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KENNZAHLEN ——

DINKELACKER-KONZERN

Kennzahlen in T€ 2022/23 2021/22 2020/21 2019/20
Umsatz 23.526 21.527 20.396 20.531
Anzahl Mitarbeiter im Jahresdurchschnitt 11 11 11 11
Personalaufwand 2.267 2.161 2.030 2.114
Investitionen 2.346 3.585 3.556 2.773
Bilanzsumme 171.057 171.813 148.405 147.408
Abschreibungen 3.526 3.084 2.722 2.654
Konzerneigenkapital 80.862 79.435 79.401 79.439
Konzernjahresiiberschuss 10.778 9.382 9.311 9.002
Jahresiiberschuss Dinkelacker AG 11.170 9.542 9.219 9.306
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 13.303 12.728 11.024 9.892
Dividende je dividendenberechtigter Stiickaktie € 20,00 € 20,00 € 20,00 € 20,00

Bonus je dividendenberechtigter Stiickaktie € 12,00 € 12,00 € 12,00 € 12,00
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— BERICHT DES AUFSICHTSRATS

BERICHT DES AUFSICHTSRATS
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022/23

Wihrend des Geschiftsjahres 2022/23 hat der Aufsichtsrat die
ithm nach Gesetz und Satzung auferlegten Aufgaben wahr-
genommen. Er hat in enger Abstimmung und Zusammen-
arbeit mit dem Vorstand die Leitung des Unternehmens und
die Strategie der Dinkelacker AG im Rahmen seiner Uber-
wachungsfunktion begleitet.

Der Aufsichtsrat hat sich iber den Gang der Geschifte und die
Lage des Unternehmens laufend unterrichtet und die
Geschiftstihrung des Vorstands im Wege schriftlicher und
miindlicher Berichterstattung tiberwacht. Pro Kalenderhalb-
jahr haben zweti Sitzungen des Aufsichtsrats, der keine Aus-
schiisse gebildet hat, stattgefunden. Des Weiteren wurde der
Aufsichtsrat auch durch vierteljihrliche, gegebenenfalls
schriftliche Berichte tiber die Planung, den Geschiftsgang und
etwaige Planabweichungen sowie iber Fragen der Risikolage
und des Ristkomanagements zeitnah und umfassend
informiert. Vorginge mit grundsitzlicher Bedeutung, die sich
im laufenden Tagesgeschift ergaben, wurden dem Vor-
sitzenden des Aufsichtsrats mitgeteilt. Bei Geschiften, zu
denen die Zustimmung des Aufsichtsrats erforderlich war, hat
der Aufsichtsrat die Beschlussvorlagen gepriift und Ent-
scheidungen getroffen. Alle fiir das Unternehmen bedeutenden
Geschiftsvorginge wurden anhand der Berichte des Vorstands
vom Aufsichtsrat ausfiihrlich diskutiert, hinterfragt und
kritisch begleitet. Von seinen Rechten zur Uberpriifung der
Biicher und von Vermogensgegenstanden gemafl § 111 Abs. 2
AktG machte der Aufsichtsrat im Berichtsjahr keinen
Gebrauch. Auflerhalb der Aufsichtsratssitzungen stand der
Aufsichtsratsvorsitzende regelmifig in Kontakt mit dem Vor-
stand. Er hat sich tiber die aktuelle Geschiftslage und wesent-
liche Geschaftsvorfille informieren lassen.

Schwerpunkte der Arbeit des Aufsichtsrats im Berichtsjahr

Regelmiflige Themen der Sitzungen waren neben der Umsatz-
und Ergebnisentwicklung des Konzerns die allgemeine Unter-
nehmensplanung und Unternehmensstrategie sowie die
Geschiifts-, Finanz- und Ertragslage. Ferner waren die Durch-
fihrung von Projekten, der Erwerb neuer Objekte sowie die
Vermietungssituation stindige Beratungsthemen.

In der Sitzung vom 17. November 2022 wurde tiber die
Geschiftslage, das zu erwartende Jahresergebnis und tiber
den Stand der Vermietungstatigkeit und geplante
Modernisierungsmafinahmen bzw. Investitionen und
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Desinvestitionen berichtet. Der Vorstand berichtete zudem
tiber den vollstindigen Vollzug des am 31. Mai 2022
beurkundeten Share-Deals zum Erwerb der Gesellschaft,
welche das Objekt Konigstrafle 30 in 70173 Stuttgart im
Eigentum halt. Des Weiteren berichtete der Vorstand tiber die
Veriuflerung der Liegenschaft Cottastrale 5/7 in 70178 Stutt-
gart, deren Verkauf zuvor im schriftlichen Umlaufverfahren
beschlossen wurde.

In der Sitzung des Aufsichtsrats vom 19. Januar 2023 wurde
nach eingehender Errterung und Priifung der Unterlagen
der Jahresabschluss festgestellt und der Konzernabschluss
gebilligt. Dem Vorschlag des Vorstands zur Gewinn-
verwendung wurde zugestimmt.

Die Sitzung vom 4. April 2023 hatte die Wahl des Vor-
sitzenden und des stellvertretenden Vorsitzenden des
Aufsichtsrats sowie einen Bericht des Vorstands tiber die
Geschiftslage zum Gegenstand.

Im Rahmen der Sitzung vom 4. August 2023 wurde nach dem
plotzlichen und duflerst bedauerlichen Tod des langjihrigen
Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Dr. jur. Jobst Kayser-
Eichberg, ein neuer Aufsichtsratsvorsitzender gewihlt. Der
Aufsichtstrat wihlte Herrn Dr. Hermann Brandstetter, der
mit Beschluss des Amtsgerichts Stuttgart zum neuen Auf-
sichtsratsmitglied bestellt wurde, zum neuen Vorsitzenden
des Aufsichtsrats.

Im Anschluss wurden die Unternehmenspline der Dinkel-
acker AG und der Tochtergesellschaften fiir 2023/24 eingehend
diskutiert und gebilligt. Der Vorstand berichtete tiber die Ver-
mietungssituation, den Stand der Modernisierungsmaf}-
nahmen sowie iiber geplante Investitionen. Des Weiteren
stellte der Vorstand die Vermietungssituation der Liegenschaft
Kénigstrafle 30/32 in 70173 Stuttgart dar und berichtete tber
die Untersuchungsergebnisse der externen Sachverstindigen in
Bezug auf die Gebiudesubstanz und -technik.

Jahresabschluss und Konzernabschluss

Der Jahresabschluss der Dinkelacker AG und der Konzern-
abschluss zum 30. September 2023 sowie der fiir die Dinkel-
acker AG und den Konzern zusammengefasste Lagebericht
des Vorstands fiir das Geschaftsjahr 2022/23 ist von dem
durch die Hauptversammlung gewihlten Abschlusspriifer, der



Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Stuttgart, geprift und jeweils mit einem uneingeschriankten
Bestitigungsvermerk versehen worden. Schwerpunkte der
Abschlusspriifer waren: Analyse des Prozesses der Jahresab-
schlusserstellung, Priifung von Ansatz und Bewertung des
Sachanlagevermdgens sowie der Anteile an verbundenen
Unternehmen; Priifung der Vollstindigkeit und Bewertung
der Riickstellungen, Priifung der Angaben im Lagebericht,
insbesondere prognostischer Angaben. Im Rahmen der
Konzernpriifung wurden die Schwerpunkte bei der Priifung
des Konzernanhangs auf Vollstindigkeit und Richtigketit,
Ermittlung der latenten Steuern sowie der Priifung der
Angaben im Konzernlagebericht, insbesondere prognostischer
Angaben, gesetzt. Der Abschlusspriifer bestitigte, dass der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften entspricht, und
ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft bzw.
des Konzerns vermittelt, bzw. insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft und des Konzerns sowie
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutretfend darstellt.

Der Jahresabschluss der Dinkelacker AG und der Konzern-
abschluss zum 30. September 2023, der zusammengefasste
Lagebericht sowie der Vorschlag des Vorstands fiir die Ver-
wendung des Bilanzgewinns sowie die Priifungsberichte des
Abschlusspriifers lagen dem Aufsichtsrat rechtzeitig vor. Alle
Mitglieder des Aufsichtsrats haben die Jahresabschlussunter-
lagen selbst gepriift. Der Abschlusspriifer stand zur
Erlduterung der Priifung und des Priifungsergebnisses
wihrend der Aufsichtsratssitzung, die tiber die Feststellung
des Jahresabschlusses und die Billigung des Konzern-
abschlusses zu entscheiden hatte, zur Verfiigung. Nach
Diskussion einzelner Punkte hat der Aufsichtsrat das Ergebnis
der Prifung zustimmend zur Kenntnis genommen.

Den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss der Dinkel-
acker AG zum 30. September 2023, den zusammengefassten
Lagebericht und den Konzernabschluss hat der Aufsichtsrat
gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt. Dem Vor-
schlag des Vorstands fiir die Verwendung des Bilanzgewinns
stimmt der Aufsichtsrat zu.

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Abhingigkeitsbericht

Der vom Vorstand gemafd § 312 AktG aufgestellte Bericht tiber
die Beziehungen der Gesellschaft zu verbundenen Unter-
nehmen (,,Abhingigkeitsbericht“) wurde vom Aufsichtsrat auf
Vollstandigkeit und Richtigkeit gepriift.

Der Abschlusspriifer hat den Abhiangigkeitsbericht gepriift
und den folgenden uneingeschrinkten Bestatigungsvermerk
erteilt:

»Nach unserer pflichtgemiflen Priifung und Beurteilung

bestatigen wir, dass

1. die tatsichlichen Angaben des Berichts richtig sind und

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschiften die
Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war
oder Nachteile ausgeglichen worden sind.

Der Aufsichtsrat erhebt nach dem abschlieflenden Ergebnis
seiner eigenen Priifung keine Einwendungen gegen die am
Schluss des Abhingigkeitsberichts abgegebene und in den
Lagebericht aufgenommene Erklirung des Vorstands.

Der Aufsichtsrat der Dinkelacker AG dankt allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern sowie dem Vorstand fiir die
erfolgreiche und vertrauensvolle Zusammenarbeit im ver-
gangenen Geschiftsjahr.

Der Aufsichtsrat
Stuttgart, den 18. Januar 2024

Dr. Hermann Brandstetter
Aufsichtsratsvorsitzender
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IMMOBILIENBESTAND

Immobilienbestand der Dinkelacker-Gruppe per 30. September 2023

davon davon Netto-
Grund- Nutz- davonBiiro-/  Gastronomie davon Sonst./ Buchwert  mieten
Objekte  Gebaude stiicksfliche  fliche Laden-  inm?(inkl. Wohnungen Lager HGB  2022/23
Ort) Anzahl  Anzahl inm* inm? geschiftinm? Nebenrdume) inm? inm? inT€ inTE
Stuttgart-Zentrum 22 22 11.317  37.849 23.407 4.282 9.674 486  62.392  10.545
Stuttgart-Ost 10 15 7730 7.358 151 1.090 6.117 13.410 1.047
Stuttgart-Sud 22 32 27214 26.115 4.805 1.059 19.988 263  43.780 3.818
Stuttgart-Nord 9 14 6.036  9.278 3.131 5.621 526  14.473 1.348
Stuttgart-West 10 16 7.523 13.880 1.734 886 10.609 651  18.342 2.211
Esslingen 1 1 1.301 1462 374 788 290 10 1.510 182
Heilbronn 1 1 534  1.003 1.003 2.090 131
Pforzheim 2 2 1.717 2914 610 150 2.154 2.762 273
sonstige Standorte 2 2 1.765 1.623 147 176 1.300 3.301 226
land- und forstwirt-
schaftliche Grundstiicke 1 9.000 2 1
Summen 80 105 74.137 101.482 34.359 8.431 56.756 1936 162.062  19.782

* Erlauterungen zum Immobilien-Standort:

Stuttgart-Nord inkl. Feuerbach, Weilimdorf, Zuffenhausen

Stuttgart-Ost inkl. Bad Cannstatt, Wangen

Stuttgart-Stid inkl. Degerloch, Mohringen, Leinfelden-Echterdingen, Plieningen
Stuttgart-West inkl. Botnang



— LAGEBERICHT UND KONZERNLAGEBERICHT

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT DER
DINKELACKER AG UND DES KONZERNS 2022/23

Struktur des Konzerns

Der Dinkelacker-Konzern biindelt unter seinem Dach die
Gesellschaften Dinkelacker AG, Dinkelacker Immobilien-
verwaltungs AG & Co. KG, KO 30 Immobilien GmbH & Co.
KG, KO 32 Immobilien GmbH & Co. KG, Dinkelacker
Wohnungs- und Beteiligungs- GmbH & Co. KG sowie die
Beteiligung an der Wilhelmsbau AG. Der Konzern befasst sich
mit der Verwaltung von eigenem Immobilienvermogen. Unsere
Aufgabe ist es, dessen Wert durch eine nachhaltige Bewirtschat-
tung und Strukturierung des Bestandes weiterzuentwickeln
und den Anteilseignern eine dauerhafte Steigerung des Unter-
nehmenswertes zu sichern.

Konzernstrategie und Geschiftstitigkeit

Auch im abgelaufenen Berichtszeitraum waren wir bestrebt, im
Rahmen unserer aktiven Portfoliostrategie, die gegebenenfalls
auch eine Absonderung von nicht mehr passenden Objekten
umfasst, neben weiteren Ausbaumafinahmen im Bestand, ener-
getischen Modernisierungen und umfassenden Mietanpassun-
gen auch den Zukauf von geeigneten Objekten vorsieht, erneut
ein solides Wachstum zu erzielen.

Hierbei liegt unser Fokus nach wie vor auf dem Stadtgebiet der
Landeshauptstadt Stuttgart, wo wir trotz anhaltender heraus-
fordernder weltwirtschaftlicher Rahmenbedingungen und Pro-
gnosen auch kiinftig mit ausreichend Nachfrage bei gewerbli-
chen Flichen, insbesondere in zentralen Innenstadtlagen, rech-
nen. Im wohnungswirtschaftlichen Bereich profitieren wir wei-
terhin von einer starken Nachfrage bei einem zu geringem
Angebot. Faktoren wie die starke Geldentwertung, restriktivere
Kreditvergaben und die im vergangenen Jahr nochmals signifi-
kant gestiegenen Finanzierungskosten bestimmen nach wie vor
den Markt und machen es vielen Menschen nunmehr unmég-
lich, ein Eigenheim zu finanzieren, weshalb jene gezwungen
sind, auf Mietwohnungen auszuweichen. Die Nachfrage am
Stuttgarter Mietwohnungsmarkt, insbesondere nach kleineren
Wohnungsgrofien, ist traditionell aufgrund der stetig steigenden
Anzahl an Einpersonenhaushalten hoch, weshalb mit einem
weiteren Anstieg des Wohnraumbedarfs zu rechnen ist. Hinzu
kommt, dass die Schaffung von zusitzlichen Mietwohnungen
sich seit Jahren deutlich unter dem Bedarf entwickelt. So steht
der hohen Nachfrage ein immer knapper werdendes Angebot
gegentiber, was sich insbesondere im unteren und mittleren
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Preissegment bemerkbar macht. Durch den Zuzug zahlreicher
Gefliichteter aus der Ukraine und anderen von Krisen
beherrschten Staaten steht dieses Mietsegment noch mehr unter
Druck. Derzeit sind nur bei sehr grofien und damit teureren
Wohnungen lingere Vermarktungszeiten erkennbar, da bei
Haushalten mit groflerem Flachenbedarf nach wie vor Abwan-
derungstendenzen ins Umland zu beobachten sind. Deutlich
spurbar ist zudem, dass sanierte Mietobjekte seit dem rasanten
Anstieg der Energiekosten stark favorisiert werden, was sich
wiederum in sehr kurzen Vermarktungszeiten widerspiegelt.

