Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen - Revisionsverband

AUSZUG (8 28 Abs 8 WGG) Mitgliedsnummer: W-40

AUSZUG gemal § 28 Abs 8 WGG

aus dem Prifungsbericht Nr. 12.628 vom 28.04.2025
Uber die regelmafige gesetzliche Prifung
des Geschaftsjahres 2024 der

Gemeinnltzige Bau-, Wohnungs- und
Siedlungsgenossenschaft "Vindobona" registrierte

Genossenschaft mit beschrankter Haftung

Lindengasse 55
1070 Wien

1 Ergebnis der Prifung des Geschéftsjahres:
Der Jahresabschluss ist unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des
Lageberichtes geprift und ein Bestatigungsvermerk gemaf 8§ 274 UGB erteilt
worden. Der Jahresabschluss und der Bestéatigungsvermerk sind Anlagen zu diesem
Auszug. (Wir weisen darauf hin, dass sich der Bestatigungsvermerk auf den
Jahresabschluss und den Lagebericht bezieht. Der Lagebericht ist im
gegenstandlichen Dokument mangels entsprechender gesetzlicher Regelung in
§ 28 Abs 8 WGG nicht enthalten. En erstellter Lagebericht ist vom Unternehmen im
Firmenbuch zu veroffentlichen)

Die Gebarung der Vereinigung entspricht den fir sie geltenden gesetzlichen
Bestimmungen.

2. a) Mitglieder des Vorstandes im Zeitpunkt der Prifung:

b) Mitglieder des Aufsichtsrates im Zeitpunkt der Prifung:
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vinc@aona

Corporate Governance-Bericht

der

Gemeinnotzigen Bau-, Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft
,Vindobona” registrierte Genossenschaft mit beschrankter
Haftung

flir das Geschaftsjahr 2024
gemaR § 2 b Abs. 1 GRVO
(BGBI Nr.523/1979i. d. F. BGBI. Il Nr. 344/2022)

2/2025



Bekenntnis zum Kodex

Die Gmmemmilzge Bay;, Wohnmgs ool @ Setilongs-
genossenschaft ,Vindobona“ reg. Genossenschaft mit beschrankter
Haftung bekennt sich zur Anwendung und Einhaltung des Corporate
Governance Kodex flr gemeinniitzige Bauvereinigungen in der
Fassung vom 1. Dezember 2022.

Der Qoporasée Gavezmaammee Koabbax féiir  gpensdamiibitige
Bauvereinigungen ist sowohl Uber die Website der SOZIALBAU AG
als auch direkt Uber die Website des Verbandes gemeinnitziger
Bauvereinigungen - Revisionsverband éffentlich zuganglich.
https://www.qbv.atAlerband/CorporateGovernance/

Enklarung des Vorstandes

Der Vorstand der VINDOBONA Gen.m.b.H. erkldrt, dass den
zwingenden Vorschriften des oben genannten Kodex entsprochen
wurde und es keine Abweichungen von den Empfehlungen gab.

Angaben des wirtschaftlichen Egmnitimers und Offenlegung von
Treuhandschaften

Bei Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften, bei denen kein
Mitglied einen Geschéftsanteil von mehr als 25% hélt und keine
weiteren Anhaltspunkte vorliegen, dass die Genossenschaft direkt
oder indirekt unter der Kontrolle einer oder mehrerer anderer
natirlichen Personen steht, gelten die Mitglieder der obersten
Fuhrungsebene als wirtschaftliche Eigentimer (WIiEReG § 2 Abs
1b) Sublit. bb)),

Es liegen keine Treuhandschaftsverhditnisse und auch keine
treuhandschaftsahnllichen Strukturen vor.




Zusammensetzung des Vorstands

Der Vorstand der VINDOBONA Gen.m.b.H. setzte sich im
Berichtsjahr aus sechs Personen zusammen:

Datum der Erstbestellung: 21.7.2007

Mitgliedschaft iin GasethEdfisihhomogen // Wonstindlen oder
Aufsichtsriaten anderer Unternehmen:

Aufsichtsrat
» Volksbau, gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft

registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung, 1070
Wien

Datum der Erstbestellung: 26.6.2018

Mitgliedschaft in GeiesdtéEftStoumgen // Vorstimdlen oder

Aufsichtsraten anderer Unternehmen:

Vorstand

» Volksbau, gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung, 1070
Wien

> Familie, gemeinn(tzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung, 1070
Wien

Aufsichtsrat

> Wohnbau, gemeinniitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung, 1070
Wien

Datum der Erstbestellung: 20.6.2013

Mitgliedschaft im GessghEfdsfilhomgen /  \Wositaniden  oder
Aufsichtsraten anderer Unternehmen: keine

Datum der Erstbestellung: 27.8.2015

Mitgliedschaft im Gesghfdfilrumgen /  \Wosséanden  oder
Aufsichtsraten anderer Unternehmen:




