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Bezahlbare und nachhaltige Wohnqualitat fur Berlin - Brandenburg




Kennzahlen 2023

Umsatz: 14,1 Mio. EUR
Rohmarge: 2,9 Mio. EUR

Ergebnis: -15,4 Mio. EUR
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BRIEF DES VORSTANDS

Sehr geehrte Aktionarinnen,
sehr geehrte Aktionare

Ruckblickend war das Geschaftsjahr 2023 auRerst herausfordernd. Der Leitzinsanstieg im Jahr
2022 war historisch und hat die Immobilienbranche schwer belastet. Die Folgen zeigten sich
deutlich im Geschéaftsjahr 2023 und 2024. Alle Marktteilnehmer wurden auf eine harte Probe
gestellt und nicht alle haben die Krise Uberstanden. Auch unsere Projekte standen unter dem
Einfluss einer Vielzahl von externen Faktoren. Wir erhielten Anrufe von beunruhigten Kaufern, die
sich um die Fertigstellung ihrer Eigenheime sorgten. Umgeben von Insolvenzmeldungen und einer
Zurickhaltung der Banken, hat Eigenheim Union dennoch die Bauprojekte kontinuierlich
vorangetrieben.

Trotz dieser Herausforderungen haben wir gemeinsam groe Anstrengungen unternommen, um
unsere Ziele nicht aus den Augen zu verlieren. Wir sind stolz darauf, dass wir auch in einem so
schwierigen Jahr bedeutende Bauprojekte realisieren konnten. Unsere Projekte sind ein Beweis fur
die Entschlossenheit und den Einsatz unseres gesamten Teams und bilden die Basis fur ein
erfolgreiches Geschéaftsjahr 2024.

Das Projekt in Klein-Eichholz konnten wir planmaRig abschlielen. Das Projekt in Friedersdorf ist
durch umfangreiche ErschlieBungsmalnahmen nicht so schnell wie geplant fortgeschritten. Um so
mehr freut es uns mitzuteilen, dass eine Fertigstellung im Sommer 2024 nichts mehr im Wege
steht.

Variabel verzinste Projektfinanzierung konnten im zweiten Halbjahr 2023 erfolgreich zurtckgefuhrt

werden. Dies starkte auch das Vertrauen und die Zusammenarbeit mit verschiedenen
Bankpartnern.

In Bezug auf die aullerordentliche Abschreibung des Firmenwertes und die geplante
Kapitalherabsetzung verweisen wir auf das Kapital ,,Konzernlagebericht®.

Wir blicken mit Zuversicht auf das Geschaftsjahr 2024. Die Erfahrungen und Erkenntnisse, die wir
in diesem Jahr gewonnen haben, werden uns dabei helfen, zukinftige Herausforderungen noch
besser zu meistern und unsere Position im Markt weiter zu starken. Wir mochten diese
Gelegenheit nutzen, um unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihren unermudlichen
Einsatz und ihre Hingabe zu danken. lhr Engagement und ihre Flexibilitat haben mafigeblich dazu
beigetragen, dass wir die Herausforderungen des Jahres 2023 meistern konnten.

Ebenso gilt unser Dank unseren Aktionarinnen und Aktionaren fur ihr Vertrauen und ihre
Unterstutzung. Wir sind fest davon Uberzeugt, dass 2024 ein herausragendes Jahr fur unser
Unternehmen wird. Mit einer klaren Strategie, einer soliden finanziellen Grundlage und einem
engagierten Team sind wir bestens gerustet, um kommende Chancen zu nutzen und gemeinsam
erfolgreich zu sein.

Berlin 27. Juni 2024
Thomas Zienterski
Vincent Busch
Christiane Kohler




BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Sehr geehrte Aktionarinnen,
sehr geehrte Aktionare,

das Geschaftsjahr 2023 war durch bedeutende Entwicklungen und Herausforderungen gepragt,
die die Geschéftstatigkeiten und die strategische Ausrichtung der Unternehmensgruppe
mafgeblich beeinflusst haben. Der Aufsichtsrat der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG nahm
im Geschaftsjahr 2023 die ihm nach Gesetz und Satzung zukommenden Aufgaben mit groRer
Sorgfalt wahr. Der Vorstand wurde bei seiner Tatigkeit vom Aufsichtsrat im Rahmen der
Wahrnehmung der Kontrollrechte beraten. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelmafig
mundlich, telefonisch und schriftlich, zeitnah Uber die wesentlichen Vorkommnisse des
Geschaftsverlaufs, die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft und des Konzerns, die
Unternehmensplanung sowie die InvestitionsmalRnahmen. Der Aufsichtsrat konnte sich von der
OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung Uberzeugen.

Der Aufsichtsrat hielt im Geschaftsjahr 2023 vier ordentliche Sitzungen ab. Alle Sitzungen waren
beschlussfahig. Folgende Themen standen in den Sitzungen unter anderem im Mittelpunkt:

die strategische Entwicklung und deren operative Umsetzung im Rahmen der schwachelnden
Wirtschaft

Uberprufung der finanziellen Ergebnisse

Bewertung der wesentlichen Geschaftsrisiken und Implementierung geeigneter MalRnahmen
zur Risikoreduzierung.

Zusatzlich fanden zwischen dem Aufsichtsrat und dem Vorstand weitere informelle
Telefonkonferenzen statt, um neue wesentliche geschaftspolitische Entwicklungen zu diskutieren.

Der Jahresabschluss 2022 wurde in der Sitzung vom 30.06.2023 vom Aufsichtsrat festgestellt.
Der vom Vorstand aufgestellte Konzernabschluss sowie der Konzernlagebericht der Eigenheim
Union 1898 Beteiligungs AG fur das Geschaftsjahr zum 31.12.2023 sind von dem beauftragten
Abschlussprifer Harry Haseloff, Berlin, geprdft und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen worden. In der Bilanzsitzung am 27.06.2024 berichtete der
Abschlussprifer Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prufung und stand fur Fragen der
Aufsichtsratsmitglieder zur Verfugung. Das Ergebnis der Prifung des Abschlussprifers haben wir
auf der Aufsichtsratssitzung am 27.06.2024 zustimmend zur Kenntnis genommen und schlagen
der Hauptversammlung vor, den Jahresabschluss festzustellen.

Der Aufsichtsrat setzte sich in der Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023 aus den
Aufsichtsratsmitgliedern Prof. Dr. Constantin  Carl Henry Schubart (Vorsitzendes des
Aufsichtsrates), Herr Prof. Dr. Radoslaw Niecko (stellv. Vorsitzender) und Karl-Heinz Richard
Furst von Sayn-Wittgenstein zusammen. Alle Mitglieder verfugen tber umfangreiche Erfahrungen
und Fachkenntnisse in den Bereichen Immobilien, Finanzen und Unternehmensfiihrung.

Der Aufsichtsrat ist zuversichtlich, dass das Unternehmen gut positioniert ist, um die kommenden
Herausforderungen zu meistern und weiterhin erfolgreich zu wachsen. Der Aufsichtsrat dankt
dem Vorstand fur die erfolgreiche Leitung der Eigenheim Union Gruppe im Jahr 2023 trotz der
grolen Herausforderungen. Allen Mitarbeitern der Eigenheim Union Gruppe dankt der
Aufsichtsrat fur das Engagement im abgelaufenen Geschaftsjahr.

Berlin, den 28. Juni 2024
Prof. Dr. Constantin Carl Henry Schubart
(Vorsitzender des Aufsichtsrates)




EIGENHEIM UNION




DAS IMMOBILIENSERVICEHAUS

Die Jahre 2022 und 2023 haben die Immobilienbranche und den Wohnimmobilienmarkt der
Metropolregion Berlin — Brandenburg entscheidend gepragt. Zu Beginn des Jahres 2022 setzte
sich der Trend steigender Immobilienpreise noch fort. Der erste Schock setzte mit der vorzeitigen
Beendigung des KfW-55 Programms ein. Mit Ausbruch des Krieges in der Ukraine und der damit
einhergehenden Unsicherheit, stiegen die Zinsen innerhalb eines Jahres historisch schnell und die
Nachfrage nach Neubauimmobilien brach vollstandig ein. Zeitgleich trieb die Sorge um
Lieferketten und die stark steigenden Energieerzeugerpreise die Baukosten auf ein sehr hohes
Niveau. Neubau in und um Berlin kam nahezu zum Erliegen. In 2023 wurden ca. 28% weniger
Baugenehmigungen als noch in 2022 erteilt. Dennoch blieb die Nachfrage nach Mietwohnraum in
Berlin aufgrund der stetig steigenden Einwohnerzahl stabil auf hohem Niveau.

Das fehlende Neubauangebot fuhrt zu einem aullerst angespannten Wohnimmobilienmarkt in
Berlin. Die Leerstandsquote liegt mittlerweile bei unter 1 Prozent. Die Mieten in den wichtigsten
Metropolen Deutschlands stiegen im vergangenen Jahr starken als im landesweiten Durchschnitt.
Die Neuvermietungspreise in 2023 in Berlin stiegen sogar um 30 Prozent. Schatzungsweise
fehlen zwischen 100.000 bis 150.000 Wohnungen in Berlin um den Trend steigender Mieten und
Preise entgegenzuwirken. Allerdings wurden in 2023 insgesamt nur 15.902 Wohnungen
genehmigt.

All diese Entwicklungen haben dazu gefuhrt, dass bezahlbarer Wohnraum noch nie so knapp war
und noch nie so dringend bendtigt wird wie jetzt. Denn bezahlbarer Wohnraum stellt sicher, dass
auch Haushalte mit niedrigem Einkommen Zugang zum Eigenheim erhalten. Bezahlbarer
Wohnraum stabilisiert die wirtschaftlichen Verhaltnisse dieser Haushalte, da sie nicht langer von
steigenden Mieten und Nebenkosten abhangig sind. Sobald ein Haushalt mehr als 30 Prozent
seines Einkommens fur das Grundbedurfnis Wohnen ausgibt, gilt dies nicht mehr als bezahlbar.
Das durchschnittliche verfugbare Haushaltseinkommen in Berlin liegt bei 21.000 bis 23.000 EUR.
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Neben Bezahlbarkeit mangelt es in Berlin insbesondere an groflen Wohnungen. Der Anteil an
Wohnungen Uber 80 Quadratmeter betragt etwa 30 Prozent. Eine 4-képfige Familie bendétigt min.
100 gm Wohnflache fur eine lebenswerte Unterbringung. Das Problem der Bezahlbarkeit und
Verfugbarkeit wird mehrere Generationen von Berliner dauerhaft beschaftigen.

Eigenheim Union hat sich auf die Schaffung bezahlbarer und nachhaltiger Wohnqualitat in der
Region Berlin — Brandenburg spezialisiert. In infrastrukturell attraktiven Lagen im Speckgurtel
Berlins baut Eigenheim Union Doppel- und Reihenhduser, die bereits heute die hohen Anspriche
an das Ziel ,klimaneutrale Wohngeb&ude 2045 erfullen. Alle Eigenheime sind hochwertig u.a. mit
Echtholzparkett, namhaften Armaturen, Warmepumpe und moderner LUftungstechnik
ausgestattet. Die Kunden der Eigenheim Union erhalten ein schlUsselfertiges Haus mit
Grundstuck. Als Immobilienservicehaus bietet Eigenheim Union Qualitat aus einer Hand. Der
hohe Grad an Standardisierung erlaubt einen fehlerfreien und effizienten Projektablauf.




DAS IMMOBILIENSERVICEHAUS
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DAS IMMOBILIENSERVICEHAUS

Das Investmentvehikel: Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG

Listing 30.12.2021
WKN AOSTWH
ISIN DEOOOAOSTWH9
Markt Segment Freiverkehr
Handelsplatze Dusseldorf, Frankfurt, Xetra
Marktkapitalisierung (Stand Juni 2024) 5,59 Mio.
Aktienanzahl vor geplanter Herabsetzung 36,05 Mio.

25% Thomas Zienterski
25% Vincent Busch
50% Freefloat

Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG ist das borsengelistete Investment Vehikel der Eigenheim
Union Gruppe. Am 30.12.2021 wurde der Handel der Aktien unter der WKN AOSTWH an der
Borse Dusseldorf, Frankfurt und Xetra aufgenommen.

Seit August 2019 entwickeln die Vorstande und Mehrheitsaktionare Vincent Busch und Thomas
Zienterski das Geschaftsmodell. Der Bérsengang in 2021 war die konsequente Fortsetzung der
Wachstumsstrategie.

In den letzten Monaten hat sich der Aktienkurs der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG
aufgrund der allgemeinen Marktbedingungen und des schwierigen Branchenumfelds negativ
entwickelt. Der Immobilienmarkt steht derzeit vor verschiedenen Herausforderungen, darunter
steigende Baukosten, verscharfte regulatorische Anforderungen und eine allgemein unsichere
wirtschaftliche Lage. Diese Faktoren haben zu einem erhohten Druck auf die Aktien des
Unternehmens gefuhrt. Trotz der aktuellen Schwierigkeiten bleibt die Eigenheim Union 1898
Beteiligungs AG ihrer Mission verpflichtet, bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen.

Die Unternehmensgruppe investiert weiterhin in Projekte, die darauf abzielen, die Wohnungsnot
zu lindern und qualitativ hochwertige, kostengunstige Wohnlésungen zu schaffen. Mit einem
strategischen Fokus auf Nachhaltigkeit und soziale Verantwortung versucht die Eigenheim Union
1898 Beteiligungs AG, einen positiven Beitrag zum Immobilienmarkt und zur Gesellschaft
insgesamt zu leisten .

Mit einem langfristigen Engagement und einem klaren Fokus auf soziale und okologische
Nachhaltigkeit bleibt das Unternehmen bestrebt, den Herausforderungen des Marktes zu
begegnen und gleichzeitig Werte fur seine Aktiondare und die Gemeinschaft zu schaffen. Eine
Investition in Eigenheim Union ist eine langfristige Partnerschaft.




DAS IMMOBILIENSERVICEHAUS

Der Bautrager: Eigenheim Union 1898 AG

Grundung 12.08.2019
Unternehmenswert 13 Mio. EUR
Mitarbeiter S
Durchschnittliches jahrliches Umsatzvolumen 11 Mio. EUR

Diverse Projektgesellschaften
Eigenheim Union 1898 Baustoffe GmbH
Eigenheim Union 1898 Massivbau GmbH

Beteiligungen

Vorstand T. Zienterski, V. Busch, C. Kéhler
Aufsichtsrat Dr. C. Schubart, D. Stojanovic, R. Furst von

Sayn-Wittgenstein
Sitz Berlin

Eigenheim Union 1898 AG ist ein zentraler Bestandteil der Eigenheim Union Gruppe und nimmt
innerhalb dieser die Rolle des Bautragers ein. Im klassischen Sinne agiert die Eigenheim Union
1898 AG Uber spezielle Projektgesellschaften, die Baurecht entwickeln, die die bezahlbaren
Wohneinheiten verkaufen und schlieflich den Bau der Eigenheime realisieren.

Das Kerngeschaft der Eigenheim Union 1898 AG konzentriert sich auf die Entwicklung von
Wohnprojekten, die vor allem jungen Familien zugutekommen. Diese Familien sind dringend auf
bezahlbaren Wohnraum angewiesen und finden in der Eigenheim Union 1898 AG einen
verlasslichen Partner.

Die Arbeitsweise der Eigenheim Union 1898 AG ist durch einen klar strukturierten Prozess
gekennzeichnet. Zunachst werden geeignete Grundstlcke identifiziert und das erforderliche
Baurecht entwickelt. AnschlieRend werden die geplanten Hauser an interessierte Kaufer verkauft,
bevor der eigentliche Bau beginnt. Die Hauser sind hoch standardisiert. Dieser Ansatz ermdglicht
es dem Unternehmen, effizient und bezahlbar Projekte umzusetzen. Dartber hinaus initiiert die
Eigenheim Union 1898 AG regelmaRig neue Projekte und stellt ihren Beteiligungsgesellschaften
sowohl Kapital als auch umfangreiches Know-How zur Verfugung. Diese Unterstutzung ist ein
wesentlicher Faktor fur den Erfolg der Projekte, da sie es den Beteiligungen ermdoglicht,
hochwertige und dennoch kostenguinstige Wohnlésungen anzubieten. Durch ihre strategische
Ausrichtung und ihr Engagement im Bereich des bezahlbaren Wohnraums leistet die Eigenheim
Union 1898 AG einen wichtigen Beitrag in der Wohnraumdebatte. Gleichzeitig schafft sie
Mehrwerte fUr ihre Kunden, insbesondere junge Familien, die einen vertrauenswirdigen Partner
fur ihren Traum vom Eigenheim suchen.