Leider konnten wir in den von uns bevorzugten Lagen der Stadt
Stuttgart aufgrund des anhaltend knappen Angebots in Verbin-
dung mit den vorherrschenden herausfordernden Finanzie-
rungskonditionen im abgelaufenen Geschaftsjahr 2022/23 keine
Zukaufe tatigen, sind jedoch weiterhin bestrebt, unseren
Bestand im Rahmen einer aktiven und zukunftsorientierten
Portfolioentwicklung weiter auszubauen, um somit das Kon-
zernergebnis nachhaltig zu steigern. Arbeitsschwerpunkte
waren daher erneut der graduelle Ausbau von Flichenreserven
sowie die konsequente Verbesserung der Bestandsqualitit durch
passgenaue Investitionen. Ziel ist in diesem Kontext immer auch
die Reduktion von CO,-Emissonen sowie die Inanspruch-
nahme von Fordermitteln, um den jeweiligen Invest so nachhal-
tig und wirtschaftlich wie moglich zu gestalten.

Zusammen mit Preisanpassungen, die sich im Rahmen von
Neuvermietungen ergeben und fortlaufenden Mietanpassungen
auf Basis bestehender mietvertraglicher Vereinbarungen tragen
diese Investitionen zur konsequenten Steigerung des Konzern-
ergebnisses bzw. zum Ausgleich investitionsbedingter Schwan-
kungen der Umsatzerlose bei. Eine hohe fachliche Expertise, die
im Unternehmen etablierten flachen Hierarchien in den einzel-
nen Fachbereichen, kurze Entscheidungswege und das enorme
Engagement unserer Mitarbeiter sollen gleichermafien zum
Erfolg des Unternehmens beitragen.

Die Finanzierung der Investitionen in den Bestand sowie der
laufenden Geschaftstitigkeit erfolgt grundsatzlich aus dem
erwirtschafteten operativen Cashflow. Umfassendere Mafinah-
men am Bestand sowie Zukaufe werden auch unter Verwen-
dung von Fremdmitteln finanziert.

Unabhingig von konkret anstehenden Investitionsvorhaben
pflegen wir enge und vertrauensvolle Kontakte zu namhaften
Kreditinstituten, Finanzdienstleistern und Beratungsunterneh-



men. Auf diese Weise stellen wir sicher, im Bedarfsfall jederzeit
Zugang zu unterschiedlichen Finanzierungsquellen zu haben.

Konzernsteuerung

Die Dinkelacker AG tibernimmt fiir ihre Tochtergesellschaften
zentral die Aufgaben in den Fachbereichen der kaufmannischen
und technischen Objektverwaltung, der Finanz- und Bilanz-
buchhaltung sowie in den Bereichen Personal, EDV und Cont-
rolling. Im IT-Bereich und bei SAP-Anwendungen werden wir
von unserer Konzernmutter, der Sedlmayr Grund und Immobi-
lien AG in Miinchen, unterstiitzt. Basis hierfiir ist neben SAP
eine einheitliche IT-Plattform zur Biindelung der digitalen
Anwendungen. Weitere externe Dienstleister gibt es in den
Bereichen Datenschutz und Versicherungsmanagement.

Basis fiir die Steuerung des Konzerns sind Kenngrofien, die
tiber einen Planungsprozess auf Objektebene generiert werden.
Diese werden zu einer Cashflow-Planung mit detaillierter
Umsatz- und Kostenplanung zusammengefasst. Im Rahmen des
regelmifligen Controllings werden die Planzahlen der aktuellen
Geschiftsentwicklung gegeniibergestellt und Abweichungen
analysiert.

In turnusmifigen Sitzungen des Vorstands sowie in regelmaflig
wiederkehrenden Teambesprechungen mit allen Fachabteilun-
gen werden aktuelle Themen, der Geschiftsverlauf und die
Ergebnisentwicklung behandelt und erortert. Im Bedarfstall
werden geeignete Anpassungsmafinahmen eingeleitet.

Dartiber hinaus werden die fiir einen Immobilienkonzern rele-
vanten Kennzahlen wie Leerstand, Fluktuation, Aufwendungen
fur Instandhaltung und Modernisierung und deren Rentabilita,
Verschuldungsgrad und Mietpreisentwicklung fortlaufend ana-
lysiert und bewertet. Die Ergebnisse werden, soweit dies mog-
lich und sinnvoll ist, mit den Kennzahlen der Wettbewerber
verglichen.

Wirtschaftsbericht
Gesamtwirtschaftliche Situation

Die globale wirtschaftliche Entwicklung zeigte sich im abge-
laufenen Berichtszeitraum weiterhin verhalten. Die Auswir-
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kungen des volkerrechtswidrigen russischen Angriffskriegs auf
die Ukraine, eine Inflation, die nach wie vor tiber den Zielmar-
ken der Zentralbanken liegt und die Auslaufer der im Mai 2023
von der Weltgesundheitsorganisation offiziell fiir beendet
erklirten Covid-19-Pandemie, prigten im Berichtsjahr das
Gesamtbild. Trotz dieser Vielzahl an Herausforderungen zeig-
ten sich viele Volkswirtschaften tiberraschend widerstandsfa-
hig. Obwohl die Arbeitslosigkeit in den fortgeschrittenen
Volkswirtschaften, also in Lindern, die laut Internationalem
Wihrungsfonds (IWF) ein nominales Pro-Kopf-BIP von mehr
als 20.000 USD aufweisen, in absehbarer Zeit leicht zunehmen
diirfte, bleibt sie historisch gesehen auf einem niedrigen
Niveau. Die Inflation ist zuletzt vor allem aufgrund gesunke-
ner Rohstoffpreise merklich zurtickgegangen, jedoch bleibt der
zugrundeliegende Preisauftrieb grofitenteils hoch. Erwartet
wird, dass die Inflationsraten erst im Jahr 2025 nachhaltig in
die Nihe ihrer Zielmarken zurtickkehren werden.

Zwar hat die Weltwirtschaft im Verlauf des Jahres 2023 ein eher
moderates Wachstum erlebt, jedoch ist die von vielen fiir die
fortgeschrittenen Volkswirtschaften befiirchtete Rezession auf-
grund der stark restriktiven Geldpolitik der Zentralbanken
ausgeblieben. Insbesondere in den Vereinigten Staaten zeigte
sich die Konjunktur tiberraschend stabil. Im Gegensatz dazu
blieb die wirtschaftliche Dynamik in China zuletzt hinter den
Erwartungen zurtick und wird aufgrund struktureller Prob-
leme voraussichtlich vorerst auch verhalten bleiben. Als einen
wesentlichen Grund fir diese Entwicklung nennt der IWF die
Krise im chinesischen Immobiliensektor, die auch fiir die Welt-
wirtschaft ein Risiko bedeute. Zum Ende des Jahres 2023 hat
die europaische Wirtschaft spiirbar an Dynamik verloren, wes-
halb die Europaische Kommission ihre Wachstumsvorhersage
in ithrer Herbstprognose nach unten korrigieren musste. Unter
den EU-Staaten leidet insbesondere Deutschland, das mit
einem Bruttoinlandsprodukt (BIP) von - 0,3 % im Vergleich
zum Vorjahr als einzige der groffen Volkswirtschaften im
Euroraum geschrumpft ist. Der einstige ,Motor Europas® ist
durch seine historisch stark exportabhingige und energieinten-
sive Industrie besonders von den massiven Energiepreis-
steigerungen und der gesunkenen Nachfrage auslindischer
Handelspartner betroffen. Hinzu kommen Faktoren wie die
allgemeine inlindische Konsumzuriickhaltung aufgrund der
gestiegenen Verbraucherpreise und die angespannte Lage auf
dem Arbeitsmarkt, wo es Unternehmen angesichts des Fach-
kriftemangels zunehmend schwerer fillt, offene Stellen zu
besetzen. Zudem ist zu erwarten, dass sich die Arbeitskrifte-
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knappheit aufgrund des demographischen Wandels weiter ver-
scharft.

Die zu Beginn des Berichtsjahres noch vorsichtig optimistischen
Prognosen, konnten leider nicht erfiillt werden. Nachdem das
BIP bereits im letzten Quartal des Jahres 2022 um 0,4 % im Ver-
gleich zum Vorquartal sank und das darauffolgende 1. Quartal
des Jahres 2023 mit einem Minus von 0,3 % schloss, rutschte
Deutschland gleich zu Beginn des Jahres per Definition in eine
Rezession. Die Energiekrise des Jahres 2022 und die erhohte
Inflation haben deutliche Spuren in der deutschen Wirtschaft
hinterlassen. Zwar ist der stirker erwartete Riickgang der Wirt-
schaftsleistung bislang ausgeblieben, jedoch kehrte die Gesamt-
wirtschaft bisher nicht auf einen Wachstumspfad zurtick und
diirfte sich im Prognosehorizont zudem nur langsam erholen.
Angesichts der global geddmpften Konjunktur und der geldpoli-
tischen Straffung in den fortgeschrittenen Volkswirtschaften
sind vom Auflenhandel und den Investitionen keine expansiven
Impulse zu erwarten, die zu einer ziigigen Erholung fithren.

Auf dem Arbeitsmarkt macht sich die wirtschaftliche Schwa-
chephase weiter bemerkbar und die Herbstbelebung 2023 fiel
insgesamt schwicher aus als in den Vorjahren. Die Zahl der
registrierten arbeitslosen Menschen lag im September 2023 bei

2.627.000 und liegt somit im Vergleich zum Vorjahresmonat um
0,3 % hoher.

Der Immobilienmarkt

Die gegenwirtige Lage auf dem deutschen Immobilienmarkt
reflektiert die bereits beschriebene ernsthafte wirtschaftliche
Situation der Bundesrepublik. Strukturelle Herausforderungen
wie Biirokratie, demographischer Wandel, Energiepreise und
Infrastrukturmingel haben die gesamtwirtschaftliche Entwick-
lung beeintrichtigt und haben sich negativ auf den Immobilien-
markt ausgewirkt.

Die niedrigen Zinsen, die den Immobilienmarkt bis Anfang
2022 unterstiitzten, wurden durch erhebliche Leitzinserhohun-
gen zunehmend zur Belastung. Dies fithrte nicht nur zu einer
Verinderung im Anlagespektrum der Investoren, sondern auch
zu einer Herausforderung fiir den Immobilienmarkt. Der
E-Commerce und das vermehrte Arbeiten im Homeoffice
beeinflussten zusitzlich die Immobiliennachfrage. Gleichzeitig
steht der Gebiudebereich, welcher fir rund 30 % der CO»-
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Emissionen verantwortlich ist, vor der Herausforderung, erheb-
liche Mittel in die Immobiliensanierung zu investieren. Dies
fiihrte zu sinkenden Bewertungen und fallenden Kursen von
Immobilienaktien, Insolvenzen von Projektentwicklern und
gestoppten Neubauprojekten.

Die Entwicklungen auf dem gesamtdeutschen Immobilien-
markt zeigten, dass die Spitzenmieten am Biiroimmobilien-
markt im ersten Halbjahr 2023 trotz steigender Leerstinde mit
ciner fast zweistelligen Wachstumsrate zulegten. Dies resultiert
aus einem hohen Bedarf an modernen Biiroflichen, die jedoch
nur knapp verfiigbar sind. Im Einzelhandelsmarkt stoppte der
Mietriickgang im ersten Halbjahr 2023, und die Nachfrage nach
Citylagen verbesserte sich trotz sichtbarer Leerstande durch
Filialschliefungen. Auf dem Wohnungsmarkt beschleunigte
sich der Mietanstieg erheblich aufgrund des hohen Wohnbe-
darfs und des begrenzten Angebots.

Der Investmentmarkt in seiner Gesamtheit betrachtet hat sich
grundlegend gewandelt und ist derzeit von der gestiegenen
Attraktivitdt von alternativen Kapitalmarktanlagen gepragt,
wohingegen die Risiken bei Immobilieninvestments zugenom-
men haben. Hinzu kommt der Umstand, dass Kaufer und Ver-
kaufer aufgrund noch divergenter Kaufpreisvorstellungen oft
nicht zusammenfinden. Beim Blick auf die einzelnen Assetklas-
sen zeigt sich die massive Verschiebung bei den Investitionspri-
ferenzen der Investoren. An der Spitze steht das Segment Woh-
nen mit 6,6 Milliarden Euro beziechungsweise 29 Prozent.
Dahinter platzieren sich Logistik mit 21 Prozent und der Ein-
zelhandel mit 20 Prozent. Nirgendwo sonst manifestiert sich die
Krise so deutlich wie auf dem Biiroimmobilienmarkt. Nur noch
18 Prozent des gesamten Transaktionsvolumens, also rund

4,1 Milliarden Euro, entfallen auf diese Nutzungsart. Im Vor-
jahreszeitraum lag der Anteil noch bei 37 Prozent. Neben den
wirtschaftlichen Auswirkungen, die sich in einem Riickgang der
Vermietungszahlen widerspiegeln, sind grundlegende struktu-
relle Verinderungen hinsichtlich der Bedeutung von Biirofl4-
chen in einer sich wandelnden Arbeitswelt ein zentrales Thema.
Dabei spielen Herausforderungen im Bereich Energieeffizienz,
Nachhaltigkeit und die Anpassung an regulatorische Vorgaben
eine bedeutende Rolle in den Diskussionen. Viele Unternehmen
haben noch keine klare Strategie entwickelt, um ihre Mitarbeiter
wieder vermehrt in die Biiros zu bringen und tiberlegen noch,
welche Funktion diese Raumlichkeiten kiinftig in ithren
Arbeitskonzepten einnehmen sollen. Ein genauerer Blick auf die
Statistik im Berichtszeitraum zeigt, dass von Januar 2023 bis



Ende September 2023 gerade einmal rund 23 Mrd. Euro in den
sogenannten BIG-7-Standorten (Berlin, Miinchen, Hamburg,
Frankfurt am Main, Stuttgart, Koln und Diisseldorf) umgesetzt
wurden, was einem Minus von 56 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr entspricht. Das von fiihrenden Research-Instituten bis

Ende des Jahres 2023 erwartete Transaktionsvolumen liegt bei
30 bis 35 Mrd. Euro.

Im ersten Halbjahr 2023 prigten steigende Mieten und sinkende
Kaufpreise den Wohnungsmarkt. Die Mietpreisdynamik hat im
1. Halbjahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr spiirbar zugenom-
men. Diese Entwicklung ist vor allem in den kriftig gestiegenen
Bau- und Finanzierungskosten begriindet, welche Projektent-
wickler und Wohnungsgesellschaften zur Einstellung vieler
Bauvorhaben gezwungen haben, was unter anderem am Riick-
gang der Baugenehmigungen im ersten Halbjahr 2023 zu erken-
nen ist. Die daraus resultierende sukzessive Verknappung auf
der Angebotsseite wird durch die hohe Zuwanderung und dem
damit verbundenen Bevélkerungswachstum noch verscharft
und befeuert somit die ohnehin bereits stark angespannte Situa-
tion auf dem Mietwohnungsmarkt. So haben sich die durch-
schnittlichen Angebotsmieten gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum in den Big-8-Stadten (Big-7 inkl. Leipzig) um 6,7 % ver-
teuert. Im ersten Halbjahr 2022 lag der Anstieg noch bei rund
3,7 %. Erneut stach Berlin hervor, wo sich die Angebotsmieten
im Jahresvergleich um 16,7 % verteuert haben. Auch Leipzig
verzeichnete einen Anstieg um 11,1 % im Vergleich zum Vor-
jahr. Die Mietpreisanpassungen in den tibrigen Metropolen fie-
len hingegen deutlich moderater aus. In Stuttgart hat sich die
Medianmiete im Vorjahresvergleich gar um 1,3 % verringert.
Im Gegensatz dazu waren auf dem Markt fiir Eigentumswoh-
nungen, mit einem deutlichen Riickgang von durchschnittlich

7 %, gegenlaufige Entwicklungen zu beobachten. Erwihnens-
wert ist zudem, dass auf dem Markt eine zunehmend selektive
Preiskorrektur zu sehen ist. So erfuhren Wohnungen, die eine
cher schlechte Energiceffizienz aufweisen, hohere Preisab-
schlige, als Wohnungen, die eine besonders positive Energiebi-
lanz aufweisen. Im Vergleich zum Vorjahr verzeichneten Miin-
chen (-10,9 %), Stuttgart (-10,7%) und Diisseldorf (-9,7 %) unter
den Big 8-Stidten die stirksten Preisriickginge im Bestand.
Lediglich Berlin weist ein leichtes Plus von 0,5 % auf. Im Ver-
gleich hierzu stiegen die Angebotspreise im Neubausegment um
durchschnittlich 3,1 %.

