbH Forchheim
seit 01.01.2003,
die Wohnungsgenossenschaft Pegnitz eG seit 01.07.2003,
die Baugenossenschaft Lauf eG seit 01.70.2007,
die Wohnen am Ochsenkopf eG (Gemeinn(tzige Bau- und
Siedlungsgenossenschaft Warmensteinach-Fichtelberg eG)
seit 01.01.2012,
die Baugenossenschaft Konradsreuth eG seit 01.07.2013
die Baugenossenschaft Bamberg eG seit 01.01.2021
WGB Aischgrund eG seit 01.08.2023

Zusammenfassende Aussage zum Geschéftsverlauf

Insgesamt beurteilt der Vorstand der Joseph-Stiftung den
wirtschaftlichen Verlauf des Berichtsjahres, trotz der massiven
gesellschaftspolitischen Einflisse, vorsichtig positiv.

Urséachlich hierfir sind die stabile Vermietungssituation der eige-
nen Wohnanlagen mit einer konstant niedrigen Leerstandsquote,
einer gesunden Fluktuationsquote und nur geringen Mietausfalle.
Im Geschaftsbereich Bauen konnten die aktivierten Eigenleistun-
gen auf einem guten Niveau gehalten werden.

Die Auftragslage im Bautrédgergeschéft ist nach einem sehr
erfolgreichen ersten Halbjahr stark zurlick gegangen. Es besteht
weiterhin ein Grundstlcksvorrat in unserer Zielregion fiir das
Anlage- und Umlaufvermdgen. Die Ergebnisabfiihrungen der
Tochtergesellschaften bewegten sich auf dem erwiinschten
Niveau.

2.5. Lage

Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2023 wurde ein Jahresiiberschuss in Héhe von
5.977,7 T€(V].: 7.913,6 T€) erzielt. Die Ergebnisveranderung
gegeniber dem Vorjahr - 1.935,8 T€ resultiert Gberwiegend aus
den um 958,3 T€ gestiegenen Rohergebnis, denum 512,6 T€
gestiegenen Personalkosten, um 402,5 T€ gestiegenen Abschrei-
bungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanla-
gen, um 519,8 T€ hohere sonstige betriebliche Aufwendungen,
sowie um 6071,7 T€ gestiegenen Ertragen aus Ergebnisabfiih-
rungsvertragen. AuBerdem belasten im Jahr 2023 Aufwendungen
aus Verlustibernahmen das Jahresergebnis in Héhe von rund
703,6 TE(V],: 66,1 TE€).

Der Rohertrag setzt sich zusammen aus den Umsatzerldsen

der Hausbewirtschaftung mit 38.078,9 TE€ (Vj.: 35.467,1 T€),

den Verkauf von Grundsticken 18.007,6 T€ (Vj.: 13.5636,1 T€),

der Verwaltungs- und Baubetreuungstatigkeit mit 2.660 T€

(Vj.: 1.877,6 TE), den anderen Lieferungen und Leistungeni.H.v.
2.801,3 T€(Vj.: 2.502,1 T€), der Bestandsveranderung - 400,4 T€
(Vj.: 7.071,6 T€), andere aktivierte Eigenleistungen mit 3.576,9 T€
(Vj.: 2.586,2 T€), sonstige betriebliche Ertrage i.H.v. 1.2567,1 T€
(Vj.: 1.756,5 T€)und den Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen 33.158,9 TE€ (Vj.: 32.933,2 T€). Die Differenzin
H&he von - 7.472,0 T€ in den Bestandsverénderungen ist darauf
zurlickzufiihren, dass im Jahr 2023 im Bautragergeschéaft mehr
Ubergaben erfolgten und ebenso niedrigere Baukosten fiir
laufende BaumaBnahmen gegeniiber dem Vorjahr anfielen. Des
Weiteren fand eine Wertminderung wegen nicht mehr verwend-
barer Planungskosten wegen Umplanung von Bautrager zu
Anlagevermdgen statt.

Die positive Abweichung(+ 3,6 Mio. €)zum prognostizierten
Jahresuberschuss 2023 in Hohe von 2,3 Mio. € ist auf einum
+1,3 Mio. € hdheres Rohergebnis, um - 1,0 Mio. € niedrigeren
Sachkosten des Betriebes sowie um + 2,9 Mio. € hohere Ertrage
aus Ergebnisabfiihrungsvertragen zuriickzufiihren.

Im Detail fihrte der Nachfragerlickgang im Bautrégerbereich

zu einem um - 0,9 Mio. € geringerem Rohergebnis als geplant.
Diese setzen sich zusammen aus niedrigeren Umsatzerldsen
aus dem Verkauf von Grundstlcken (- 12,7 Mio. €) und niedrigere
Bestandsveranderungen (- 4,2 Mio. €). Dem gegenliber stehen
niedrigere Aufwendungen flr Verkaufsgrundstiicke in Hohe

von - 16,0 Mio. €.

Andererseits konnte ein hdherer Rohertrag im Vergleich zum
Planwert erzielt werden. Dieser setzt sich aus denum + 1,2 Mio. €
héheren Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung, héheren
sonstigen betrieblichen Ertréagen + 0,6 Mio. € und die um 1,0 Mio.
€ niedrigeren Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung zusam-
men, was in Summe ein Plus von rund + 2,8 Mio. € ergibt.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.




Vermdgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme bzw. das Gesamtvermaogen hat sich gegeniber
dem Vorjahr um 17,0 Mio. € auf 498,7 Mio. € erhoht.

Auf der Vermdgensseite ist dies vor allem auf das um + 22,6 Mio. €
héhere Anlagevermdgen zurlickzufiihren, welches sich insbe-
sondere im Bereich der Sachanlagen vor allem in den Positionen
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
(+31,8 Mio. €) erhdht hat. Andererseits sinken die Grundstlcke
ohne Bauten (- 1,9 Mio. €) und die Anlagen im Bau um - 8,8 Mio. €.
Das Finanzanlagevermdgen erhéht sich um rund 1,9 Mio. € auf-
grund der Erhéhung der Kapitaleinlage bei der basis d GmbH, wel-
che der Hohe des Jahresergebnisses dieser Tochter entspricht.
Das Umlaufvermdgen sinkt um 5,7 Mio. €. Diese Verringerung ist
hauptséachlich auf die Position Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke
und andere Vorréate (- 4,9 Mio. €) zurlckzufiihren. Die Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegenstande erhdhen sich zum Bilanz-
stichtag 1,0 Mio. € im Vergleich zum Vorjahr. Die flUissigen Mittel
sinken um 1,9 Mio. € auf 3,0 Mio. €.

Der im Berichtsjahr erzielte Jahresuberschuss von 6,0 Mio. €
erhoht das Eigenkapital auf 153,2 Mio. €.

Die um 13,0 Mio. € héheren Verbindlichkeiten gegentber Kreditin-
stituten betreffen Gberwiegend die Objektfinanzierungsmittel fir
das Anlagevermdgen. Die Zinsen fir Darlehen werden in der Regel
fr 10 Jahre oder langer gesichert.

Die Eigenkapitalquote steigt minimal, aufgrund der hohen Bauta-
tigkeit, auf 30,7 % (Vj.: 30,6 %). Langfristige Investitionen werden
durch Eigenmittel und langfristige Objektfinanzierungsmittel
gedeckt.

Die Vermogenslage der Stiftung ist geordnet.

Durch Umstellung der Berechnungsmethode auf DRS 271 weicht
die Kapitalflussrechnung fiir 2023 vom Vorjahr ab.

Fur die Vergleichbarkeit wurden auch die Vorjahrswerte nach
DRS 21 verwendet:

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit - 22,22 Mio. €

(Vj.: (- 22,65 Mio. €) wurde groBtenteils durch den Cashflow aus
der laufenden Geschaftstatigkeit (11,64 Mio. €; Vj.: 0,81 Mio. €)
und teilweise aus der Finanzierungstéatigkeit (9,72 Mio. €; Vj.:
20,92 Mio. €) gedeckt. Der Finanzmittelfonds wurde mit 0,86 Mio. €
beansprucht (Vj.: Beanspruchung 0,92 Mio. €). Der Finanzmittel-
bestand zum 31.12.2023 betrégt - 6,94 Mio. €(Vj.: - 6,08 Mio. €)
und ist mit Kontokorrentverbindlichkeiten in Hohe von 8,71 Mio. €
(Vj.: 9,95 Mio. €) saldiert.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (11,64 Mio. €)
reichte im Berichtsjahr aus, um die planmaBigen Tilgungen der
Objektfinanzierungsmittel (6,88 Mio. €) zu finanzieren.