Mit ihrem Fokus auf die Entwicklung und den Bau bezahlbarer Eigenheime spielt sie eine
entscheidende Rolle in der Bereitstellung von Wohnraum fir junge Familien und tragt gleichzeitig
zur nachhaltigen Entwicklung des Wohnungsmarktes bei.




DAS IMMOBILIENSERVICEHAUS

Der Baustoffhandel und Logistiker: Eigenheim Union 1898 Baustoffe GmbH

Grundung 17.07.2020
Unternehmenswert 2 Mio. EUR
Mitarbeiter 2

Durchschnittliches jahrliches Umsatzvolumen 0,5 Mio. — 1 Mio. EUR

Wichtigste Handelswaren Bauchemie
Warmepumpen

Photovoltaikanlagen

Geschaftsfuhrer T. Zienterski, V. Busch
Gesellschafter 100% Eigenheim Union 1898 AG

Sitz Berlin und Zossen

Eigenheim Union 1898 Baustoffe GmbH ist innerhalb der Eigenheim Union Gruppe der
Baustoffhandler und —logistiker. Urspriinglich wurde Eigenheim Union Baustoffe als internes
Warenlager gegrindet. Mit zunehmender Baupipeline stieg auch der Bedarf an Baumaterial, das
fur eine optimale Versorgung der Baustellen kurzfristig zur Verfugung stehen musste. Im Jahr
2022 stieg auch die Nachfrage von externen Kunden wie z. B. Handwerkern nach den
verflgbaren Baumaterialien der Eigenheim Union.

Der hohe Grad an Standardisierung ermoglicht einen vorausschauenden Lagereinkauf und
sichert attraktive Einkaufsvorteile aufgrund des grofRvolumigen Einkaufs. Die Materialien werden
direkt vom Handler bezogen. Auch wenn Lagerhaltung Kapital bindet, so schitzte das gut gefulite
Lager vor Preissteigerungen. Insbesondere im Jahr 2022 |6ste die Lagerhaltung das Problem der
Verfugbarkeit.

Mittlerweile werden jedoch die Lagerbestande abgebaut, um das Kapital effizienter nutzen zu
konnen, da die Handler deutlich zuvorkommender werden. Langfristige Abnahmevertrage und
Kooperationsvertrage sichern das Bauvolumen der kommenden Jahre ab. Im Geschéftsjahr 2023
nahm insbesondere die Nachfrage nach Photovoltaikanlagen zu. Mittlerweile fuhrt Eigenheim
Union Baustoffe verschiedene Anlagen standardmaRig im Sortiment. Es unterstreicht die
langfristige Ausrichtung nachhaltige Wohnimmobilien zu schaffen.

Eigenheim Union 1898 Baustoffe GmbH ist nicht nur ein zuverlassiger Versorger der Eigenheim
Union Gruppe, sondern auch ein wichtiger Partner fur externe Handwerker. Mit ihrem Fokus auf
GroRvolumeneinkaufe, nachhaltige Materialien und die Anpassung an die Marktbedingungen
bleibt das Unternehmen ein zentraler Akteur im Bereich des Baustoffhandels.




DAS IMMOBILIENSERVICEHAUS

Der Bauprofi: Eigenheim Union 1898 Massivbau GmbH

Grundung 17.07.2020
Unternehmenswert 5 Mio. EUR
Mitarbeiter 5
Durchschnittliches jahrliches Umsatzvolumen 2 Mio. EUR

Wichtigste Projekte 6 Einheiten Brieselang
6 Einheiten Blankenfelde-Mahlow

Stadtvilla Falkensee

Geschaftsfuhrer T. Zienterski, V. Busch

Gesellschafter 100% Eigenheim Union 1898 AG

Sitz Berlin und Zossen

Die Eigenheim Union 1898 Massivbau GmbH ist innerhalb der Eigenheim Union Gruppe der
Spezialist fur die bezahlbare und nachhaltige Bauausfuhrung. Der Fokus liegt auf der
Ausschreibung und Vergabe der Bauleistungen an ausgewahlte Handwerksbetriebe. Dies stellt
sicher, dass alle Bauprojekte mit hoher Qualitét und Effizienz realisiert werden.

Das erfahrene Projektteam der Massivbau Uberwacht und koordiniert sémtliche Bauarbeiten, um
einen reibungslosen Ablauf und die Einhaltung aller Bauvorschriften und Qualitatsstandards zu
gewahrleisten. Die Gesellschaft wickelt derzeit 32 Einzelbauvorhaben im gesamten Speckgurtel
von Berlin ab, einer Region, die fur ihr starkes Wachstum und die hohe Nachfrage nach
Wohnraum bekannt ist. Weitere Bauauftrage fur das zweite Halbjahr 2024 stehen kurz vor
Abschluss.

Mit der Erweiterung des Geschéaftsmodells um Eigenheim Union Massivbau besteht nun fur
Grundstuckseigentimer die Moglichkeit von den bezahlbaren Bauleistungen der Eigenheim Union
zu profitieren. Oftmals sind die Grundsttcke im Berliner Umland so teuer, dass sich der Traum
vom Eigenheim nur in Zusammenarbeit mit Eigenheim Union Massivbau realisieren lasst. Die Rolle
der Eigenheim Union Massivbau nimmt im Kontext der gestiegenen Zinsen deutlich zu.

Eigenheim Union 1898 Massivbau GmbH spielt eine zentrale Rolle innerhalb der Eigenheim Union
Gruppe, indem sie ihre Expertise in der Bauausfuhrung einbringt und hochwertige Wohnlésungen
im dynamischen Berliner Speckgurtel schafft.




ERFOLGSFAKTOREN

In der heutigen Immobilienbranche sind Bezahlbarkeit und Nachhaltigkeit zentrale
Erfolgsfaktoren. Diese beiden strategischen Aspekte sind Kernkompetenz der Eigenheim Union,
weil sie tief im Unternehmergedanken verankert sind.

Bezahlbarer Wohnraum ist in Berlin und Brandenburg von entscheidender Bedeutung.
Bezahlbarkeit spricht eine breite Zielgruppe an. Die Nachfrage ist dauerhaft stabil und hoch. In
stadtischen Gebieten mit hohen Lebenshaltungskosten sind bezahlbare Wohnlésungen fur viele
Menschen — insbesondere fur junge Familien - essentiell. Die Bezahlbarkeit entsteht durch einen
hohen Grad an Standardisierung. Eigenheim Union hat 12 verschiedene Haustypen entwickelt,
die die Anforderungen verschiedener Nutzergruppen erfullt. Alle Hauser erhalten immer die
gleiche Ausstattung, daher kann der Einkauf der Materialien groflvolumig erfolgen.
Kaufersonderwlnsche koénnen leider nicht bertcksichtigt werden, da jede Umplanung neue
Ressourcen bindet. Der Hochbau weist den hochsten Grad an Vorfertigung durch den Einsatz
von Fertigelementen auf. Hier liegt das groRte Skalierungspotenzial neben dem groRvolumigen
Einkauf. Die sog. wetterfeste Hulle wird innerhalb weniger Woche gebaut. Der Ausbau erfolgt
anschlieBend mit kleinen Handwerkertruppen. Da jedes Bauvorhaben neu ausgeschrieben wird,
kann Eigenheim Union auf einen groen Pool an Handwerkern zugreifen.

Eigenheim Union steht fur eine Festpreisgarantie, so dass teure Nachtrage und Sonderwinsche
den Kunden der Eigenheim Union groBtenteils erspart bleiben. Die Kosten und der damit
einhergehende Finanzierungsaufwand bleibt Uberschaubar und transparent. Kaufer der
Eigenheim Union investieren in ihre Altersvorsorge und profitieren von der kontinuierlichen
Wertsteigerung der Hauser. Aber auch Kapitalanleger kénnen bei den vergleichbar ginstigen
Anschaffungskosten von moderaten Mieten profitieren. Die neu eingefuhrte Sonderabschreibung
unterstitzt den Erwerb von Mietwohnungen zusatzlich.

Nachhaltigkeit in der Immobilienentwicklung umfasst sowohl 6kologische als auch 6konomische
Aspekte. Okologisch nachhaltige Bauweisen und Materialien reduzieren den o©kologischen
FuRabdruck und schonen Ressourcen. Gebaude, die energieeffizient sind und erneuerbare
Energien nutzen, tragen zur Reduzierung von Betriebskosten bei, was wiederum die
Bezahlbarkeit und finanzielle Stabilitat fur die Bewohner erhoht. Eigenheim Union setzt bereits
heute die hohen Anforderungen an Nachhaltigkeit um. Die neuen Projekte ab 2024 werden den
KfW40 Standard erfillen. Kunden der Eigenheim Union kénnen so von den gunstigeren
Zinskonditionen der KfW profitieren und ihren monatlichen Kapitaldienst auf eine vergleichbare
Mietbelastung reduzieren.

Nachhaltigkeit erstreckt sich nicht nur auf 6kologische Aspekte. Eigenheim Union Ubernimmt
durch faires, ganzheitliches, zukunftsorientiertes und transparentes Handeln aktiv Verantwortung
fur jetzige und kommende Generationen. Eigenheim Union setzt sich stark fur die Kinder- und
Jugendférderung ein und unterstutzt verschiedene Sportvereine zur Starkung der sozialen
Bindung, zum Aufbau von Selbstvertrauen und zur Foérderung des Gemeinschaftswesen.
Eigenheim Union beteiligt sich aktiv an Renaturierungs- und Aufforstungsmainahmen, damit
verbaute Flachen wieder in ihren urspringlichen oder zumindest naturnahen Zustand gebracht
und regional typische Pflanzen und Tiere angesiedelt werden.

Diese Kombination von Bezahlbarkeit und Nachhaltigkeit schafft eine starke Synergie.
Bezahlbare, nachhaltige Wohnlésungen foérdern nicht nur die soziale Inklusion und die
Lebensqualitat, sondern tragen auch zur 6kologischen und ¢konomischen Resilienz bei. Diese
Synergie fuhrt zu einer positiven Wahrnehmung der Immobilienprojekte und starkt das Vertrauen
der Kunden und Investoren der Eigenheim Union.







PIPELINE

Eigenheim Union ist ein junges Unternehmen mit einem langjahrig erfahrenen Team, das bereits
erfolgreich verschiedene Meilensteine der Unternehmensentwicklung erreichen konnte:

2021 Freienbrink: 16 Einheiten wurden Mitte 2021 an die Erwerber Ubergeben
2022 Diedersdorf: 24 Einheiten wurden im Dezember 2022 an die Erwerber Ubergeben
2023 Klein-Eichholz: 12 Einheiten wurden im Dezember 2023 bezugsfertig hergestellt
2023 Friedersdorf:12 Einheiten wurden im Dezember 2023 bezugsfertig hergestellt
2023 verschiedene Baustellen: 32 Einzelbauvorhaben im Bau befindlich
2024: Voraussichtlich 80 - 100 Einheiten im Bau
2025: Voraussichtlich 120 - 150 Einheiten im Bau

Diese Meilensteine zeigen die kontinuierliche Steigerung der Pipeline der Eigenheim Union.

Zu den weiteren Projekten

Das Projekt in Friedersdorf umfasst 30 Doppelhaushalften. Der Bau startete im Januar 2023 und
wurde von umfangreichen ErschlieBungsmalinahmen im Januar 2024 unterbrochen. Alle
Einheiten wurden noch vor Baubeginn verkauft. Das Umsatzvolumen betragt 8,6 Mio. EUR zzgl.
Auszahlung eines KfW-Zuschusses. Zum Ende des Geschéftsjahres 2023 waren bereits 12
Einheiten bezugsfertig.

Die weiteren 18 Einheiten sollen spatestens im Sommer 2024 an die neuen Eigentimer
Ubergeben werden. Das Projekt in Grabendorf konnte im Méarz 2024 entscheidend vorangebracht
werden. Die Gemeinde erteilte die Zustimmung zum Satzungsbeschluss. Als letzter formaler Akt
fur die Rechtskraftigkeit des Bebauungsplanes muss die Veroffentlichung im Amtsblatt erfolgen. In
idyllischer Umgebung nahe Bestensee sollen 30 Doppelhaushélften in den kommenden 18
Monaten entstehen. Die Hauser werden mit der Absicht der langfristigen Vermietung errichtet. Da
aber in den letzten Wochen die Nachfrage nach dem Projekt deutlich zugenommen hat und auch
hohere Verkaufspreise realisiert werden kénnen, pruft der Vorstand Verkaufsmoglichkeiten.

Das Bautragergeschaft ist in den ersten Monaten ein sehr eigenkapitalintensives Geschaft.
Aufgrund der deutlichen Zurtckhaltung der Banken, wurde das Geschaft der Massivbau
verstarkt. Eigenkapital zum Erwerb von Grundstlicken wird fur dieses Geschéaftsmodell nicht
benétigt und spart zusatzlich hohe Finanzierungskosten. Weitere Bauauftrage fur das zweite
Quartal 2024 konnten abgeschlossen werden.

Aktuell ist Eigenheim Union Massivbau im gesamten Speckgurtel Berlins tatig. So konnten
wichtige Erfahrungen in der Zusammenarbeit mit verschiedenen Gemeinden gesammelt werden.
Der kunftige Fokus der Bautatigkeiten wird sich auf den Sudosten Berlins konzentrieren.
Eigenheim Union Massivbau setzt 32 Einzelbauvorhaben um. Im ersten Quartal 2024 wurden die
ersten Hauser an ihre neuen Eigentimer Ubergeben. Eigenheim Union Massivbau erhalt sowohl
Anfragen von Selbstnutzern als auch von Projektentwicklern.

Im Geschéftsjahr 2024 werden somit 18 Einheiten in Friedersdorf fertiggestellt, der Bau von 30
Doppelhaushalften in Grabendorf wird begonnen, min. 28 Einzelbauvorhaben sollen fertiggestellt
werden und weitere 20 neue Bauauftrage begonnen werden. Es werden auRerdem Grundsticke
in Berlin gepruft.
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KONZERN BILANZ ZUM 31.12.2023

Bilanzierung nach IFRS

InEUR Notes

Immaterielle Vermdgenswerte

Sachanlagen

Nutzungsrechte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Vertragsvermégenswert

Aktive latente Steuern

sonstige langfristige Vermogenswerte

Langfristige Vermégenswerte

Vorrate

Unfertige Erzeugnisse

geleistete Anzahlungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus Ertragsteuern

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Sonstige kurzfristige nicht-finanzielle Vermogenswerte
Kurzfristige Vermoégenswerte

AKTIVA Gesamt.

4.3
4.2

4.2
4.1
4.6
4.2
4.4

45
45
45
4.7
4.9
4.8

4.11

4.10

31.12.2023
20.736.087,20
228.639,19
166.224,78
2.600.000,00
3.822.541,02
0

950,00
27.554.442,20

596.668,27

0

46.831,28
838.913,36
21.873,38
312,00
125.788,89
26.147,24
1.656.534,42
29.210.976,62

31.12.2022
35.738.177,20
177.020,75
230.065,50
2.600.000,00
352.671,43

0

1.400,00
39.099.334,88

321.179,02
3.275.306,02
115.491,44
20.827,74
26.408,50
2.193,83
1.034.805,44
71.550,72
4.867.762,71
43.967.097,59

Gezeichnetes Kapital
Kapitalricklage

Bilanzgewinn

Eigenkapital der Eigentimer des Mutterunternehmens..

Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Langfristige Leasingverbindlichkeiten

Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten
mittel-/langfristige Ruckstellungen
Vertragsverbindlichkeiten

Passive latente Steuern
Summe langfristige Schulden

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Erhaltene Erwerberanzahlungen

Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sonstige kurzfristige Ruckstellungen

sonstige finanzielle kurzfristige Verbindlichkeiten
sonstige nichtfinanzielle kurzfristige Verbindlichkeiten
Steuerschulden

kurzfristige Schulden

PASSIVA Gesamt

Notes
4.12

4.12
4.12

413
4.14
4.16
4.18

4.15
4.21

4.13
4.22
4.14
417
4.18
4.16
4.20
4.19

31.12.2023
18.697.711,00
1.869.770,8
604.546,73
21.172.028,53

84.910,78
72.130,53
600.387,00
5.455,00
125.211,10

976.168,87
1.864.263,27

1.494,46
2.783.842,80
109.782,75
971.606,94
1565.064,02
1.821.360,96
67.944,72

263.588,17
6.174.684,82
29.210.976,62

31.12.2022
36.050.000,00
0

535.329,89
36.585.329,89

42.528,20
139.230,35
2.600.828,13
5.455,00
11.482,36

14.339,68
2.813.683,72

2.221.891,20
651.167,79
109.782,75
912.303,8
303.506,10
179.025,36
26.801,93
163.425,06
4.567.903,99
43.967.097,59



KONZERN GUV ZUM 31.12.2023

Bilanzierung nach IFRS

In EUR Notes 31.12.2023 31.12.2022
Umsatzerlose 3.1 14.188.864,51 8.802.204,81
Bestandsveranderung 3.2 3.068.476,93 -799.738,02
Materialaufwand 3.3 -14.263.012,92 -6.425.573,50
Rohertrag 2.994.328,52 1.576.893,29
Sonstige betriebliche Ertrage 3.4 178.641,29 2.473.277,72
Personalaufwand & -1.189.636,94 -936.826,10
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.6 -889.165,30 -636.864,53
Ergebnis vor Zinsen und Steuern und Abschreibung (EBITDA) 1.094.167,57 2.476.480,38
Abschreibungen 3.7 -15.162.452,87 -129.091,22
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) -14.068.285,30 2.347.389,16
Zinsen und ahnliche Ertréage 3.8 7.459,81 0
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.9 -126.439,74 -218.540,11
Finanzergebnis -118.979,93 -218.540,11
Ergebnis vor Steuern (EBT) -14.187.265,23 2.128.849,05
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.10 -1.226.035,72 -15.281,02

Konzernergebnis -15.413.300,96 2.113.568,03




KONZERNKAPITALFLUSSRECHUNG

ZUM 31.12.2023

Bilanzierung nach IFRS in EUR Notes 31.12.2023 31.12.2022

Ergebnis vor Steuern (EBIT) -14.187.265 2.128.849

Anpassung von:

Finanzergebnis 118.980 0
Abschreibung 15.162.453 0
andere Anpassungen fur nicht zahlungswirksame Transaktionen 0 -1.999.985
Veranderungen bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen -4.287.955 -334.459
Veranderungen der Vorrate 3.068.477 1.428.059
Veréanderungen bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten 142.137 -652.936
Veranderungen bei den sonstigen kurzfristigen Vermégenswerten und Schulden 1.735.749 -1.366.356
Ertragssteuerzahlungen -25.478 -16.839
Netto Cash Flows aus operativer Tatigkeit 5.1 1.608.118 -813.666
Auszahlungen fur Investitionen ins Sachanlagevermégen -110.357 -122.724
Netto Cash Flow aus der Investitionstatigkeit 5.1 -102.897 -122.724
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 42.383 2.287.973
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -2.220.397 -95.605
Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -109.783 -121.048
Gezahlte Zinsen -126.440 -218.540
Netto Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 5.1 -2.414.237 1.852.780
Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -909.016 916.390
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente am 1. Januar 1.034.805 118.415

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum 31. Dezember 125.790 1.034.805




KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL

ZUM 31.12.2023

Bilanzierung nach IFRS Eigenkapital der Eigentimer des Mutterunternehmens
in EUR

Gezeichnetes Kapital Kapitalrucklage Bilanzgewinn Summe
Stand 1. Januar 2023 36.050.000,00 0 535.329,49 36.585.329,89
Periodenergebnis 0 0 -15.413.300,96 -15.413.300,96
Erhéhung / Verringerung -15.482.518,20 0 15.482.518,20 0
Zufuhrung Kapitalrucklage -1.869.770,80 1.869.770,80 0 0

Stand 31.12.2023 18.697.711,00 1.869.770,80 604.546,73 21.172.028,93




GEPLANTE KAPITALHERABSETZUNG

Sehr geehrte Aktionarinnen,
sehr geehrte Aktionare,

im Zuge des Jahresabschlusses ist die Werthaltigkeit der Beteiligungen zu Uberprifen. Nach
intensiver Prufung aller Faktoren muss aufgrund des deutlich gestiegenen Diskontierungszinses
eine bilanzielle Abschreibung dieser Werte vorgenommen werden.

Am 24.09.2021 wurde die Beteiligung Eigenheim Union 1898 AG und ihre Tochter per
Sacheinlage zum einem Wert von 36 Mio. in Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG eingebracht.
Dieser sog. Unternehmenswert berechnet sich anhand des Barwerts aller kunftigen
ErtragsUberschiusse und ist direkt von der allgemeinen und branchentblichen (Marktrisikopramie)
Zinsentwicklung ab. Aufgrund der schlechten Entwicklung der Baubranche ist die
Marktrisikopramie gestiegen und fuhrt deshalb zu einer nicht zahlungswirksamen Abschreibung in
Hoéhe von 15 Mio. Bei der Abschreibung des Beteiligungswerts handelt es sich lediglich um eine
bilanzielle Bereinigung zur Verbesserung der Kapitalstruktur. Die Abschreibung erfolgt
ausschlieBlich aufgrund des erhohten Zinsniveaus und ist nicht auf das Geschaftsmodell der
Gesellschaft zurtickzufuhren.

Zur Deckung der Verluste aus der Abschreibung schlagen Vorstand und Aufsichtsrat der
diesjahrigen Hauptversammlung eine Kapitalherabsetzung durch Zusammenlegung von Aktien im
vereinfachten Verfahren mit bilanzieller Ruckwirkung zum 31.12.2023 und eine weitere
Kapitalherabsetzung durch Zusammenlegung von Aktien im ordentlichen Verfahren vor. Gem.
§234 AktG. kann die vereinfachte Kapitalherabsetzung rickwirkend angewendet werden.

Gegenwartig liegt der Kurs der Aktie der Gesellschaft bei deutlich unter EUR 1,00, so dass es der
Gesellschaft wegen des Verbots der unter-pari-Emission nicht maéglich ist KapitalmalRnahmen

durchzufuhren. Um der Gesellschaft kunftig die Durchfihrung von Kapitalmalnahmen zu
ermoglichen und ihr damit groRere Flexibilitat bei der Kapitalbeschaffung einzurdumen, ist es
daher zwingend erforderlich, den Kurs der Aktie der Gesellschaft wieder auf mindestens EUR
1,00 durch Zusammenlegung der Aktien im Verhaltnis 10:1 zu heben.

Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2023 bis 31.12.2023
Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG, Berlin, HGB

2023in EUR 2022in EUR
1. Sonstige Ertrage 15,60 4.191,27
2. Abschreibungen 15.000.000,00 0,00
3. Sonstige Aufwendungen 233.666,49 125.957,17
4. Steuern 4,11 1,37
5. Jahresfehlbetrag 15.233.655,00 121.767,27
6. Verlustvortrag aus dem VJ 248.863,20 0,00
7. Ertrag aus Kapitalherabsetzung 17.352.289,00 0,00
8. Einstellung in Kapitalricklage 1.869.770,80 0,00
9. Bilanzgewinn 0,00 -121.767,27




KONZERNLAGEBERICHT

Das Geschaftsjahr 2023 war von den Auswirkungen globaler Krisen gepragt. Im Spannungsfeld
zwischen hohen Energiepreisen, steigenden Zinsen und anhaltender Inflation sank das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt um 0,3 %. Trotz der negativen wirtschaftlichen Einflusse
blieb der Arbeitsmarkt stabil. Die Beschaftigungszahl stieg um 0.7% auf 45.9 Millionen Personen,
was teilweise auf die Zuwanderung von Arbeitskraften zurlckzufUhren ist. Die deutsche
Exportleistung Uberstieg die Importe, die um 10,1% im Vergleich zum Vorjahr sanken. Die positive
AuRenhandelsbilanz schloss mit einem Uberschuss von 209,6 Milliarden.

Im Laufe des Geschéftsjahres sank die Inflationsrate von 8,7 % (Februar 2023) auf 3,7 %. Neben
sinkenden Grofthandelspreisen fur Energie und nachlassendem Preisauftrieb bei Rohstoffen und
Vorprodukten, verringerte der deutliche Nachfrageriickgang im In- und Ausland den Preisdruck.

Fur das laufende Geschaftsjahr 2024 wird insgesamt mit einer Zunahme der deutschen
Wirtschaftsleistung und einer beginnenden Erholung der Wirtschaft gerechnet. Allerdings fallt
diese mit einem prognostizierten Bruttoinlandsproduktwachstum von 0,2% im Vergleich zu 2023
nur gering bzw. kaum spurbar aus. Fur 2025 gehen Experten mit einer deutlichen Aufhellung der
wirtschaftlichen Lage aus.

Branchenentwicklung

Der Wohnimmobilienmarkt in Deutschland zeigte 2023 deutliche Veranderungen, die vor allem
durch steigende Zinsen und eine verringerte Bautatigkeit gepragt waren.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen stieg stark, da die hohen Finanzierungskosten den Erwerb
von Wohneigentum erschwerten. Dies fuhrte zu einem deutlichen Anstieg der Mietpreise.
Beispielsweise stiegen die Angebotsmieten in Berlin um bis zu 31 Prozent im Vergleich zum

Vorjahr. Die Preise fur Wohnimmobilien gingen im bundesweiten Durchschnitt zurtick, was auf die
hoéheren Hypothekenzinsen zurUckzufthren ist. Im dritten Quartal 2023 fielen die Hauspreise
deutschlandweit um Uber 10% im Vergleich zum Vorjahr. Besonders betroffen waren
Bestandsimmobilien, wahrend die Preise fur Neubauten weniger stark sanken.

Die Zahl der Baugenehmigungen sank auch erheblich. Von Januar bis August 2023 lag die Zahl
der Baugenehmigungen etwa 28% unter dem Vorjahreszeitraum, und viele geplante Bauprojekte
wurden verschoben oder abgesagt.

Die Europaische Zentralbank (EZB) erhohte ihre Zinssatze deutlich, um der anhaltenden Inflation
entgegenzuwirken. Der Hauptrefinanzierungssatz stieg von 0 % im Juni 2022 auf 4,5 % im
September 2023. Diese Erhéhungen fuhrten zu hoheren Finanzierungskosten fur
Immobilieninvestoren und -kaufer, was zu einem Ruckgang der Transaktionsvolumina fuhrte.

Die Finanzierung von Immobilienprojekten wurde zunehmend schwieriger. Banken und alternative
Kreditgeber verschérften ihre Kreditvergabekriterien, was die Beschaffung von Finanzierungen
weiter erschwerte.

Prognose 2024

Die Prognose fur den Wohnimmobilienmarkt in Deutschland fur das Jahr 2024 ist gemischt und
stark von makrodkonomischen Faktoren beeinflusst. Hier sind die wichtigsten Punkte:

Die Deutsche Bundesbank prognostiziert eine Stabilisierung des Immobilienmarktes mit
moderatem Wachstum. Dies deutet darauf hin, dass die extremen Preissteigerungen der
vergangenen Jahre abflachen kénnten. Kaufer kénnten dadurch mehr Zeit haben, ihre
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Entscheidungen zu treffen, wahrend Verkaufer ihre Preisvorstellungen realistischer gestalten
mussen. Aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage und der sehr geringen Neubautéatigkeit wird
erwartet, dass die Mieten starker steigen als die Kaufpreise. Der Mietmarkt bleibt angespannt,
was durch den Ruckgang der Leerstandsquote und die hohe Zuwanderung, insbesondere durch
Fluchtlinge, verstarkt wird.

Die Anzahl der Baugenehmigungen und -fertigstellungen wird voraussichtlich weiter sinken. Fur
2024 wird ein signifikanter Ruckgang der Baugenehmigungen auf etwa 200.000 Einheiten
erwartet, was die bereits bestehende Wohnraumknappheit weiter verschéarfen kénnte. Diese
Entwicklung wird voraussichtlich zu einer weiteren Verschlechterung des Defizits an neuem
Wohnraum fuhren.

Die Bau- und Finanzierungskosten sind gestiegen, was sowohl Bautatigkeiten als auch die
Nachfrage nach Immobilien beeinflusst. Diese erhdhten Kosten kénnen die Bauaktivitaten weiter
verlangsamen und somit das Angebot an neuem Wohnraum weiter reduzieren.

Die Bevolkerungszahl in Deutschland wird bis 2030 voraussichtlich weiter wachsen, was die
Nachfrage nach Wohnraum langfristig auf einem hohen Niveau halten wird. Insbesondere die
Urbanisierung und der Zuzug in Stadte erhéhen den Druck auf die stédtischen Wohnungsmarkte.

Zusammengefasst erwartet der deutsche Wohnimmobilienmarkt im Jahr 2024 eine Phase der
Konsolidierung mit moderaten Preissteigerungen und weiterem Druck auf den Mietmarkt,
wahrend die Bautatigkeit aufgrund hoher Kosten und regulatorischer Hurden weiter abnimmt.
Diese Faktoren werden voraussichtlich dazu fuhren, dass die Wohnraumknappheit weiter
zunimmt und sich die Mietpreise weiterhin erhéhen.

Geschéftsverlauf 2023

Das Geschaftsjahr 2023 startete erfreulich, da samtliche Einheiten der Projekte in Klein-Eichholz
und Friedersdorf verkauft werden konnten. Zu diesem Zeitpunkt waren die Bauzinsen bereits auf
einem vergleichbar hohen Niveau. Dennoch war die Nachfrage nach den H&ausern stark. Das
Umsatzvolumen betrug 12 Mio. Das zweite und dritte Quartal des Geschaftsjahres 2023 war von
der Organisation der Baustellen gepragt. Im vierten Quartal geriet jedoch das Projekt in
Friedersdorf ins Stocken. Wahrend der Ausbau der 30 Doppelhaushalften noch planmaRig
voranschritt, fuhrten umfangreiche behoérdliche Auflagen in Zusammenhang mit der Erschlielung
zu einem Baustopp. Das Projekt in Klein-Eichholz verlief planmaRig und alle 12 Bungalows waren
zum Jahresende bezugsreif. Aullerdem befanden sie 32 weitere Hauser im Bau, so dass erstmals
seit Griindung der Eigenheim Union mehr als 70 Einheiten in einem Jahr gebaut wurden.

Vermédgenslage

Die Bilanzsumme ist von 43,9 Mio. EUR auf 29,2 Mio. EUR gesunken. Dies ist im Wesentlichen
auf die Abschreibung der Immateriellen Vermdgensgegenstande zurlckzufihren. Die
immateriellen Vermodgensgegenstande beinhalten den Firmenwert der Gruppe, der aufgrund des
erhohten Zinsniveaus neu bewertet werden musste. Darlber hinaus hat der Bestand der liquiden
Mittel ebenfalls abgenommen, was auf die Ruckfuhrung hochverzinster Finanzverbindlichkeiten
gegenuber  Kreditinstituten  zurtckzufthren ist.  Weiterhin  hat der Bestand der
Vertragsvermogenswerte deutlich zugenommen. Sie stehen im Zusammenhang mit der
Erlosrealisierung gem. IFRS 15 aus den Bauvorhaben der Eigenheim Union. Das gezeichnete
Kapital reduziert sich um 17,35 Mio., wenn die Hauptversammlung der geplanten vereinfachten
Kapitalherabsetzung zustimmt.