Die anhaltende konjunkturelle Schwichephase hat sich auch auf
die Birovermietungsmarkte in Deutschland niedergeschlagen.

LAGEBERICHT UND KONZERNLAGEBERICHT ——

Trotz positiver Nachholeffekte aus der Corona-Zeit und eines
robusten Arbeitsmarktes, insbesondere im Dienstleistungssek-
tor, ist die Nachfrage spiirbar zuriickgegangen. Der Flichenum-
satz in den ersten drei Quartalen des Jahres 2023 in den Big-7
betrug 1,8 Mio. Quadratmeter, was im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum einem Riickgang um 36 % entspricht. Die Marktdi-
versifizierung unter dem Druck wirtschaftlicher Herausforde-
rungen fithrt zu drei klar unterscheidbaren Marktsegmenten:
den umkimpften Toplagen, den peripherer gelegenen B-Stand-
orten mit wachsendem Leerstand und dem dazwischen liegen-
den Segment fiir zeitgemafle, nachhaltige Biiros mit guter
Anbindung, aber ohne Spitzenmieten.

Viele Unternehmen richten sich auf eine von wirtschaftlichen
Unsicherheiten gepragte Phase ein, in welcher sich die strategi-
sche Ausrichtung verstirkt auf geschiftsbestimmende Indikato-
ren konzentriert. Die Themen Digitalisierung, ESG-Konformi-
tat, kostensenkende und umsatzerhohende Mafinahmen sowie
das Werben um Talente stehen hierbei im Fokus. Die Diskus-
sion tiber die Riickkehr aus dem Homeoffice in die Biiros setzt
sich fort, wobei international agierende Unternehmen verstarkt
auf eine verbindliche Riickkehr pochen. In Deutschland zeigt
sich eine ,Return-to-Office-Rate“ von 79 % in den ,,BIG-7¢
gegeniiber der Zeit vor der Corona-Pandemie. Das 3:2-Modell
mit drei Tagen Anwesenheit im Biiro und zwei Tagen Arbeit
von zu Hause hat sich hierbei in der Regel etabliert. Die genann-
ten strukturellen Verinderungen im Markt manifestieren sich
durch einen Qualititsfokus der Unternehmen im Hinblick auf
die Gebaudeausstattung bei gleichzeitig kleinflichigeren Neu-
anmietungen. Die Spitzenmieten stiegen trotz schwacher Nach-
frage und hoherer Leerstinde weiter an, wihrend ltere und
unsanierte Flichen zunehmend unter Druck geraten. Die
Spanne liegt hier zwischen 32,50 €/m? in K6ln und 49,00 €/m?
in Miinchen. Das Umsatzergebnis der einzelnen Teilmarkete ist
gepragt von Heterogenitit, wobei einige Stadte im dritten
Quartal 2023 das niedrigste Quartalsergebnis des Jahres 2023
verzeichneten, wihrend andere die umsatzstirksten Monate
verbuchen konnten. Die Unsicherheit tiber den Fortgang der
Konjunktur fithrt zu einer vorsichtigen Haltung der Unterneh-
men. Der Anstieg der Leerstinde ist ein sichtbares Zeichen fiir
einen sich abschwichenden und ausditferenzierenden Marks.
Gefragt sind vor allem zentral gelegene und sehr gut ausgestat-
tete Mietflichen in nachhaltigen Gebauden, die sich gut fiir eine
hybride Arbeitswelt eignen, jedoch kaum verfiigbar sind. Daher
legen die Spitzenmieten — anders als in der Vergangenheit — trotz
steigender Leerstinde zu. Mitte 2023 kletterte die durchschnitt-
13
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liche Spitzenmiete auf 39,20 €/m? Bis zum Jahresende werden
die Durchschnittsmieten voraussichtlich um 7,3 % im Gesamt-
jahresvergleich steigen.

Die Herausforderungen fiir den Einzelhandel haben auch im
Berichtszeitraum nicht abgenommen. Nach zwei Jahren kréfte-
zehrender Pandemie bremst die hohe Inflation die Erholung.
Selbst die widerstandsfahige Nahversorgung leidet unter der
reduzierten Kautkraft der Privathaushalte. Bereinigt um die
Inflation war der Gesamtumsatz im Einzelhandel im ersten
Halbjahr 2023 fiinf Prozent niedriger als im gleichen Zeitraum
des Vorjahres, wobei die Sparten Lebensmittel und Versandhan-
del noch stirkere Verluste verzeichneten. Im Gegensatz dazu
verzeichnete der Modehandel nach einer langen Durststrecke
ein beachtliches reales Wachstum von tiber 7 Prozent, wenn
auch von einem vergleichsweise niedrigen Ausgangsniveau aus.
Besonders lukrativ zeigt sich das Luxussegment. Neben der
schwachen Umsatzentwicklung kommen weitere Belastungs-
faktoren wie gestiegene Kosten durch Indexmieten, hohe Ener-
giepreise und steigende Lohne hinzu. Insolvenzen im Handel
und Filialschliefungen halten daher weiterhin an. Der Mangel
an Fachpersonal ist, wie in den meisten anderen Branchen,
ebenfalls spiirbar. Zudem fehlen Ressourcen fiir zukunftswei-
sende Investitionen, insbesondere im Bereich Digitalisierung.
Eine positive Entwicklung ist, dass die Einkaufsstraflen wieder
starker frequentiert sind, der Stadtetourismus sich erholt und
die Einwohnerzahlen stetig steigen. Die hohen Lohnabschliisse
der jiingsten Vergangenheit wirken sich ebenfalls positiv auf die
Kaufkraft aus. Insgesamt bleibt die Nachfrage nach innerstadti-
schen Handelsflichen hoch, obwohl der Gesamtbedarf
abnimmt. Mit einem Flichenumsatz von 440.000 m2 in deut-
schen Innenstadtlagen hat der bundesweite Einzelhandelsmarkt
bereits nach den ersten drei Quartalen das Gesamtergebnis aus
dem Vorjahr tiberschritten (Q1-4 2022: rund 390.000 m2). Der
Vermietungsumsatz lag mit einem leichten Minus von 2 % fast
auf Vorjahresniveau. Dies lag vor allem an den an grofivolumi-
gen Anmietungen von Flichen in einer Gréflenordnung von
2.000 Quadratmetern und mehr. Im Durchschnitt der Top-
Standorte betrug die Spitzenmiete im Einzelhandel Mitte 2023
254 €/m?und ist damit gegeniiber dem Hochstwert Mitte 2017
um 15 Prozent gesunken.

Der Stuttgarter Immobilienmarkt ist zhnlich wie der gesamt-
deutsche Markt von einem starken Riickgang der Kaufpreise
bei gleichzeitig moderaten Mietpreiszuwichsen geprigt. Die
Region Stuttgart ist nach wie vor einer der bedeutendsten

14

Wirtschaftsstandorte Europas und ist fiir seine Wirtschafts-
kraft, seine technologische Spitzenstellung und seine hohe
Lebensqualitit bekannt. Neben ihrer Rolle als fiithrender
Hochtechnologiestandort verfiigt die Region zudem tiber eine
erstklassige Forschungsinfrastruktur. Trotz der wirtschaftli-
chen Bedeutung des Standortes verzeichnete der Stuttgarter
Investmentmarkt zum Ende des 3. Quartals 2023 lediglich ein
Transaktionsvolumen von 561 Mio. Euro, womit das Vorjah-
resergebnis um 48 Prozent unterschritten wurde. Im Vergleich
mit den Gbrigen A-Stidten liegt Stuttgart beim investierten
Volumen somit zwar auf dem vorletzten Platz, verzeichnete
jedoch im Vergleich zu den Vorjahren die geringsten prozentu-
alen Einbuflen. Bei der Umsatzverteilung entfallt der mit 52 %
grofite Anteil auf die Assetklasse Biiro, was in erster Linie auf
die mit Abstand grofite registrierte Transaktion, der Calwer
Passage, zurtickzufiihren ist. Mit einem Umsatzvolumen von
163 Mio. Euro, was einem Anteil von 29 % am Gesamtvolu-
men entspricht, folgen Logistikobjekte. Die Verteilung des
Umsatzes auf die einzelnen Objektarten wird mit groflem
Abstand von Biiroobjekten (anteilig rund 52 %) angefiihrt. Auf
dem zweiten Rang folgen Logistikobjekte, die 29 % beitragen.
Mit insgesamt gut 163 Mio. € kommt die Assetklasse im lang-
jahrigen Vergleich (94 Mio. €) sogar auf einen deutlich tber-
durchschnittlichen Wert. Grofiter registrierter Deal der
Objektart ist der Erwerb des Bauknecht Business Parks durch
Quantum fiir einen Spezialfond. Wihrend Handelsimmobilien
mit gut 10 % zu Buche schlagen, entfallen auf den
Hospitality-Bereich bislang lediglich 6 %.

Die grofie Dichte an bedeutenden Unternehmen aus der
Maschinen-, Automobil-, Elektronik- und Informationstechno-
logiebranche, welche sehr gute Arbeitsmarktbedingungen bie-
tet, in Verbindung mit der hohen Lebensqualitit und einem
reichhaltigen Angebot an Kultur- und Bildungseinrichtungen,
sorgen auf dem Stuttgarter Wohnimmobilienmarkt fiir eine
ungebrochen starke Nachfrage. Insbesondere der massive Riick-
gang der erteilten Baugenehmigungen im Jahr 2022 auf nur
noch 900 (Vorjahr 1.835) sowie die stark gestiegenen Baukosten
fithrten dazu, dass der Wohnungsbau ins Stocken geriet und
befeuerten diese Entwicklung weiter.

In den ersten sechs Monaten dieses Jahres war auf dem Miet-
wohnungsmarkt in Stuttgart eine weitgehend einheitliche Ent-
wicklung zu erkennen. Allgemein lief§ sich ein leichter Auf-
wirtstrend bei den Mietpreisen feststellen. Eine Ausnahme bil-
dete jedoch die Medianmiete, die im Gegensatz zur Durch-



schnittsmiete keine besonders hoch- oder niedrigpreisigen Ver-
mietungen miteinbezieht. Im Vergleich zum Vorjahr sank jene
um 1,3 Prozent und unterscheidet Stuttgart damit von den tibri-
gen, da sie die einzige Stadt ist, die einen solchen Riickgang ver-
zeichnete. Die Spitzenmiete ist hingegen im Vorjahresvergleich
um 1,6 Prozent gestiegen und betrigt nun 22,20 €/m%Monat.
Mit einem Zuwachs von 0,8 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
konnten auch im Neubausegment hhere Mietpreise erzielt wer-
den.

Auf dem Immobilienmarkt fiir den Kauf von Eigentumswoh-
nungen zeigte sich im ersten Halbjahr 2023 eine entgegenge-
setzte Entwicklung im Vergleich zur Mietpreisentwicklung. Der
Mediankaufpreis ist in diesem Zeitraum im Vergleich zum Vor-
jahrum 10,7 % gesunken, was neben Miinchen, wo ein Abschlag
von 10,9 % zu verzeichnen war, den stirksten Riickgang dar-
stellt. Das bedeutet, dass der aktuelle Mediankaufpreis nun bei
4.940 €/m? liegt. Auch bei den Spitzenkaufpreisen ist ein deutli-
cher Riickgang von -9,8 % zu verzeichnen gewesen. Vor einem
Jahr lag der Spitzenkaufpreis knapp unter 8.000€/m? wahrend
er aktuell bei rund 7.160 €/m? liegt. Eine Ausnahme bildet das
Neubausegment, wo sich die Kaufpreise in der ersten Jahres-
halfte um 6,3 % im Vergleich zum Vorjahr verteuert haben.

Der Stuttgarter Biirovermietungsmarkt zeigt sich sptirbar
geschwicht. Mit einem Biiroflichenumsatz von lediglich
107.000 m? in den ersten drei Quartalen des Jahres 2023 ver-
zeichnete Stuttgart in diesem Segment einen Riickgang um

57 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Auch der Blick
auf den Zehnjahresschnitt fiel mit einem Minus von 44 % deut-
lich negativ aus. Griinde fiir den starken Riickgang sind insbe-
sondere das Ausbleiben von Groflanmietungen ab 10.000 m?
und ein deutlicher Riickgang im Flichensegment 2.500 m? bis
10.000 m2 Am aktivsten zeigten sich Unternchmen aus den
Sparten unternehmensbezogene Dienstleistungen, offentliche
Verwaltung und Verlagswesen. Nennenswerte Anmietungen
wurden durch den Deutschen Apotheker Verlag mit 7.000 m? in
S-Feuerbach, die Exyte GmbH mit 5.700 m? in Bad Cannstatt
und die Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben mit 5.600 m? in
Leinfelden-Echterdingen getitigt. Weiterhin am starksten nach-
gefragt werden gut ausgestattete Mietflichen in emissionsarmen
Gebauden in City-Lagen. Die gegenwirtige Spitzenmiete liegt
nach einem Anstieg um 2,00-€/m? im 2. Quartal 2023 bei 35,00
€/m¥Monat. Der Leerstand betrigt zum Stichtag 30.9.2023

3,8 %, was im Vergleich zum Vorjahreszeitraum einem Riick-
gang um 0,1 % entspricht.

LAGEBERICHT UND KONZERNLAGEBERICHT ——

Trotz der anhaltenden Belastungen fiir den Einzelhandel durch
Online-Handel, zunehmende Konsumzuriickhaltung und
mancherorts sinkende Attraktivitit des Umfelds durch Leer-
stinde hat sich die getriibte Stimmung am Stuttgarter Einzel-
handelsmarkt im 1. Halbjahr 2023 wieder leicht aufgehellt.
Zusammen mit den Grofiriumen Miinchen und Rhein/Main
gehort die Region Stuttgart mit einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft von 22,9 Milliarden Euro erneut zu den Standorten
mit der hochsten Kaufkraft Deutschlands.

Der Vermietungsumsatz betrug zum Ende des 1. Halbjahres
9.500 m2 und lag damit 116 % tiber dem Wert des Vorjahres.
Neben den Metropolen Miinchen, Leipzig und Niirnberg
konnte auch Stuttgart seine Spitzenmiete auf einem konstanten
Niveau halten. Diese liegt im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
unverandert bei 250 €/m2

Die Immobiliensituation im Dinkelacker-Konzern

Erneut war das abgelaufene Geschiftsjahr in erheblichem
Umfang durch Investitionen in unseren Bestand gepragt.
Hierunter fielen die Fortfithrung bereits begonnener energeti-
scher Sanierungen, Modernisierungsmafinahmen und Ausbau-
ten im Bestand. Des Weiteren konnte der bereits im vorherigen
Geschiftsbericht erwihnte Verkauf der unter Denkmalschutz
stehenden Liegenschaft Cottastrafle 5/7 in Stuttgart vollzogen
werden.

Im Berichtsjahr 2022/23 wurde eine tiber zwei Jahrzehnte hin-
weg von der Stuttgarter Zeitung genutzte Biiroeinheit in unserer
unter Denkmalschutz stehenden Liegenschaft Innere Briicke 2
in Esslingen vollumfanglich saniert. In Begleitung der Denk-
malschutzbehdrde wurden hierbei unter mithsamer und auf-
wandiger Kleinarbeit historisch wertvolle Echtholzparkettbo-
den freigelegt. Die betreffende Einheit ist seit dem 16. Januar
2023 an den Landesbetrieb Vermdgen und Bau des Landes
Baden-Wiirttemberg vermietet und wird von Mitarbeitern des
Landesamtes fiir Denkmalpflege als Biiro sowie als Archiv fir
historische Funde genutzt.

Bei unserem Modellprojekt in Sachen energetischer Sanierung
in der Ludwigsburger Strafle 125 in S-Zuffenhausen haben wir
die bisher verbaute Olzentralheizung durch eine Gashybridhei-
zung ersetzt. Die beiden Warmepumpen mit einer Leistung von
jeweils 22 kW, die hier zum Einsatz kommen sollen und zum
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Grofiteil mit Strom aus der noch zu montierenden Photovolta-
ikanlage gespeist werden, konnten bislang leider noch nicht
geliefert werden. Wir rechnen damit, dass wir das Projekt im
Frithjahr/Sommer 2024 abschliefflen konnen.