Aufsichtsrat
» Volksbau, gemeinnitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft

registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung, 1070
Wien

> Familie, gemeinnlitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung, 1070
Wien

|
Datum der Erstbestellung: 14.6.2022

Mitgliedschaft iin GCasetidfiéfhinonggen / Worstindisn oder
Aufsichtsriten anderer Unternehmen: keine

\
Datum der Erstbestellung: 14.6.2022

Mitgliedschaft iin GessthEftéihinomogen / Vorstéimdiem oder
Aufsichtsriaten anderer Unternehmen: keine

Samtliche Vorstandsmitglieder haben die Erklarung gemanR § 9a
WGG bezlglich unwirksamer und genehmigungspflichtiger
Rechtsgeschdfte erhalten und mit ihrer Unterschrift bestéatigt, dass
keine Rechtsgeschafte gemalR § 9a WGG im letzten Geschaftsjahr
abgeschlossen wurden.

Kompetenzverteilung: Aufgrund des Betreuungsvertrages mit der
SOZIALBAU AG wurde keine Kompetenzverteilung im Vorstand

festgelegt.

Vergiitung des Vorstandes:

Die Gesamtbeziige des Vorstandes beliefen sich im Berichtsjahr auf
€ 23.220,00 und es wurden keine Leistungen an frilhere
Vorstandsmitglieder ausbezahit.

Zusammensetzung des Aufsichtsrats




Samtliche Aufsichtsratsmitglieder haben die Erklarung geman § 9a
WGG beziglich unwirksamer und genehmigungspflichtiger
Rechtsgeschéfte erhalten und mit ihrer Unterschrift bestéatigt, dass
keine Rechtsgeschéfte gemal § 9a WGG im letzten Geschaftsjahr
abgeschlossen wurdemn.

Vergiitung des Aufsichtsrates:

Die Verglitung des Aufsichtsrates belief sich im Berichtsjahr auf
€ 7.250,00.

Ausschiisse des Aufsichtsrates

Zur Steigerung der Effizienz der Aufsichtsratsarbeit und der
Behandlung komplexer Sachverhalte hat der Aufsichtsrat aus seiner
Mitte folgenden qualifizierten Ausschuss gebildet:

Priifungsausschuss:

MaRnahmen zur Gleichstellungsférderung von Frauen

Frauenanteil im Aufsichtsrat / Vorstand

Der Frauenanteil im Aufsichtsrat betrug im Berichtsjahr wie im
Vorjahr 44,4 %. Im Vorstand der VINDOBONA Gen.m.b.H. betrug
der Frauenanteil zum Jahresende gleichbleibende 16,7 %.

Frauen in leitenden Positionen
Auf Prokuristen-Ebene betrug der Frauenanteil gleichbleibend 20 %.

Die VINDOBONA Gen.m.b.H. verfligt tber keine eigenen
Angesteliten.

Wien, am 18. Februar 2025




Vindobona

Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung

1070 Wien, Lindengasse 55
info@sozialbau.at
www.sozialbau.at

IHD-Nr. ATU59081166

JAHRESABSCHLUSS
UND
LAGEBERICHT

ZUM 31.12.2024

Firmenbuchgericht Handelsgericht Wien FN 96130 v
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VINDOBOWMA GenmbH

BILANZ ZUW 31.12_. 2024 (im EUR)

AKTIWA

A ANLAGEVERMOGEN

I. Sachanlaaen

1. Wohngebéude

2. sonstige Gebaude

3. Bauvorbereitungskosten

Il. Finanzanlaaen
1. sonstige Ausleihungen

B. UMLAUFVERMOGEN

|. Forderunaen und Verrechnungen

1. Forderungen aus der Hausbewirtschaftung
davon fallig Gber ein Jahr

2. Verrechnung aus der Hausbewirtschaftung
davon fallig Gber ein Jahr

3. sonstige Forderungen

davon fallig aber ein Jahr
. W iere

Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Aufwertungsbetrage gem. WRN 2000
2. ubrige

Stand zum Ende des

Stand zum Ende vorangegangenen
des Geschéftsjahres Geschiftsjahres
25.553.959,68 26.561.005,51
615.038,12 640.447,09
7.090,00 0,00
26.176.087,80 27.201.452,60
3.627.732,53 3.627.399,38
3.627.732,53 3.627.399,38
29.803.820,33 30.828.851,98
21.356,18 28.691,32
0,00 0,00
305.522,58 749.788,96
0,00 0,00
5.084.156,75 3.126.888,18
0,00 0,00
5.411.03551 3.905.368,46
1.129.661,57 1.129.488,69
10.026.084,57 7.759.544,96
16.566.781,65 12.794.402,11
885.033,80 1.004.331,12
1.214,91 1.383,00
886.248,71 1.005.714,12
47.256.850,69 44.628.968,21
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VINDOBOWNA GemmibH