KONZERNLAGEBERICHT

Die teilweise Einstellung des gezeichneten Kapitals in die Kapitalrticklage soll zur weiteren
Starkung der Eigenkapitalstruktur beitragen. Die Eigenkapitalquote betragt 72 Prozent. Trotz
Senkung der Bilanzsumme und kurzfristige Reduktion der liquiden Mittel, ist die Vermogenslage
des Konzerns als stabil zu beschreiben. Die Malinahmen zeigen, dass der Konzern aktiv an der
Optimierung der Vermogens- und Finanzlage arbeitet, um zuklnftigen wirtschaftlichen
Herausforderungen besser bewaltigen zu kénnen.

Ertragslage

Die Umsatzerlése sind im Vergleich zum Vorjahr signifikant um 60 Prozent auf 14,18 Mio. EUR
gestiegen. Eigenheim Union erfullt nach Prufung der Unterlagen die Anforderungen zur
Umsatzrealisierung gem. IFRS 15. Nach Abzug der Bauleistungen verbleibt eine Rohertrag in
Hoéhe von 2,99 Mio. EUR. Die Rohertragsmarge hat sich im Vergleich zum Vorjahr leicht
verbessert. Die Personalkosten und sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind proportional zum
Unternehmenswachstum gestiegen. Dies zeigt, dass der Konzern in den Ausbau seiner
operativen Kapazitaten investiert hat, um das gestiegene Geschéaftsvolumen zu bewaltigen. Vor
Abschreibungen, Zinsen und Steuern betragt das Ergebnis 1,09 Mio. EUR. Die einmalige
Anpassung des Firmenwertes fuhrte zu einer Abschreibung in Héhe von 15 Mio. EUR. Die
Abschreibung hat das Ergebnis stark negativ beeinflusst. Es handelt sich hierbei jedoch um eine
einmalige Korrektur, die das Ergebnis erheblich verzerrt und nicht die reguldre Geschaftstatigkeit
widerspiegelt. Nach Abzug des Zinsaufwands und der Steuern, ergibt sich ein Jahresfehlbetrag in
Hohe von 15,41 Mio. EUR.

Die Ertragslage zeigt einen starken operativen Umsatzanstieg. Ohne die einmalige Belastung
durch die Abschreibung des Firmenwertes, ware das Ergebnis deutlich besser ausgefallen. Daher
ist die Ertragslage weiter als profitabel wachsend zusammenzufassen.

Finanzlage

Eigenheim Union ist in 2023 seinen laufenden finanziellen Verpflichtungen nachgekommen. Der
Cashflow aus operativer Tatigkeit betragt 1,6 Mio. EUR und stellt im Vergleich zum Vorjahr (-833
TEUR) eine signifikante Verbesserung da. Diese positive Entwicklung zeigt, dass das Geschaft
der Eigenheim Union profitabel ist und langfristig mit steigendem Projektvolumen positive
Zahlungsmitteltberschisse generieren wird. Die Zahlungsmittel des Konzerns haben sich im
Vergleich zum Vorjahr aufgrund der Ruckfuhrung Fremdkapital reduziert. Der Netto Cash Flow
aus Finanzierungstatigkeit betragt -2,4 Mio. EUR. Insgesamt ist die Finanzlage des Konzerns als
stabil zu bewerten.

Prognosebericht

Zu Beginn des Geschéftsjahres 2024 sah sich das Unternehmen mit Verzogerungen beim Projekt
in Friedersdorf konfrontiert. Die Verzdgerungen bei den ErschlieBungsmalinahmen fuhrte dazu,
dass die geplanten Kauferraten langsamer als urspringlich geplant vereinnahmt werden konnten.
Trotz dieser Herausforderungen erwartet das Unternehmen, dass die Einheiten im Sommer 2024
Ubergeben werden koénnen. Dies sollte zu einer splrbaren Verbesserung der Einnahmen im
laufenden Geschaftsjahr fuhren.

Ein bedeutender Fortschritt wurde beim Projekt in Gréabendorf erzielt. Der Satzungsbeschluss
wurde erteilt und der Bebauungsplan wird als letzter formaler Akt voraussichtlich im Sommer
2024 veroffentlicht. Dies ebnet den Weg fur den Start der BaumalRnahmen im dritten Quartal
2024. Der erfolgreiche Abschluss dieser Vorbereitungsphase stellt einen wichtigen Meilenstein
dar und ermaglicht dem Unternehmen, im weiteren Verlauf des Jahres erhebliche Fortschritte bei
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diesem Projekt zu erzielen. Das Geschéftsjahr 2024 begann schwer, was vor allem auf die
Verzégerungen bei der Baustelle in  Friedersdorf  zurtuckzufuhren ist.  Diese
Anfangsschwierigkeiten haben die Liquiditdt und die Planungsgenauigkeit beeinflusst. Der
Vorstand hat MalBnahmen zu Kosteneinsparungen ergriffen. Dennoch bieten die erwarteten
Fortschritte im Sommer, sowohl in Friedersdorf als auch in Grabendorf, eine positive Aussicht fur
das restliche Jahr. Die urspringliche Prognose von 5 bis 6 Mio. EUR auf Ebene des EBIT wird auf
1,5 Mio. bis 2,5 Mio. korrigiert. Der Vorstand bleibt zuversichtlich, dass die geplanten Fortschritte
im Sommer einen Wendepunkt darstellen werden und ist bestrebt, die Projekte effizient
voranzutreiben und somit die finanzielle Stabilitdat und das Wachstum des Unternehmens
sicherzustellen.

Risikomanagement

Das Risikomanagement ist ein essenzieller Bestandteil der Unternehmensfihrung im
Baugewerbe. Angesichts der Komplexitat und Vielzahl von Unwéagbarkeiten, die bei Bauprojekten
auftreten kénnen, ist es unerlasslich, systematische Ansatze zur Identifikation, Bewertung und
Steuerung von Risiken zu implementieren. Ein effektives Risikomanagement hilft dabei, die
Stabilitat des Unternehmens zu sichern und den langfristigen Erfolg zu gewahrleisten. Der erste
Schritt im Risikomanagementprozess besteht darin, potenzielle Risiken frihzeitig zu erkennen. Im
Baugewerbe kdénnen diese Risiken vielfaltig sein und umfassen unter anderem:

= Projektbezogene Risiken: Verzégerungen bei der Genehmigung, Bauverzégerungen,
Planungsfehler, unvorhergesehene geologische Bedingungen.

= Finanzielle Risiken: Kostenuberschreitungen, Liquiditatsengpasse,
Zinsanderungen, Wahrungsrisiken bei internationalen Projekten.

unvorhergesehene

= Rechtliche Risiken: Anderungen in Bauvorschriften und -gesetzen, Vertragsstreitigkeiten,
Haftungsfragen.

= Marktrisiken: Schwankungen in der Nachfrage nach Bauleistungen, Preisanderungen bei
Baumaterialien.

= Umweltrisiken: Unvorhergesehene Wetterbedingungen, Naturkatastrophen, 6kologische
Auflagen.

= Operative Risiken: Arbeitsunfalle, Maschinenausfélle, Personalausfalle.

Nach der Identifikation erfolgt die Bewertung der identifizierten Risiken. Dies umfasst die Analyse
der Eintrittswahrscheinlichkeit und der potenziellen Auswirkungen jedes Risikos auf das
Unternehmen. Eine quantitative Bewertung kann mittels Risikomatrizen oder anderer
Bewertungsmethoden erfolgen, die die Eintrittswahrscheinlichkeit und die Schwere der
Auswirkungen gegenuberstellen.

Zur Steuerung und Kontrolle von Risiken werden verschiedene Strategien (u.a. Risikovermeidung,
Risikoreduktion, Risikodiversifizierung) —entwickelt und umgesetzt. Eine kontinuierliche
Uberwachung der Risiken sichert die frihzeitige Erkennung von potenziellen Risiken. Folgende
Strategien hat Eigenheim Union konkret implementiert. Die Hauser werden ohne Keller gebaut.
Die Bauausfuhrung ist stark standardisiert um Ausfuhrungsfehler zu vermeiden. Ein breites
Netzwerk an Handwerkern reduziert das Generalunternehmerrisiko. Die Bauvorhaben befinden
sich im gesamten Speckgurtel Berlins. Eigenheim Union hat verschiedene MalRnahmen ergriffen
um die vorgenannten Risiken ausreichend zu minimieren, damit auch folgende Projekte langfristig
erfolgreich umgesetzt werden kénnen.




KONZERNLAGEBERICHT

Chancenmanagement

Chancenmanagement ist ein wesentlicher Bestandteil der strategischen Unternehmensfiihrung
im Baugewerbe. Wahrend das Risikomanagement darauf abzielt, potenzielle Gefahren zu
identifizieren und zu minimieren, konzentriert sich das Chancenmanagement darauf,
Maoglichkeiten zu erkennen und zu nutzen, die den Unternehmenserfolg férdern. Ein effektives
Chancenmanagement  hilft  Immobilienunternehmen,  Wettbewerbsvorteile  zu  erlangen,
Innovationspotenziale auszuschopfen und nachhaltig zu wachsen.

Der erste Schritt im Chancenmanagement ist die systematische Identifikation von Chancen. Dies

kann durch verschiedene Methoden und Quellen erfolgen:

= Marktanalysen: Durch die Untersuchung von Markttrends und -entwicklungen kénnen
Bauunternehmen neue Geschaftsmoglichkeiten identifizieren, beispielsweise in aufstrebenden
Regionen oder durch steigende Nachfrage nach bestimmten Bauleistungen.

= Technologische Entwicklungen: Die Uberwachung neuer Technologien und Bauverfahren
kann Chancen zur Verbesserung der Effizienz, Kostensenkung und Qualitatssteigerung
eroffnen.

= Kundenbedarfsanalyse: Durch regelmaRigen Austausch mit Kunden und das Sammeln von
Feedback konnen Bauunternehmen besser auf Kundenwlnsche eingehen und
mafRgeschneiderte Losungen anbieten.

= Wettbewerbsbeobachtung: Die Analyse von Wettbewerbern kann Aufschluss Uber erfolgreiche
Strategien und neue Geschéaftsfelder geben.

= Netzwerke und  Kooperationen: Partnerschaften ~ mit  anderen
Forschungseinrichtungen und Organisationen konnen neue
Innovationsmaoglichkeiten erschlieen.

Unternehmen,
Projekte und

Nach der Identifikation erfolgt die Bewertung der identifizierten Chancen. Dies umfasst die
Potenzialanalyse, die Machbarkeitsanalyse, die Ressourcenbewertung und die Risikobewertung.
Zur Nutzung der identifizierten und bewerteten Chancen werden gezielte Strategien entwickelt
und implementiert.

Eigenheim Union pruft kontinuierlich technische Innovationen im Bereich des Baus, um ein
optimales Produkt aus Qualitat, Bezahlbarkeit und Nachhaltigkeit zu schaffen. Der Kernmarkt der
Eigenheim Union ist Berlin und Brandenburg. Bezahlbarer Wohnraum wird jedoch
flachendeckend in Deutschland benétigt. Daher werden zur Diversifizierung auch andere Markte
analysiert. Die Erweiterung der Markte und die Weiterentwicklung der Bauausfihrung birgt aus
Sicht der Eigenheim Union die groBten Chancen.

Chancenmanagement ist fur Eigenheim Union von zentraler Bedeutung, um im
wettbewerbsintensiven Markt erfolgreich zu sein. Durch die systematische Identifikation,
Bewertung und Nutzung von Chancen kann Eigenheim Union ihre Innovationskraft starken, neue
Geschéftsfelder erschliefen und langfristig wachsen. Ein proaktives Chancenmanagement
ermoglicht es, Wettbewerbsvorteile zu sichern und die Marktposition kontinuierlich zu verbessern.
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1. Allgemeines

Die Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG, im Folgenden auch ,Gesellschaft® bzw. im
Zusammenhang mit ihren Tochtergesellschaften ,Eigenheim Beteiligung®, oder ,Konzern*
genannt ist eine nicht bérsennotierte Aktiengesellschaft des deutschen Rechts. Die Eigenheim
Union 1898 Beteiligungs AG ist die Muttergesellschaft des Konzerns. Sie ist beim Amtsgericht
Charlottenburg unter der Nummer HRB 236221 B eingetragen. Der Sitz der Gesellschaft befindet
sich in der Ringbahnstralle 16/18/20, 12099 Berlin, Deutschland.

Der Konzernabschluss ist in Euro dargestellt, da alle Konzerntransaktionen dieser Wahrung
zugrunde liegen und der Euro damit die funktionale Wahrung des Konzerns darstellt. Die Konzern-
Gesamtergebnisrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Das Geschaftsjahr
der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG und der in den Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften entspricht dem Kalenderjahr.

(1) Geschéaftstatigkeit

Die Geschéaftstatigkeit der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG besteht gemafl Satzung aus
der Beteiligung an und der Verwaltung von anderen Unternehmen. Der Erwerb, das Halten und
Verwalten von Beteiligungen und/oder Unternehmen aller Art sowie die erlaubnisfreie Erbringung
von Beratungsleistungen und Dienstleistungen. Der Konzern ist ein Immobilienservicehaus, das
bezahlbaren und nachhaltigen Wohnraum in der Metropolregion Berlin-Brandenburg realisiert.

(2) Grundlagen fir die Erstellung des Abschlusses

Der Konzernabschluss der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG ist nach den International
Financial Reporting Standards (IFRS) wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend

nach §315 e Abs.1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt. Die
Berichterstattung fur das Geschaftsjahr 2023 erfolgt nach den verpflichtend anzuwendenden
Standards und vermittelt ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der vorliegende Konzernabschluss wurde
durch den Vorstand der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG am 30. Mai 2024 aufgestellt und
zur Veroffentlichung freigegeben. Fur die Geschaftsjahre 2023 und 2022 wurden die gleichen
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden nach IFRS angewendet.

Bereits veroffentliche, aber noch nicht angewendete Standards und Interpretationen:

Standard/Interpretation Stichtag Anwendungspflicht Datum EU-Endorsement

Anderung an IAS 1: 1. Januar 2024 19.12.2023
Klassifizierung von Verbindlichkeiten als

kurz- oder langfristig

Anderungen an IFRS 16:
Leasingverbindlichkeit aus einer Sale-
and-Leaseback -Transaktion

Anderungen an IAS 7 und IFRS 7:
Lieferantenfinanzierungsvereinbarungen

1. Januar 2024 20.11.2023

1. Januar 2024 offen

1. Januar 2025 offen

Anderungen an 1AS 21:
Umtauschbarkeit von Wahrungen in eine
andere Wahrung und Anhangangaben
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Die Erstanwendung dieser Standards soll zum verpflichtenden Termin erfolgen. Aus der kunftigen
Anwendung der neuen Rechnungslegungsvorschriften erwartet die Gesellschaft keine
signifikanten Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

(3) Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss umfasst neben der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG 11 (Vj. 10)
Tochtergesellschaften, die im Konzern vollkonsolidiert werden. Der Kreis der vollkonsolidierten
Gesellschaften ist um Eigenheim Union 1898 Wohnen GmbH erweitert worden. Ubersicht (iber
die vollkonsolidierten Tochtergesellschaften:

Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG

Eigenheim Union 1898 AG, Berlin,100 %

Eigenheim Union 1898 Massivhaus GmbH, Zossen, 100%
Eigenheim Union 1898 zweite Massivhaus GmbH, Zossen, 100%
Eigenheim Union 1898 dritte Massivhaus GmbH, Zossen, 100%
HIRA Diedersdorf ErschlieBungs GmbH, Zossen, 100%
Eigenheim Union 1898 funfte Massivhaus GmbH, Zossen, 100%
Eigenheim Union 1898 sechste Massivhaus GmbH, Zossen, 100%
Eigenheim Union 1898 siebte Massivhaus GmbH, Zossen, 100%
Eigenheim Union 1898 Massivbau GmbH, Zossen, 100%
Eigenheim Union 1898 Baustoffe GmbH, Zossen, 100%
Eigenheim Union 1898 Wohnen GmbH, Berlin, 100%

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
(1) Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Jahresabschlusse aller Konzernunternehmen sind auf Basis einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden auf den Stichtag der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG
(Mutterunternehmen) aufgestellt. Der Erwerb von Geschéftsbetrieben wird nach der
Erwerbsmethode bilanziert. Die bei einem Unternehmenszusammenschluss Ubertragene
Gegenleistung wird zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Mit dem Unternehmenserwerb
verbundene Kosten wurden bei Anfall grundsatzlich erfolgswirksam erfasst. Die erworbenen
identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden wurden — mit Ausnahme von latenten
Steueransprichen bzw. latenten Steuerschulden — mit ihren beizulegenden Zeitwerten bewertet.
Die latenten Steueranspriche bzw. latenten Steuerschulden wurden geméall IAS 12
LErtragsteuern” erfasst und bewertet.