In der von der Stadt Stuttgart geforderten Wohnanlage Trauta-
ckerstrafle 1, 3, 5 in S-Mohringen haben wir die gut 30 Jahre alte
Gaszentralheizung ebenfalls durch eine zeitgemafie und effizi-
ente Gashybridheizung ersetzt. Auch hier konnten wir die bei-
den eingeplanten Warmepumpen aufgrund von Lieferengpéssen
bislang noch nicht in das bestehende Heizsystem integrieren,
gehen jedoch davon aus, dass wir das Projekt in der 1. Jahres-
halfte 2024 abschlielen konnen.

Im Objekt Schottstrafie 38-40, welches in Halbhohenlage der
Stadt Stuttgart gelegen ist, wurden die bisher verbauten Elektro-
einzelofen durch eine Gaszentralheizung ersetzt. In diesem
Zuge wurde auch die Warmwasserversorgung zentralisiert und
erneuert sowie einige mit der Sanierung einhergehende Brand-
schutzauflagen im Treppenhaus erfiillt. Zudem wurde das bis-
her ungenutzte Dachgeschoss zu einer hochwertig ausgestatte-
ten Wohnung ausgebaut.

Weitere nennenswerte Investitionen waren die Glaserkersanie-
rung eines Biirogebaudes in der Friedrich-List-Strafle 42 in
Leinfelden-Echterdingen, vereinzelte umfangreiche Wohnungs-
sanierungen sowie die baurechtliche Priifung von méglichen
Aufstockungen und Ausbauten im Bestand.

Bei der Wilhelmsbau AG lag der Jahrestiberschuss fir das
Geschiftsjahr 2022 bei rd. T€ 1.469 (Vj. T€ 1.414) und damit
um rd. 3,9 % tber dem Vorjahreswert. Die Verinderung war
auf leicht gestiegene Mieterlose sowie auf einen Riickgang der
Instandhaltungsaufwendungen zurtickzufthren. An der
Gesellschaft halten wir unverandert zum Vorjahr einen Anteil
von 32,9 %.

Geschiftsverlauf in der AG und im Konzern
Investitionen und Finanzierung

Bei der Dinkelacker AG wurden T€ 511 in Sachanlagen und
immaterielle Vermégensgegenstinde sowie T€ 3.819 in Finanz-
anlagen bedingt durch eine Kapitalerhohung investiert. Im
Konzern beliefen sich die Investitionen in das Sachanlagevermo-
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gen auf T€ 2.347, durch den Verkauf von Sachanlagevermégen
realisierten sich Buchwertabginge in Hohe von T€ 713.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
und Sachanlagen betragen bei der Dinkelacker AG im Berichts-
jahr T€ 496. Im Konzern belaufen sich die Abschreibungen auf
immaterielle Vermogensgegenstinde und Sachanlagen auf

T€ 3.526.

Die Neuinvestitionen wurden durch kurzfristige Bankdarlehen
und aus laufenden operativen Zahlungsmittelzufliissen finan-
zlert. Der Finanzmittelbestand belief sich im Konzern am
Bilanzstichtag auf T€ 1.349 (Vj. T€ 485).

Die Kreditverbindlichkeiten im Konzern betragen Ende Septem-
ber 2023 insgesamt T€ 64.089 (V). T€ 66.653). Sie bestehen
einerseits aus einem Festzinsdarlehen tiber T€ 6.488 und der
Inanspruchnahme von T€ 33.500 aus einer Kreditlinie von ins-
gesamt T€ 41.500 zu variablen Konditionen. Diese sind unter
den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten ausgewiesen.
Des Weiteren sind Hypothekendarlehen tiber T€ 24.007 sowie
sonstige Darlehen in Hohe von T€ 94 unter den sonstigen Ver-
bindlichkeiten ausgewiesen. Weitere Investitionen konnen auf-
grund hoher stiller Reserven im Immobilienportfolio als Fest-
zinsdarlehen finanziert werden oder bei Bedarf auch unter Inan-
spruchnahme einer zusitzlichen Kreditlinie getitigt werden.

Vermogens- und Ertragslage

Im Jahresabschluss der Dinkelacker AG wurde die Vermogens-
und Ertragslage durch die Vermietungstatigkeit bestimmt. Son-
dereffekte ergaben sich hier aus der Auflosung von Riickstellun-
gen fir Pensionen und aus den Aufwendungen fiir Altersversor-

gung.

Der Anteil der immateriellen Vermogensgegenstinde und Sach-
anlagen an der Bilanzsumme ist nahezu unverindert und liegt
bei 15,3 %. Die ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unter-
nehmen betragen T€ 85.128 (Vj. T€ 81.309) und betreffen im
Wesentlichen die Beteiligung an der Dinkelacker Wohnungs-
und Beteiligungs- GmbH & Co. KG (T€ 56.444), an der Din-
kelacker Immobilienverwaltungs AG & Co. KG (T€ 7.378), an
der KO 32 Immobilien GmbH & Co. KG (T€ 1.435) sowie an
der KO 30 Immobilien GmbH & Co. KG (T€ 19.668

(Vj. T€ 15.850)). Der Anteil des bilanziellen Eigenkapitals an



der Bilanzsumme ist gegentiber dem vorangegangenen
Geschiftsjahr auf 55,0 % (Vj. 53,5 %) angestiegen.

Die Umsatzerlose der Dinkelacker AG sind im Wesentlichen
aufgrund von Mietanpassungen von T€ 4.798 im Vorjahr auf
T€ 4.971 angestiegen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrige sind gegentiber dem Vorjahr
um T€ 40 auf T€ 761 zuriickgegangen. Darin enthalten sind im
Wesentlichen Ertrige aus der Weiterberechnung von Personal-
kosten in Hohe von T€ 295 (Vj. T€ 255), Ertrige aus der Auflo-
sung von Pensionsriickstellungen in Héhe von T€ 279

(Vj. T€ 378), Ertrige aus ausgebuchten Forderungen in Hohe
von T€ 47 (Vj. T€ 23) sowie Ertrige aus Versicherungsansprii-
chen in Hohe von T€ 24 (Vj. T€ 76).

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
erhohten sich gegentiber dem Vorjahr um T€ 113 auf T€ 1.186.
Die Erh6hung ergab sich vorwiegend aus einem Anstieg der
darin enthaltenen Instandhaltungsaufwendungen.

Der Personalaufwand erhohte sich gegentiber dem Vorjahr um
T€ 105 auf T€ 2.267 und resultiert aus einem Anstieg bei der
Zufihrung zu den Pensionsriickstellungen.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen sind aufgrund von
Zugingen bei Sachanlagen gegeniiber dem Vorjahr um T€ 25
auf T€ 496 angestiegen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in der Dinkelacker
AG verminderten sich gegentiber dem Vorjahr um T€ 25 auf
T€ 553. Der Vorjahreswert war durch Grundbucheintragungen
im Zusammenhang mit dem Erwerb des Objektes Konigstrafle
30 belastet.

Die Ertrége aus Beteiligungen in Hohe von T€ 12.885 erhchten
sich gegentiber dem Vorjahr um T€ 2.386. Sie betreffen die Din-
kelacker Immobilienverwaltungs AG & Co. KG (T€ 5.226), die
KO 78 Verwaltungs- und Beteiligungs GmbH (T€ 390), die
KO 30 Immobilien GmbH & Co. KG (T€ 573), die KO 32
Immobilien GmbH & Co. KG (T€ 1.198) und die Dinkelacker
Wohnungs- und Beteiligungs- GmbH & Co. KG (T€ 5.498).

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen beliefen sich auf
T€ 1.370 (Vj. T€ 429), darin enthalten waren Zinsanteile aus
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Pensionsriickstellungen in Hohe von T€ 155 (V). T€ 138). Der
Anstieg war zum einen auf die erstmalig ganzjahrig enthaltene
Finanzierung des Erwerbs der Liegenschaft Konigstrafie 30
sowie auf das stark gestiegene Zinsniveau in der Eurozone
zurtickzuftihren.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beliefen sich in
der AG auf T€ 1.898 (Vj. T€ 1.903). Hierin sind latente Steuer-
aufwendungen in Hohe von T€ 188 (V. latenter Steuerertrag
T€ 129) enthalten.

Fiir die Dinkelacker AG ergibt sich ein Jahrestiberschuss in
Hohe von T€ 11.170 (Vj. T€ 9.542). Unter Berticksichtigung
eines Gewinnvortrages aus dem Vorjahr in Hohe von T€ 409
und einer Einstellung von T€ 1.450 in andere Gewinnriicklagen
belauft sich der Bilanzgewinn auf T€ 10.129.

Der Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands sieht die
Ausschiittung einer Dividende von € 20,00 je dividendenbe-
rechtigter Stlickaktie zuziiglich eines Bonus von € 12,00 je divi-
dendenberechtigter Stiickaktie vor. Ausschiittung und

Bonus ergeben zusammen wie im Vorjahr € 32,00 pro dividen-
denberechtigter Stiickaktie.

Im Konzern war die Vermogenslage ebenfalls durch die Vermie-
tungstatigkeit bestimmt. Sondereffekte ergaben sich auch hier
aus dem Verkauf einer Immobilie, aus der Auflosung von Riick-
stellungen fiir Pensionen sowie aus den Aufwendungen fiir
Altersversorgung.

Der Anteil der immateriellen Vermogensgegenstinde und Sach-
anlagen an der Bilanzsumme blieb mit 96,6 % gegeniiber dem
Vorjahr nahezu unverindert. Der Anteil des bilanziellen Eigen-
kapitals an der Bilanzsumme ist gegentiber dem Vorjahr leicht
angestiegen und betrigt nun 47,3 % (Vj. 46,2 %).

Die Anteile an assoziierten Unternehmen betreffen die Wil-
helmsbau AG mit T€ 2.196 (Vj. T€ 2.107).

Die Umsatzerlose im Konzern sind im Berichtsjahr deutlich auf
T€ 23.526 (V). T€ 21.527) angestiegen. Der Anstieg ergab sich
zum einen aus den im Vorjahr nur unterjihrig enthaltenen Erlo-
sen aus der Liegenschaft Konigstrafle 30 sowie aus regelmifligen
Anpassungen der Wohnungs- und Gewerbemietvertrige bei
Mieterwechseln und im Rahmen von vertraglich vereinbarten
Preisanpassungsklauseln. Von den Umsatzerlosen entfallen rd.
17
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55,2 % auf gewerblich vermietete Objekte und 44,8 % auf den
wohnwirtschaftlich genutzten Teil des Portfolios.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind gegentiber dem Vorjahr
um T€ 1.317 auf T€ 2.074 angestiegen. Darin enthalten sind im
Wesentlichen Buchgewinne aus dem Verkauf einer Immobilie in
Hohe von T€ 1.440 (V). T€ 0), Ertrage aus der Auflsung von
Pensionsriickstellungen in Héhe von T€ 279 (V. T€ 378),
Ertrige aus Versicherungsanspriichen in Hohe von T€ 94 (V.
T€ 143), Ertrige aus ausgebuchten Forderungen in Hohe von
T€ 90 (Vj. T€ 95) sowie Ertrige aus der Auflosung von sonsti-
gen Riickstellungen in Hohe von T€ 23 (V). T€ 48).

Zu den Verinderungen beim Personalaufwand wird auf die
Austfithrungen zum Jahresabschluss bei der AG verwiesen.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen sind aufgrund von
Zugingen bei Sachanlagen sowie der erstmalig ganzjahrig ent-
haltenen Abschreibung eines Geschifts- oder Firmenwertes
gegeniiber dem Vorjahr um T€ 442 auf T€ 3.526 angestiegen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen gingen im Konzern
gegeniiber dem Vorjahr um T€ 66 auf T€ 619 zurtick. Der
Riickgang ist im Wesentlichen auf Kosten mit der im Vorjahr
erfolgten Eintragung von Grundschulden im Zusammenhang
mit dem Erwerb des Objektes Konigstrafle 30 zurtickzufiihren.

Die Ertrége aus assoziierten Unternehmen betreffen die
Wilhelmsbau AG und beliefen sich auf T€ 483 (Vj. T€ 465).

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrige im Konzern sind
mit T€ 3 gegentiber dem Vorjahr unverandert. Die Zinsaufwen-
dungen stiegen auf T€ 1.800 (Vj. T€ 780) deutlich an. Wihrend
sich die Zinsaufwendungen aus dem Zinsanteil der Pensions-
riickstellungen moderat auf T€ 155 (Vj. T€ 138) erhohten, stie-
gen die Zinsen aus Darlehensverbindlichkeiten auf T€ 1.637 (V.
T€ 642) deutlich an. Zu den Verinderungen wird auf die Aus-
fihrungen zum Jahresabschluss bei der AG verwiesen.

Der Ertragsteueraufwand im Konzern ist um T€ 246 auf

T€ 1.585 zuriickgegangen. Neben einem leichten Riickgang des
steuerpflichtigen Ergebnisses wirkten sich Steuerertrige aus
fritheren Jahren in Hohe von T€ 170 (V). Aufwand T€ 30)
sowie gegenlaufig die Reduzierung latenter Steuerertrige in
Hohe von T€ 167 (Vj. T€ 200) auf den Ertragsteueraufwand
aus.
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Nach Abzug der Steuern vom Einkommen und vom Ertrag in
Hohe von T€ 1.585 (V. T€ 1.831) und der sonstigen Steuern
von T€ 1 (Vj. T€ 7) ergibt sich ein Konzernjahrestiberschuss in
Hahe von T€ 10.778 (V. T€ 9.382).

Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Entwicklung und der Verlauf des Berichtsjahres 2022/23
waren trotz der genannten konjunkturellen Herausforderungen,
der fiir uns nachteiligen Zinspolitik und anderer fiir die Immo-
bilienbranche belastender Faktoren in Anbetracht des erreichten
sehr guten Ergebnisses mehr als zufriedenstellend. Bei den
gewerblichen Flichen konnten wir kurz nach Beendigung des
Geschiftsjahres auch die tiber lange Zeit leerstehende Biirofla-
che in einem rein gewerblich genutzten Objekt in der Hirsch-
strafle vermieten. Seit dem 1. Juli 2023 stehen zwei Biiroflachen,
die bislang von einem Mieter genutzt wurden, im Objekt
Kénigstrafle 30 leer. Aufgrund unserer Uberlegungen hinsicht-
lich einer Revitalisierung des Gesamtgebiudekomplexes Konig-
strafie 30 — 32 wird versucht, die betreffenden Flichen interims-
weise fiir weitere drei bis vier Jahre zu vermieten.

Unter Beriicksichtigung unserer Investitionen in den Bestand
setzten wir im Berichtszeitraum bei Mieterwechseln marktkon-
forme Anpassungen der Wohnungsmieten durch, die sich tiber-
wiegend am aktuell giiltigen Mietspiegel der Stadt Stuttgart ori-
entieren. Des Weiteren wurden im Berichtsjahr flichendeckende
Indexanpassungen vorgenommen, die mafigeblich zur Umsatz-
steigerung beigetragen haben. Die durchschnittlichen Mieten
fiir Bestandswohnungen erhohten sich somit erneut spiirbar
und liegen bei den Neuvermietungen jetzt auf einem Niveau
von rd. 15,44 €/m? im Monat. Dabei fanden im Berichtszeit-
raum insgesamt 99 (Vj. 141) Wohnungsneuvermietungen statt,
wovon 10 (V). 4) im Zuge der Neuvermietung modernisiert
wurden und eine Wohnung durch Ausbau neu entstanden ist.
Die Fluktuationsquote sank damit im Geschaftsjahr 2022/23
auf rd. 11,4 % (Vj. 16,1 %). Griinde fiir den sptirbaren Riick-
gang sehen wir in der allgemeinen Verunsicherung der Bevolke-
rung im Hinblick auf kiinftige Miet- und Kaufpreisentwicklun-
gen auf dem Wohnimmobilienmarkt.

Vergleich mit der Prognose der Vorperiode

Die geplanten Umsatzerlose im Konzern wurden im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr mit 23,5 Mio. € um 0,9 Mio. € tibertroffen.



Hauptursache fiir den deutlichen Anstieg waren die bereits
erwihnten Mietanpassungen bei Mieterwechseln sowie auf-
grund von Preisanpassungsklauseln bei Wohnungs- und
Gewerbemietvertragen.