Die Liquiditat der Stiftung ist zufriedenstellend; es sind keine
Engpésse zu erwarten. Bei Bedarf stehen ausreichend Kreditli-
nien zur Verfligung. Die Finanzlage der Stiftung ist geordnet.

Die Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.
Die Finanzierung der Investitionen 2024 ist gesichert. Das ein-
geplante Eigenkapital steht zur Verfligung.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Der Vorstand der Joseph-Stiftung beurteilt die wirtschaftliche
Lage des Unternehmens in 2023 aufgrund des guten Wohnungs-
bestandes, der (iberwiegend positiven Lage an den ortlichen
Wohnungsmarkten sowie der nachhaltigen Ertragskraft der
wichtigsten Geschaftsfelder und Unternehmensbeteiligungen
leicht positiv.

.Die solide Eigenkapitalbasis sowie
die Rechtsform des Unternehmens
garantieren auch weiterhin eine
stabile Entwicklung.”

Der Vorstand




3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.1. Prognosebericht

Fir die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungs-
indikatoren erwartet die Joseph-Stiftung auf Basis der Unter-
nehmensplanung (Stand November 2023) folgende Entwicklung:

Die Entwicklung der Mieteinnahmen zeigt, dass der Vermietungs-
sektor krisenfest war und ist. Im Jahr 2024 sind rund 28,3 Mio.€
Nettosollmieten geplant.

Die bereinigte Leerstandquote stieg im ersten Quartal 2024 auf
durchschnittlich 1,6 %. Dieser Wert wird flr das laufende Jahr
in der Planung fortgeschrieben.

Fir das Jahr 2024 sind keine Bestandsverkdufe geplant.

Die Bautatigkeit fir unser Anlagevermdgen lauft auf hohem
Niveau. Der Baufortschritt verlauft unter Berticksichtigung
der Umstande, wie Handwerker- und Fachkraftemangel, sowie
Verflgbarkeit und Preiskalkulation von Materialien, zufrieden-
stellend.

Trotz der hohen Bautatigkeit besteht das Ziel die Eigenkapital-
quote auf dem aktuellen Niveau zu halten.

Die Planungen flr unser Modernisierungsprogramm wurden
konkretisiert, so dass im nachsten Jahr ein Projekt in die
Umsetzung geht, ein weiteres befindet sich in Umsetzungsvor-
bereitung und drei weitere werden geplant.

Inwieweit das flir 2024 geplante Instandhaltungsbudget i.H.v.
6,8 Mio. € flr die MaBnahmen ausgegeben werden kann, hangt
nicht nur von den Handwerkerkapazitaten sondern auch von der
Verfligbarkeit der Baumaterialien ab.

Die geopolitischen Entwicklungen seit 2022 sorgen weiterhin
flr massive wirtschaftliche Ungewissheit. Die Energiepreise in
Deutschland sind im Jahr 2023 im Vergleich zu 2022 gestiegen,
auch wenn das Preisniveau in der zweiten Jahreshélfte unter
dem ersten Halbjahr lag. Die Inflationsrate ging im Vergleich zu
2022 zwar zurlck, doch die Preise fur viele Waren und Dienst-
leistungen blieben weiterhin auf hohem Niveau. Die Baufi-
nanzierungszinsen haben sich im Jahr 2023 stark verandert.
Anfang des Jahres stiegen sie noch bis zum Herbst, danach
fielen sie deutlich ab und stabilisierten sich zuletzt auf einem
Niveau von etwa 3,7%. Dadurch bleibt die monatliche Zins- und
Tilgungsleistungen fir Immobilienerwerber etwa beim Faktor 2.
Dies beeintrachtigt nach wie vor die Nachfrage, und verlagert
diese hin zum Mietwohnungsmarkt, da Kaufimmobilien splrbar
weniger nachgefragt werden.

« Durch die weitgehende Stabilisierung der Baupreise sind die
Baukosten wieder prognostizierbar, so dass die Vermarktungs-
strategie in 2023 angepasst wurde. Durch die Kalkulations-
sicherheit konnen Objekte nun wieder friih verauBert werden.
Zuvor wurde der Vertrieb erst nach 90 % Vergabe der Bau-
leistungen gestartet, um Kostensicherheit zu schaffen. Mit der
Umstellung verringern sich die Vermarktungszeiten sowie die
Liquiditatsbelastung.

In 2024 wird ab dem zweiten Halbjahr mit einer Belebung der
Bautragergeschafte gerechnet.

Im Beteiligungsbereich werden fiir das laufende Geschaftsjahr
positive Jahresergebnisse erwartet.

Die Geschaftsbesorgungen sind mit den vereinbarten Vertrags-
laufzeiten und stabilen Geschéaftsbeziehungen mittelfristig
abgesichert.

Nachdem die geplante Erhéhung der CO2-Abgabe aufgrund der
Energiekrise im Jahr 2023 ausgesetzt wurde, erwarten wir eine
Belastung unseres Ergebnisses flr das Jahr 2024. Aufgrund
des schwer einzuschatzenden, individuellen und nicht beein-
flussbaren Heizverhaltens der Mieter sowie die Energieeffizenz
des jeweiligen Objektes bleibt abzuwarten, wie sich diese
Kostenposition entwickelt.

Die MittelfristenergieversorgungssicherungsmaBnahmen-
verordnung, die im Oktober 2022 beschlossen wurde, erhéht
- durch den notwendigen Hydraulik-Abgleich - die Instandhal-
tungsaufwendungen um 3714 T€ im Jahr 2024 und um voraus-
sichtlich 180 T€ in 2025.

Zusammenfassend werden Umsatzerldse in Hohe von rund
61,3 Mio. € geplant.

Fir das Jahr 2024 wird ein Jahresiberschuss von rund 1,2 Mio. €
anvisiert.




3.72. Risiko- und Chancenbericht

Risikomanagement

Die strategische Ausrichtung der Joseph-Stiftung erfolgt auf

der Basis einer unternehmensspezifischen Balanced Scorecard
(sogenannte StiftungsCard). Anhand von Zielen, Risiken, MaBnah-
men und Indikatoren in Verbindung mit Handlungsanweisungen
vereint die StiftungsCard Elemente des internen Kontrollsystems,
des Controllings und des Risikofriihwarnsystems. Sie ermdglicht
so die permanente Uberwachung und Steuerung der Chancen und
Risiken des Unternehmens.

Risiken

Fir die Joseph-Stiftung waren fiir 2023 keine bestandsgefahr-
denden Risiken erkennbar. Bestandsgefahrdende oder sonstige
Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeitigem Kenntnis-
stand auch fur den Prognosezeitraum sowie die mittelfristige
Zukunft aufgrund unseres soliden und breit aufgestellten
Geschaftsmodells nicht.

« Das Refinanzierungsrisiko ist aufgrund einer proaktiven
und umfassenden Bankenkommunikation sowie einer guten
Ratingsituation als gering einzuschéatzen. Darlber hinaus sind
wir Vorreiter in der Nachhaltigkeitsberichterstattung, so dass
unter anderem die EU-Taxonomie bereits jetzt Eingang in das
Berichtswesen findet.

« Einem Liquiditatsrisiko wirkt die Stiftung mit mittelfristig im
Voraus vereinbarten Rahmenkreditlinien entgegen.

« Der Fachkraftemangel ist seit Jahren ein bundesweites Pro-
blem, das die Joseph-Stiftung derzeit sowohl direkt bei der
eigenen Stellenbesetzung als auch indirekt im Rahmen der
zeitlichen Planung und Durchfiihrung ihrer Bauprojekte betrifft.
Insbesondere wegen unseres Altersteilzeitmodells, aufgrund
dessen langjahrige Schlisselpositionen aus dem Unterneh-
men ausscheiden werden, ist eine frihzeitige und kompetente
Nachfolgeplanung gefordert.

Die Zins- und Fordersituation und die damit verbundene Ren-
tabilitat von Projekten kann zu Anderungen in der zeitlichen
Durchflihrung und damit zu Abweichungen vom Wirtschafts-
plan fihren.

Die steigenden Lebenshaltungskosten wirken sich auf das
Verhalten unserer Mieter aus, wobei die Zinssituation die Kauf-
interessenten im Bautragergeschaft stark beeinflusst. Ob die
Regulationsversuche der EZB die Inflation ausgleichen kénnen,
bleibt abzuwarten.