Der Geschafts- oder Firmenwert entspricht dem Uberschuss aus der Summe der (ibertragenen
Gegenleistung, dem Betrag aller nicht beherrschenden Anteile an dem erworbenen Unternehmen
und dem Saldo der zum Erwerbszeitpunkt bestehenden Betrage der erworbenen identifizierbaren
Vermogenswerte und der ibernommenen Schulden.

Forderungen und Schulden zwischen den konsolidierten Gesellschaften sowie konzerninterne
Umsatzerlose, andere konzerninterne Ertrage sowie die entsprechenden Aufwendungen werden
konsolidiert. Zwischenergebnisse werden eliminiert.

Auf ergebniswirksame Konsolidierungsvorgange wurden Steuerabgrenzungen nach IAS 12
insoweit vorgenommen, als sich der abweichende Steueraufwand in spateren Geschéftsjahren
voraussichtlich wieder ausgleicht.
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Im Folgenden werden die im Konzernabschluss angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze dargestellt. DarUberhinausgehende Informationen zu einzelnen Posten
der Konzern-Gesamtergebnisrechnung und der Konzernbilanz sowie die entsprechenden
Zahlenangaben ergeben sich aus den nachfolgend dargestellten Erlauterungen. Die Erstellung
des Konzernabschlusses erfolgt unter Beachtung des Going-Concern-Prinzips.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Konzern klassifiziert Immobilien bei erstmaligem Ansatz entsprechend der zu dem Zeitpunkt
beabsichtigten Nutzung entweder als Finanzinvestition gehaltene Immobilie, als Vorratsimmobilien
in den zum Verkauf bestimmten Grundsticken und Gebauden oder als selbstgenutzte Immobilie
im Sachanlagevermogen. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilie umfassen alle Immobilien, die
zur Erzielung von langfristigen Wertsteigerungen gehalten und nicht vom Konzern selbst genutzt
werden. Hierzu zahlen unbebaute Grundsticke. Finanzimmobilien werden bei erstmaliger
Bewertung zu Anschaffungs- und Herstellungskosten einschlielich Nebenkosten angesetzt. Im
Rahmen der Folgebewertung werden sie zu ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt, die die
Marktbedingungen am Bilanzstichtag widerspiegeln. Ein Gewinn oder Verlust aus der Anderung
der beizulegenden Zeitwerte wird in der Konzern-Gesamtrechnung erfasst. Fur als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden jahrlich Bewertungsgutachten durch externe
Sachverstandige erstellt.

Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten, vermindert um planmaRige Abschreibungen und
Wertminderungen, bewertet. Abgange werden sowohl bei den historischen Anschaffungskosten
als auch bei den kumulierten Abschreibungen erfasst. Gewinne oder Verluste aus dem Abgang

von Sachanlagen werden in den sonstigen betrieblichen Ertrdgen oder Aufwendungen
ausgewiesen. Die Gegenstande des Sachanlagevermogens werden, soweit abnutzbar,
entsprechend der wirtschaftlichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Die Nutzungsdauern der
Sachanlagen betragen zwischen 3 und 15 Jahren.

Immaterielle Vermdégenswerte

Geschéfts- und Firmenwerte (,Goodwill“) aus einem Unternehmenszusammenschluss werden bei
erstmaligem Ansatz zu Anschaffungskosten bewertet, die sich als Uberschuss der Ubertragenen
Gegenleistung  (Anschaffungskosten) Udber die identifizierbaren Vermoégenswerte und
Ubernommenen Schulden bemessen. Nach dem erstmaligen Ansatz werden Geschafts- oder
Firmenwerte zu Anschaffungskosten abzlglich kumulierter Wertminderungsaufwendungen
bewertet.

Geschéfts- und Firmenwerte werden nicht planmaRig abgeschrieben, sondern mindestens einmal
jahrlich — bei Vorliegen von Anhaltspunkten auch unterjahrig — entsprechend den Regelungen des
IAS 36 auf Betrachtungsebene zahlungsmittelgenerierender Einheiten (,cash generating units®)
auf Wertminderungen Uberpruft. Eine spatere Zuschreibung infolge des Wegfalls der Grunde fur
einen in vergangenen Geschaftsjahren erfassten Wertminderungsaufwand erfolgt nicht. Sonstige
immaterielle Vermogenswerte werden zu Anschaffungskosten, vermindert um planmaRige
Abschreibungen und Wertminderungen, bewertet. Immaterielle Vermogenswerter mit begrenzter
Nutzungsdauer werden Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer, von in der Regel
drei bis funf Jahren, linear abgeschrieben. Selbst geschaffene immaterielle Vermégenswerte und
erworbene immaterielle Vermdgenswerte mit unbegrenzter Nutzungsdauer liegen gegenwartig
nicht vor. Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte werden in der Konzern-
Gesamtergebnisrechnung erfasst.
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Wertminderungen von sonstigen immateriellen Vermégenswerten und Sachanlagen

Ein Werthaltigkeitstest wird bei immateriellen Vermogenswerten mit begrenzter Nutzungsdauer
sowie bei Sachanlagen bei Vorliegen konkreter Anhaltspunkte durchgefuhrt. Eine Wertminderung
wird ergebniswirksam erfasst, soweit der erzielbare Betrag des Vermogenswerts den Buchwert
unterschreitet. Der erzielbare Betrag wird fur jeden Vermdgenswert grundsatzlich einzeln
ermittelt. Sofern dies nicht maoglich ist, erfolgt die Ermittlung auf Basis einer Gruppe von
Vermogenswerten, die weitgehend unabhangige Cashflows generieren. Der erzielbare Betrag ist
der hohere Betrag aus beizulegendem Zeitwert abzuglich VerduRerungskosten und
Nutzungswert. Jede Wertminderung wird erfolgswirksam erfasst. Bei Entfall des Grundes fur eine
in den Vorjahren erfasste Wertminderung erfolgt eine Wertaufholung bis maximal zur Héhe der
fortgefuhrten Anschaffungskosten.

Zuschusse der offentlichen Hand oder aus privaten Mitteln fir den Erwerb von Sachanlagen
werden von den Anschaffungskosten abgezogen und vermindert die lineare Abschreibung Uber
die erwartete Nutzungsdauer der betreffenden Vermogenswerte.

Finanzielle Vermégenswerte

Im Konzern werden gegenwartig folgende finanzielle Vermégenswerte bilanziert:

= Sonstige finanzielle Vermogenswerte

= Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

= Zahlungsmittel

Der Konzern stuft die finanziellen Vermogenswerte in folgende Bewertungskategorien ein:
= Finanzielle Vermoégenswerte, die zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet werden

= Finanzielle Vermogenswerte, die in der Folge zu beizulegendem Zeitwert bewertet werden
(erfolgswirksam oder erfolgsneutral)

Die Einstufung ist abhangig vom Geschaftsmodell des Unternehmens fur die Steuerung der
finanziellen Vermogenswerte und von den vertraglichen Zahlungsstromen. Wird der finanzielle
Vermogenswert gehalten, um vertragliche Zahlungsstrome zu vereinnahmen, die ausschliellich
aus Zins- und Tilgungszahlungen bestehen, wird der finanzielle Vermégenswert zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten bewertet. Alle anderen finanziellen Vermdgenswerte werden zum
beizulegenden Zeitwert bewertet.

Wertminderungen von finanziellen Vermoégenswerten, die zu fortgefihrten Anschaffungskosten
bewertet werden, basieren auf dem erwarteten Kreditverlust. Fur die sonstigen finanziellen
Vermbgenswerte werden angemessene einzelfallbezogene Wertminderungen vorgenommen.

Finanzielle Vermogenswerte werden ausgebucht, wenn die Anspriche auf den Erhalt von
Zahlungsstrémen aus den finanziellen Vermogenswerten ausgelaufen oder Ubertragen worden
sind und der Konzern im Wesentlichen alle Risiken und Chancen aus dem Eigentum Ubertragen
hat.

Der Konzern legt die Klassifizierung seiner finanziellen Vermoégenswerte mit dem erstmaligen
Ansatz fest. Der Konzern verfugt gegenwartig ausschliefllich tber finanzielle Vermodgenswerte, die
nach IFRS 9 zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet werden.
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Vorrate

Unter den Vorraten werden fertige und unfertige Erzeugnisse sowie die geleisteten Anzahlungen
ausgewiesen, die geleisteten Anzahlungen auf Vorrate entfallen in der Regel auf Anzahlungen fur
ausstehende Bauleistungen und auf Anzahlungen fir Immobilienerwerbe, bei denen der
wirtschaftliche Ubergang zum Bilanzstichtag noch nicht erfolgt ist. Die Bewertung erfolgt zum
Nennwert. Nach IAS 2 wurden samtliche Kosten mit einbezogen, die im Zusammenhang mit dem
Erwerb der jeweiligen Vorrate angefallen sind. Zu aktivierende Fremdkapitalkosten sind nicht
angefallen. Sofern Anzeichen fur eine Wertminderung vorliegen, werden diese im Jahr des
Entstehens erfolgswirksam erfasst.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Im Konzern werden gegenwartig folgende finanzielle Verbindlichkeiten bilanziert:

= Erhaltene Erwerberanzahlungen

= Miet-/Leasingverbindlichkeiten

= Finanzverbindlichkeiten

= Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen

= Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns werden klassifiziert als finanzielle
Verbindlichkeiten, die zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet werden.

Erhaltene Erwerberanzahlungen

Die erhaltenen Anzahlungen von Erwerbern werden zu fortgefuhrten Anschaffungskosten unter
Anwendung der Effektivzinsmethode bilanziert.

Finanzverbindlichkeiten

Darlehen werden beim erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert abzuglich der mit der
Kreditaufnahme direkt Im Zusammenhang stehenden Transaktionskosten bewertet. Nach dem
erstmaligen Ansatz werden die verzinslichen Darlehen unter Anwendung der Effektivzinsmethode
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam
erfasst, wenn die Schulden ausgebucht werden und im Rahmen der Amortisation von
Transaktionskosten Uber die Laufzeit der Darlehen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzielle Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden beim erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.
Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefUhrten Anschaffungskosten unter Anwendung der

Effektivzinsmethode. Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam erfasst.

Ruckstellungen

Ruckstellungen werden gebildet, soweit gegentber Dritten eine gegenwartige Verpflichtung aus
einem vergangenen Ereignis besteht, die kunftig wahrscheinlich zu einem Abfluss von
Ressourcen fuhrt und deren Hohe zuverldssig geschatzt werden kann. Ruckstellungen werden
nur fur rechtliche oder faktische Verpflichtungen gegenuber Dritten gebildet. Ruckstellungen
werden mit ihrem voraussichtlichen Erflullungsbetrag angesetzt.
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Steuern
Tatsachliche Steuern

Tatsachliche Steuererstattungsanspriche und Steuerschulden fur laufende und vergangene
Perioden werden mit dem Betrag bewertet, In dessen Hohe eine Erstattung durch die
Steuerbehoérden oder eine Zahlung an die Steuerbehorden erwartet wird. Fur die Bewertung der
Steuererstattungsanspriche und Steuerschulden werden die geltenden Steuersdtze am
Bilanzstichtag herangezogen.

Latente Steuern

Die Bewertung der latenten Steuern erfolgt nach IAS 12 ,Ertragsteuern”. Demnach werden auf
samtliche temporare Differenzen zwischen den Wertansatzen von Vermogenswerten und
Schulden zwischen der IFRS- und der Steuerbilanz latente Steuern gebildet, unabhangig von dem
Zeitraum, innerhalb dessen sich diese Differenzen ausgleichen. Ausgenommen hiervon sind:

= Latente Steuern auf temporare Differenzen aus einem Geschafts- oder Firmenwert aus einem
Unternehmenserwerb,

= lLatente Steuern auf temporére Differenzen aus dem erstmaligen Ansatz von
Vermogenswerten und Schulden, die aus keinem Unternehmenserwerb resultieren und im
Zeitpunkt des Geschéaftsvorfalls weder das bilanzielle Ergebnis noch das zu versteuernde
Ergebnis beeinflussen,

= |atenten Steuern auf  temporare Differenzen, die im Zusammenhang
Unternehmensbeteiligungen, Anteilen an assoziierten Unternehmen und
Gemeinschaftsunternehmen bestehen, werden nur in dem Umfang bericksichtigt, zu dem es
wahrscheinlich ist, dass sich die temporaren Unterschiede in absehbarer Zeit umkehren und
sofern ein ausreichendes zu versteuerndes Einkommen zur Verfugung stehen -wird, gegen das
die temporaren Differenzen verwendet werden kénnen.

Latente Steueranspriiche und -schulden werden anhand der Steuersatze bemessen, deren
Gultigkeit fur die Periode, in der ein Vermogenswert realisiert oder eine Schuld erfullt wird,
erwartet wird. Dabei werden die Steuersatze {und Steuervorschriften) zu Grunde gelegt, die zum
Bilanzstichtag gultig sind oder in Kirze gelten werden.

Latente Steuern, die sich auf unmittelbar Im Eigenkapital erfasste Posten beziehen, werden
ebenfalls unmittelbar im Eigenkapital erfasst. Auf steuerliche Verlustvortrage werden aktive
latente Steuern gebildet, soweit deren Realisierbarkeit wahrscheinlich ist.

Latente Steueranspriche und latente Steuerschulden werden saldiert, wenn der Konzern einen
einklagbaren Anspruch auf Aufrechnung der Steueranspriche und Steuerschulden hat. Zudem
mussen es sich um Steueranspriche und Steuerschulden des gleichen Steuersubjekts handeln,
die von derselben Steuerbehorde erhoben werden.

Ertrags- und Aufwandsrealisierung

Umsatzerlése aus Vertragen mit Kunden

Die Umsatzerlése aus Gutern oder Dienstleistungen werden mit Ubergang der Verfigungsgewalt
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von der Eigenheim Beteiligung Gruppe auf deren Kunden zeltpunkt- oder zeitraumbezogen nach
Erfullung der Leistungsverpflichtung mit dem Betrag bilanziert, auf den der Konzern
erwartungsgemaf Anspruch hat.

Umsatzerlése aus dem Verkauf von Baustoffen werden nach dem vereinbarten
GefahrenUbergang zeitpunktbezogen erfasst.

Die Eigenheim Beteiligung veraulert Immobilienprojekte vorrangig an Endkunden. Die hieraus
erzielten Erlose aus der Verdullerung von Projektimmobilien werden gemaf IFRS 15 entweder zu
einem bestimmten Zeitpunkt oder in einem bestimmten Zeitraum erfasst, sobald Kunden die
Verfugungsgewalt Uber den betreffenden Vermdgenswert erlangen. Die Eigenheim Beteiligung
erflllt bei der Verdulerung von Objekteinheiten in der Regel die Kriterien fur den
zeitraumbezogenen  Kontrollibergang und realisiert die Umsatzerlése anhand des
Fertigstellungsgrads des Bauprojekts ab dem Zeitpunkt des Vertragsschlusses mit Kunden (Cost-
to-Cost-Methode). Der Umsatz wird auf Grundlage der in einem Kundenvertrag festgelegten
Gegenleistung gemessen.