BILANZ ZWUW 31.12.2024 (im EUR)

PASSIWMA

A. EIGENKAPITAL

WP =

. Gesamtnennbetraa der Geschéftsanteile
. Gewinnriicklagen

2zweckgebundene Riicklage fiir Kostendeckung
satzungsmaBige Riicklage
andere Riicklage

. Bilanzgewinn

. RUCKSTELLUNGEN

. Riickstellungen fiir Abfertigungen

Riickstellungen fiir Bautéatigkeit
sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

. Darlehen zur Baukostenfinanzierung

davon falfig bis zu einem Jahr

davon fallig aber ein Jahr
Finanzierungsbeitrage der Wohnungswerber
davon fallig bis zu einem Jahr

davon falfig aber ein Jahr

Darlehen sonstiger Art

davon fallig bis zu einem Jahr

davon fallig tber ein Jahr

Kautionen

davon fallig bis zu einem Jahr

davon fallig Gber ein Jahr

Verbindlichkeiten aus der Hausbewirtschaftung
davon fillig bis zu einem Jahr

davon féllig tiber ein Jahr

Verrechnung aus der Hausbewirtschaftung
davon féllig bis zu einem Jahr

davon fallig iiber ein Jahr

. sonstige Verbindlichkeiten
- davon Steuem EUR 70.164,55 (VJ EUR 15.741,72)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 2.305,83 (VJ EUR 2.765,54)

davon fallig bis zu einem Jahr
davon fallig tiber ein Jahr

davon fallig bis zu einem Jahr
davon fallig iber ein Jahr

Vindobona 2024

Stand zum Ende des

Stand zum Ende vorangegangenen
des Geschéftsjahres Geschéftsjahres
98.281,60 101.593,80
9.333.807,18 9.943.136,90
220.198,69 220.198,69
11.942.883,07 10.045.582,84
21.496.888,94 20.208.918,43
2.000.418,92 1.897.300,23
23.595.589,46 22.207.812,46
54.632,61 47.072,99
14.165,81 14.025,55
17.000,00 17.000,00
85.798,42 78.098,54
7.711.812,76 7.906.492,58
213.490,33 198.762,54
7.498.322,43 7.707.730,04
6.847.019,07 7.056.539,35
0,00 0,00
6.847.019,07 7.056.539,35
0,00 4.142,18

0,00 4.142,18

0,00 0,00

7.000,00 7.000,00
7.000,00 0,00

0,00 7.000,00
8.095.322,40 7.031.146,18
258.595,99 243.806,64
7.836.726,41 6.787.339,54
814.567,48 219.937,81
814.567,48 219.937.81
0,00 0,00
99.741,10 117.799,11
99.661,10 117.559,11
80,00 240,00
23.575.462.81 22.343.057,21
1.393.314,90 784.208,28
22.182.147,91 21.558.848,93
47.256.850,69 44.628.968,21




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2024 (in EUR)

Umsatzerlfse

a) Nutzungsentgelte

b) Verwohnung der Finanzierungsbeitrage
c) aus sonstigen Betriebsleistungen

d) lbrige

sonstige betriebliche Ertrdge
a) Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen

b) Ertrage aus der Verrechnung Hausbewirtschaftung
c) ubrige

verrechenbare Kapitalkosten
Instandhaltungskosten

Personalaufwand
a) Kosten der Organe

Abschreibungen auf Sachanlagen

Betriebskosten

sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Aufwendungen aus der
Verrechnung Hausbewirtschaftung

b) sonstiger Verwaltungsaufwand

c) ubrige

Zwischensumme aus 1. bis 8.

Vindobona 2024

vorangegangenes

Geschaftsjahr Geschaftsjahr
9.403.772,79 8.468.504,46
226.890,10 226.898,12
58.374,98 55.852,24
3.985,91 5.067,16
9.693.023,78 8.756.321,98
0,00 513.895,23
496.188,44 1.038.462,16
18.310,44 3.599,39
514.498,88 1.555.956,78
-3657.514,21 -344.671,11
-1.931.316,94 -1.923.643,65
-30.470,00 -28.000,00
-30.470,00 -28.000,00
-1.032.454,80 -1.019.775,66
-2.531.798,71 -3.411.642,14
-2.782.566,65 -2.075.531,08
-526.077,94 -487.656,14
-51.497,20 -58.058,91
-3.360.141,79 -2.621.246,13
963.826,21 963.300,07




10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.
19.

Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge

Ertradge aus der Zuschreibung zu Wertpapieren

des Umlaufvermégens

Aufwendungen aus Wertpapieren
des Umlaufvermégens

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Zwischensumme aus 10. bis 14,

Ergebnis vor Steuern

Ergebnis nach Steuern = Jahresiiberschuss

Auflosung von Gewinnriicklagen

Bilanzgewiinn

Vindobona 2024

vorangegangenes

Geschéftsjahr Geschéftsjahr
126.963,31 122.140,29
324.330,94 145.576,78
3.803,41 5.705,11
-3.630,53 -1.210,17
-24.204,14 -16.576,27
427.262,99 255.635,74
1.391.089,20 1.218.935,81
1.391.089,20 1.218.935,81
609.329,72 678.364,42
2.000.418,92 1.897.300,23




Anhang des Jahresabschlusses 2024

der

Gemeinnultzige Bau-, Wohnungs- und
Siedlungsgenossenschaft "Vindobona" registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung

Vindobona 2024



1. BILANZIERUNGS:-UNID BEEWHERTUNGSMWETHHODEN

1.1. Aligemeine Grundsitze

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

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmagiger Buchfiihrung, sowie unter Beachtung
der Generalnorm, ein mdglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens zu

vermitteln, aufgestelit.
Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Volistdndigkeit eingehalten.

Bei der Bewertung der einzelnen Vermdgensgegenstéande und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbewertung
beachtet und eine Fortfiihrung des Unternehmens unterstelit.

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

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

Bei Zahlenangaben werden in der Folge die Vorjahreswerte in Klammermn dargestelit.

1.2. Anlagevermogen

1.2.1. Sechaaigewermiigem

Das abnutzbare Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet, die um die
planméagigen Abschreibungen vermindert werden.

Die planméaBigen Abschreibungen der Bauten wurden linear der voraussichtlichen Abschreibungssétze entsprechend
iHv 1,50 % bis 2,55 % (inkl. Baurecht) der um die Zuschiisse verminderten Herstellungskosten berechnet. Die
Abschreibung wird monatlich aliquot vorgenommen und in der Gewinn- und Verlustrechnung unter "Abschreibungen

auf Sachanlagen® ausgewiesen.

Den bereits bezogenen jedoch noch nicht abgerechneten Bauten wurden fiir die Berechnung der planmaRigen
Abschreibung die voraussichtlichen Baukosten zu Grunde gelegt. Eine Aufrollung der Abschreibung erfolgt erst bei

Endabrechnung.

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

Aktivierungspflichtige Herstellungskosten im Zuge von Objektsanierungen werden ab dem Geschéftsjahr 2020 auf
Restnutzungsdauer der Errichtung des Objekts oder, wenn sich aufgrund eines Gutachtens die Restnutzungsdauer des
Objekts verldngert, auch Uber die Restnutzungsdauer hinaus abgeschrieben. Bei Objektsanierungen werden einerseits
Erweiterungen und andererseits Verbesserungen des Gebdudes beriicksichtigt. Eine Erweiterung liegt vor, wenn
zusétzliche Nutzungsmdéglichkeiten bzw. Funktionsmdglichkeiten wie z.B. Balkonzubauten und neue Liftanlagen
geschaffen wurden. Eine Verbesserung des Gebdudes liegt vor, wenn der Gebrauchswert des Gebaudes durch
bestimmte MaRRnahmen erhéht wurde. Diese Gebrauchswerterhhungen sind durch Anhebung des Standards bei drei
von vier maBigeblichen Bereichen (Heizung, Sanitdrausstattung, Elektroinstallation/Informationstechnik, Fenster und
Wammedé@mmung) begriindet oder durch Verbesserungen, die das Gebaude insoweit aufgewertet haben, sodass diese
MafRnahmen die erzielbare Miete am Markt (unabhéngig von der tatsachlichen eingehobenen Miete) wesentlich erhéht

haben.

Nicht riickzahlbare Zuschiisse zur Herstellung von Vermdgensgegenstdnden des Anlagevermégens werden von den
Herstellungskasten abgesetzt und nicht als Passivposten ausgewiesen. Sofern ein EVB-Guthaben gemafR
§ 14d WGG =zu Beginn einer akfivierungsfahigen InstandhaltungsmaBnahme besteht, werden die
aktivierungspflichtigen Herstellungskosten analog zu den nicht riickzahlbaren Zuschiissen, um den Wert des EVB-
Guthabens gekiirzt. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden Zuschlisse in Héhe von EUR 0,00 (VJ EUR 0,00) und

EVB-Guthaben in Hohe von EUR 0,00 (VJ EUR 0,00) abgesetzt.

Vindobona 2024



1.3. Finanzanlagen

Das Finanzanlagevermodgen wurde zu Anschaffungskosten bewertet.

Weripapiere des Anlagevermdgens wurden zu Anschaffungskosten bzw. niedrigeren Markt- bzw. Borsekursen zum
Bilanzstichtag bewertet.