Die noch nicht klar definierten Anforderungen der nationalen
sowie europaischen Energiepolitik sowie zukinftigen Doku-
mentationspflichten - auch flr Banken -, erfordern eine gute
und differenzierte Planung unserer Bautétigkeit hinsichtlich
Energiestandard, Bauzeit, Investitionssumme und -zeitpunkt,
Fordermdglichkeiten sowie eine proaktive Beobachtung unter-
nehmerischer Nachhaltigkeitsanforderungen.

Die Geschaftsflihrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagement-
systems des Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon betroffen
sind auch MaBnahmen zur Anpassung von operativen Geschafts-
prozessen unter Nutzung neuer technologischer Méglichkeiten.
Ebenso berihrt sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Optimie-
rung der Betriebsflihrung der Heizungsanlagen. Die Joseph-Stif-
tung geht dieses Thema aktiv an, insbesondere in den Bereichen
Planen-Bauen, Bestandsentwicklung und Wohnen, sowie in Ver-
waltung und Organisation.

Chancen

» Die Rechtsform des Unternehmens ist Garant fiir eine nachhal-
tige Unternehmensentwicklung, die durch den ,sinnstiftenden”
Wertekanon ,kirchlichsozial - innovativ - bewahrend - wirt-
schaftlich” gekennzeichnet ist.

Durch die Konzentration auf einen qualitativ hochwertigen und
ebenso klimafreundlichen Wohnungsbestand in der Metropol-
region Nurnberg sowie in den Stadten Dresden und Regensburg
kann von einer eher giinstigen Marktsituation ausgegangen
werden.

Aufgrund der erfolgsversprechenden Standorte unseres Bau-
tragergeschafts rechnen wir ab Mitte 2025 mit einer Belebung
der Nachfrage.

Der Gberwiegende Teil unserer Tochterunternehmen erzielt in
Summe stabile Ertrage. Das Beteiligungsmanagement sichert
damit einen Teil der Ertragslage der Joseph-Stiftung.

Das Thema ,Digitalisierung der Wohnungswirtschaft” ist die
Joseph-Stiftung aktiv angegangen. Insbesondere der hohe
Standard in der Kommunikations- und Collaborationssoftware,
machen das Arbeiten effizient und flir neue Mitarbeiter attraktiv.
Die angesetzte Indexmiete in mehreren freifinanzierten Objek-
tenist aufgrund der steigenden Inflation eine Chance die stetig
steigenden Kosten aufzufangen.

Die offentlich geforderte Verwaltungskostenpauschalen
wurden zum 01.01.23 um 15,17 % angehoben und beruhen auf
der Abweichung des Indexwertes Stand Oktober 2019 zu Stand
Oktober 2022. Das ist bisher der Hochstwert seit Einfihrung
der Indexierung.

Die Nachhaltigkeitsberichterstattung setzen wir bereits ab dem
Geschaftsjahr 2023 um, um langfristig unsere Wettbewerbsfa-
higkeit zu starken, Risiken zu minimieren und positive dkologi-
sche und soziale Auswirkungen zu erzielen.




3.5. Gesamtaussage

Das Risikomanagement der Stiftung ist ein kontinuierlicher
Prozess, der Risikopositionen erfasst und Risikoanderungen
identifiziert sowie quantifiziert. Hieraus werden im Bedarfsfall
geeignete GegenmaBnahmen abgeleitet. Dies ermdglicht es,
den Risiken frihzeitig entgegenzuwirken und die sich bietenden
Chancen zu nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann grund-
satzlich ein Risiko im Vergleich zu den steigenden Kosten fiir
Neubau, Sanierung und Instandhaltung gegeniiber nicht
aquivalent steigenden Erlésen entstehen. Unter Wiirdigung aller
Einzelrisiken und einem mdoglichen kumulierten Effekt sieht der
Vorstand das gegenwartige gesamte Risiko der Stiftung begrenzt.
Gravierende Risiken flr die zukinftige Entwicklung oder den
Fortbestand der Stiftung sind nicht erkennbar.

,Gravierende Risiken
fur die zukunftige

Entwicklung oder
den Fortbestand der
Stiftung sind nicht
erkennbar.”

Der Vorstand




4. Risikoberichterstattung uber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Vor dem Hintergrund der strategischen Ausrichtungen nutzt die
Stiftung die Chancen, die sich auf den Finanzmarkten bieten.
Durch Volumenbeschrankungen sind die mit den Chancen ein-
hergehenden Risiken begrenzt und beherrschbar. Umfassende
Finanzmarktkommunikation, aktives Kreditportfolio-Management
und ein hoher Anteil an 6ffentlichen Finanzierungsmitteln garan-
tieren flr weite Teile des Kreditportfolios Planungssicherheit.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz
umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen (insbeson-
dere stichtagsbezogene Forderungen gegeniber verbundenen
Unternehmen aufgrund von Ergebnisabflihrungsvertrdgen) und
Flissige Mittel. Soweit bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken
erkennbar sind, werden diese durch entsprechende Wertberich-
tigungen bertcksichtigt. Durch die Streuung der Finanzmittel
auf Geschaftsbanken, Genossenschaftsbanken und Sparkassen
werden die vorhandenen Sicherungssysteme voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinst-
rumente insbesondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die
groBtenteils Objektfinanzierungen betreffen.

Wesentliche Risiken konnen sich beziiglich der Bankverbindlich-
keiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsédnderungs-
risiken, Liquiditatsrisiken) ergeben. Die Stiftung richtet ihr
Finanzierungsmanagement Uberwiegend unter der Zielsetzung
langfristiger Zinsfestschreibung mit mindestens zehnjahriger
Zinsbindung aus. Zwischenfinanzierungskredite flr unbebaute
Grundstlicke werden auf Euribor-Basis abgeschlossen und fir
die Vorfinanzierung des Bautrégergeschéfts stehen ausreichend
Kreditrahmen zur Finanzierung zur Verfiigung. Die Entwicklung
der Zinsen wird laufend iberwacht. Rechtzeitig vor Ablauf der
Zinsbindung wird eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss
angestrebt. Die Zusammenarbeit mit einer Vielzahl von Banken
gewahrleistet Kontinuitat und Unabhangigkeit bei Finanzierun-
gen. Seit der Finanzmarktkrise wurde der Finanzierungsbereich
noch starker in das Risikomanagement des Unternehmens ein-
bezogen.

Zur Begrenzung von Zinsédnderungsrisiken bei variabel verzins-
lichen Darlehen werden derivative Finanzinstrumente (Zinsswaps)
eingesetzt. Die Wirksamkeit des Absicherungszusammenhangs
wird regelmaBig Uberprift. Die derivativen Finanzinstrumente
unterliegen internen Risikokontrollen. Ausfall- und Liquiditats-
risiken bezlglich der abgeschlossenen Derivate werden durch
Volumenbeschrankungen und eine sorgfaltige Auswahl der
Geschaftspartner begrenzt.

Bamberg, 10. Juni 2024

o f

Josef Weber Andreas F. Heipp




Bericht des Stiftungsrats

In der gemeinsamen Sitzung von Stiftungsrat, Vorstand und
Abschlussprifer am 25. September 2023 wurden fir das
Geschaftsjahr 2022 die Jahresrechnungen festgestellt, Gber die
Verwendung des Reingewinns entschieden und dem Vorstand
Entlastung erteilt. Mit Erklarung des Diézesanadministrators,
heute Erzbischof von Bamberg, Herrn Herwig Gdssl, vom 29. Sep-
tember 2023 wurde der Stiftungsrat entlastet.

Der Stiftungsrat hat sich 2023 in finf Sitzungen Uber die Tatigkeit
des Vorstandes unterrichten lassen, Vorkommnisse von wesent-
licher Bedeutung gemeinsam mit ihm beraten und Geschéaften,
die seiner Zustimmung bedirfen, die Genehmigung erteilt. Der
vom Vorstand fristgerecht erstellte Jahresabschluss, Lagebericht
und Vorschlag fir die Verwendung des Jahresreingewinns 2023
wird vom Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e. V. Miin-
chen geprift. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerkistin
Aussicht gestellt. Der Abschlussprufer wird im Herbst 2024 dem
Stiftungsrat berichten und an den Erérterungen tber die Vorlagen
zum Jahresabschluss teilnehmen.

Der Stiftungsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht fir
das Geschaftsjahr 2023 sowie die Verwendung des Jahresreinge-
winns und des Gewinnvortrages beraten. Er ist dabei zu folgen-
dem Ergebnis gekommen: Liquiditatslage und Finanzaufbau der
Joseph-Stiftung sind frei von Bedenken.