Gemal IFRS 15 sind fur jeden Kundenvertrag die einzelne Leistungsverpflichtungen zu separieren
und der Transaktionspreis wird auf die einzelnen Leistungsverpflichtungen aufgeteilt. Die
einzelnen, separierbaren Leistungsverpflichtungen werden, je nachdem zu welchem Zeitpunkt die
Verfugungsgewalt auf den Kunden Ubergeht, Zeitraum- oder zeltpunktbezogen erfullt. Der auf die
jeweilige Leistung entfallenden Anteil des Transaktionspreises wird, entsprechend der Erfullung
der Leistungspflicht, zeitraum- oder zeitpunktbezogen vereinnahmt.

Die VerauRerung einzelner Immobilienobjekte an Endkunden im Rahmen des WEG (Gesetz tUber
das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht) wird lediglich eine Leistungsverpflichtung

identifiziert. Diese wird zeitraumbezogen erfullt und der Transaktionspreis zeitraumbezogen als
Umsatz vereinnahmt. Eine Trennung einzelner Leistungsverpflichtungen ist, mangels gesonderten
Nutzens der jeweiligen einzelnen Leistungen fur den Kunden, hier nicht moglich.

Kosten fur die Vertragsanbahnung von Kundenvertragen werden aktiviert und Uber die
Vertragslaufzeit als sonstiger betrieblicher Aufwand amortisiert. Ist der Zeitraum zwischen
Vertragsabschluss ~ und  Abnahme des  Sondereigentums sowie des anteiligen
Gemeinschaftseigentums nicht langer als ein Jahr, werden die Vertragsanbahnungskosten beim
Konzern nicht aktiviert.

Sonstige Ertrage

Sonstige Ertrage werden entsprechend ihrer Realisierung erfasst. Hierbei handelt es sich im
Wesentlichen um Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen und Ertrdge aus
Investitionszuschussen.

Aufwendungen

Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer
Verursachung als Aufwand erfasst.

Zinsaufwendungen und Zinsertrage
Zinsaufwendungen, die direkt dem Erwerb, Bau oder Herstellung eines qualifizierten

Vermogenswertes zugeordnet werden konnen, werden als Teil der Anschaffungs- oder
Herstellungskosten aktiviert. Alle anderen Zinsaufwendungen werden in der Periode, in der sie
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angefallen sind, erfolgswirksam erfasst. Die Eigenheim Beteiligung geht immer dann von einem
qualifizierten Vermogenswert aus, wenn die Zeit zwischen Beginn des Projektes und dessen
Realisierung mehr als ein Jahr betragt.

Die Ubrigen Zinsaufwendungen und Zinsertrage werden periodengerecht als Aufwand bzw. Ertrag
erfasst.

Leasingverhaltnisse

Der Konzern bilanziert als Leasingnehmer Dauerschuldverhaltnisse, die die Nutzung und Kontrolle
eines |dentifizierbaren Vermogenswertes gegen Entgeltzahlung fur einen bestimmten Zeitraum
vorsehen. Im Rahmen dieser Leasingverhaltnisse werden Vermoégenswerte In Form von
Nutzungsrechten angesetzt. Diese werden in der Bilanz Innerhalb der Sachanlagen ausgewiesen.

Korrespondierend hierzu werden Leasingverbindlichkeiten in Hohe des Barwertes der kunftigen
Leasingzahlungen, die Uber die Vertragslaufzeit anfallen, angesetzt. Die Leasingverbindlichkeiten
werden Innerhalb der Bilanz unter den Leasingverbindlichkeiten ausgewiesen.

Bei der Bestimmung der Vertragslaufzeiten der Leasingverhéltnisse werden Verlangerungs- und
Kundigungsoptionen bertcksichtigt. Fur die Bestimmung des Barwertes der kinftigen
Leasingzahlungen wird der Grenzfremdkapitalzinssatz fur vergleichbare besicherte Kredite
herangezogen. Die zugrundliegenden Fremdkapitalzinssatze fur Finanzverbindlichkeiten lag Im
Geschéftsjahr zwischen 2,75 % und 4,88 %. Die Nutzungsrechte werden linear abgeschrieben.

Fur kurzfristige Leasingverhéltnisse und fur Leasinggegenstande mit geringem Wert, nutzt der
Konzern die Anwendungserleichterung und erfasst die Leasingzahlungen grundsatzlich linear in

der Konzern-Gesamtergebnisrechnung.
Leistungen an Arbeitnehmer

Aufwendungen an staatliche Rentenversicherungstrager fur beitragsorientierte Plane zur
Rentenversicherung werden im Personalaufwand erfasst. leistungsorientierte Vorsorgeplane
liegen im Konzern derzeit nicht vor.

(2) Wesentliche Schatzungen und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert Schatzungen und Annahmen, die die Betrage
der Vermodgenswerte, Schulden und finanziellen Verpflichtungen zum Bilanzstichtag sowie die
Ertrage und Aufwendungen des Berichtsjahres beeinflussen kénnen. Die tatsachlichen Betrage
konnen von diesen Schatzungen und Annahmen abweichen.

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden Ubt der Vorstand
Ermessensentscheidungen aus. Zudem erforderte der Erwerb der Anteile an der Eigenheim Union
1898 AG den Test der Werthaltigkeit des jeweils erworbenen Geschafts- oder Firmenwerts zum
Bilanzstichtag. Fur den Test der Werthaltigkeit des Geschéfts- oder Firmenwerts ist es
erforderlich, den Nutzungswert der Zahlungsmittel generierenden Einheit, welcher der Geschafts-
oder Firmenwert zugeordnet worden ist, zu ermitteln. Die Berechnung des Nutzungswerts bedarf
der Schatzung kunftiger Cashflows aus der Zahlungsmittel generierenden Einheit sowie eines
geeigneten Abzinsungssatzes fur die Barwertberechnung.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von Vermdgenswerten und Schulden basiert auf
Beurteilungen des Managements bzw. vom Management beauftragter unabhangiger Gutachter.
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Die vom Management verwendeten Grundlagen fur die Beurteilung der Angemessenheit der
Wertberichtigungen auf Forderungen sind die Falligkeitsstruktur der Forderungssalden, die
Bonitat der Kunden sowie Veranderungen der Zahlungsbedingungen. Bei einer Verschlechterung
der Finanzlage der Kunden kann der Umfang der tatsachlich vorzunehmenden Ausbuchungen
den Umfang der erwarteten Ausbuchungen Ubersteigen.

Fur jedes Besteuerungssubjekt ist die erwartete tatsachliche Ertragsteuer zu berechnen, und die
temporaren Differenzen aus der unterschiedlichen Behandlung bestimmter Bilanzposten
zwischen dem IFRS-Konzernabschluss und dem steuerrechtlichen Abschluss sind zu beurteilen.
Soweit temporare Differenzen vorliegen, fuhren diese Differenzen grundsatzlich zum Ansatz von
aktiven und passiven latenten Steuern im Konzernabschluss. Das Management muss bei der
Berechnung tatsachlicher und latenter Steuern Beurteilungen treffen. Aktive latente Steuern
werden in dem MaRe angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist, dass sie genutzt werden kénnen.
Die Nutzung aktiver latenter Steuern hangt von der Moglichkeit ab, im Rahmen der jeweiligen
Steuerart ausreichendes zu versteuerndes Einkommen zu erzielen. Zur Beurteilung der
Wahrscheinlichkeit der kunftigen Nutzbarkeit von aktiven latenten Steuern sind verschiedene
Faktoren heranzuziehen, wie z. B. Ertragslage der Vergangenheit, operative Planungen und
Steuerplanungsstrategien. Weichen die tatsachlichen Ergebnisse von diesen Schatzungen ab
oder sind diese Schatzungen in kunftigen Perioden anzupassen, koénnten diese nachteilige
Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage haben. Kommt es zu einer Anderung
der Werthaltigkeitsbeurteilung bei aktiven latenten Steuern, sind die angesetzten aktiven latenten
Steuern erfolgswirksam abzuwerten.

3. Erlauterungen zur Konzern-Gesamtergebnisrechnung
(1) Umsatzerlése

Die Umsatzerldse setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2023 2022
Erlése aus der VerauRerung fertiggestellter zum Verkauf bestimmter 14.181 8.734
Grundstucke und Gebaude und aus laufenden Bauauftragen

Erlése aus dem Verkauf von Baustoffen 8 68
Summe 14.189 8.802

Die Umsatzerlése in Hohe von TEUR 14.189 (Vj. TEUR 8.802) wurden in voller Hoéhe in
Deutschland erwirtschaftet.

Die Erlése aus der VerauBerung fertiggestellter zum Verkauf bestimmter Grundsticke und
Gebaude und laufender Bauauftrage wurden in Hohe von TEUR 7.604 (Vj. TEUR 1.051)
zeitraumbezogen, und in H6he von TEUR 6.585 (Vj. TEUR 7.683) zeitpunktbezogen realisiert. Die
Gesamthohe der zum Bilanzstichtag nicht oder teilweise nicht erfullten Leistungsverpflichtungen
aus Bauauftragen betragt TEUR 1.740 (Vj. TEUR 1.390). Der Zeitraum fur die Realisierung der
Umsatzerlése betragt durchschnittlich anderthalb Jahre. Die Projekte werden vor Baubeginn
veraulert. Die Kaufpreiszahlungen erfolgen in den meisten Fallen In Raten entsprechend dem
Baufortschritt bei Erreichen bestimmter Meilensteine. Die Kundenvertrage des Konzerns im
Zusammenhang mit Bauauftragen enthalten In der Regel zwei Leistungsverpflichtungen im Sinne
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des IFRS 15. Der Gesamtkaufpreis der Kundenvertrdge wird entsprechend der relativen
EinzelverauBerungspreise auf die Leistungsverpflichtungen - Ubertragung Grundstiick und
Herstellung Gebaude - aufgeteilt. Hierbei wird bei der Ermittlung des relativen
EinzelverauBerungspreises des Grundstlicks eine angemessene Verzinsung berucksichtigt. Der
relative EinzelverauBerungspreis, der auf die Leistungsverpflichtung Grundstuck entfallt, wird
zeitpunktbezogen mit Ubergang an den Kaufer realisiert, der relative EinzelverauBerungspreis, der
auf die Herstellungsleistung des Gebaudes entfallt, wird zeitraumbezogen realisiert. Die Ermittlung
der zeltraumbezogenen Umsatzerldse erfolgt anhand des Fertigstellungsgrades der Bauprojekte.
Wesentlicher Parameter fur die Berechnung des Fertigstellungsgrades sind die bereits
angefallenen  Baukosten im  Verhaltnis zu den  geplanten  Gesamtbaukosten.
Schatzungsanderungen werden zum Zeitpunkt des Bekanntwerdens In voller Hoéhe
ergebniswirksam bertcksichtigt. Im Berichtsjahr sind keine Schatzungsanderungen eingetreten,
die Auswirkungen auf die Hohe der Umsatzerldse haben.

(2) Bestandsveranderungen

Die Bestandsveranderung der unfertigen Leistungen und Vorrate betragen im Geschaftsjahr
TEUR 3.068 (im Vj. Bestandserhéhung TEUR 800).

(3) Materialaufwand

Die Position Materialaufwand in Héhe von TEUR 14.263 (Vj. TEUR 6.426) enthalt samtliche
Aufwendungen, die im Zusammenhang mit der Schaffung von Wohneinheiten sowie aus dem
Verkauf von Baustoffen entstanden sind.

Wertminderungen und Wertaufholungen auf die zum Verkauf bestimmten Grundstucke und

Gebaude werden innerhalb des Materialaufwands ausgewiesen. Im Geschaftsjahr wurden wie im
Vorjahr keine Wertminderungen bzw. Wertaufholungen vorgenommen.

(4) Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage belaufen sich insgesamt auf TEUR 179 (Vj. TEUR 2.473).
Die Zusammensetzung der sonstigen betrieblichen Ertrage stellt sich wie folgt dar:

in TEUR 2023 2022
Personalbezogene Ertrage 30 19
Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen 15 62
Investitionszuschusse 6 41
Ergebnis aus der Neubewertung von als Finanzinvestition gehaltenen 0 2.348
Immobilien

Ubrige sonstige Ertrage 128 13
Summe 179 2473

(5) Personalaufwand

Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2023 2022
Lohne und Gehalter (Mitarbeiter 17, Vj. 13) 1.030 816
Soziale Abgaben 160 120

Summe 1.190 936
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Die Aufwendungen fur staatliche Altersvorsorge betragen TEUR 160 (Vj. TEUR 120) und sind in
den Aufwendungen fir soziale Abgaben und Altersversorgung enthalten.

(6) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2023 2022
Rechts- und Beratungskosten 157 124
Verwaltungskosten 146 55
Werbe- und Reprasentationskosten 126 85
Abschluss- und Prifungskosten 120 101
Versicherungen 61 29
Mieten 52 50
Kreditprovisionen und Kosten des Geldverkehrs 51 95
Fremdleistungen und Fremdarbeiten 46 1
Fahrzeugkosten 39 23
Personalkosten 22 14
Beitrage und Gebuhren 10 21
Ausgangsfrachten 9 8
Gas, Strom, Wasser 3 31
Ubrige sonstige Aufwendungen 47 0

Summe 889 637

(7) Abschreibungen
Bezuglich der Abschreibungen verweisen wir auf den Anlagenspiegel in Abschnitt 4.2.
(8) Finanzertrage

Die Zinsen und ahnliche Ertrage in Hoéhe von TEUR 8 (Vj.: TEUR 0) resultieren aus der Anlage von
liquiden Mitteln.

(9) Finanzaufwendungen
Die Finanzaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2023 2022
Zinsen fur aufgenommene Darlehen 118 214
Zinsaufwendungen aus Leasingbilanzierung 8 10
Summe 126 224
(10) Ertragsteuern

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen unterliegen, je nach Rechtsform und
Tatigkeit der Korperschaftsteuer (einschliellich des Solidaritatszuschlags) und der
Gewerbesteuer. Bei der Ermittlung der steuerlichen Bemessungsgrundlage kommt es dabei
regelmalig zu Hinzurechnungen und Kirzungen bestimmter Aufwendungen und Ertrége. Die
Hohe der Ertragsteuern bemisst sich an dem so ermittelten zu versteuernden Einkommen bzw.
am so ermittelten Gewerbeertrag.
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Der Ertragssteueraufwand / -ertrag setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2023 2022
Tatséachlicher Steueraufwand (+) / -ertrag (-) 264 1
Latenter Steueraufwand (+) / -ertrag (-) 962 14
Summe 1.226 15

Nachfolgende Tabelle zeigt die steuerliche Uberleitungsrechnung von dem im Geschéftsjahr
erwarteten  Ertragsteueraufwand zum tatséchlich ausgewiesenen  Steuerertrag bzw.
Steueraufwand. Zur Ermittlung des erwarteten Steuerertrags wird der im Geschaftsjahr gultige
Konzernsteuersatz von 25,275 % (Vj. 25,275 %) mit dem Ergebnis vor Steuern multipliziert.

in TEUR 2023 2022
Ergebnis vor Steuern 812,7 2.128,9
Konzernsteuersatz (%) 25,275% 25,275%
Erwarteter Steueraufwand (+) / -ertrag (-) 205,4 538,1
Gewerbesteuerliche Hinzurechnungen und Kirzungen 0 0
Steuerfreies Einkommen 58,8 -570,6
Veranderungen der temporaren Differenzen 961,8 14,4
Periodenfremde Ertragsteuern 0 2,8
Steuersatzdifferenzen 0 0

Gesamtsteueraufwand (+) / -ertrag (-) 1.226 16,8

Die Vortragsfahigkeit steuerlicher Verluste ist zeitlich begrenzt.
4, Erlauterungen zur Konzernbilanz
(1) Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2023 2022
Stand 1.1. 2.600 0
Zugangsbewertung 0 +2812
Anpassung des beizulegenden Zeitwerts 0 +2.348
Stand 31.12. 2.600 2.600

Die Bewertungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erfolgten anhand von
Bewertungsmodellen gemall Stufe 3 der Bemessungshierarchie des IFRS 13 "Bemessung des
beizulegenden Zeitwerts". Das daraus resultierende Bewertungsergebnis von TEUR 2.348 wurde
im Vorjahr in voller Hohe erfolgswirksam in der Konzern-Gewinn und Verlustrechnung abgebildet.