1.4. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde

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

1.5. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten betreffen vor allem die Indexierung der Finanzierungsbeitrdge zum 31.12.2000
(Sonderposten gemal § 39 Abs. 28 WGG). Der Rechnungsabgrenzungsposten hat den Charakter einer
Bilanzierungshilfe und wurde grundsatzlich mit 1 % des zum 31.12.2000 erfassten Aufwertungsbetrages (analog zu
den entsprechenden Finanzierungsbeitragen) bis 31.12.2019 aufgelst. Beginnend mit 01.01.2020 werden die

bestehenden Aufwertungsbetrage auf die Restnutzungsdauer des jeweiligen Objekts abgeschrieben.

1.6. zweckgebundene Riicklage fiir Kostendeckung

Die Differenz zwischen den unternehmensrechtlichen Abschreibungen und den Tilgungen von
Fremdmittelfinanzierungen im Rahmen des Entgelts gemaf® § 14 Abs. 1 Z 1 WGG, welche zu Umsatzerlésen aus
Mieten fihren, wird der zweckgebundenen Riicklage fiir Kostendeckung zugefiihrt bzw. entnommen. Die Verwdhnung
der Grundkestenfinanzierungsbeitrdge wird als Gewinn ausgewiesen.

1.7. Riickstellungen

Die Riickstellungen wurden mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt, der bestmdglich geschétzt wird.

1.7.1. RiickistedlungeenfiiirAwartschiaitemnant iAbiféetignungemundiRiickisteiungeenfiii diimichecViéepflichitungeen

Die Abfertigungsruckstellung wurde im Jahr 2024 nach anerkannten Regeln der Versicherungsmathematik auf Basis
eines Rechnungszinssatzes von 3,00 % (VJ 3,25 %) und der folgenden Valorisierungskurve 2025: 4,00 % / 2026:
3,00 % / 2027- 2,50 % / ab 2028: 2,00 % (VJ 2024: 8,00 % / 2025: 5,00 % / 2026: 3,50 % / 2027: 2,50 % / ab 2028:

2,00 %) ermittelt.

Als Pensionsalter wurde das frilhest mdgliche Anfallsalter fiir die Alterspension gema dem
Pensionsharmonisierungsgesetz unter Beriicksichtigung der Ubergangsregelungen der Berechnung zu Grunde gelegt.

1.8. Verbindiicihkeiten

Die Verbindilichkeiten wurden mit dem Erflllungsbetrag angesetzt.

Die Verwohnung der Grundstiicks- und Baukostenbeitrdge wird mit 1 % p.a. vorgenommen. Bei den
Baukostenfinanzierungsbeitragen wird die Differenz zur hdéheren planméBigen Abschreibung (1,50 % bis 2,55 %)
gegen eine zweckgebundene Riicklage fiir Kostendeckung gebucht, soweit eine solche besteht. Die Verwdhnung der
Grundkostenfinanzierungsbeitrage wird als Gewinn ausgewiesen.

1.9. Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die bisher angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden auch bei der Erstellung des vorliegenden
Jahresabschlusses beibehalten.

Vindobona 2024



2. ERRAUYTERDNGEN\DERMBHIANZAINDDERFGEWINNN UNRIVERR USTRECHINUNGS

2.1. Erlduterungen zur Bilanz
2.1.1. Anlagevermogen

2.1.1.1. Entwicklung
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens, die enthaltenen Grundwerte und die Aufgliederung der

Jahresabschreibung nach einzelnen Posten sind im Anlagenspiegel als Beilage zum Anhang dargestellt, wobei
Abgéange nur soweit ausgewiesen werden, als es sich um Verkdufe bzw. nicht realisierte Ankdufe handeit.

2.1.1.2. Aktivierte Zinsen und dhnliche Aufwendungen

In den Herstellungskosten der selbst ersteliten Anlagen sind im laufenden Geschéftsjahr EUR 0,00 Zinsen
(VJ EUR 0,00) aktiviert worden.

2.1.1.3. Mietwohnungen mit Kaufoption
Die Genossenschaft besitzt keine Mietwohnungen mit Kaufoption.

2.1.1.4. sonstige Ausleihungen

Sonstige Ausleihungen betreffen ein Darlehen an die Sozialbau gemeinniitzige Wohnungsaktiengesellschaft. Von den
sonstigen Ausleihungen ist ein Betrag iHv EUR 2.862,58 (VJ EUR 0,00) innerhalb des néchsten Jahres fallig.

2.1.2. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Im Posten sonstige Forderungen sind Ertrage iHv EUR 61.778,87 (VJ EUR 52.863,97) enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.

Aufgrund der Umstellung der Bilanzierungsmethode bei den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen (EVB) werden
ab dem Geschaéftsjahr 2020 keine EVB-Vorlagen mehr unter der Position "Verrechnung aus der Hausbewirtschaftung”

ausgewiesen.