In der Dinkelacker AG waren die Umsatzerlose im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr erneut im Wesentlichen durch die operative
Tatigkeit geprigt, das Planergebnis von 4,9 Mio. € wurde
erreicht. Wahrend die Zinsaufwendungen um 0,6 Mio. € tiber
dem Plan lagen, waren die weiteren Aufwendungen und
Ertrige der AG jeweils nahezu auf Planniveau. Bei den Ertri-
gen aus den Beteiligungen an verbundenen Unternehmen erga-
ben sich mit 12,9 Mio. € ein Anstieg gegentiber der Planung in
Hohe von 1,7 Mio. €.

In der Summe tibertrifft die Dinkelacker AG mit einem Jahres-
tiberschuss von rd. 11,1 Mio. € damit den Planwert von rund
9,5 Mio. €.

Auch im Konzernergebnis spiegeln sich diese Effekte wider. Mit
einem Konzernjahrestiberschuss von rd. 10,8 Mio. € wurde der
in etwa gleicher Hohe wie im Jahresabschluss der Dinkelacker
AG erwartete Wert ebenfalls tibertroffen.

Chancen- und Risikobericht

Das Risikomanagement im Immobilienbereich haben wir nicht
verandert. Die Handhabung erfolgt entsprechend unserer bishe-
rigen Praxis. Dabei haben wir unseren Immobilienbestand sys-
tematisiert und nach Risikokriterien geordnet. Wir nehmen
Neuerwerbe und Verkaufe immer auch unter Beachtung des
Gesichtspunktes der Risikominimierung vor. Wir sind weiter
bestrebt, den Anteil Wohnen im Immobilienportfolio zu erwei-
tern und uns im Rahmen dieses Bestandsumbaus von schwi-
cheren bzw. nicht mehr zum Portfolio passenden Objekten zu
trennen.

Chancen fiir die Zukunft sehen wir nach wie vor in unserer
starken Marktprisenz in der Landeshauptstadt Baden-Wiirt-
tembergs, die sich im Vergleich zu den tibrigen Top-Standorten
durch eine hohere Bedeutung der Industrie auszeichnet. Trotz
der eingetriibten konjunkturellen Lage, die sich auch auf die
hier ansissigen Unternehmen auswirkt, ist und bleibt Stuttgart
herausragend in den Bereichen Wirtschaft und Innovation.
Dieser hoch entwickelte industrielle Ballungsraum ist fiir seine
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Wirtschaftskraft, seine technologische Spitzenstellung und
seine hohe Lebensqualitit bekannt, was nicht nur auf die hier
ansdssigen und global agierenden Konzerne wie Mercedes-
Benz, Porsche, Bosch, oder IBM zuriickzufiihren ist. Insbe-
sondere der Mix aus ,,Global Playern“ und ,, Hidden Champi-
ons®, qualititsbewussten mittelstandischen Industrieunterneh-
men und innovativen Start-ups zeichnet die Region aus. Auf
Basis dieser strukturellen Rahmenbedingungen gehen wir auch
kiinftig von einer stabilen Nachfrage- und Ertragslage fur
unsere Immobilien aus.

Die Attraktivitit von Immobilieninvestitionen hat sich in
grundlegender Weise verindert. Wihrend der Niedrigzins-
phase profitierten Immobilien tiber viele Jahre hinweg von
ihrem Renditevorteil gegentiber Anlagen am Kapitalmarkt.
Angesichts negativer Renditen bei Anleihen konnten Anleger
und institutionelle Investoren kaum am Immobilienmarkt vor-
beigehen. Mit dem deutlichen Anstieg der Zinsen und Anlei-
herenditen ist das nicht mehr in dem Mafle der Fall. Derzeit
konnen Anleger bei einer 10-jihrigen Bundesanleihe wieder
mit einer spiirbar positiven Rendite von etwa 2,6 Prozent
(Stand: September 2023) rechnen. Selbst mit einer Premium-
Gewerbeimmobilie an einem erstklassigen Standort ist ledig-
lich ein Aufschlag von etwa 150 Basispunkten moglich. Dies
steht jedoch in starkem Kontrast zu dem Vorteil von 300 bis
400 Basispunkten, von welchem Immobilienanleger bis zum
Jahr 2021 profitieren konnten.

Dartiber hinaus sind die Risiken in Bezug auf die Vermietung
gestiegen. Belastende Faktoren wie E-Commerce, Homeoffice
und eine schwache Konjunktur beeintrichtigen die Vermie-
tungschancen erheblich. Gleichzeitig werden Mafinahmen zur
Reduzierung von Treibhausgasemissionen erhebliche Investitio-
nen in den Bestand erfordern. Hinzu kommt, dass der in
Immobilieninvestitionen haufig eingesetzte Fremdkapitalhebel
angesichts der deutlich gestiegenen Finanzierungskosten kaum
noch effektiv genutzt werden kann.

Risiken bei Geldanlagen treten durch marktbedingte Schwan-
kungen von Zinssitzen auf. Wir werden auch weiterhin Gutha-
ben bei Kreditinstituten sehr gering halten und stattdessen mit
Liquiditétsiiberschiissen variable Darlehen temporir zurtick-
fihren.

Zinsinderungsrisiken ergeben sich durch die zu variablen Kon-
ditionen aufgenommenen Fremdmittel, bei denen wir tiber
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einen langen Zeitraum von einem niedrigen Zinsniveau profi-
tiert haben. Aufgrund des rasanten und zugleich unerwartet
starken Anstiegs der Leitzinsen, haben wir es nicht fiir sinnvoll
erachtet, die bestehenden Darlehen in festverzinsliche Darlehen
umzuschichten, da ein relativer Zinsvorteil gegentiber festver-
zinsten Darlehen vorhanden war. Aufgrund der jiingsten Ent-
scheidungen der US- und EU-Notenbanken, die Leitzinsen
vorerst nicht weiter zu erhohen, gehen wir davon aus, dass wir
zwischenzeitlich den Zins-Peak erreicht haben und rechnen
perspektivisch mit wieder sinkenden Zinsen.

Die vor dem Hintergrund der stark gestiegenen Energiekosten
beftirchteten kurzfristigen Zahlungsausfille bei der Geltendma-
chung von Betriebskostenabrechnungen konnten durch unser
rechtzeitiges Intervenieren durch die Anpassung von Voraus-
zahlungen abgewendet werden. Bestehen bleibt jedoch das
Risiko der stetigen Verteuerung fossiler Brennstoffe, die mittel-
bis langfristig dazu fiihrt, dass potentielle Mieter Gebiude mei-
den werden, die eine schlechte Energiebilanz aufweisen. Denk-
bar sind zudem noch strengere Nachhaltigkeitskriterien der
Regierung. In den Niederlanden ist es beispielsweise bereits
Praxis, die Nutzung von Biirogebiuden, die zu hohe CO»-
Emissionen aufweisen, zu untersagen. So diirfen Biirogebiude,
welche eine schlechtere Effizienzklasse als C aufweisen, schon
seit Januar 2023 nicht mehr genutzt werden. Um gravierende
Konsequenzen, die derlei Regelungen nach sich ziehen konnen,
zu vermeiden, befassen wir uns bereits seit einiger Zeit mit ver-
schiedenen Instrumenten, die der Treibhausgasreduzierung die-
nen. Angefangen bei der Kategorisierung unseres Gebaudebe-
standes nach Emissionsmengen, der Entwicklung einer darauf
aufbauenden portfoliotibergreifenden Sanierungsstrategie sowie
Projekten wie beispielsweise einer Photovoltaikpotenzialana-
lyse. Diese hat zum Ziel herauszufinden, welche unserer Dach-
flichen dazu geeignet sind, grofiflichige PV-Anlagen zu betrei-
ben. Hierbei sind wir zudem bestrebt, ganzheitliche Losungs-
konzepte zu erarbeiten, die nicht nur zu einer Reduktion von
CO:,-Emissionen fiihren, sondern gleichzeitig auch einen Mehr-
wert fiir unsere Mieter darstellen.

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem soll im
Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess gewahrleisten, dass
unternehmerische Sachverhalte bilanziell richtig erfasst, aufbe-
reitet und gewtirdigt und in die Rechnungslegung ibernommen
werden. Die Ausgestaltung des internen Kontroll- und Risiko-
managementsystems ergibt sich aus der Organisation unseres
Rechnungslegungs- und Finanzberichterstattungsprozesses.
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Eine der Kernfunktionen dieses Prozesses ist die Steuerung der
Gesellschaft und des Konzerns.

Fundament des internen Kontroll- und Risikomanagementsys-
tems sind die allgemein verbindlichen Richtlinien und Gesetze
sowie erginzend ein Tax Compliance Management System.

Hinsichtlich der operativen Entwicklung erarbeiten wir einmal
im Jahr eine Konzernplanung fiir das jeweils bevorstehende
Geschiftsjahr und stimmen diese mit dem Aufsichtsrat ab. Fiir
laufende Geschiftsjahre erfolgen regelmiflig Vergleiche der Ist-
Zahlen mit der Ergebnis-, Finanz- und Investitionsplanung. Der
Vorstand unterrichtet den Aufsichtsrat mit vierteljahrlichen
Berichten oder bei Bedarf tiber den Geschiftsgang und etwaige
Planabweichungen.

Bei allen relevanten Prozessen der Rechnungslegung wird das
Vier-Augen-Prinzip angewendet.

Die Uberpriifung der Risikosituation ergab, dass im Berichts-
zeitraum keine den Fortbestand des Unternehmens bzw. des
Konzerns gefahrdende Risiken bestanden haben und auch fiir
die Zukunft keine Risiken erkennbar sind.

Angaben nach §§ 289 Abs. 4 und 315 Abs. 4 HGB

Das gezeichnete Kapital der Dinkelacker AG in Héhe von

T€ 7.800 setzt sich ausschliefllich aus 300.000, auf den Inhaber
lautende Stiickaktien zusammen. Die Aktien verleihen die
gleichen Rechte. Sonderrechte bestehen nicht. Beschrinkungen,
die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen,
liegen nicht vor.

An unserer Gesellschaft sind die Sedlmayr Grund und Immobi-
lien AG, Miinchen, mit 70,13 % und Herr Wolfgang Dinkel-
acker, Stuttgart, mit 25,39 % beteiligt.

Der Vorstand besteht gemafl § 7 Abs. 1 der Satzung aus einer
oder mehreren Personen. Die Ernennung und Abberufung der
Mitglieder des Vorstands erfolgt gemaf §§ 84 und 85 AktG.

Anderungen der Satzung der Gesellschaft werden von der
Hauptversammlung beschlossen (§ 119 Abs. 1 Nr. 6 AktG) und
bediirfen einer Mehrheit, die mindestens drei Viertel des bei der
Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals umfasst (§ 179

Abs. 2 Satz 1 AktG).



Der Vorstand hat derzeit keine Befugnis zur Ausgabe von

Aktien.
Prognosebericht

Die Weltwirtschaft wird voraussichtlich auch in den kommen-
den Wintermonaten nur langsam wachsen und die anhaltende
Schwiche in der Industriekonjunktur wird wahrscheinlich wei-
terbestehen, wobei die erhohten Zinsen die Gesamtnachfrage
weiter dimpfen. Die Beschiftigung wird in fortgeschrittenen
Volkswirtschaften nach Meinung der fithrenden Wirtschafts-
forschungsinstitute weniger dynamisch wachsen als im ersten
Halbjahr 2023. Dennoch wird der Riickgang der Inflation und
die zeitverzogerte Auswirkung auf die Lohnentwicklung an
vielen Orten dazu beitragen, dass die Realeinkommen der
Beschiftigten im Prognosezeitraum leicht steigen. Dies diirfte
zu einer Belebung der Konsumausgaben fithren und die wirt-
schaftliche Entwicklung spiirbar unterstiitzen. Die Institute
gehen zudem davon aus, dass die bedeutendsten Zentralbanken
im kommenden Jahr damit beginnen werden, ihre Leitzinsen
wieder zu senken. Dies wird in der Konsequenz dazu fithren,
dass die Investitionstatigkeit wieder ansteigt, was sich insbeson-
dere im Bereich Wohnbau beobachten lassen wird.

In ihrer Herbstprojektion 2023 rechnet die Bundesregierung in
den kommenden beiden Jahren mit einem Zuwachs des preis-
bereinigten deutschen Bruttoinlandsproduktes (BIP) um 1,3 %
im Jahr 2024 und um 1,5 % im Jahr 2025. In Bezug auf das glo-
bale BIP rechnet sie mit einem Anstieg um 3,0 %. Diese Ein-
schitzung deckt sich mit Erwartungen aus der jiingsten
Gemeinschaftsdiagnose der fithrenden deutschen Wirtschafts-
forschungsinstitute. Laut Prognosen des Internationalen Wih-
rungsfonds (IWF) wird die Inflationsrate nach threm Hohe-
punkt im Jahr 2022, wo sie bei 8,7 % lag, im kommenden Jahr
deutlich auf rund 3,5 % zurtickgehen. In den darautfolgenden
Jahren rechnet der IWF mit einer konstanten Teuerungsrate
um die 2 %.

Der segmentspezifische Blick auf die Perspektiven der Immobi-
lienbranche zeigt ein heterogenes Bild in den Asset-Klassen
Handel, Biiro und Wohnen. Wihrend die Handelsmieten in
den vergangenen Jahren spiirbar gesunken sind, sich aber
momentan stabilisieren, steigen die Mietpreise in den Bereichen
Biiro und Wohnen seit Jahren kontinuierlich an. Der starkste
Anstieg mit einem jahrlichen Zuwachs zwischen 5 und 6 %
wird bei den Wohnungsmieten erwartet. Ebenfalls steigen wer-

LAGEBERICHT UND KONZERNLAGEBERICHT ——

den die Mieten fiir moderne Biiroflichen in guten Lagen,
jedoch fillt die erwartete jihrliche Steigerung um etwa 3 bis
4 % etwas geringer aus.

Fiir das laufende Geschaftsjahr 2023/24 erwarten wir aufgrund
der angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt eine stabile
und positive Entwicklung im Bereich der Wohnungsvermietung
bei sehr kurzen Vermarktungszeiten. Weiterhin soll im gewerb-
lichen Bereich durch eine moglichst langfristige Bindung der
Bestandsmieter in Verbindung mit vertraglich festgelegten
Inflationsschutzklauseln die Ertragslage auf dem derzeitigen
guten Niveau gehalten und weiter ausgebaut werden. Die
gezielte Auswahl potenter Gewerbemieter bei Neuvermietun-
gen soll zusitzlich fiir Stabilitit sorgen. Bei der Dinkelacker AG
erwarten wir bei Umsatzerlosen von rd. 5,1 Mio. € einen Jah-
resiiberschuss von etwa 9,2 Mio. € und einen Bilanzgewinn, der
eine Dividende auf Vorjahreshohe erwarten lisst. Im Konzern
erwarten wir bei Umsatzerlosen von rd. 24,3 Mio. € einen Jah-
restiberschuss, der um ca. 0,3 Mio. € unter dem Ergebnis der

Dinkelacker AG liegt.

Bericht iiber Beziehungen zu verbundenen Unternchmen
gem. § 312 AktG

Der Vorstand der Dinkelacker AG hat fiir das Geschiftsjahr
vom 1. Oktober 2022 bis 30. September 2023 einen Bericht tiber
Beziehungen zu verbundenen Unternechmen gem. § 312 AktG
aufgestellt. Der Bericht enthalt folgende Schlusserklirung:

,Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht tiber Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschiften
nach den Umstinden, die uns im Zeitpunkt, in dem die Rechts-
geschifte vorgenommen wurden, bekannt waren, bei jedem
Rechtsgeschift eine angemessene Gegenleistung erhalten. Im
Geschiftsjahr 2022/23 sind keine berichtspflichtigen Mafinah-

men getroffen oder unterlassen worden.”