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse sind geordnet; der
Kapitalbedarf fir die in Durchfiihrung befindlichen sowie zum
Baubeginn vorbereiteten Neubau-, Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen kann nur teilweise aus eigener Kapitalbil-
dung gedeckt werden. Die Ertragslage der Stiftung ist gesichert;
sie wird gepragt vom Ergebnis der Hausbewirtschaftung, vom
Bautragerbereich, von den Ergebnissen der Unternehmensbetei-
ligungen.

Der Stiftungsrat stimmt dem Vorschlag des Vorstandes zur
Gewinnverteilung zu. Es werden den freien Gewinnriicklagen der
Bilanzgewinn des Vorjahres (343.709,96 €) sowie 5.656.890,04 €
aus dem Jahresuberschuss zugewiesen.

Der Stiftungsrat dankt dem Vorstand, allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fir die im Geschaftsjahr 2023 geleistete Arbeit.

Verdanderungen im Stiftungsrat

Mittels Beschlusses vom 25. September 2023 wurde Herr Timo
Kremer mit Wirkung zum 071. November 2023 fir finf Jahre zum
Stiftungsrat gewahit.

Ebenso mit Beschluss vom 25. September 2023 wurde Herr

Dr. Johannes Siedler mit Wirkung zum 08. Oktober 2023 fir
weitere flinf Jahre zum Stiftungsrat gewahlt.

Bamberg, 08. Juli 2024

bt fui

Dr. Hubert Schiepek
Vorsitzender




Nachhaltigkeitserklarung

(nicht im Rahmen der Jahresabschlusspriifung gepriift)

Allgemeine Informationen
(ESRS themendibergreifende
Standards)

Im Folgenden werden Nachhaltigkeitsinforma-
tionen in Anlehnung an die Richtline, die ein
Unternehmen geméaB 2013/34/EU des Euro-
paischen Parlaments und des Rates in der durch
die Richtlinie (EU) 2022/2464 des Europaischen
Parlaments und des Rates gednderten Fassung
anzugeben hat, berichtet. Da im Geschaftsjahr
2023 hierzu keine gesetzliche Verpflichtung
bestand, erfolgen die Angaben hierzu freiwillig.
Nachhaltigkeit ist fiir die Joseph-Stiftung

kein neues Thema, sondern wird seit Jahren
strategisch und operativ gelebt. Vor diesem
Hintergrund erachtet die Joseph-Stiftung es als
Chance die bereits gelebte unternehmerische
Nachhaltigkeitspraxis den jeweiligen Interes-
sensgruppen des Lageberichts darzustellen und

sukzessive liber die nachsten Jahre auszubauen.

Die finale Umsetzung der CSRD in das deutsche
Recht steht zum Zeitpunkt der Erstellung dieses
Nachhaltigkeitsberichts noch aus.

Da keine Pflicht zur Erstellung eines konsoli-
dierten Jahresabschlusses besteht (PublG §1ff)
ist nach Abschnitt ESRS 15.1 - 62. die Nach-
haltigkeitserklarung nicht fiir den Konzern
verpflichtend anzufertigen. Demnach wird die
Nachhaltigkeitserklarung auf individueller Basis
flr die Muttergesellschaft erstellt. Die Tochter-
firmen werden somit nicht unter der Konsoli-
dierungspflicht, sondern erst mit der Bericht-
erstattung der KMUs berichtspflichtig. Somit
gilt die Bewertung der Wertschdpfungskette nur
innerhalb der Unternehmenstatigkeitsgrenzen
der Joseph-Stiftung und der nachgelagerten
Wertschopfungskette bis zum Kunden. Nach
ESRS 1,2. Qualitative Merkmale von Informatio-
nen”bezieht sich die Joseph-Stiftung hier nur
auf relevante Merkmale von Informationen.
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GOV 1 - Die Rolle der Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgane

Organe der Stiftung sind der Stiftungsrat und der Vorstand. Der
Stiftungsrat besteht aus mindestens fiinf und hdchstens neun
Mitgliedern. Zum Stichtag 31.12.2023 gehdrten dem Stiftungsrat
acht Mitglieder an.

Stiftungsrat (Aufsichtsorgan):

Dr. Hubert Schiepek (Stiftungsratsvorsitzender),

Dr. Wolfgang PoBI (stellv. Stiftungsratsvorsitzender)

Jirgen Oehm

Dr. Johannes Siedler

Wolfgang Streller

Wilhelm Wenning

Prof. Dr.-Ing. Markus Brautsch

Timo Kremer,

Josef Weber bis September 23, dann Wechsel in den Vorstand.

Dem Vorstand gehorten zum Stichtag zwei Personen an:
Vorstande:

« Andreas F. Heipp

« Klemens Deinzer bis 10/23 (verabschiedet in passive Phase der
Altersteilzeit)

« Josef Weber ab 10/23

Beiden Organen gehdren keine Frauen an.

Die Aufgaben des Stiftungsrats umfassen gemaR Stiftungsstatut
vom 20.02.2015 unter anderem folgende Aufgaben:

« Berufung der Vorstandsmitglieder

« Erlassen einer Geschéaftsordnung fiir den Vorstand und Ein-
teilung der Ressorts

Férderung, Beratung und Uberwachung des Vorstands in der
Geschéftsfihrung

Beschlussfassung lber Feststellung des Jahresabschlusses,
Lagebericht und Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des
Bilanzgewinns. Zustimmung zur Bestellung von Prokuristen,
Beschlussfassung tber die Griindung, den Erwerb oder die
Beteiligung an Unternehmen

Die vollstandige Aufgabenliste kann dem Stiftungsstatut entnom-
men werden.

Der Vorstand wiederum ist in allen Angelegenheiten zustandig,
die nicht nach der Satzung dem Stiftungsrat zugewiesen sind.
Dies umfasst gemaB Geschaftsordnung fiir den Vorstand vom
22.06.2020 das Fuhren der Geschéafte selbstverantwortlich nach
Gesetz, Stiftungsstatut und dieser Geschaftsordnung. AuBerdem
ist ein angemessenes Risikomanagementsystem einzurichten.

Die vollstandige Aufgabenliste kann der Geschéaftsordnung fir
den Vorstand entnommen werden.

GemaB den Leitlinien der Mitglieder der Stiftungsorgane vom
26.09.2022 orientieren sich beide Organe an folgenden Grundsat-
zen (Auszug):

« Dasin Obhut gegebene Vermdgen ist in seiner nachhaltigen
Ertragsfahigkeit zu erhalten
Die Organe handeln informiert, integer und verantwortungsvoll

Stiftungsrate sind grundsatzlich unabhangig von der operati-
ven Tatigkeit und werden von den verantwortlichen Organen
informiert

Die vollstandigen Grundséatze konnen den Leitlinien der Mitglieder
der Stiftungsorgane entnommen werden.




Zugang zu Fachwissen in Bezug auf Nachhaltigkeitsaspekte

wird flr den Vorstand durch das Engagement in der Initiative
Wohnen.2050 (kurz: IW.2050) und die wohnungswirtschaftlichen
Verbédnde Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (kurz:
VdW Bayern) und Katholischer Siedlungsdienst (kurz: KSD) sicher-
gestellt. Diese Zusammenschlisse sind darauf ausgerichtet ihre
Mitgliedsunternehmen zu férdern und aktuelle Themen aufzugrei-
fen, wobei es sich bei der IW.2050 originar um ein klimapolitisches
Bilindnis handelt.

Im Stiftungsrat gab das Nachhaltigkeitsmanagement im Berichts-
zeitraum eine Prasentation zu den aktuellen Nachhaltigkeits-
themen. Dartiber hinaus wird bei der Zusammensetzung des
Gremiums immer auf die jeweilige Fachkompetenz der Mitglieder
geachtet. Im Gremium sind mehrere Wirtschaftsprufer und Juris-
ten vertreten, ein Bankkaufmann, aber auch ein Architekt und

ein Hochschullehrer und Institutsleiter fir Energietechnik. Eine
vollstandige Liste der fachlichen Hintergrinde der Stiftungsrats-
mitglieder liegt vor.

Geman Stiftungsstatut gibt es keine weiteren geschaftsfiihrenden
Organe neben dem Vorstand.

Es sind allerdings pro Geschaftsbereich Bereichsleiter/innen
benannt, die als ,Mitglied der Geschéaftsleitung” benannt sind.