2.1.3. Eigenkapital
2.1.3.1. PflithtanggbenrbéiGenossenschhftienn

Entwicklung des Mitgliederstandes, der Geschéftsanteile und der darauf entfallenden Haftsummen:

Mitglieder Geschéftsanteile Haftsummen
Stand 1.1.2024 874 4.520 239.463,20
| Zugang 46 46 3.680,00
|Abgang -57 -230 -46.100,00
Stand 31.12.2024 863 4.336 197.043,20

Vindobona 2024




2.1.3.2. Gavirmmiiakitagem

Die Laufzeit der Fremdfinanzierung von Bau- und Baunebenkosten im Rahmen der Herstellung von Objekten ist in der
Regel kiirzer, als die der untemehmensrechtlichen Abschreibung zugrunde zu legende wirtschaftliche Nutzungsdauer.
Dadurch entstehen aus dem erforderlichen Ansatz der Tilgungen im Rahmen des Entgelts gemaR §
14 Abs. 1 Z 1 WGG, welches zu Umsatzerlésen aus Nutzungsentgelten fiihrt, und der entgegenstehenden
unternehmensrechtliichen Abschreibungen wahrend der Laufzeit der Fremdfinanzierung unbare Gewinne

(Mehrtilgungemn)).

in der Folge ist ein positiver Saldo aus Mehrtilgungen von Fremdfinanzierungen fiir Bau- und Baunebenkosten geman
§ 13 Abs. 2 WGG und Mindertilgungen von solchen Fremdfinanzierungen - soweit im Jahresiiberschuss gedeckt -
einer objekthezogenen zweckgebundenen gesetzlichen Riicklage (zweckgebundene Ruiicklage fiir Kostendeckung) den

Gewinnriicklagen zuzufiihren. Dieser Saldo belief sich im Berichtsjahr auf EUR -609.329,72 (VJ EUR -678.364,42). Die
Entwicklung der zweckgebundenen Riicklage fiir Kostendeckung ist im Gewinnriicklagenspiegel als Anlage zum

Anhang dargestellt.

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

Die andere Riicklage wurde im Geschaftsjahr 2024 mit EUR 0,00 (VJ EUR 0,00) aufgel6st.

2.1.4. Riickstellungemn

Die sonstigen Riickstellungen betreffen mit EUR 17.000,00 (VJ EUR 17.000,00) Priifungskosten.

2.1.5. Verbindlichkeitem

Aufgliederung (in EUR):
It. Bilanz Restlaufzeit von

mehr als 5§ Jahrem
1. Dariehem zur 2024 7.711.812,76 6.610.742,17
Baukestenfinanzienung Vorjahr| 7.906.492,58 6.926.355,27
2. Finanzierungsbeitrége 2024 6.847.019,07 6.847.019,07
der Waihnungswerber Vorjahr| 7.056.539,35 7.056.539,35
3. Darlehen sonstiger Art 2024 0,00 0,00
Vorjahr| 4.142,18 0,00
4. Kautionem 2024 7.000,00 0,00
Vorjahr 7.000,00 7.000,00
5. Verhindiichkeiten aws 2024 8.095.322,40 0,00
der Hausbewirtschaffiung Vorjahr]| 7.031.146,18 0,00
6. Vemeshmnung aus der 2024 814.567,48 0,00
Hausbewitschaiiung Varjahr 219.937,81 0,00
7. sonstige 2024 99.741,10 80,00
Verttimdlichkeitem Vaorjahr, 117.799,11 240,00
gesamt laufendes Jahr 23.57546281 13.457.841,24
gesamt Vorjahr 22.343.057.21 13.990.134,62

In dem Posten sonstige Verbindlichkeiten sind Aufwendungen iHv EUR 1.781,42 (VJ EUR 21.572,35) enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.

Vindobona 2024
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Folgende Aufstellung enthalt den Gesamtbetrag aller Verbindlichkeiten, fiir die dingliche Sicherheiten bestellt wurden:

Art der dinglichen Sicherung

Betrag in EUR

[gesamt Vorjahr

Darlehen zur Baukosten- 2024 Pfandrecht 6.182.330
finanzierung Vorjahr Pfandrecht 6.377.753
Darlehen sonstiger Art 2024 Pfandrecht 0
Vorjahr Pfandrecht 4.142

gesamt laufendes Jahr 6.182.330
6.381.895

2.1.6. Haftungsverhiltnisse gemaB § 199 UGB

Es bestehen keine Haftungsverhéltnisse.

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

Verpflichtungen aus Nutzungen von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen (Angabe der Baurechtsvertrage
seit Geschaftsjahr 2018) bestehen in folgendem AusmaR:

Verpflichtungen des Geschéftsjahres: EUR 196.735,18 (VJ EUR 186.695,53); Gesamtbetrag der Verpflichtungen fiir
die folgenden 5 Geschéftsjahre: EUR 983.675,90 (VJ EUR 933.477,65).