Stuttgart, 18. Dezember 2023

Der Vorstand

Elias D’Angelo Alexander Adam
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__ BILANZ

DINKELACKER AG, STUTTGART

BiLaNz zuMm 30. SEPTEMBER 2023

AKTIVA 30.9.2023 30.9.2022
T€ T€ T€ T€
A. Anlagevermégen
I.  Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieflich der Bauten auf fremden Grundstiicken 18.339 18.237
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 106 69
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 44 211
18489 18.517
II.  Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 85.128 81.309
2. Beteiligungen 8 8
3. Wertpapiere des Anlagevermogens 11 1
4. Sonstige Auslethungen 14 21
8.6l 81.349
103650 .. 99.866
B. Umlaufvermégen
I.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 88 76
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 15.451 20.393
3. Sonstige Vermogensgegenstande 163 66
15702 B 20535
II.  Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten s 97
6817 .. 20632
120467 120.498
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PASSIVA 30.9.2023 30.9.2022
Te Te Te

A. FEigenkapital

L. Gezeichnetes Kapital 7.800 7.800
- Inhaberaktien -

.. Nennbetrag eigener Anteile 231 231

7.569 7.569

II.  Kapitalriicklage 874 874

III. Gewinnriicklagen

Andere Gewinnriicklagen 47.726 46.276
IV. Bilanzgewinn 10.129 9.725
66.298 64.444

B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 12.635 12.859
. Steuerrtickstellungen 258 335
3. Sonstige Riickstellungen 374 400
13.267 13.594

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 39.988 41.722
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1 69
3. Sonstige Verbindlichkeiten 207 153
40206 .. 41944

D. Rechnungsabgrenzungsposten 7z 25
E. Passive latente Steuern 679 491
120.467 120.498
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

DINKELACKER AG, STUTTGART

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fir den Zeitraum vom 1. 10. 2022 bis zum 30. 9. 2023

2022/23 2021/22
T€ T€ T€ T€
1. Umsatzerlose 4971 4.798
2. Sonstige betriebliche Ertrige 761 801
3732 5.399
3. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 1.186 1.073
4. Personalaufwand
a) Gehalter 960 979
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 1.307 1.183
davon fiir Altersversorgung T€ 1.137 (Vj. T€ 1.021)
2.267 3.235
5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 496 471
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen 553 578
4502 ..4284
7. Ertrige aus Beteiligungen 12.885 10.499
davon aus verbundenen Unternehmen T€ 12.885 (Vj. T€ 10.499)
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 324 65
davon aus verbundenen Unternehmen T€ 321 (Vj. T€ 63)
13.209 10.564
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.370 429
davon an verbundene Unternehmen T€ 0 (Vj. T€ 0)
davon Aufwendungen aus der Abzinsung T€ 155 (V). T€ 138)
189 .. 10.135
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1898 1903
davon Aufwand (Vj. Ertrag) aus der Veranderung
bilanzierter latenter Steuern T€ 188 (V). T€ 129)
11. Ergebnis nach Steuern 11.171 9.547
12. Sonstige Steuern 1 5
13. Jahrestiberschuss 11.170 9.542
14. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 409 183
15. Einstellung in andere Gewinnrticklagen 1450 0
16. Bilanzgewinn 10.129 9.725
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ANHANG

ANHANG DER DINKELACKER AG 2022/23

Allgemeine Erliuterungen

Die Dinkelacker Aktiengesellschaft mit Sitz in Stuttgart ist im
Handelsregister des Amtsgerichtes Stuttgart unter der
Nummer HRB 4327 eingetragen. Der vorliegende Jahresab-
schluss fiir den Zeitraum 1. Oktober 2022 bis 30. September
2023 wurde gemaf §§ 242 ff. und §§ 264 ff. Handelsgesetzbuch
sowie nach den einschligigen Vorschriften des AktG aufge-
stellt. Es gelten die Vorschriften fiir kleine Kapitalgesellschaf-
ten. Aufgrund der Geschiftsbedingungen fiir den Freiverkehr
der Baden-Wiirttembergischen Wertpapierborse, Stuttgart,
wurden die grofienabhingigen Erleichterungen fiir kleine
Kapitalgesellschaften nicht in Anspruch genommen. Die
groflenabhingigen Erleichterungen fiir mittelgrofle Kapital-
gesellschaften wurden teilweise in Anspruch genommen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Um die Klarheit der Darstellung zu verbessern, haben wir
einzelne Posten der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlust-
rechnung zusammengefasst und daher in diesem Anhang
gesondert aufgegliedert und erlautert. Aus dem gleichen
Grunde wurden die Angaben zur Mitzugehérigkeit zu
anderen Posten und Davon-Vermerke ebenfalls an dieser Stelle
gemacht.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses waren unverandert
die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
maflgebend.

Immaterielle Vermogensgegenstinde und Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt und wird, soweit abnutzbar,
vermindert um planmaflige Abschreibungen bzw. zu
niedrigeren beizulegenden Werten angesetzt.

Die Abschreibungen erfolgen linear nach Mafigabe der voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer. Die Nutzungsdauer bei Gebauden
und Gebaudeteilen liegt zwischen zwolf und finfzig Jahren,
bei anderen Anlagen sowie Betriebs- und Geschiftsaus-
stattung zwischen drei und zwanzig Jahren. Auflerplanmiflige
Abschreibungen werden vorgenommen, soweit der beizu-
legende Wert niedriger als der Buchwert ist.

Fur Bauten einschliefilich der Bauten auf fremden Grund-
stiicken, die bis 2005 zugegangen sind, und Betriebs- und
Geschiftsausstattung, die bis 2010 zugegangen ist, wird teil-
weise die degressive Abschreibungsmethode angewandt. Zur
linearen Methode wird in dem Jahr, fiir welches die lineare
Methode erstmals zu hoheren Jahresabschreibungsbetrigen
fiihrt, ibergegangen.

Geringwertige Anlagegiiter werden — wenn die Anschatfungs-/
Herstellungskosten zwischen € 250 und € 1.000 liegen — ver-
einfachend in einem jahresbezogenen Sammelposten zusam-
mengefasst und einheitlich tiber 5 Jahre linear abgeschrieben.
Finanzanlagen

Die Anteile an verbundenen Unternehmen, Beteiligungen und
Wertpapiere des Anlagevermogens werden mit den Anschaf-
fungskosten bilanziert.

Die sonstigen Ausleihungen sind zum Nennwert angesetzt.
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde sind
zum Nennwert angesetzt. Risiken wurden durch Einzel- und
Pauschalwertberichtigungen angemessen berticksichtigt.
Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen sind nach der Anwart-

schaftsbarwertmethode auf Basis der ,,Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Klaus Heubeck ermittelt worden.
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— ANHANG

Fiir die Abzinsung wurde pauschal der durchschnittliche
Marktzinssatz bei einer restlichen Laufzeit von sechs Jahren
von 1,18 % (Vj. 1,03 %) gemafl der Riickstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18. November 2009 verwendet. Erwartete
Gehaltssteigerungen wurden mit 3,5 % (Vj. 2,4 %) und
erwartete Rentensteigerungen mit 2,5 % (Vj. 2,3 %) bertick-
sichtigt. Die Fluktuation wurde mit einer Rate von 0,0 %

(Vj. 0,0 %) berticksichtigt.

Die Steuerrtickstellungen und die sonstigen Riickstellungen
wurden in Hohe des Erfullungsbetrags nach verntinftiger
kaufmannischer Beurteilung gebildet. Sie berticksichtigen alle

erkennbaren Risiken und der Hohe nach noch nicht fest-
stehenden Verbindlichkeiten.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Finanzanlagen

Latente Steuern

Fiir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporiren
Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansitzen
von Vermogensgegenstanden, Schulden und Rechnungs-
abgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansitzen oder
aufgrund steuerlicher Verlustvortrige werden die Betrige der
sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den unter-
nehmensindividuellen Steuersitzen im Zeitpunkt des Abbaus
der Differenzen bewertet und nicht abgezinst. Aktive und
passive Steuerlatenzen werden verrechnet.

Erlauterungen zur Bilanz
Anlagevermogen

Sachanlagen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens
ergibt sich aus dem Anlagenspiegel.

An folgenden Gesellschaften besteht unmittelbar oder mittelbar ein Anteilsbesitz von mehr als 20 % (§ 285 Nr. 11 HGB):

Dinkelacker Immobilienverwaltungs AG & Co. KG, Stuttgart

Dinkelacker Wohnungs- und Beteiligungs- GmbH & Co. KG, Stuttgart

KO 30 Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart

KO 30 Verwaltungs GmbH, Stuttgart

KO 32 Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart

KO 78 Verwaltungs- und Beteiligungs GmbH, Stuttgart
Wilhelmsbau AG, Stuttgart 2

" Geschiftsjahr = Kalenderjahr 2022

Anteil am Eigen- Jahres-
Kapital kapital ergebnis
% T€ T€

99,3 12.824 5.262
100,0 56.444 5.498
100,0 9.060 574
100,0 15 0
100,0 728 1.198
100,0 578 390
3292 9.397 1.469

2 Mittelbare Beteiligung der Dinkelacker AG iiber KO 78 Verwaltungs- und Beteiligungs GmbH
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Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Bei den Forderungen gegen verbundene Unternehmen handelt
es sich um Finanzforderungen.

Die sonstigen Vermogensgegenstinde enthalten sonstige For-
derungen und haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.
Eigenkapital

Das Grundkapital der Dinkelacker AG betrigt € 7.800.000,00
und ist eingeteilt in 300.000 nennwertlose Stlickaktien.

Am Stichtag 30. September 2023 hilt die Gesellschaft
8.865 Stiickaktien als eigene Aktien.

Der Bilanzgewinn entwickelte sich wie folgt:

TE
Bilanzgewinn am 30.9.2022 9.725
Dividende fiir 2021/22 -9.316
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 409
Jahrestiberschuss 2022/23 11.170
Einstellung in Gewinnriicklagen -1.450
Bilanzgewinn am 30.9.2023 10.129

Der Posten Andere Gewinnriicklagen entwickelte sich wie

folgt:

T€
Andere Gewinnriicklagen am 01.10.2022 46.276
Einstellung aus dem Jahrestiberschuss 2022/23 1.450
Andere Gewinnriicklagen am 30.09.2023 47.726

Der Posten Kapitalriicklage in Hohe von T€ 874 ist gegeniiber
dem Vorjahr unverindert.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB betrigt T€ 27.
Dieser unterliegt grundsitzlich einer Ausschiittungssperre, die
aufgrund ausreichender frei verfligbarer Riicklagen nicht zum
Tragen kommt.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten im Wesentlichen
Riickstellungen fiir Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten,
Riickstellungen fiir Personalaufwand und sonstige Riick-
stellungen.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Hohe von
T€ 39.988 (V). T€ 41.722) sind in voller Hohe durch Grund-
pfandrechte gesichert. Sie haben in Hohe von T€ 33.831

(Vj. T€ 35.330) eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr, in
Hohe von T€ 1.221 (Vj. T€ 1.221) eine Restlaufzeit von einem
bis fiinf Jahre und in Hohe von T€ 4.936 (Vj. T€ 5.171) eine
Restlaufzeit von mehr als fiinf Jahren.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind,
wie im Vorjahr, solche mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten aus
Steuern in Hohe von T€ 157 (Vj. T€ 104) und Verbindlich-
keiten im Rahmen der sozialen Sicherheit in Hohe von

T€ 2 (V). T€ 2) enthalten. Die sonstigen Verbindlichkeiten
haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.
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Die latenten Steuern haben sich wie folgt entwickelt:

1.10.2022 Verinderung  30.9.2023

T€ T€ T€

Passive latente Steuern 1.905 205 2.110

Aktive latente Steuern -1.414 117 -1.431
Saldo passive

latente Steuern 491 188 679

Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung
Umsatzerlose

Die Umsatzerlose in Hohe von T€ 4.971 (V. T€ 4.798) ent-
fallen vollstindig auf inlindische Erlose aus Mieten, Pachten
und sonstige Erlose.

Sonstige betriebliche Ertrige

In diesem Posten sind im Wesentlichen enthalten:

2022/23 2021/22
T€ T€

Ertrige aus der Weiterberechnung
von Personalkosten 295 255
Ertrige aus der Auflosung von
Pensionsriickstellungen 279 378
Sonstige Ertrige 88 66
Ertrige aus der Auflosung von
Wertberichtigungen und
aus ausgebuchten Forderungen 47 23
Ertrige aus Versicherungs-
entschadigungen 24 76
Ertrige aus der Auflosung von
sonstigen Riickstellungen 16 0
Gewinne aus Anlageabgingen 12 3

Periodenfremde Ertrige betreffen im Wesentlichen die Auf-
16sung von Riickstellungen.
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Zinsen und ihnliche Aufwendungen

Der in der Verinderung der Pensionsriickstellungen enthaltene
Zinsanteil betrigt T€ 155 (V]. T€ 138).

Steuern

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind
periodenfremde Ertrige (Vorjahr Aufwendungen) in Hohe
von T€ 170 (Vj. T€ 31) enthalten.

Sonstige Angaben

Haftungsverhiltnisse
und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Als unbeschrinkt haftender Gesellschafter haftet die Gesell-
schaft fiir die Verbindlichkeiten der Dinkelacker Immobilien-
verwaltungs AG & Co. KG, Stuttgart.

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen umfassen Ver-
pflichtungen aus Kauf-, Miet- und Leasingvertrigen in Hohe
von T€ 64 (V]. T€ 20).

Beschiftigte
Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 11 (Vj. 11) Arbeit-

nehmer beschiftigt. Bei den Arbeitnehmern handelt es sich
um Angestellte.



Organbeziige

Die Beziige der ehemaligen Vorstandsmitglieder und deren
Hinterbliebenen betrugen T€ 535 (Vj. T€ 494).

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsratsgremiums betrugen

TE 65 (V). T€ 54).

Fiir die Verpflichtungen gegentiber den fritheren Mitgliedern
des Vorstands bzw. der Geschiftstihrung oder deren Hinter-
bliebenen bestehen Pensionsriickstellungen in Héhe von

T€ 6.679 (V. T€ 6.450).

Auf die Angabe der Vorstandsbeziige wird unter Bezugnahme
auf § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.
Treuhandkonten

Von Mietern geleistete Mietkautionen in Héhe von T€ 321
werden auf Treuhandkonten gehalten.

ANHANG

Organe
Aufsichtsrat

Dr. Hermann Brandstetter, Pullach im Isartal

(ab 4. August 2023)

(Vorsitzender)

Vorstandsvorsitzender der Sedlmayr Grund und Immobilien

AG, Miinchen

Beiratsmitglied bei folgender Gesellschaft:
* Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH, Miinchen

Dr. Jobst Kayser-Eichberg, Miinchen (bis 2. Juli 2023)
(Vorsitzender)

chem. geschiftsfiihrender pers. haftender Gesellschafter
der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA, Miinchen

bzw. der vormaligen Gabriel Sedlmayr Spaten-Franziskaner-

Briu KGaA

Vorsitzender des Aufsichtsrats bei folgenden Gesellschaften:
e Hofbrauhaus Berchtesgaden GmbH, Berchtesgaden
o Lowenbriu AG, Miinchen

Ehrenvorsitzender des Aufsichtsrats der
* Sedlmayr Grund und Immobilien AG, Miinchen

Stiftungsrats- bzw. Beiratsmitglied

bei folgenden Gesellschaften:

® Schorghuber Stiftung & Co. Holding KG (stv. Vorsitzender),
Miinchen

* Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH, Miinchen

¢ SPG & Co. Berlin Projektentwicklungsgesellschaft mbH,
Berlin

Dr. Hans-Georg Kauffeld, Stuttgart
(stellvertretender Vorsitzender)

Rechtsanwalt und Partner der HAVER & MAILANDER
Rechtsanwilte Partnerschaft mbB, Stuttgart

Arbeitnehmervertreter

Stephanie Wohland, Asperg
Kfm. Angestellte (Dinkelacker AG)

29




— ANHANG

Vorstand

Elias D'Angelo, Diplom-Immobilienskonom, Heilbronn
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats
der Wilhelmsbau AG, Stuttgart

Alexander Adam, Diplom-Kaufmann, Miinchen

Angaben gemif § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Durch die Notierung in dem Handelssegment Freiverkehr
Plus der Baden-Wiirttembergischen Wertpapierborse ist § 20
AktG anzuwenden.

Die Sedlmayr Grund und Immobilien AG (vormals: Gabriel

Sedlmayr Spaten-Franziskaner Briu KGaA), Miinchen, hat im
November 1993 gem. § 20 AktG mitgeteilt, dass sie eine Mehr-
heitsbeteiligung im Sinne von § 16 Abs. 1 AktG erworben hat.