Die Eigenheim Beteiligung hat fur das abgelaufene Geschéftsjahr seine als Finanzinvestition
gehaltene Immobilie durch einen externen unabhangigen Gutachter bewerten lassen. Die
Sachverstéandigen verfugen Uber die notwendige berufliche Qualifikation und Erfahrung zur
Durchfuhrung der Bewertung. Fur die Bewertung der Projektimmobilien wurde die
Residualwertmethode angewandt.
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Bei den Projektimmobilien handelt es sich um in der Planungs- und Bauphase befindliche
Projektentwicklungen. Die Projektimmobilien werden im Rahmen des Residualwertverfahrens
durch einen externen Gutachter bewertet. In einem ersten Schritt wird hierbei der
Nettokapitalwert nach fiktiver Fertigstellung des Projekts ermittelt, in dem der prognostizierte
Jahresreinertrag (Jahresrohertrag) vermindert um nicht-umlegbare Bewirtschaftungskosten) mit
einer Nettoanfangsrendite kapitalisiert wird. Um den Nettokapitalwert zu ermitteln, missen vom
Bruttokapitalwert die Kauferwerbsnebenkosten abgezogen werden. Im zweiten Schritt werden
von diesem Wert die zur Fertigstellung noch erforderlichen. Kosten sowie ein typisierter
Projektentwicklergewinn abgezogen.

Die wesentlichen, im Rahmen der Bewertung herangezogenen Inputfaktoren, sind In der
nachfolgenden Tabelle dargestellt:

in TEUR 2023 2022
Nettokapitalwert nach Fertigstellung 4.380 4.250
Projektentwicklungskosten -1.780 -1.650

(2) Sachanlagen

In diesem Posten werden nach IAS 16 klassifizierte Grundsticke und Gebaude, andere Anlagen,
Betriebs- und Geschéftsausstattung, sowie nach IFRS 16 klassifizierte Nutzungsrechte aus
Leasingverhaltnissen ausgewiesen. Die Sachanlagen haben sich wie folgt entwickelt:

in EUR

Anschaffungskosten
Stand 1.1.

Zugange
Stand 31.12.

Abschreibung Stand
1.1.

Zugange
Stand am 31.12.

Nettobuchwert am
31.12.

Fur die ausgewiesenen

beschrankungen.

Grundstucke und
grundsttcksgleiche
Rechte

188.725,27

11.366,00
200.091,27
25.451,08

14.754,00
40.205,08
159.886,19

Sachanlagen

(3) Immaterielle Vermégenswerte

bestehen

Andere Anlagen,
Betriebs- und

Geschafts-

ausstattungen

100.930,75

58.940,59
1569.871,34
49.400,36

41.717,98
91.118,34
68.753,00

Nutzungsrechte

407.426,71

40.050,17
447.476,88
177.361,21

103.890,89
281.252,10
166.224,78

keine Eigentums- und

Die Entwicklung der immateriellen Vermogenswerte ist nachfolgend dargestellt:

Gesamt

692.390,06

110.356,76
803.676,63
247.520,37

160.362,87
408.812,66
394.863,97

Verflgungs-
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in EUR Software Firmenwert Gesamt
Anschaffungskosten Stand 1.1. 13.427,30 35.735.731,20 35.749.158,50
Zugange 0 0 0
Stand 31.12. 13.427,30 35.735.731,20 35.749.158,50
Abschreibung Stand 1.1. 10.981,30 0 10.981,30
Zugange + / Abschreibung - -2.090,00 -15.000.000,00 -15.002.090,00
Stand am 31.12. -13.071,30 -15.000.000,00 -15.013.071,30
Nettobuchwert am 31.12. 356 20.735.731,20 20.736.087,20

Der ausgewiesene Geschafts- oder Firmenwert in Hohe von TEUR 20.736 (Vj. TEUR 35.736)
resultierte aus der Sacheinlage der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG. Der Geschafts- oder
Firmenwert reprasentiert im Wesentlichen erwartete Ertragspotentiale.

Der Geschafts- oder Firmenwert wurde zum Ende des Geschaftsjahres auf Werthaltigkeit
Uberpruft. Der Werthaltigkeitstest fihrte zu einem Wertminderungsbedarf in Hohe von TEUR
15.000. Dem Werthaltigkeitstest lagen die nachfolgend genannten Planungspramissen zugrunde:
Die Planung der Mittelzuflisse basiert auf Erfahrungswerten. Die Zahlungsstréme nach der
funfjghrigen Detailplanungsphase werden unter Nutzung einer Wachstumsrate von 1 %
fortentwickel.

Zur Ermittlung des Barwerts wird ein Diskontierungssatz auf Basis des Kapitalkostensatzes von
13 % vor Steuern (ursprunglich 8%) verwendet. Der Werthaltigkeitstest fuhrte zu einer

Wertminderung, die ausschlieflich auf das erhohte Zinsniveau zurlckzufihren ist. Die
Wertminderung ist nicht zahlungswirksam und hat somit keinen Einfluss auf die weitere
Geschéaftstatigkeit des Konzerns.

Fur die ausgewiesenen immateriellen Vermégenswerte bestehen keine Eigentums- und
Verfugungsbeschrankungen.

(4) Sonstige langfristige finanzielle Vermégenswerte

Die sonstigen langfristigen finanziellen Vermogenswerte betreffen Kautionen in Héhe von EUR
950,00.

(5) Vorrate, unfertige Leistungen und geleistete Anzahlungen
Die Vorrate enthalten Grundstucke, Baumaterialien, unfertige und fertige Gebaude, die zum
Verkauf im normalen Geschéftsvorgang in Hohe von TEUR 643 (Vj. TEUR 3.711) vorgesehen

sind. Es wurden wie im Vorjahr keine Zinsen innerhalb des Postens aktiviert.

Wertminderungen oder Wertaufholungen in den zum Verkauf bestimmten Grundsticken und
fertigen und unfertigen Geb&uden sind wie im Vorjahr nicht erforderlich gewesen.
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Die Posten setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2023 2022
Baustoffe und Waren 597 321
Unfertige Erzeugnisse 0 3.275
Geleistete Anzahlungen auf Vorrate 47 115
Summe 644 3.711

(6) Vertragsvermogenswerte

Im Zusammenhang mit der Erlosrealisierung aus Bauauftragen hat die Eigenheim Union 1898
Beteiligungs AG folgende Vertragsvermogenswerte erfasst:

in TEUR 2023 2022
Vertragsvermogenswerte (brutto) 8.780 783
Saldierung erhaltener Anzahlungen -4.957 -430
Summe 3.823 353

Die Vertragsvermogenswerte entwickeln sich  entsprechend der Veranderung der
Leistungsstande der verduBerten Projekte und wurden in der Bilanz um erhaltene
Kundenanzahlungen saldiert ausgewiesen.

Der Zyklus der Vertragsvermogenswerte entspricht In der Regel dem Zeitraum zwischen dem
Abschluss des Kaufvertrags mit dem Kunden und der Fertigstellung des Bauprojektes mit

Abnahme durch den Kunden. Dieser Zeitraum betragt per 31. Dezember 2023 im Durchschnitt
anderthalb Jahre.

(7) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:

in EUR 2023 2022
Forderungen aus Bauleistungen 838.318,36 19.520,00
Forderungen aus dem Verkauf von Baustoffen 0 1.010,24
Forderungen aus Dienstleistungen 595,00 297,50
Summe 838.913,36 20.827,74

Es bestehen keine wesentlichen Wertminderungsrisiken bei den Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen. Bei Forderungen aus dem Verkauf von Grundsticken und Gebauden bestehen
In der Regel Ruckgriffsmoglichkeiten des Konzerns auf die verauRerten Immobilien bis zur
vollstandigen Kaufpreiszahlung. Hinsichtlich der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
deuten zum Abschlussstichtag keine Anzeichen darauf hin, dass die Schuldner ihren
Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen werden. Daher wurden keine Wertberichtigungen
auf die zum Bilanzstichtag bestehenden Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
vorgenommen worden.
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(8) Forderungen aus Ertragssteuern

in EUR

Forderungen aus KSt.
Forderungen aus GewsSt.
Summe

(9) Sonstige kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte

in EUR

Kreditorische Debitoren
Sicherheitseinbehalte

Kurzfristige Kautionen

Ubrige sonstige finanzielle Vermdgenswerte
Summe

(10) Sonstige kurzfristige nicht-finanzielle Vermégenswerte
in EUR
Forderungen aus Umsatzsteuer

Rechnungsabgrenzungsposten
Summe

2023

312,00
312,00

2023
10.442,63
0,00
2.450,00
8.980,75
21.873,38

2023

0,00
26.147,24
26.147,24

2022
1.881,83
312,00
2.193,83

2022
16.000,13
8.403,10
500,00
1.505,27
26.408,50

2022
33.5682,16
37.968,56
71.550,72

(11) Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

in EUR 2023 2022
Bank 124.942,30 1.033.688,96
Sonstige Zahlungsdienstleister 846,59 1.116,48
Summe 125.788,89 1.034.805,44

Zum Bilanzstichtag bestehen wie im Vorjahr keine Verfigungsbeschrankungen.
(12) Eigenkapital

Fur eine Ubersicht Uber die Entwicklung des Eigenkapitals wird auf die Eigenkapital-
veranderungsrechnung verwiesen.

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital des Konzerns betragt EUR 18.697.711,00 (Vj. EUR: 36.050.000).
Aufgrund der Korrektur der Immateriellen Vermoégensgegenstande wurde zur Deckung der nicht
zahlungswirksamen  Verluste von der Moglichkeit der ruckwirkenden vereinfachten

Kapitalherabsetzung gem. § 234 AktG. Gebrauch gemacht.

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital enthalt den kumulierten Ergebnisvortrag des Konzerns.
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(13) Finanzverbindlichkeiten

Der Konzern hat insbesondere zur Finanzierung fur den Ankauf von Grundsticken und fur die
Herstellung von Gebauden vor allem objektbezogene Finanzierungen bei Kreditinstituten
aufgenommen.

Die Zusammensetzung der Finanzverbindlichkeiten stellte sich zum jeweiligen Bilanzstichtag wie

folgt dar:

in EUR 2023 2022

84.910,78 42.528,20
1.494,46 2.221.891,20

86.405,24 2.264.419,40

Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Summe

Die Finanzverbindlichkeiten sind fest verzinst. Der durchschnittliche Zinssatz betragt rund 7,5 %
(Vj. rund 3,0 %). Per 31.12.2023 bestanden keinerlei projektbezogenen Finanzverbindlichkeiten.

Die Finanzverbindlichkeiten sind nahezu vollstandig besichert. Als Sicherheit werden Im
Wesentlichen Grundpfandrechte gewahrt.

(14) Leasingverbindlichkeiten

Die Leasingverbindlichkeiten resultieren aus der Anwendung von IFRS 16 und stellen den Barwert
der mit dem  Grenzfremdkapitalzinssatz ~ abgezinsten  Leasingraten  dar. Der

Grenzfremdkapitalzinssatz liegt zwischen 2,75 % und 4,88 %.

in TEUR 2023 2022
Langfristige Leasingverbindlichkeiten 72 147
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 110 102
Summe 182 249

(15) Vertragsverbindlichkeiten

in TEUR 2023 2022
Erhaltene Anzahlungen aus Bauauftragen 7.741 279
Saldierung mit Vertragsvermogenswerten -4.957 -268
Summe 2.784 11

Der Zyklus der Vertragsverbindlichkeiten entspricht In der Regel dem Zeitraum zwischen dem
Abschluss des Kaufvertrags mit dem Kunden und der Fertigstellung des Bauprojektes mit
Abnahme durch den Kunden. Dieser Zeitraum betragt per 31. Dezember 2023 im Durchschnitt
anderthalb Jahre.

Im Zusammenhang mit den Vertragsverbindlichkeiten in Héhe von TEUR 125 wurden im
Geschéftsjahr Umsatzerldse durch Leistungserbringung in Héhe von TEUR 125 erbracht.
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(16) Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (18) Sonstige Ruckstellungen
in TEUR 2023 2022 in TEUR 2023 2022
Langfristige finanzielle Verbindlichkeiten 600 2.600 Ruckstellungen fur Abschluss und Prifung 54,1 78,6
Ubrige sonstige langfristige finanzielle Vblk. 1 1 Archivierungsrickstellung o5 15
Kurzfristig finanzielle Verbindlichkeiten 1.836 179 Gewabhrleistungsruckstellung 23,7 2,7
Summe 2.437 2.780 Baukostenrtickstellung 0 150,0
Urlaubsruickstellung 0 26,8
Sowohl die kurzfristigen als auch die langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten umfassen Ubrige sonstige Riickstellunaen 772 512
Managementdarlehen zur Finanzierung von Grundsticken und allgemeinen Geschéaftskosten. g 9 9 ' '
Summe 160,5 335,8
(17) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
(19) Steuerschulden
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betragen zum Stichtag TEUR 972 (V.
TEUR 912. Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen liegen unter Die Steuerschulden (TEUR 264; Vj. TEUR 163) beinhalten Steuerrtckstellungen fur Ertragsteuern
einem Jahr. fur das abgelaufene Geschaftsjahr und frihere Geschaftsjahre.

(20) Sonstige nichtfinanzielle Verbindlichkeiten

in TEUR 2023 2022
Erhaltene Anzahlungen 2.784 651
Personalverbindlichkeiten 40 27
Umsatzsteuerverbindlichkeiten 28 0

Summe 2.852 678
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(21) Latente Steuern

Latente Steuern wurden aufgrund von temporaren Abweichungen zwischen Steuerwert und dem
Wertansatz in der IFRS-Bilanz berechnet. Ist die Realisierung aktiver latenter Steuern
unwahrscheinlich, erfolgt eine Wertberichtigung bis zur Hohe der fur das jeweilige Steuersubjekt
gebildeten passiven latenten Steuern. Es sind latente Steueranspriche auf steuerliche
Verlustvortrage In Hoéhe von insgesamt TEUR 0 (Vj. TEUR 0) auf Ebene verschiedener
Gesellschaften aktiviert. Es werden nur aktive latente Steuern auf steuerliche Verlustvortrage
aktiviert, sofern ein ausreichendes steuerliches Einkommen In der nahen Zukunft wahrscheinlich
Ist. Dies wird angenommen sofern in entsprechender Hoéhe passive latente Steuern aus
temporaren Differenzen vorliegen oder die Projektreife der jeweiligen Immobilienobjektgesellschaft
eine verlassliche Planung des kunftigen steuerlichen Ergebnisses zulasst.

in TEUR Aktive latente Steuern Passive latente Steuern

31.12.2023 31.12.2023
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 593
Right of Use Assets 0 42
Vertragsvermogenswerte 0 966
Vorrate 1.800 0
Erhaltene Erwerberanzahlungen 0 1.253
Leasingverbindlichkeiten 46 0
Vertragsverbindlichkeiten 32 0
Zwischensumme 1.878 2.854
Saldierung -1.878 -1.878

Latente Steuern Netto 0 976

in TEUR Aktive latente Steuern Passive latente Steuern

31.12.2022 31.12.2022
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 593
Right of Use Assets 0 58
Vertragsvermogenswerte 0 89
Vorrate 155 0
Erhaltene Erwerberanzahlungen 508 0
Leasingverbindlichkeiten 70 0
Vertragsverbindlichkeiten 3 0
Zwischensumme 729 743
Saldierung -729 =729
Latente Steuern Netto 0 14

(22) Erhaltene Erwerberanzahlungen

Die erhaltenen Anzahlungen von Erwerbern, die sich insgesamt auf EUR 2.783.842,80
(31.12.2022: EUR 651.167,79) belaufen, werden zu fortgefuhrten Anschaffungskosten unter
Anwendung der Effektivzinsmethode bilanziert.
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5. Erlauterungen zur Konzernkapitalflussrechnung
(1) Konzernkapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel des Konzerns Im Laufe des
Berichtsjahres durch Mittelzuflisse und Mittelabflisse verandert haben. Hierbei wird gemald IAS 7
(,,Kapitalflussrechnungen") zwischen Zahlungsstromen aus laufender Geschaftstatigkeit, aus
Investitions- und aus Finanzierungstatigkeit unterschieden. Zahlungsstréme im Zusammenhang
mit Grundstlckserwerben werden Im Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ausgewiesen.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit enthalt in 2023 sonstige nicht zahlungswirksame
Ertrage in Hohe von TEUR 0 (Vj. TEUR 2.348). Diese nicht zahlungswirksamen Aufwendungen
und Ertrage resultierten im Vorjahr im Wesentlichen aus dem Ergebnis aus Fair-Value Anpassung
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt.
Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit wird demgegenudber ausgehend vom
Konzernjahresergebnis indirekt abgeleitet.

in TEUR Buchwert Zahlungswirksame Nicht Buchwert
Veranderung  zahlungswirksame
Veranderung
01.01.2023 31.12.2023
Finanzverbindlichkeiten 2.264 -2.178 0 86
Verbindlichkeiten aus 249 -118 +40 171

Leasingverhaltnissen
Summe 2.513 -2.296 40 =247

Bei den nicht zahlungswirksamen Veranderungen in Hohe von TEUR 40 handelt es sich um
Erfassung neuer Leasingverhaltnisse gem. IFRS 16.