2.1.8. Derivative Finanzinstrumente vgl. Lagebericht 4. Risikoberichterstattung

2.1.9. Treuhandkonten

Neben den ausgewiesenen Guthaben bei Kreditinstituten verfiigte die Genossenschaft tber ein treuhdndiges
gehaltenes Sparbuch und Bankkonto tiber EUR 36.090,95 (VJ EUR 35.985,39) fiir veranlagte Kautionen von Mietern.

2.2. Edadterunggnrzun GéwinnaAunddVedustrieehhungg

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt und weist folgende Umsatzerlése

aus:
Tatigkeitsbereich Geschiftsjahr Vorjahr

Hausbewirtschaftung 9.693.023,78 8.756.321,98
Bautatigkeit 0,00 0,00
Grundstiicksverkehr 0,00 0,00
GroRinstandsetzung 0,00 0,00
jgesamt 9.693.023,78 8.756.321,98

Zusétzlich wird auf die Gliederung der Umsatzerldse in der Gewinn- und Verlustrechnung verwiesen.

Die Umsitze wurden zur Ganze in Osterreich erwirtschaftet.

Vindobona 2024
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2.2.1. EVB-Erlose und Instandhaltungskosten

Bei der Bilanzierung der EVB-Erlose und Instandhaltungskosten ist ein wesentlicher Grundsatz, dass hierdurch kein
eigenkapitalerhthender Effekt auftritt. Dieser Effekt wiirde Uber einen Ausgleichsposten dem Verrechnungsposten
Hausbewirtschaftung aus den iiberhdngenden EVB-Erlésen zugewiesen werden. Kommt es in den Folgejahren zu
einem eigenkapitalmindemden Effekt, wiirde der Posten entsprechend aufgeldst werden.

Der eigenkapitalmindernde Gesamteffekt aus der Bilanzierungsumstellung betrug im Geschéftsjahr EUR 90.936,12 (VJ
EUR 308.604,23).

2.2.2. Auflosung und Zuweisung sonstiger Riicklagen
Siehe hierzu unter Kapitel 2.1.3.2.

2.2.3. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Das auf das Geschéftsjahr entfallende Honorar fiir die Prifung des Jahresabschlusses und der Gebarung betragt
vorlaufig EUR 17.000,00 (VJ EUR 17.000,00). Dieses Honorar wird nicht an den Abschlusspriifer sondern an den
Revisionsverband bei dem der Abschlusspriifer angestellt ist geleistet. Vom Abschlusspriifer wurden sonst keine
Leistungen bezogen. Neben dem Honorar fiir die Abschlusspriifung wurden im Geschéftsjahr EUR 8.256,14
(V0 EUR 7.787,37) an den Revisionsverband geleistet, diese betreffen uUberwiegend den Verbandsbeitrag
(Mitgliedsbeitrag). Honorare fiir Steuerberaterleistungen und andere Beratungsleistungen wurden an den

Revisionsverband nicht bezahlt.

3. SONSTIGE-ANGABEN\

3.1. Antrag zur Ergebnisverwendung

Der Jahresabschluss der Genossenschaft weist im

Geschéftsjahr 2024 einen Bilanzgewinn in Héhe von BEIR 2.000.418,92
aus.

Vom Genossenschaftsvorstand wird vorgeschilagen, den Gewinn wie folgt zu verwenden:

Dotierung der satzungsmaBigen Riicklage BEIBR 0,00

Dotierung der anderen Riicklage EBBR 2.000.418,92

Der Vorstand ersucht den Aufsichtsrat, dem Jahresabschluss 2024 sowie der vorgeschlagenen Verwendung des
Bilanzgewinnes seine Zustimmung zu erteilen und der Generalversammiung zu empfehlen, die entsprechenden

Beschliisse zu fassen.

3.2. Vorgénge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschiftsjahres

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

Vindobona 2024
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3.3. Organe und Arbeitnehmer der Genossenschaft

Im Geschéftsjahr oblag die Geschéftsfihrung dem Vorstand:

Der Vorstand erhielt fur die Tatigkeit im Geschéftsjahr 2024 Beziige in Hohe von ingesamt EUR 23.220,00
(VJ EUR 20.850,00).
An ehemalige Mitglieder des Vorstandes bzw. deren Hinterbliebene wurden keine Ruhebezlige ausbezahilt.

Im Geschéftsjahr waren folgende Personen als Aufsichtsrate tatig:

An Aufsichtsratsmitglieder wurden Vergitungen iHv insgesamt EUR 7.250,00 (VJ EUR 7.150,00) bezahlt.

An die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrates wurden keine Vorschisse und Kredite gewéhrt. Es wurden
auch keine Haftungsverhaltnisse fur die Geschaftsfiihrung eingegangen.