Angaben gemif} § 285 Nr. 14 HGB

Der Jahresabschluss der Dinkelacker AG, Stuttgart, wird in
den Konzernabschluss der Sedlmayr Grund und Immobilien
AG, Miinchen, einbezogen. Dieser wird im Bundesanzeiger
veréffentlicht.

Die Dinkelacker AG, Stuttgart, erstellt einen Konzern-
abschluss fiir den kleinsten Kreis der Unternechmen. Dieser
wird im Bundesanzeiger veroffentlicht.

Einen Konzernabschluss fiir den grofiten Kreis der Unter-

nehmen wird von der Sedlmayr Grund und Immobilien AG,
Miinchen, erstellt und im Bundesanzeiger verdffentlicht.
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Nachtragsbericht

Nach dem Bilanzstichtag sind keine Vorginge von besonderer
Bedeutung eingetreten, die wesentliche finanzielle Aus-
wirkungen haben.

Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns

Der Vorstand der Dinkelacker AG wird dem Aufsichtsrat und
der Hauptversammlung vorschlagen, den Bilanzgewinn des
Geschiftsjahres 2022/23 in Hohe von € 10.129.158,29 zur
Ausschiittung einer Dividende von € 20,00 je dividenden-
berechtigter Stiickaktie und eines Bonus in Hohe von € 12,00
je dividendenberechtigter Stiickaktie zu verwenden. Der Rest-
betrag soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Stuttgart, 18. Dezember 2023

Der Vorstand

Elias D’Angelo Alexander Adam



BESTATIGUNGSVERMERK JAHRESABSCHLUSS

BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Dinkelacker Aktiengesellschaft
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Dinkelacker Aktien-
gesellschaft, Stuttgart — bestehend aus der Bilanz zum

30. September 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2022 bis zum

30. September 2023 sowie dem Anhang, einschlieflich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden -
gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der
Dinkelacker Aktiengesellschaft, der mit dem Konzernlage-
bericht zusammengefasst wurde, fiir das Geschaftsjahr vom
1. Oktober 2022 bis zum 30. September 2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigeftigte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsitze ordnungs-
mifliger Buchfithrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 30. September 2023 sowie ihrer Ertrags-
lage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2022 bis zum
30. September 2023 und

o vermittelt der beigeftigte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemafl § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir, dass unsere
Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmaflig-
keit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsitze ordnungsmafiiger Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts“ unseres Bestitigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unter-
nehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der
Autfassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu
dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsitze
ordnungsmifiger Buchfithrung ein den tatsichlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen
ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermég-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irr-
tiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen

Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit zu beurteilen.
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— BESTATIGUNGSVERMERK JAHRESABSCHLUSS

Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschligig, anzugeben. Dartiber hinaus sind sie
dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmensttig-
keit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche oder recht-
liche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir
die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fir die Vorkehrungen und Mafinahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen und um
ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lage-
bericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen

in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungs-
vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmafliger
Abschlusspriifung durchgefithrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wihrend der Priifung tiben wir pflichtgemifies Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartiber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern,
planen und fithren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass aus
Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
stindigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aufler-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen;

* gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vor-
kehrungen und Mafinahmen, um Priifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstinden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben;

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschitzten Werte und damit zusammenhéngenden
Angaben;



¢ ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fihigkeit der Gesellschaft zur
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestitigungs-
vermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestitigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch
dazu fithren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfithren kann;

* beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Jahresabschlusses einschliefilich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschiftsvorfille und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsitze
ordnungsmafiger Buchfithrung ein den tatsichlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt;

* beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von
ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens;

BESTATIGUNGSVERMERK JAHRESABSCHLUSS

o fiihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im
Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunfts-
orientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
stindiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der
Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schliefllich etwaiger Mingel im internen Kontrollsystem, die
wir wihrend unserer Priifung feststellen.

Stuttgart, 19. Dezember 2023

Ernst & Young GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Dr. Jungblut Ilg
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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— ANLAGESPIEGEL

DINKELACKER AG, STUTTGART

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS
fir den Zeitraum vom 1. 10. 2022 bis zum 30. 9. 2023

Anschaffungs- und Herstellungskosten

1.10.2022  Zuginge Umgliederung ~ Abginge 30.9.2023
T€ T€ T€ T€ T€
Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Software
o 2 Nutzungsrechte - ¥ SO o -
I.  Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte
und Bauten einschliefilich der Bauten auf
fremden Grundstiicken 34.172 384 180 0 34.736
2. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung 281 114 0 9% 299
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 211 13 -180 0 44
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ s o -
II.  Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 81.309 3.819 0 0 85.128
2. Beteiligungen 8 0 0 0 8
3. Wertpapiere des Anlagevermogens 1 0 0 0 11
4. Sonstige Ausleihungen 21 0 0 7 14
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ . e 7 .
116.034 4.330 0 103 120.261
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Abschreibungen
Zuginge Abginge
T€ T€
0 0
462 0
34 53
0 0
496 53
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
496 53

ANLAGESPIEGEL

Buchwerte
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KONZERNBILANZ

DINKELACKER AG, STUTTGART
KONZERNBILANZ ZUM 30. SEPTEMBER 2023

AKTIVA 30.9.2023 30.9.2022
T€ T€ T€
A. Anlagevermogen
L. Immaterielle Vermogensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte 15 15
2. Geschifts- oder Firmenwert 2.606 2907
2620 2922
II.  Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschliefllich der Bauten auf fremden Grundstiicken 162.062 163.223
. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 130 105
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 344 839
62536 . lo4.167
III.  Finanzanlagen
1. Anteile an assoziierten Unternechmen 2.196 2.107
2. Beteiligungen 8 8
3. Wertpapiere des Anlagevermdgens 11 11
4. Sonstige Auslethungen 14 21
229 2.147
B.  Umlaufvermogen
L. Vorrite
Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe . 48
II.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 181 164
2. Sonstige Vermogensgegenstinde 657 461
88 625
III.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1349 485
C. Rechnungsabgrenzungsposten o 5
D. Aktive latente Steuern 141 1.414
171.057 171.813
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KONZERNBILANZ —

PASSIVA 30.9.2023 30.9.2022
T€ T€ T€
A. Eigenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital
1. Grundkapital 7.800 7.800
2. ./.FEigene Anteile -230 -230
7.570
II.  Kapitalriicklage 874 874
III.  Gewinnriicklagen
Andere Gewinnriicklagen 62.253 61.231
IV. Konzernbilanzgewinn 10.129 9.725
V. Nicht beherrschende Anteile 36 35
82 7943
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen 12.635 12.859
2. Steuerriickstellungen 295 343
3. Sonstige Riickstellungen 1.402 462
w2 13.664
C.  Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 39.988 41.722
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 105 233
3. Sonstige Verbindlichkeiten =~ ] 24493 25.289
davon ‘aus Darlehensverbindlichkeiten T€ 24.101 (Vj. T€ 24.931)
6458 67.244
D. Rechnungsabgrenzungsposten 27 169
E. Passive latente Steuern s 11.301
171.057 171.813
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— KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

DINKELACKER AG, STUTTGART
KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur den Zeitraum vom 1. 10. 2022 bis zum 30. 9. 2023

2022/23 2021/22
T€ i T€
1. Umsatzerlose 23.526 21.527
2. Sonstige betriebliche Ertrage 2.074 757
25.600 22.284
3. Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 5.510 4.822
4. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 960 979
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung 1.307 1.182
2.267 2.161
5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen 3.526 3.084
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen 619 685
4.145 3.769
7. Ertrige aus assoziierten Unternchmen 483 465
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 3 3
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.800 780
-1.314 -312
10.  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.585 1.831
11.  Ergebnis nach Steuern 10.779 9.389
12.  Sonstige Steuern 1 7
13.  Konzernjahrestiberschuss 10.778 9.382
14.  Konzernergebnisvortrag 409 183
15.  Entnahme aus den Gewinnriicklagen 0 195
16.  Einstellung in die Gewinnriicklagen 1.022 0
17. Nicht beherrschenden Anteilen zustehender Gewinn -36 -35
18.  Konzernbilanzgewinn 10.129 9.725
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KAPITALFLUSSRECHNUNG KONZERN

KAPITALFLUSSRECHNUNG KONZERN —

2022/23 2021/22
T€ T€
. Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit
Periodenergebnis (einschliefllich Ergebnisanteilen von Minderheitsgesellschaftern) 10.778 9.382
Fortschreibung des Beteiligungsansatzes assoziierter Unternehmen -484 -465
Abschreibungen (+) / Zuschreibungen (-) auf Gegenstande des Anlagevermdgens 3.526 3.084
Zunahme (+) / Abnahme (-) der Riickstellungen -184 -546
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) / Ertrage (-) 284 -308
Ertragssteueraufwand (+) 1.585 1.831
Ertragssteuerzahlungen (-) -1.944 -1.618
Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrage (-) 1.644 604
Gewinn (-) / Verlust (+) aus Anlageabgangen -1452 3
Zunahme (=) / Abnahme (+) der Vorrite, der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva -314 579
Zunahme (+) / Abnahme (-) der Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva -136 188
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 13.303 12.728
. Cashflow aus der Investitionstitigkeit
Einzahlungen (+) aus Abgingen von Gegenstinden des Anlagevermégens 2.165 8
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in das Anlagevermégen -1.447 -3.585
Auszahlungen (-) fiir Zuginge zum Konsolidierungskreis 0 -19.993
Erhaltene Dividenden (+) 398 398
Einzahlungen (+) aus Darlehenstilgungen 7 4
Cashflow aus der Investitionstitigkeit 1123 -23.168
. Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit
Auszahlungen (=) an Aktionire -9.316 -9.316
Auszahlungen (-) an nicht beherrschende Anteile -35 -31
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 0 29.500
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten -2.564 -8.988
Gezahlte Zinsen (-) -1.647 -607
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -13.562 10.558
. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
(Zwischensummen 1 - 3) 864 118
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 485 367
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.349 485
. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittel 1.349 485
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.349 485
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— KONZERN-ANLAGESPIEGEL

DINKELACKER AG, STUTTGART
ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS
fur den Zeitraum vom 1.10.2022 bis zum 30.9.2023

Anschaffungs- und Herstellungskosten

1.10.2022 Zuginge Abginge Um- 30.9.2023
buchungen
T€ T€ T€ T€ T€
I.  Immaterielle Vermogensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte 36 0 0 0 36
2. Geschifts- oder Firmenwert 3.007 0 0 0 3.007
3.043 0 0 0 3.043
II.  Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte
und Bauten einschliefilich der Bauten auf
fremden Grundstiicken 226.048 1.961 832 767 227944
2. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung 396 114 9% 0 414
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 839 272 0 -767 344
227.283 2.347 928 0 228.702
III. Finanzanlagen
1. Anteile an assoziierten Unternehmen 2.107 484 395" 0 2.196
2. Beteiligungen 8 0 0 0 8
3. Wertpapiere des Anlagevermogens 1 0 0 0 1
4. Sonstige Auslethungen 21 0 7 0 14
2.147 484 402 0 2.229
232473 2.831 1.330 0 233.974

b davon vereinnahmte Gewinne T€ 395
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Abschreibungen Buchwerte
1.10.2022 Zuginge Abginge 30.9.2023 30.9.2023 30.9.2022
T€ T€ T€ T€ T€ T€
21 0 0 21 15 15
100 301 0 401 2.606 2907
121 301 0 422 2.621 2922
62.825 3.179 122 65.882 162.062 163.223
291 46 53 284 130 105
0 0 0 0 344 839
63.116 3.225 175 66.166 162.536 164.167
0 0 0 0 2.196 2.107
0 0 0 0 8 8
0 0 0 0 11 11
0 0 0 0 14 21
0 0 0 0 2.229 2.147
63.237 3.526 175 66.588 167.386 169.236
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— KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

Mutterunternechmen

Gezeichnetes Kapitalriicklage Gewinnriicklagen Gewinnvortrag

Kapital Ubrige

Gewinnricklagen
T€ T€ T€ T€
30.9.2021 7.570 874 61.426 219
Umgliederung 0 0 0 9.280
Ausschiittungen 0 0 0 9316
Entnahme Gewinnrticklage 0 0 -195 195
Konzern-Jahrestiberschuss 0 0 0 0
30.9.2022 7.570 874 61.231 378
Umgliederung 0 0 0 9.347
Ausschiittungen 0 0 0 -9.316
Entnahme Gewinnrticklage 0 0 1.022 -1.022
Konzern-Jahresiiberschuss 0 0 0 0
30.9.2023 7.570 874 62.253 -613
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Nicht beherrschende Anteile Konzern-
eigenkapital
Konzernjahres- Summe Nicht beherrschende Auf nicht Summe
tiberschuss, Anteile vor beherrschende
der dem Mutter- Jahresergebnis  Anteile entfallende
unternehmen Gewinne
zuzurechnen ist

T€ T€ T€ T€ T€ T€

9.280 79.369 0 32 32 79.401

-9.280 0 32 -32 0 0

0 -9.316 -32 0 -32 -9.348

0 0 0 0 0 0

9.347 9.347 0 35 35 9.382

9.347 79400 0 35 35 79435

-9.347 0 35 -35 0 0

0 -9.316 -35 0 -35 -9.351

0 0 0 0 0 0

10.742 10.742 0 36 36 10.778

10.742 80.826 0 36 36 80.862
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— KONZERNANHANG

KONZERNANHANG 2022/23

(A) Allgemeine Hinweise

Das Mutterunternehmen ist unter der Firma Dinkelacker
Aktiengesellschaft mit Sitz in Stuttgart im Handelsregister
des Amtsgerichtes Stuttgart unter der Nummer HRB 4327
eingetragen. Der vorliegende Konzernabschluss wurde gemif}

§§ 290 ff. HGB aufgestellt.

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem
Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Um die Klarheit der Darstellung zu verbessern, wurden die

Angaben zur Mitzugehorigkeit zu anderen Posten und Davon-
Vermerke in diesem Konzern-Anhang gesondert gemacht.
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(B) Konsolidierungskreis
und Konsolidierungsgrundsitze

Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss werden die Abschliisse der Dinkel-
acker AG und sechs von ihr beherrschte Unternehmen
(Tochterunternehmen) einbezogen. Die Beteiligung an einem
assoziierten Unternehmen, bei dem der Konzern einen
maflgeblichen Einfluss austibt, wird unverindert zum Vorjahr
nach der Equity-Methode bewertet.

Anteil am
Kapital”
%
a) Tochterunternehmen

Dinkelacker Immobilien-
verwaltungs AG & Co. KG, Stuttgart 99,3

Dinkelacker Wohnungs- und

Beteiligungs- GmbH & Co. KG, Stuttgart 100,0
KO 32 Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart  100,0
KO 78 Verwaltungs- und

Beteiligungs GmbH, Stuttgart 100,0
KO 30 Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart  100,0

KO 30 Verwaltungs GmbH, Stuttgart 100,0
b) Assoziierte Unternchmen
Wilhelmsbau AG, Stuttgart 329

" Es liegt keine Veranderung gegentiber dem Vorjahr vor.

Als unbeschrankt haftender Gesellschafter haftet die
Dinkelacker AG fiir die Verbindlichkeiten der Dinkelacker
Immobilienverwaltungs AG & Co. KG, Stuttgart.



KONZERNANHANG

Konsolidierungsgrundsitze

Die Tochterunternehmen werden ab dem Erwerbs- bzw.
Griindungszeitpunkt voll konsolidiert. Die Einbeziehung in
den Konzernabschluss endet, sobald die Beherrschung durch
das Mutterunternehmen nicht mehr besteht.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt bei vollkonsolidierten
Tochtergesellschaften bei Zugingen bis zum 30. September
2010 nach der Buchwertmethode durch Verrechnung der
Beteiligungen mit dem Buchwert des anteiligen Eigenkapitals.
Die aus der Erstkonsolidierung stammenden aktiven Unter-
schiedsbetrige wurden im Wesentlichen entsprechend ithrem
Charakter den Grundstiicken und Gebiuden zugerechnet und
fortgefihrt.

Die Equity-Bilanzierung der Beteiligungen an assoziierten
Unternechmen nahmen wir nach der Buchwertmethode vor.

Alle konzerninternen Transaktionen, Umsitze, Aufwendungen
und Ertrige, Gewinne und Verluste, Forderungen und
Verbindlichkeiten werden im Rahmen der Konsolidierung
eliminiert.