Als nachste Flihrungsebene sind Teamleiter/innen eingesetzt.
Der Vorstand, die Bereichsleitungen, die Teamleitungen, sowie
Referent/innen und Stabsstellen bilden die sogenannte Fiih-
rungsgemeinschaft. Die Fihrungsgemeinschaft ist als das
zentrale beratende Gremium im Unternehmen installiert, das
gemeinsam Uber wesentliche Themen und Weichenstellungen
flr das gesamte Unternehmen informiert und berét. Innerhalb
der Fiihrungsgemeinschaft wurden im Berichtsjahr Ausschisse
zu den Themen ,Strategie und Stiftungscard”, “Wirtschaftsplan”
und ,Personal” eingesetzt. In der Flihrungsgemeinschaft wird der
Wirtschaftsplan verabschiedet und die strategischen Projekte zur
Umsetzung freigegeben. Fiir die jeweiligen 5-Jahres-Planungen
sind also alle Mitglieder der Fiihrungsgemeinschaft eingebunden,
schwerpunktmaBig in ihren jeweiligen Fachbereichen. Entspre-
chend umfangreich muss das Wissen um Auswirkungen, Risiken
und Chancen sowohl des jeweiligen Bereichs als auch des ganzen
Unternehmens sein. Auch die Vorstande befinden sich mit ihren
jeweils zugeordneten Flihrungskraften in engem Austausch fiir
eine fundierte Entscheidungsfindung.

Rund um Stiftungscard und Wirtschaftsplan gibt es standardi-
sierte Prozesse zur Erstellung und regelmaBigen Kontrolle zur
Zielerreichung. Ab 2024 wird verstarkt Wert auf Zielvereinbarun-
gen gelegt, sowohl fir den Geschaftsbereich, aber auch herunter-
gebrochen auf jeden einzelnen Mitarbeiter.

Fir die jeweiligen Flihrungsebenen nach dem Vorstand kdnnen
folgende Diversitatsverhaltnisse ermittelt werden:

Bereichsleitungen: 10 BL insgesamt: 6 mannlich, 4 weiblich
Teamleitungen: 10 TL insgesamt: 7 mannlich, 3 weiblich

Referent/innen / Stabsstellen: 10 Referent/innen oder Stabstellen
insgesamt: 5 mannlich, 5 weiblich

Die Fiihrungsgemeinschaft insgesamt weist 38 % weibliche
Mitglieder auf.

Zusatzlich fungiert der Betriebsrat in der Joseph-Stiftung
bestehend aus acht Mitgliedern als Vertretung der Beschaftigten.
Finf Mitglieder des Betriebsrats sind weiblich, das entspricht
einer Quote von 63%.

GOV 2 - Informationen und Nachhaltigkeitsaspekte, mit denen sich
die Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgane des Unterneh-
mens befassen

Durch die Erstellung der Klimastrategie und der permanenten
Suche nach kosten- und energieeffizienten MaBnahmen zur
Umsetzung, missen sich alle Mitarbeitenden in den Kernge-
schéaftsfeldern regelmaBig in den fur sie relevanten Themen
fortbilden. Auch hier spielen die genannten Zusammenschliisse
IW.2050, VdW Bayern und KSD eine entscheidende Rolle, da hier
mit Fihrungskraften die Entwicklung vorangetrieben wird und
von den Mitarbeitenden die meisten Fortbildungsangebote wahr-
genommen werden. Daruber hinaus greift unsere Personalent-
wicklung auch Nachhaltigkeitsthemen auf wie in S1 beschrieben,
da sich Berufsbilder durch diese Anforderungen verandern. Fur
die gesamte Belegschaft finden zusatzlich Informationsveranstal-
tungen zu relevanten Nachhaltigkeitsthemen wie Klimapfad oder
Nachhaltigkeitsberichterstattung im Rahmen von Betriebsver-
sammlungen oder Mitarbeiterinformationen statt. Nachhaltigkeit
wird in der Joseph-Stiftung schon lange nicht mehr als isoliertes
Thema betrachtet, sondern als Kern unseres Handelns, so dass
nicht gesondert im Thema Nachhaltigkeit fortgebildet wird. Dar-
Gber hinaus erweitert sich das Netzwerk mit Sachverstandigen
rund um das Thema nachhaltiges Bauen stetig.

GOV 3 - Einbeziehung der nachhaltigkeitsbezogenen Leistungin
Anreizsysteme

Es existieren keine Anreizsysteme fiir Verwaltungs-, Leistungs-
und Aufsichtsorgane bzgl. ausschlieBlicher nachhaltigkeitsbezo-
gener Leistung/Ziele.




GOV 4 - Sorgfaltspflicht

Aus der Analyse der wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte
ergeben sich fir jeden Standard spezifische Sorgfaltspflichten.
Die folgenden Tabellen zeigen die sich flr E, S und G ergebenden
Sorgfaltspflichten auf und wo diese im Unternehmen verankert
sind.

Umwelt (E1)

Kernelemente der MaBnahmen Absatze in der
Sorgfaltspflicht Nachhaltigkeitserklarung

Entwicklung und Umsetzung der Integration der Klimaschutzstrategie in die Unternehmens- E1-1; E1-2; E1-3; ET1-4
Klimaschutzstrategie strategie mit Hilfe der Stiftungscard (Balanced Scorecard).

Festlegung von kurzfristigen und langfristigen Zielen zur
Emissionsreduzierung.

Nutzung von Innovationen und Technologien zur Emissions-
minderung, Fortbildung der Belegschaft.

Jahrliche Berichterstattung an den Stiftungsrat

Treibhausgasemissionen- Jahrliche Erstellung einer CO2z-Bilanz E1-3; ET1-4; E1-5; E1-6
Management Festlegung von Emissionsreduktionszielen und -maBnahmen

Umsetzung von EnergieeffizienzmaBnahmen und Einsatz
erneuerbarer Energien

Berichterstattung und Trans- Erstellung der jahrlichen Nachhaltigkeitserklarung nach E1-1; S1-1; S1-2; S1-3
parenz ESRS und Prifung durchs externe Priifgesellschaft (Einbeziehung von

jahrlicher Bericht an den Aufsichtsrat Mitarbeitenden)

regelmaBige interne Berichterstattung an die Belegschaft

Einbindung von Stakeholdern Dialog mit Vertretern der Mieterschaft Allg. Angaben SBM-1; G1-2
Dialog mit Banken
Zusammenarbeit mit Lieferanten und Partnern, um klima-
schonende Praktiken entlang der Lieferkette zu férdern




Eigene Belegschaft (S1)

Kernelemente der
Sorgfaltspflicht

MaBnahmen

Abséatze in der
Nachhaltigkeitserklarung

Gewahrleistung fairer
Arbeitsbedingungen

Einhaltung von Arbeitszeitgesetzen und Gewéahrleistung
angemessener Pausen und Urlaubszeiten durch Arbeitszeit-
erfassung.

Sicherstellung fairer und transparenter Lohnstrukturen durch
Anwendung des Tarifvertrags.

Bereitstellung einer sicheren Arbeitsumgebung, einschlie3-
lich regelmaBiger Schulungen zu Gesundheit und Sicherheit
am Arbeitsplatz.

RegelméBiger Austausch mit dem Betriebsarzt, sowie der
Arbeit des Arbeitssicherheitsausschusses

$1-10; $1-12; $1-16; S1-17
(Gleichbehandlung und Diskrimi-
nierung)

S1-14 (Gesundheit)

Respektierung der
Arbeitnehmerrechte

Unterstutzung der Vereinigungsfreiheit.

Sicherstellung des Schutzes vor Diskriminierung und
Belastigung am Arbeitsplatz.

Einsatz und aktiver Austausch mit dem Betriebsrat
Implementierung von Beschwerdemechanismen und
Prozessen zur Bearbeitung von ArbeitsrechtsverstoBen.

S1-1; S1-2; S1-3 (Einbeziehung
von Mitarbeitenden)

S1-10; S$1-12; S1-16; S1-17
(Gleichbehandlung und Diskrimi-
nierung)

61-1

Forderung der Vielfalt und
Inklusion

Entwicklung einer Diversity-Strategie
Uberwachung der Vielfalt in der Belegschaft und in Fiihrungs-
positionen.

Forderung der Chancengleichheit bei Einstellungen und
Beforderungen.

S1-10; $1-12; S1-16; S1-17
(Gleichbehandlung und Diskrimi-
nierung)

G1-1

Weiterbildung und
Qualifizierung

Nutzung bereichsspezifischer Fortbildungsbudgets

Angebote von bereichsiibergreifenden Fortbildungen nach
Themenschwerpunkt.

Entwicklung individueller Entwicklungspléane fur Mitarbeiter.

$1-1;$1-13

Work-Life-Balance

Umsetzung eines flexiblen Arbeitszeitmodells mit
Arbeitszeiterfassung und Option mobil zu arbeiten

Individuelle Elternzeitvereinbarungen maglich

Transparente Kommunikation
und Einbindung der Mitarbeiter

Offenlegung wichtiger Unternehmensinformationen und
Entscheidungsprozesse in Mitarbeiterinformationen und
Betriebsversammlungen.