Die durchschnittliche auf Vollarbeitskrafte umgerechnete Zahl der Arbeithehmer betrug:

Geschéftsjahr Vorjahr

Arbeiter (inkl. Hausbesorger) 2 2

Es wurden flr alle angegebenen Arbeiter Ruckstellungen fir Abfertigungen nach altem Recht gebildet. Der Aufwand
fur die Bildung von Ruckstellungen von Abfertigungen wird unter dem Posten Ubrige sonstige betriebliche

Aufwendungen ausgewiesen.

Vindobona 2024
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Wien, 23.04.2025

Der Vorstand:

Vindobona 2024
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W-40 2024

Bestdtigungsvermerk

Bericht zum Jahresabschluss

Prifungsurteil

Ich habe den Jahresabschluss der Gemeinnutzige Bau-, Wohnungs- und Siedlungsgenos-
senschaft "Vindobona" registrierte Genossenschaft mit beschrénkter Haftung, Wien, be-
stehend aus der Bilanz zum 31.12.2024, der Gewinn- und Verlustrechnung fUr das an die-
sem Stichtag endende Geschéftsjahr und dem Anhang, gepruft.

Nach meiner Beurteilung entspricht der beigefUgte Jahresabschluss den gesetzlichen
Vorschriften und vermittelt ein méglichst getreues Bild der Vermégens- und Finanzlage
zum 31.12.2024 sowie der Erfragslage der Genossenschaft fir das an diesem Stichtag
endende Geschdéftsjahr in Ubereinstimmung mit den &stemeichischen unternehmens-

rechtlichen Vorschriften und § 23 Abs 2 und 4 WGG.

Grundlage fir das Prifungsurteil

Ich habe meine Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grund-
s@tzen ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefUhrt. Diese Grundséize erfordern die
Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Meine Verantwortlichkeiten
nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten des Ab-
schlussprifers fOr die Prifung des Jahresabschlusses” meines Bestdtigungsvermerks wei-
tergehend beschrieben. Ich bin von der Genossenschaft unabhdngig in Uber-
einstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften, und ich habe meine sonstigen berufiichen Pflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfullt. Ich bin der Auffassung, dass die von mir bis zum Datum des
Bestdtigungsvermerkes erlangten Priofungsnachweise ausreichend und geeignet sind,

um als Grundiage fOr mein Prifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.
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Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Verireter und des Prifungsausschusses fiir den
Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fUr die Aufstellung des Jahresabschlusses
und dafUr, dass dieser in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrecht-
lichen Vorschriffen und § 23 Abs 2 und 4 WGG ein mdglichst getreues Bild der Ver-
mbgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt, Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder IrrtUmern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verant-
wortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft zur FortfGhrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der FortfOhrung der Unternehmens-
tatigkeit — sofern einschldgig — anzugeben, sowie dafir, den Rechnungslegungsgrund-
satz der FortfGhrung der Unternehmenstatigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzli-
chen Vertreter beabsichtigen, entweder die Genossenschaft zu liquidieren oder die Un-
ternehmenstdtigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.
DerPrifungsausschuss ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungs-

prozesses der Genossenschaft.

Verantwortlichkeiten des Abschlussprifers fiir die Prifung des Jahresabschilusses

Meine Ziele sind, hinreichende Sicherheit darUber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen oder ImtUmern ist, und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der mein Prifungsurteil
beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie
dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen Grundsétzen ordnungsma-
Biger Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgefihrte Ab-
schlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder ImrtUmern resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verninf-
tigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Jahresab-
schlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen Grundsétzen
ordnungsmdBiger Abschlussprifung, die die Asnwendung der ISA erfordern, Ube ich wdah-
rend der gesamten Abschlussprifung pflichtgemd&Bes Ermessen aus und bewahre eine

kritische Grundhaltung.
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DarGber hinaus gilt:

Ich identifiziere und beurteile die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Ab-
schluss, plane Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fUhre sie durch und
erlange Profungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundiage
fOr mein PrOfungsurteil zu dienen.

Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist h&her als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fdlschungen, beabsichtigte Unvollsténdig-
keiten, irefUhrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen bein-
halten kénnen.

Ich gewinne ein Verst@ndnis von dem fUr die Abschlussprifung relevanten internen
Kontrolisystem, um PrUfungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
stinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit des internen Kontrollsystems der Genossenschaft abzugeben.

Ich beurteile die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschétzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusam-
menhdngende Angaben.

Ich ziehe Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit der Anwendung des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unternehmenstdatigkeit durch die ge-
setzlichen Verireter sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fort-
fOhrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kdnnen. Falls ich die Schlussfolgerung
ziehe, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, bin ich verpflichtet, in meinem Be-
sttigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, mein Profungsurteil zu mo-
difizieren. Ich ziehe meine Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
meines Bestdtigungsvermerks erlangten PrUfungsnachweise. ZukUnftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr der Genossenschaft von der Fort-
fOhrung der Unternehmenstétigkeit zur Folge haben.

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

getreues Bild erreicht wird.
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