6. Sonstige Angaben
(1) Angaben zu Leasingverhaltnissen
Der Konzern als Leasingnehmer

Die Verpflichtungen des Konzerns aus Leasingverhaltnissen stellen sich wie folgt dar:

In TEUR 31.12.2023 31.12.2023
Langfristige Verbindlichkeiten aus Leasingverhaltnissen 72 139
Kurzfristige Verbindlichkeiten aus Leasingverhaltnissen 110 110
Summe 183 249
Falligkeit innerhalb eines Jahres 110 110
Falligkeit zwischen einem und funf Jahren 72 139
Falligkeit nach mehr als funf Jahren 0 0
Summe 182 249

Zum 31. Dezember 2023 wurden Nutzungsrechte in Hohe von TEUR 166 (Vj. TEUR 230)
bilanziert, die sich auf die Mieten und Ffz-Leasing beziehen.
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In 2023 gab es Zugange zu den Nutzungsrechten In Hohe von TEUR 40 (Vj. TEUR 23). Bei den
Zugangen handelt es sich im Wesentlichen um Nutzungsrechte im Zusammenhang mit Kfz
Leasing.

In der Konzern-Gesamtergebnisrechnung fur das Geschaftsjahr 2023 sind TEUR 104 (Vj. TEUR
94) Abschreibungen auf Nutzungsrechte und TEUR 8 (Vj. TEUR 10) Zinsaufwendungen fur
Leasingverbindlichkeiten erfasst. Die Leasingzahlungen werden im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit ausgewiesen und betragen zum 31. Dezember 2023 TEUR 67 (Vj. TEUR
107).

(2) Angaben zu Finanzinstrumenten
Risikomanagementpolitik und Sicherungsmafnahmen

Das Risikomanagement der Eigenheim Union-Gruppe hat das Ziel, alle bedeutenden Risiken und
deren Ursachen frihzeitig zu erkennen und zu erfassen, um finanzielle Verluste, Ausfalle oder
Stérungen zu vermeiden.

Das Vorgehen stellt sicher, dass geeignete Gegenmalinahmen zur Risikovermeidung umgesetzt
werden konnen. Gleichzeitig werden der Vorstand und der Aufsichtsrat informiert. Im
Wesentlichen handelt es sich um ein Friherkennungssystem durch Uberwachung der Liquiditat
und der Ergebnisentwicklung.

Die Eigenheim Beteiligung Gruppe ist allgemein Risiken ausgesetzt. Im Rahmen konjunktureller
Schwankungen kann die Nachfrage nach Wohnimmobilien schwanken. Reduzierte Nachfrage und
Zahlungsbereitschaft kann zu Ertragsrisiken fuhren. Eine Uberschreitung des Verkaufszeitraumes

birgt Risiken zusétzlicher Finanzierungskosten. Die Eigenheim Beteiligung entwickelt qualitativ
hochwertige Immobilien zu bezahlbaren Preisen. Die Nachfragesituation und die Preiselastizitat
fur das Wohnraumangebot wird konstant tberwacht.

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist mit Risiken wie héheren, nicht budgetierten Kosten
oder einem erhéhten Bauzeitaufwand und damit steigenden Finanzierungskosten verbunden.

Die Eigenheim Beteiligung beschéftigt erfahrene Projektleiter, die sorgfaltige Planungen
erarbeiten und die Grundlage fur planungsgerechte Leistungserfullung legen. Es kénnen Risiken
auftreten hin-sichtlich der Verfugbarkeit von Bauleistungen und angemessenen Baupreisen. Die
Eigenheim Beteiligung begegnet dem Baukostenrisiko mit etablierten Geschaftsbeziehungen zu
ausgewahlten Unternehmen und erwirtschaftet Einkaufsvorteile aufgrund von attraktiven
Bauvolumina.

Fremdkapital- und Zinsdnderungsrisiko

Der Konzern hat zur operativen Umsetzung seines Geschaftsmodells Darlehen in Anspruch
genommen. Wegen des festvereinbarten Zinssatzes bestehen fur Darlehen keine
Zinsanderungsrisiken. Zum Bilanzstichtag bestanden Darlehen in Hoéhe von EUR 86.405,24
(31.12.2022: EUR 2.264.419,40). Die Ubrigen Finanzverbindlichkeiten unterliegen keinem
Zinsanderungsrisiko, da die Konditionen bis Laufzeitende ebenfalls fest vereinbart sind.

Wechselkursrisiko

Wechselkursrisiken treten bei Finanzinstrumenten auf, die auf fremde Wahrung lauten, d.h. auf
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eine andere Wahrung als die funktionale Wahrung (EUR). Bestimmte Geschaftsvorfalle
(Wareneinkauf) im Konzern lauten auf fremde Wahrungen, daher entstehen Risiken aus
Wechselkursschwankungen. Diese sind wegen der geringen GréRenordnung vernachlassigbar.

Sonstige Preisrisiken

Sonstige Preisrisiken koénnen sich aus steigenden Einkaufspreisen ergeben. Langfristige
Liefervertrage und ahnliche Maflnahmen, die diese Risiken eingrenzen kénnten, bestehen derzeit
nicht. Der Abschluss solcher Vertrage wirde die erforderliche Flexibilitdt des Managements bei
der Ausschreibung von Materialbedarf und Dienstleistungsbedarf negativ beeinflussen.

Risiko aus dem Ausfall von Forderungen

Das Ausfallrisiko von Forderungen aus dem Verkauf von Wohneinheiten ist begrenzt. Die
Erwerber bezahlen bereits wahrend der Bauphase den Kaufpreis in Raten. Baustoffe werden in
der Regel gegen Vorkasse ausgeliefert.

Liquiditatsrisiko

Der Konzern steuert Liquiditatsrisiken durch standiges Uberwachen der prognostizierten und
tatsachlichen  Cashflows und Abstimmungen der Falligkeitsprofile von finanziellen
Vermogenswerten und Verbindlichkeiten. Die unverzinslichen finanziellen Verbindlichkeiten
entfallen mit TEUR 0 (31.12.2023: TEUR 651) auf erhaltene Anzahlungen von Erwerbern und mit
TEUR 962 (31.12.2023: TEUR 912) auf Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen im Geschaftsjahr
Nahestehende Unternehmen

Zwischen den Konzerngesellschaften kommt es regelmallig zum Leistungsaustausch. Alle
Leistungen wurden zu marktiblichen Bedingungen abgeschlossen. Offene Salden sind nicht
gesichert. Im laufenden Jahr wurde kein Aufwand fur uneinbringliche oder zweifelhafte
Forderungen im Hinblick auf die Betrage erfasst, die von nahestehenden Unternehmen
geschuldet werden.

Nahestehende Personen

Nahestehende Personen sind namentlich die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats und
deren nahe Angehdrige.

Vorstandsmitglieder der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG
Christiane Kohler
Thomas Zienterski

Vincent Busch

Fur die Vergutung der Vorstande wurden -im Geschaftsjahr TEUR 330 (Vj. TEUR 298)
aufgewendet.
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Aufsichtsratsmitglieder der Eigenheim Union 1898 Beteiligungs AG

Herr Prof. Dr. Constantin Schubart (Vorsitzender)

Herrn Prof. Dr. iur. H. c. Radoslaw Niecko (stellv. Vorsitzender)

Herrn Karl-Heinz Richard Furst von Sayn-Wittgenstein (Mitglied)

Fur die Aufsichtsratvergitungen wurden per 31. Dezember 2023 Ruckstellungen in Héhe von
TEUR 0O gebildet. Dartiber hinaus wurden Aufsichtsratsvergitungen in Héhe von TEUR 1,5 in
2023 bezahlt.

Transaktionen mit nahestehenden Personen im Geschaftsjahr

Die Vorstande haben weitere Darlehen in Hohe von TEUR 400 zu marktublichen Konditionen an
den Konzern vergeben.

(4) Personal

Im Geschéftsjahr 2023 waren durchschnittlich 17 Arbeitnehmer beschéftigt (Vj. 13).

(5) Abschlusspruferhonorare

Fur Honorare des Konzernabschlussprufers sind im Geschaftsjahr Aufwendungen netto in Héhe

von TEUR 16 (Vj. TEUR 41) entstanden. Die Honorare betrafen ausschlieflich
Prufungsleistungen.

(6) Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag mit Ruckwirkung auf den Abschluss haben sich nicht
ereignet.

(7) Segmentberichterstattung nach IFRS 8

Produkte und Dienstleistungen, aus denen die Ertrage der berichtspflichtigen Segmente
resultieren

Gemall IFRS 8 sind Geschaftssegmente auf Basis der internen Berichterstattung Uber
Konzernbereiche abzugrenzen, die regelmallig vom Hauptentscheidungstrager der Gesellschaft
im Hinblick auf Entscheidungen Uber die Verteilung von Ressourcen zu diesen Segmenten und
der Bewertung ihrer Ertragskraft Uberpruft wird. An den Vorstand als Hauptentscheidungstrager
berichtete Informationen zum Zwecke der Allokation von Ressourcen auf die Geschaftssegmente
des Konzerns sowie der Bewertung ihrer Ertragskraft beziehen sich auf die Arten von Gutern oder
Dienstleistungen, die hergestellt oder erbracht werden. Das berichtspflichtige Segment des
Konzerns gem. IFRS 8 ist danach das Geschaft mit der Schaffung von Wohnraum. Der
Konzernumsatz entspricht dem Segmentumsatzerlés und das Konzern-ergebnis entspricht dem
Segmentergebnis. Das Konzernvermdgen entspricht dem Segmentvermdgen und die
Konzernverbindlichkeiten entsprechen den Segmentverbindlichkeiten.

Produkte und Dienstleistungen

Samtliche Produkte im Zusammenhang mit der Schaffung von Wohneinheiten wurden zu einer
Gruppe vergleichbarer Produkte zusammengefasst. Samtliche in der Gewinn- und
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Verlustrechnung dargestellten Umséatze beziehen sich im Wesentlichen auf die oben
beschriebene Produktgruppe.

Geografische Informationen
Der Konzern ist in der Metropolregion Berlin-Brandenburg tatig.

Aufwendungen und Ertrage des Geschéftsjahres werden — unabhéngig vom Zeitpunkt der
Zahlung - berlcksichtigt, wenn sie realisiert sind. Erlése aus dem Verkauf von
Vermogensgegenstanden und Er-lose aus Dienstleistungen sind realisiert, wenn die
mafgeblichen Chancen und Risiken Ubergegangen sind und der Betrag der erwarteten
Gegenleistung zuverlassig geschatzt werden kann.

(8) Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie errechnet sich aus der Division des Jahresiberschusses durch die Anzahl
der ausgegebenen Aktien. Nach IAS 33.19 ist bei der Ermittlung des unverwéasserten Ergebnisses
je Aktie die Anzahl der Stammaktien der gewichteten durchschnittlichen Anzahl der wahrend der
Periode im Umlauf gewesenen Stammaktien zu verwenden. Verwasserungseffekte sind nicht zu
bertcksichtigen

EUR 2023 2022
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens -15.413.300,96 2.113.568,26
zurechenbarer Anteil am Jahresergebnis

Anzahl der Aktien (gewichteter Durchschnitt) 18.697.711,00 36.050.000,00

Ergebnis je Aktie -0,824 0,0586
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Uneingeschrankter Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers
An die Eigenheim Union Beteiligungs AG, Berlin
Prufungsurteile

Ich habe den nach IFRS aufgestellten Konzern-Jahresabschluss der Eigenheim Union
Beteiligungs AG - bestehend aus Konzern-Bilanz zum  31.12.2023, Konzern-
Gesamtergebnisrechnung fur die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023, Konzern-
Kapitalflussrechnung  fur die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023, Konzern-
Eigenkapitalveranderungsrechnung fur die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023, Konzern-Anhang
(Notes) fur die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023 so wie den Konzern-Lagebericht gepruft.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

= entspricht der beigefugte Konzern-Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS
sowie den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beobachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger BuchfUhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des
Konzerns zum 31.12.2023 sowie seiner Ertragslage fur das Geschéftsjahr vom 01.01.2023 bis
zum 31.12.2023

= vermittelt der beigefugte Konzern-Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzern-Lagebericht in Einklang mit
dem Konzern-Jahresabschluss, entspricht den IFRS bzw. den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

= Gemall § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklare ich, dass meine Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaligkeit des Konzern-Jahresabschlusses und des Konzern-Lageberichts
gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Ich habe meine Prufung des Konzern-Jahresabschlusses und des Konzern-Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Meine
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprifers fur die Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” meines
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Ich bin von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
habe meine sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Ich bin der Auffassung, dass die von mir erlangten Prufungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur meine Prifungsurteile zum Konzern-Jahresabschluss und
zum Konzern-Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fur den Konzern-Jahresabschluss und den Konzern-
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzern-Jahresabschlusses,
der den IFRS sowie den deutschen fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daftr, dass der Konzern-
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchfuhrung ein
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den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft Vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger
Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzern-
Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzern-Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie
dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfuUhrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

Auerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Konzern-
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Konzern-Jahresabschluss in Einklang steht, den IFRS bzw.
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Konzern-Lageberichts in  Ubereinstimmung mit den IFRS bzw. den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er maéglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fur die Aussagen im Konzern-Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen
ist, und ob der Konzern-Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzern-Jahresabschluss sowie mit den
bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der meine Prufungsurteile zum Konzern-
Jahresabschluss und zum Konzern-Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefuhrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.

Falsche Darstellungen kénnen aus Verstdllen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzern-Jahresabschlusses und Konzern-Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Ube ich pflichtgemales Ermessen aus und bewahre meine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus:
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identifiziere und beurteile ich die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Konzern-Jahresabschluss und im Konzern-Lagebericht, plane und
fuhre Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlange
Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur meine
Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VersttRe
betrlgerisches ~ Zusammenwirken,  Félschungen,  beabsichtigte  Unvollstandigkeiten,
irrefuhrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinne ich ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Konzern-Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Prafung des Konzern-Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MalBnahmen, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Ge sellschaft abzugeben.

beurteile ich die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehe ich Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der er langten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen.
Falls ich zu dem Schluss komme, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, bin ich
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im Konzern-
Jahresabschluss und im Konzern-Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese

Angaben unangemessen sind, mein jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Ich ziehe meine
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum meines Bestatigungsvermerks
erlangten Prufungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen je doch
dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihnre Unternehmenstéatigkeit nicht mehr fort fuhren kann.

beurteile ich die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzern-
Jahresabschlusses einschliellich der Angaben sowie ob der Konzern-Jahresabschluss die
zugrundeliegenden Geschaftsvor falle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzern-
Jahresabschluss unter Beachtung der IFRS sowie der deutschen Grundsatze
ordnungsmaliiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

urteile ich den Einklang des Konzern-Lageberichts mit dem Konzern-Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

fuhre ich Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzern-Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prufungsnach weise vollziehe ich dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteile die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrundeliegenden Annahmen gebe ich nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Berlin, den 27. Juni 2024
Dipl.-Kfm. Harry Haseloff (Wirtschaftsprifer)
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