Einbeziehung und regelmaBiger Dialog mit dem Betriebsrat
Foérderung einer offenen Kommunikation und des Dialogs
zwischen Mitarbeitern und Fihrungskraften

S1-1; §1-2; S1-3




Governance (G)

Kernelemente der MaBnahmen

Sorgfaltspflicht

Abséatze in der
Nachhaltigkeitserklarung

Ethisches Geschaftsverhalten
und Compliance
torischer Anforderungen.

Implementierung von Richtlinien, Betriebsvereinbarungen
und Handreichungen zur Einhaltung gesetzlicher und regula-

G1-1; G1-3und G1-4

Etablierung von Mechanismen, um Bedenken hinsichtlich
rechtswidrigen Verhaltens oder RegelverstéBen zu untersu-
chen, zu ermitteln und zu berichten

RegelmaBige Schulungen fir Mitarbeiter zu Themen wie
Korruptionsbekampfung Interessenkonflikten oder Hinweis-

geberschutz

Datenschutz und
Cybersicherheit

Implementierung von Datenschutzrichtlinien und -verfahren
zur Sicherstellung der Einhaltung der DSGVO

Einfihrung von SicherheitsmaBnahmen und Technologien zur
Verhinderung von Datenlecks und Cyberangriffen.

RegelmaBige Schulungen fiir Mitarbeiter im Bereich Daten-

sicherheit und Datenschutz.

Risikomanagement und
interne Kontrollen
ken zu identifizieren.

Durchfuhrung regelmaBiger Risikobewertungen, um finan-
zielle, operationelle und strategische Risiken sowie Klimarisi-

Allg. Angaben GOV-5

Entwicklung und Umsetzung interner Kontrollen zur Min-
derung von Risiken und zur Gewahrleistung der Integritat

finanzieller Berichterstattung.

RegelmaBige Berichterstattung an den Stiftungsrat zu den

Ergebnissen der Kontrollen

GOV-5- Risikomanagement und interne Kontrollen der Nach-
haltigkeitsberichterstattung

Es existiert ein Ansatz zur Risikodokumentation in Excel mit
Fokus auf die Hauptrisiken. Fir die Klima-Risikoberichtserstat-
tung existieren umfangreich Dokumentationen. Fiir 2024 ist die
Einflhrung eines erweiterten Risikomanagements geplant.

Zur Risikobewertung findet eine Kombination aus den folgenden
zwei Bewertungen statt:

Quantitative Risikobewertung: Dieser Ansatz beinhaltet die Ver-
wendung von Zahlen und Daten, um Risiken zu quantifizieren.
Dabei werden statistische Methoden und Modelle verwendet, um
die Eintrittswahrscheinlichkeit und die potenziellen Auswirkungen
von Risiken zu bewerten. Qualitative Risikobewertung: Bei dieser
Methode werden Risiken anhand ihrer subjektiven Eigenschaften
und Auswirkungen bewertet, anstatt sie zu quantifizieren. Dies
kann durch Expertenurteile, Workshops oder Interviews erfolgen,
bei denen die Wahrscheinlichkeit und Auswirkung von Risiken auf-
grund von Erfahrung und Fachwissen eingeschatzt wird.

Die wichtigsten ermittelten Risiken und die Minderungs-
strategien, einschlieBlich damit verbundener Kontrollen, sind:

Bei der JS im Bau- und Vermietungsgewerbe gibt es eine Vielzahl
von Risiken, die identifiziert werden kénnen. Nachfolgend finden
sich einige der wichtigsten Risiken sowie mdgliche Minderungs-

strategien und zugehorige Kontrollen:

Markt- und Konjunkturrisiken:

Risiko: Schwankungen in der Nachfrage nach Bauprojekten

oder Mietobjekten aufgrund von wirtschaftlichem Abschwung
oder Marktvolatilitat. Minderungsstrategie: Diversifizierung des
Portfolios durch verschiedene Bauprojekte oder Mietobjekte in
verschiedenen (geografischen) Regionen oder Marktsegmenten.
Kontrolle: RegelméaBige Marktanalysen und Prognosen durchfih-
ren, um Veranderungen in der Nachfrage friihzeitig zu erkennen
und darauf zu reagieren.




Finanzrisiken:

Risiko: Zahlungsausfélle von Mietern oder Kunden, Liquiditats-
engpasse oder Kostenliberschreitungen bei Bauprojekten. Min-
derungsstrategie: Angemessene Liquiditatsreserven aufbauen,
Versicherungen gegen Zahlungsausfalle abschlieBen und stren-
ges Kostenmanagement durchfiihren. Kontrolle: RegelmaBige
Uberwachung der Zahlungsstréme, enge Zusammenarbeit mit
Finanzinstituten und Finanzexperten sowie die Implementierung
von Budgetkontrollen und Kostenmanagementprozessen.

Rechts-und Vertragsrisiken:

Risiko: Verst6Be gegen gesetzliche Vorschriften, Vertrags-
streitigkeiten oder Haftungsanspriche. Minderungsstrategie:
Klare und umfassende Vertrage erstellen, rechtliche Beratungin
Anspruch nehmen, um Vertrage zu Gberprifen, und Einhaltung
aller geltenden Gesetze und Vorschriften sicherstellen. Kontrolle:
RegelmaBige Schulungen fur Mitarbeiter zu rechtlichen Themen,
Uberwachung von Vertragsbedingungen und Einrichtung eines
internen Compliance-Programms.

Bauprojekt- und Baustellenrisiken:

Risiko: Verzdgerungen, technische Probleme, Sicherheitsrisiken
oder Qualitdtsmangel wahrend der Bauphase. Minderungsstrate-
gie: Einsatz von erfahrenen Baumanagern und Auftragnehmern,
Implementierung strenger Sicherheitsstandards und -protokolle,
regelméaBige Qualitatskontrollen und -inspektionen. Kontrolle:
Enges Projektmanagement, regelmaBige Uberwachung des Bau-
fortschritts, Schulung der Mitarbeiter in Bezug auf Sicherheits-
praktiken und Durchflihrung von internen und externen Audits.

In 2024/2025 ist die Integration der Risiken in das betriebliche
Prozessmanagement geplant. Mit den Bereichsleiter*innen ist
eine regelmaBige Berichterstattung und Bearbeitung angedacht.

Es findet eine regelmaBige Berichterstattung an die Leitungs-
und Aufsichtsorgane des Unternehmens statt.

SBM-1 - Strategie, Geschaftsmodell und Wertschopfungs-
kette

Das Geschéaftsmodell der Joseph-Stiftung

GemaB Stiftungsstatut ist die Hauptaufgabe des Unternehmens
die Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Bevdlkerung
zu vertretbaren Konditionen. Neben der Betreuung des Bestan-
des werden Objekte fur kirchliche Rechtstrager, fir Kommunen,
fUr private Eigentimer, fir Genossenschaften und nach dem
Wohneigentumsgesetz verwaltet. Bautragergeschafte werden
entsprechend der Nachfrage und der Marktlage durchgefihrt.
Die Joseph-Stiftung besitzt insgesamt 4.040 Mietwohnungen,
1.527(Studenten-) Wohnheimplatze und verwaltet rund 4.200
Wohnungen fir Dritte bzw. Wohnungseigentimer. Im Rahmen
der Geschaftsbesorgungen werden weitere 1.400 Wohnungen,
Uberwiegend im landlichen Raum sowie 740 Wohnungen Uber die
Geschaftsbesorgung des KWS Regensburg verwaltet. Zielsetzung

ist es, Bevolkerungsschichten in niedrigen Lohn-und Einkom-
mensbereichen sowie Transfereinkommensbezieher mit Wohn-
raum zu versorgen; hierfur halt die Joseph-Stiftung entsprechend
dem im Stiftungsstatut verankerten Sozialauftrag preiswerte
Wohnungen vor.

Die Kerngeschaftsfelder der Joseph-Stiftung sind Wohnen
(Bewirtschaftung eigener Wohnungsbesténde in der Metropol-
region Nirnberg sowie in Dresden und Regensburg; Verwaltung
von Wohnungsbestanden Dritter sowie von Wohnungseigen-
timergemeinschaften)und Planen und Bauen (Neubau und
Modernisierung fiir den Eigenbestand und Dritte sowie Bautra-
germaBnahmen). Weitere Betétigungsfelder sind das Halten von
Unternehmensbeteiligungen und das Austiben von Geschaftsbe-
sorgungen.

Im Geschaftsfeld Wohnungsvermietung ist die groBte Heraus-
forderung, die Gratwanderung zwischen Sozialvertraglichkeit der
Mieten und wirtschaftlicher Stabilitdt des Unternehmens langfris-
tig erfolgreich zu gestalten. Als Vermieter haben wir daher eine
hohe Verantwortung unseren Mietern gegeniber: Die Miete muss
bezahlbar bleiben und die Wohnungen bzw. die Wohnquartiere
missen so ausgestaltet sein, dass dort Familien und Einzelperso-
nen jeden Alters sicher leben kdnnen. Dazu gehoért auch, dass die
Wohnungen an bedarfsgerechte (funktionale und gesellschaft-
liche) Infrastruktur angeschlossen sind (OPNV, Kindergarten,
Schulen, Einkaufsmdglichkeiten usw.). Des Weiteren unterstltzen
wir die Wohnversorgung im landlichen Raum, vorrangig Uber die
Geschaftsbesorgungen.

Ein wichtiges Ziel unserer Geschéaftsstrategie ist es, den CO2-
AusstoB unserer Gebdude und der Verwaltung zu minimieren, um
einen Beitrag zu den Klimaschutzzielen zu leisten. Dazu haben
wir eine Klimastrategie erarbeitet, welche durch den Stiftungsrat
genehmigt wurde, und einen Klimapfad flr unsere Bestands-
gebaude in Bearbeitung. Planungen ab 2024 gehen von dem Ziel
einer Klimaneutralitat im Sinne von 0 kgC0Oz2e/m?a aus, um das
1,6°C-Ziel des Pariser Klimaabkommens zu verfolgen.

Eine besondere Verantwortung ergibt sich auch gegentber
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unseres Unterneh-
mens: Auch hier steht das Thema Sicherheit an erster Stelle: Die
Joseph-Stiftung ist bestrebt, die Arbeitsverhéltnisse so auszu-
gestalten, dass ein maximales AusmaB an Arbeitsplatzsicherheit
und Mitarbeiterzufriedenheit ermdglicht wird.




Die Wertschopfungskette der Joseph-Stiftung

Aktivitaten

Akteure/Beziehungen

Abhangigkeiten (Ressourcen)

Vorgelagerte Wertschopfungskette

Projektphase:

Projektentwicklung und Planung,
Genehmigungsverfahren,
Grundstlickserwerb

Bauphase:

Herstellung von Rohstoffen;
Lieferung von Materialien

Herstellung von Rohstoffen;
Lieferung von Materialien
Bautatigkeiten

Lieferung und Logistik
Energieversorgung
Wasserversorgung
Bereitstellung der Infrastruktur
und der Férderungen
Finanzierung

Versicherung
Modernisierung
Instandhaltung durch Dritte

Lieferanten und Dienstleister:
Anbieter von Dienstleistungen
Anbieter von Ressourcen
Hersteller von Gebduden
Lieferanten
Energieversorger
Stadtwerke
Offentliche Hand
Kapitalgeber
Versicherer

Andere Akteure:

« Politik

« NGOs

» Regulierende Organisationen

Natiirliche Ressourcen:
» Rohstoff

 Erdgas; Heizdl

« Wasser

Menschliche und Soziale
Ressourcen:

« Qualifiziertes Personal

« Dritt-/Fremd-Mitarbeiter

« Anwohner

» Mieter und potentielle Mieter
+ NGOs
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Projektphase:

Projektentwicklung

Bauphase

Rohstoffbeschaffung
Bautatigkeiten
Energieerzeugung
Infrastruktur
Forderung
Modernisierung
Instandhaltung

Eigene Mitarbeiter:

- Unternehmen (Personal- und
Sachaufwand)

Kunden:

« Kaufer

« kleine Genossenschaften

« Wohnungseigentiimergemein-
schaften
weitere Immobilienbesitzer

Endverbraucher:
« Mieter

Lieferanten und Dienstleister:
. Stadtwerke

Natiirliche Ressourcen:
» Rohstoff

» Erdgas; Heizol

« Sonne

Menschliche und Soziale
Ressourcen:

« Qualifiziertes Personal

« Dritt-/Fremd-Mitarbeiter

Nachgelagerte Wertschopfungskette

Nutzungsphase:

Nutzung durch den Mieter
(Homeoffice, Tagespflege,
gewerbliche Nutzung, usw.)
Energienutzung
Wassernutzung

Abwasser

Mullentsorgung Wohnung

Ende der Lebensdauer des
Gebaudes/ der Nutzungsdauer
der Wohnung:

Nutzung durch den Kaufer
(Wiedervermietung, Abriss, neue
oder andere Nutzung, usw.)

Abriss und Entsorgung, Recycling

Lieferanten und Dienstleister:
« Stadtwerke
» Entsorgungsunternehmen

Kunden:
« Kaufer

Endverbraucher:
« Mieter

Natiirliche Ressourcen:
« Strom

» Erdgas; Heizol

» Wasser

Menschliche und Soziale
Ressourcen:

« Qualifiziertes Personal
« Dritt-/Fremd-Mitarbeiter




Im Hinblick auf die vor- und nachgelagerte Wertschopfungskette
greifen wir in diesem Berichtsjahr rein auf interne Informationen
zurlck.

Das Unternehmen ist nicht an den Sektoren der fossilen Brenn-
stoffe, der Herstellung von Chemikalien, im Bereich umstritte-
ner Waffen oder dem Anbau, sowie der Produktion von Tabak
beteiligt. Fossile Brennstoffe kommen in Teilen der Gebaude
als Energietrager zum Einsatz, es werden jedoch weder fossile
Brennstoffe abgebaut noch hergestellt.

Die Gesamtzahl der Beschaftigten zum Stichtag wies 183 Perso-
nen auf.

Strategie

Die Strategie der Joseph-Stiftung wird im Folgenden in den ein-
zelnen Fachthemen zu E, S und G erlautert.

Interessen und Standpunkte der Interessentrager

Das Geschaftsmodell der Joseph-Stiftung umfasst primar die
Vermietung von Wohnraum. Hier wird der Kontakt zur Stakehol-
dergruppe Mieter insbesondere durch die Kundenbetreuer:innen
gepflegt. Der Kontakt zu den Banken wird durch die Finanzabtei-
lung und die Vorstande konstant gefiihrt. Zusatzlich versendet die
Joseph-Stiftung vierteljahrig eine Bankeninformation. Eine wei-
tere Stakeholdergruppe sind die Gemeinden, welche besonders
bei neuen Bauvorhaben oder Quartiersentwicklungsprojekten
kontaktiert werden. Samtliche Anliegen der Stakeholder werden
intern in den Flihrungsgremien diskutiert und beraten.

Die Kernelemente des Geschaftsmodells und der Wertschop-
fungskette, welche Nachhaltigkeitsaspekte grundlegend beein-
flussen, wurden durch die Wesentlichkeitsanalyse nach dem
Grundsatz der doppelten Wesentlichkeit ermittelt. Die erstellte
Analyse bildet die Grundlage der zu berichtenden Inhalte des
Unternehmens.

Angaben zum Verfahren zur Bewertung der Wesentlichkeit
(ESRS 2 -IR0 1)

Zur Durchfiihrung der Wesentlichkeitsanalyse nach dem Prin-

zip der doppelten Wesentlichkeit haben wir in Einklang mit den
European Sustainability Reporting Standards (ESRS) ein struktu-
riertes Verfahren zur Identifikation und Bewertung wesentlicher
Auswirkungen, Risiken und Chancen entwickelt. Ausgangspunkt
unserer Wesentlichkeitseinschatzung war eine Analyse unserer
Geschaftstatigkeit und der Wertschopfungskette eines sozialen
Wohnungsunternehmens sowie daraus abgeleitet eine Bestands-
aufnahme unserer Stakeholder.

Die Ergebnisse dieser Analyse haben wir dann unter Einbindung
der organisatorisch verantwortlichen Mitarbeiter zunachst den
Standardinhalten gegenibergestellt und abgeleitet, welche der
ESRS Standards thematisch fur unser Unternehmen einschlagig
sind.

Fir die Einbindung der Stakeholderperspektive wurden ebenfalls
interne Bewertungen der einzelnen Aspekte durchgefihrt. Als
bedeutendste Nutzer der Nachhaltigkeitserkldrung wurden die
Banken identifiziert. Des Weiteren wurde die Mieterperspektive
als groBte Interessensgruppe eines Wohnungsunternehmens
betrachtet. Fiir die Mieterperspektive wurde die interne Bewer-
tung durch eine Befragung der Mietergruppe im Rahmen einer
Masterarbeit der Universitat Bamberg erganzt.

Daruber hinaus haben wir uns fir die Wesentlichkeitsanalyse auch
auf die Ergebnisse von Stakeholderbefragungen anderer, hin-
sichtlich der Geschaftstatigkeit vergleichbarer, Wohnungsunter-
nehmen aus einer CSRD-Arbeitsgruppe gestitzt. Darlber hinaus
war unser Unternehmen selbst Teil einer branchenspezifischen
CSRD-Arbeitsgruppe von bayerischen Wohnungsunternehmen.

Insgesamt kamen alle drei Ansatze zu dem Ergebnis, dass E1, S1
und G als wesentlich fiir die Nachhaltigkeitsberichterstattung der
Joseph-Stiftung zu betrachten sind.

AnschlieBend erfolgte die Bewertung der identifizierten potenziell
wesentlichen Auswirkungen, Risiken und Chancen im Detail fir
die nach unserer Einschatzung thematisch relevanten Standards
anhand einer Bewertungsmatrix auf Ebene der in den Standards
geregelten Nachhaltigkeitsaspekte. Dabei haben wir die ESRS
Kriterien AusmaB, Umfang, Wahrscheinlichkeit und Unab&nder-
lichkeit (Wesentlichkeit der Auswirkungen) sowie finanzielles Aus-
maB und Eintrittswahrscheinlichkeit (Finanzielle Wesentlichkeit)
der jeweiligen Nachhaltigkeitsaspekte eingeschéatzt und entspre-
chend ihrem Schweregrad auf einer Skala von 0-5 bewertet.

Daraus abgeleitet ergab sich eine sogenannte Short List wesent-
licher Themen, die wir dann in unsere Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung einbezogen haben. Die relevanten Themen werden
wir zukilnftig auch in unser Unternehmensreporting (z.B. an den
Aufsichtsrat)integrieren. Die Einbindung der Klimarisiken, der
C02-Bilanz und des Klimapfads in die Unternehmensplanung und
in die Berichterstattung an den Aufsichtsrat haben wir bereits
umgesetzt.




Angabe zu ESRS 2- IR0 2

Die folgende Tabelle enthalt eine Auflistung der spezifischen
Angabepflichten, die wir auf Basis der Wesentlichkeitsanalyse in
unseren Nachhaltigkeitsbericht aufgenommen haben.

Kategorie Angabepflicht

Fir jede Angabepflicht sind die entsprechenden Seitenzahlen
angegeben, auf denen die Informationen zu finden sind.

Die von uns im Rahmen der Wesentlichkeitsanalyse ermittelten
wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte sind:

Seitenzahl

Umwelt (E1) Anpassung an den Klimawandel

S.25-33

Klimaschutz

S.25-33

Energie

S.32-33

Soziales(S1) Arbeitsbedingungen

S. 34-41

Gleichbehandlung und Chancengleichheit

S. 39-41

Governance(G) Unternehmenskultur

S. 42

Management der Beziehungen zu Lieferanten, einschlieBlich Zahlungspraktiken

S. 43-44

Korruption und Bestechung

Fur die Berichterstattung, soweit nicht anders angegeben, dient

das Jahr 2023 als Basisjahr. Bei der Erarbeitung von Zielen wer-
den Zeitrdume wie folgt definiert: Kurzfristig 1 Jahr, Mittelfristig
1-5 Jahre, langfristig >5 Jahre.

Fir eine Bewertung der finanziellen Situation einschlieBlich
Finanzlage, finanzielle Leistungsfahigkeit und Cashflows sowie
Chancen und Risiken sind die anderen Kapitel des Jahresab-
schlusses, insbesondere die weiteren Inhalte des Lageberichtes,
zu betrachten.

S. 43

Strategien (MDR-P), MaBnahmen (MDR-A) und Parameter und Ziele
(MDR-T)

Das komplette Management der Auswirkungen, Risiken und
Chancen (MDR-P, MDR-A) sowie die Parameter und Ziele wurden
in dieser ersten Berichterstattung textlich in den einzelnen
Sektionen E, S und G dargestellt, jeweils fir das spezifische Thema.
Fur das kommende Berichtsjahr ist geplant, diese Darlegungen

in den allgemeinen Angaben tiefergehend aufzufiihren und in

den spezifischen Teilen darauf zu verweisen, wenn mdglich und
ansonsten naher auszufiihren, wenn dies notwendig ist.




Umwelt

Klimawandel (E1)
E1-1 Ubergangsplan zur Einddmmung des Klimawandels

Diese Offenlegungsanforderung steht im Einklang mit den Anfor-
derungen der EBA-S&ule 3. Das Unternehmen unterliegt demnach
mit seinen Tatigkeiten den Pariser Benchmarks der EU.

Unsere Téatigkeiten sehen wir besonders unter dem NACE Code L68
im Einklang mit der Taxonomie-Verordnung einschlieBlich etwaiger
delegierter Verordnungen im Zusammenhang mit der Eindammung
des Klimawandels und der Anpassung an den Klimawandel.

Als Ubergangsplan zur Einddmmung des Klimawandels wurde im
Jahr 2023 eine Klimastrategie erarbeitet und am 15.06.2023 vom
Stiftungsrat genehmigt. Darauf aufbauend wird auf Basis der
sich stetigen wandelnden Informationsgrundlage ein Klimapfad
erstellt, der zielgerecht angepasst und mit dem Stiftungsrat
jahrlich abgestimmt wird. Er bezieht sich auf die Annahmen des
eingetragenen Vereins ,Initiative Wohnen.2050". Diese gehen bis
Ende 2023 von einem Restverbrauch von 8-12 kgCO2e/m?a aus.
Die weiteren Planungen ab 2024 gehen von dem Ziel einer Klima-
neutralitat im Sinne von 0 kgCO2e/m?a aus, um das 1,5°C-Ziel
des Pariser Klimaabkommens zu verfolgen. Die Planung bertick-
sichtigt neben den verschiedenen technischen MaBnahmen zur
Umsetzung der Ziele auch deren wirtschaftliche Auswirkungen
auf das Unternehmen.

Die Joseph-Stiftung besitzt insgesamt 4.040 Mietwohnungen,
1.527 (Studenten-) Wohnheimplatze, 67 gewerbliche Einhei-
ten(Stichtag 31.12.2023) sowie eine Vielzahl von Garagen und
Stellplatzen. Diese Immobilien werden in der Regel langfristig im
Bestand gehalten und binden so eine Vielzahl an potenziell ein-
geschlossenen THG-Emissionen. Im Falle von Riickbauten sollen
Baustoffe nach Mdglichkeit wiederverwendet werden. Bei den
technischen MaBnahmen am Geb&udebestand unterscheiden wir
zwischen MaBnahmen zur Energieeinsparung und MaBnahmen zur
Dekarbonisierung. Da unsere Mieter einen erheblichen Einfluss
auf den Energieverbrauch unserer Gebaude haben, zahlen zu den
MaBnahmen zur Energieeinsparung neben DammmaBnahmen
auch Informationskampagnen zur Energieeinsparung in den
Mietermappen.

Um den Gebaudebestand bis 2045 tatsachlich klimaneutral
bewirtschaften zu kénnen, soll die Warme- und Warmwasser-
versorgung, wo mdglich, auf Fernwarme, erneuerbare Quartiers-
beziehungsweise klimaneutrale Energiekonzepte umgestellt
werden.

Die Kosten fur diese MaBnahmen werden auf Basis der Baukosten
2023 im aktuellen Stand des Klimapfades (2023) auf 4671 Mio. €
beziffert.

Zur Ermittlung der tatséchlichen jahrlichen Emissionen wer-
den seit 2019 regelmaBig COz-Bilanzen erstellt. Dabei wurden
Annahmen und Kennwerte aus der Arbeitshilfe 85 des GdW und
der IW.2050 genutzt. Ab 2024 ersetzt ein neu Uberarbeitetes Tool
der IW.2050 die CO2-Bilanzerstellung. Dieses weist neben den
COz2-Emissionen auch die THG-Emissionen in COz2-Aquivalenten
(CO2e) aus.

Durch diese Bilanzen kann der erwartete Fortschritt des Unter-
nehmens bei der Umsetzung des Klimapfades tiberwacht werden.
Die Ermittlung der jéhrlichen Einsparung ist flr das Berichtsjahr
2024 geplant. Welche konkrete THG-Einsparung durch die MaB-
nahmen erzielt wurde, wird ab dem Jahr 2024 ausgewiesen.

Hier kann fiir 2023 konkret die energetische Modernisierung

am Landgericht 14 in Hallstadt genannt werden.

I