(C) Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fir die Aufstellung des Konzernabschlusses waren im Wesent-
lichen unverindert zur Vergleichsperiode die nachfolgenden
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden mafigebend.

Die Abschliisse der Tochterunternehmen werden unter
Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der
Abschluss des Mutterunternehmens.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermogens sind zu Anschaffungskosten bilanziert
und werden, sofern sie der Abnutzung unterliegen, tiber die zu
erwartende Nutzungsdauer von 3 bis 10 Jahren linear abge-
schrieben. Der im Vorjahr entstandene Geschifts- oder
Firmenwert wird entsprechend der Restnutzungsdauer des
zugehorigen Gebaudes tiber 10 Jahre abgeschrieben.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten angesetzt und wird, soweit abnutzbar, vermindert
um planmiflige Abschreibungen bzw. zu niedrigeren beizu-
legenden Werten angesetzt.

Fiir Bauten einschliefilich der Bauten auf fremden Grund-
stiicken, die bis 2005 zugegangen sind und Betriebs- und
Geschiftsausstattung, die bis 2010 zugegangen ist, wird teil-
weise die degressive Abschreibungsmethode angewandt. Zur
linearen Methode wird in dem Jahr, fiir welches die lineare
Methode erstmals zu hoheren Jahresabschreibungsbetrigen
fihrt, ibergegangen.

Geringwertige Anlagegiiter werden — wenn die Anschaffungs-/
Herstellungskosten zwischen € 250 und € 1.000 liegen — ver-
einfachend in einem jahresbezogenen Sammelposten zusam-
mengefasst und einheitlich tiber 5 Jahre linear abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteile an assoziierten
Unternehmen, Beteiligungen und Wertpapiere des Anlage-
vermogens mit den Anschaffungskosten bzw. niedrigeren
beizulegenden Werten bilanziert.

Die sonstigen Ausleihungen sind zum Nennwert angesetzt.

Die Vorrite sind zu Anschaffungskosten angesetzt, sofern
nicht nach dem Niederstwertprinzip ein niedrigerer Wert am
Bilanzstichtag mafigebend war.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstinde sind
zum Nennwert angesetzt. Risiken wurden durch Einzel- und
Pauschalwertberichtigungen angemessen beriicksichtigt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen sind nach der Anwart-
schaftsbarwertmethode auf Basis der ,,Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Klaus Heubeck ermittelt worden.

Fur die Abzinsung wurde pauschal der durchschnittliche
Marktzinssatz bei einer restlichen Laufzeit von sechs Jahren
von 1,18 % (Vj. 1,03 %) gemif der Riickstellungsabzinsungs-
verordnung vom 18. November 2009 verwendet. Erwartete
Gehaltssteigerungen wurden mit 3,5 % (Vj. 2,4 %) und
erwartete Rentensteigerungen mit 2,5 % (Vj. 2,3 %) bertick-
sichtigt. Die Fluktuation wurde mit einer Rate von 0,0 %

(V]. 0,0 %) berticksichtigt.

Die Steuerrtickstellungen und die sonstigen Riickstellungen
wurden in Hohe des Erfullungsbetrags nach verntinftiger
kaufmannischer Beurteilung gebildet. Sie berticksichtigen alle
erkennbaren Risiken und der Hohe nach noch nicht fest-
stehenden Verbindlichkeiten.
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Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfiillungsbetrigen
angesetzt.

Fiir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporiren
oder quasi-permanenten Differenzen zwischen den handels-
rechtlichen Wertansitzen von Vermogensgegenstanden,
Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuer-
lichen Wertansitzen oder aufgrund steuerlicher Verlustvor-
trage werden die Betrige der sich ergebenden Steuerbe- und
-entlastung mit den unternehmensindividuellen Steuersitzen
im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und nicht
abgezinst. Aktive und passive Steuerlatenzen werden
unsaldiert ausgewiesen. Dabei werden auch Differenzen, die
auf Konsolidierungsmafinahmen gemaf§ den §§ 300 bis 307
HGB beruhen, beriicksichtigt.

(D) Erlduterungen zur Konzernbilanz
Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens
ergibt sich aus dem Anlagespiegel.

Anteile an assoziierten Unternehmen

Die Wilhelmsbau AG, Stuttgart, wird als assoziiertes Unter-
nehmen nach der Equity-Methode bewertet.

Der Konzern hilt zum Vorjahr unverandert 32,9 % der
Anteile an der Wilhelmsbau AG, Stuttgart. Der Abschluss der
Wilhelmsbau AG wurde mit denselben Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden aufgestellt. Der Equity-Wertansatz der
Beteiligung in der Konzernbilanz zum 30. September 2023
betrigt T€ 2.196 (V. T€ 2.107).

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
beinhalten wie im Vorjahr keine Betrige mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr. Bei den Forderungen sind Pauschal-
und Einzelwertberichtigungen in angemessenem Umfang vom
Nennwert abgesetzt.
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Aktive latente Steuern

Die aktiven latenten Steuern resultieren aus Differenzen bilan-
zieller Wertansitze in Handelsbilanz und Steuerbilanz fiir
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
sowie sonstige Riickstellungen. Der Berechnung wurde der
jeweilige individuelle Steuersatz von 15,825 % (V. 15,825 %)
bzw. 30,525 % (Vj. 30,525 %) zugrunde gelegt.

2022/23 2021/22

T€ T€

Riickstellungen fiir Pensionen 1415 1.400
Sonstige Riickstellungen 16 14
Aktive latente Steuern 1.431 1.414

Eigenkapital

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist aus der Konzern-
Eigenkapitalverinderungsrechnung zu ersehen.

Das gezeichnete Kapital betrigt unverindert T€ 7.800 und ist
eingeteilt in 300.000 nennwertlose Stiickaktien mit gleichen
Rechten, die vollstindig ausgegeben und eingezahlt sind.

Die Gesellschaft hilt unverindert 8.865 Stiickaktien im
eigenen Bestand. Dies entspricht einem Betrag von T€ 230
oder einem Anteil von 2,96 % am Grundkapital. Die eigenen
Anteile sind durch die Verschmelzung der Dinkelacker Unter-
stiitzungskasse e.V. auf die Dinkelacker Aktiengesellschaft im
Geschiftsjahr 2004/05 zugegangen.

Die Kapitalriicklage betrigt unverindert T€ 874. In der
Kapitalriicklage werden die Betrige ausgewiesen, die bei der
Ausgabe der Aktien tiber den rechnerischen Wert hinaus
erzielt wurden.

Das gezeichnete Kapital und die Kapitalriicklage entsprechen
den bei der Muttergesellschaft ausgewiesenen Bilanzposten.

Die Gewinnriicklagen umfassen neben denen der Mutter-
gesellschaft die Gewinnrticklagen und Bilanzergebnisse der in
den Konzern einbezogenen verbundenen Unternehmen.
Dartiber hinaus enthalt das Eigenkapital Betrige aus der Ver-
rechnung sonstiger Konsolidierungsmafinahmen.
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Der Bilanzgewinn des Konzerns entspricht dem der Mutter-
gesellschaft.

Die in der Konzernbilanz ausgewiesenen nicht beherrschen-
den Anteile am Eigenkapital betreffen den konzernfremden
Anteil am Eigenkapital der Dinkelacker Immobilienverwal-

tungs AG & Co. KG, Stuttgart.

Aus dem Bilanzgewinn der Dinkelacker AG fiir das Geschifts-
jahr 2021/22 in Hohe von € 9.724.832,12 wurden auf Beschluss
der Hauptversammlung vom 4. April 2023 eine Dividende von
€ 20,00 je dividendenberechtigter Stiickaktie und ein Bonus

in Hohe von € 12,00 je dividendenberechtigter Stiickaktie aus-
geschiittet. Die Ausschiittung belief sich insgesamt auf

€ 9.316.320,00 (V]. € 9.316.320,00). Der Restbetrag in Hohe
von € 408.512,12 wurde auf neue Rechnung vorgetragen.

Riickstellungen fiir Pensionen
und ihnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB betragt T€ 27.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten im Wesentlichen
Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen und unterlassene
Instandhaltung, Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten
sowie Riickstellungen fiir Personalaufwand.

Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen im Konzern im
Wesentlichen sechs Hypothekendarlehen gegentiber der
Allianz Lebensversicherungs-AG, Stuttgart, sowie Verbind-
lichkeiten aus Steuern in Hohe von T€ 222 (V. T€ 195) und
Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit in Hohe
von T€ 2 (V). T€2).

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sowie die
in den sonstigen Verbindlichkeiten enthaltenen Hypotheken-
darlehen sind in voller Hohe durch Grundpfandrechte
gesichert.

Die Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

2022/23 Gesamt bis 1 Jahr 1bis5 iiber
Jahre 5 Jahre

T€ T€ T€ T€

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 39.988 33.831 1.221 4936
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 105 105 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 24.493 1.702 5.027 17.764
Gesamt 64.586 35.638 6.248 22.700
2021/22 Gesamt bis 1 Jahr 1bis5 iiber
Jahre 5 Jahre

T€ T€ T€ T€

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 41.722 35.330 1.221 5.171
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 233 233 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 25.289 1.617 5.034 18.638
Gesamt 67.244 37180 6.255 23.809
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Passive latente Steuern

Die passiven latenten Steuern resultieren aus Differenzen
bilanzieller Wertansitze in Handelsbilanz und Steuerbilanz
fiir Immaterielle Vermogensgegenstinde, Sachanlagen, Anteile
an assoziierten Unternehmen sowie Sonderposten mit Riick-
lageanteil. Der Berechnung wurde der jeweilige individuelle
Steuersatz von 15,825 % (V. 15,825 %) bzw. 30,525 % (V.
30,525 %) zugrunde gelegt.

2022/23 2021/22

T€ T€

Immaterielle Vermogensgegenstinde 3.187 2986
Sachanlagen 7948 8.130
Sonderposten mit Riicklageanteil 0 171
Anteile an assoziierten Unternchmen 15 14
Passive latente Steuern 11.150 11.301

Erlduterungen zur
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerlose entfallen vollstindig auf inlindische Erlose
und setzen sich wie folgt zusammen:

2022/23 2021/22

T€ T€

Erlose aus Mieten und Pachten 19.782 18.319
Erlose aus Mietnebenkosten 3.663 3.152
Sonstige Umsatzerlose 81 56
Miet- und Pachterlose 23.526 21.527
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Sonstige betriebliche Ertrige
In den sonstigen betrieblichen Ertrigen sind im Wesentlichen
enthalten:

2022/23 2021/22
T€ T€
Ertrige aus der Auflosung
von Wertberichtigungen 90 95
Ertrige aus der Auflosung von
Pensionsriickstellungen 279 378
Gewinne aus Anlageabgingen 1.452 3
Ertrige aus Versicherungsanspriichen 94 143
Auflosung sonstige Riickstellungen 23 48

Periodenfremde Ertrige betreffen im Wesentlichen die Aut-
16sung von Riickstellungen.
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
setzen sich wie folgt zusammen:

2022/23 2021/22

T€ T€

Betriebskosten 3.240 2993

Instandhaltungsaufwendungen 1.706 1.281

Grundsteuer 560 544

Miet- und Pachtaufwendungen 1 1

Erbbauzinsen 3 3
Aufwendungen fiir bezogene

Lieferungen und Leistungen 5.510 4.822



Personalaufwendungen

Darin enthalten sind Aufwendungen fiir Altersversorgung in
Hohe von T€ 1.137 (Vj. T€ 1.021).

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Darin enthalten sind die Verwaltungsaufwendungen sowie
tibrige Aufwendungen.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Der in der Verinderung der Pensionsriickstellung enthaltene
Zinsanteil betragt T€ 155 (V). T€ 138).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind Ertrige

aus der Verinderung bilanzierter latenter Steuern in Hohe von
T€ 167 (Vj. T€ 200) enthalten.

KONZERNANHANG

Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse
und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen umfassen Ver-
pflichtungen aus Kauf-, Miet- und Leasingvertrigen in Hohe
von T€ 64 (V. T€ 20). Hiervon sind T€ 31 (Vj. T€ 18) inner-
halb eines Jahres, T€ 33 (Vj. T€ 2) zwischen einem und fiinf
Jahren fillig. Die Vertrige enden 2027.

Mit einer Inanspruchnahme aus Haftungsverhiltnissen der
besicherten Verbindlichkeiten wird in Anbetracht der
Eigenkapitalausstattung und Ertragslage des Konzerns nicht
gerechnet.

Beschiftigte

Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 11 Arbeitnehmer

(Vj. 11) beschiftigt. Bei den Arbeitnehmern handelt es sich um
Angestellte.

Organbeziige

Die Beziige der ehemaligen Vorstandsmitglieder und deren
Hinterbliebenen betrugen T€ 535 (V). T€ 494).

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsratsgremiums betrugen T€ 65
(V. T€ 54).

Fiir die Verpflichtungen gegentiber den fritheren Mitgliedern
des Vorstands bzw. der Geschiftstithrung oder deren Hinter-
bliebenen bestehen Pensionsriickstellungen in Héhe von

T€ 6.679 (Vj. T€ 6.450).

Auf die Angabe der Vorstandsbeziige wird unter Bezugnahme
auf § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.
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Priifungs- und Beratungshonorare

Das fiir das Geschiftsjahr berechnete Gesamthonorar des
Abschlusspriifers des Konzerns betrigt T€ 87.

In dem Posten sind die gesamten als Aufwand erfassten
Honorare fiir die Abschlusspriifung des Einzelabschlusses
und des Konzernabschlusses enthalten. Dartiber hinaus
wurden keine weiteren Honorare fiir den Abschlusspriifer als
Aufwand erfasst. Steuerberatungsleistungen bzw. sonstige
Leistungen fiir den Konzern wurden seitens des Abschluss-
priifers nicht erbracht.

Konzernverhiltnisse

Einen Konzernabschluss fiir den grofiten Kreis der Unter-
nehmen wird von der Sedlmayr Grund und Immobilien AG,
Miinchen, erstellt und im Bundesanzeiger verdffentlicht.

Die Dinkelacker AG, Stuttgart, erstellt einen Konzern-
abschluss fiir den kleinsten Kreis der Unternehmen. Dieser
wird im Bundesanzeiger veroffentlicht.

Fiir die Dinkelacker Immobilienverwaltungs AG & Co. KG,
Stuttgart, die Dinkelacker Wohnungs- und Beteiligungs-
GmbH & Co. KG, Stuttgart, die KO 30 Immobilien GmbH
& Co. KG, Stuttgart, und die KO 32 Immobilien GmbH &
Co. KG, Stuttgart, wird hinsichtlich der Aufstellung und der
Offenlegung von der Befreiung des § 264b HGB Gebrauch
gemacht. Die Jahresabschliisse dieser Personengesellschaften
werden im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernab-
schluss der Dinkelacker AG einbezogen. Dieser wird im Bun-
desanzeiger verotfentlicht.
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Nachtragsbericht

Nach dem Bilanzstichtag sind keine Vorginge von besonderer
Bedeutung eingetreten, die wesentliche finanzielle Aus-
wirkungen haben.

Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns

Die Geschiftsfihrung des Mutterunternehmens wird dem
Aufsichtsrat und der Hauptversammlung vorschlagen, den
Bilanzgewinn des Mutterunternehmens aus dem Geschafts-
jahr 2022/23 in Hohe von € 10.129.158,29 zur Ausschiittung
einer Dividende von € 20,00 je dividendenberechtigter Stiick-
aktie und eines Bonus in Hohe von € 12,00 je dividenden-
berechtigter Stiickaktie zu verwenden. Der Restbetrag soll auf
neue Rechnung vorgetragen werden.

Stuttgart, 18. Dezember 2023

Der Vorstand

Elias D’Angelo Alexander Adam
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Dinkelacker Aktiengesellschaft
Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Dinkelacker Aktien-
gesellschaft, Stuttgart und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) — bestehend aus der Konzern-Bilanz zum

30. September 2023, der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung, der Konzernkapitalflussrechnung und dem
Konzern-Eigenkapitalspiegel fiir das Geschiftsjahr vom

1. Oktober 2022 bis zum 30. September 2023 sowie dem
Konzernanhang, einschlieflich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dartiber
hinaus haben wir den Konzernlagebericht der Dinkelacker
Aktiengesellschaft, der mit dem Lagebericht der Gesellschaft
zusammengefasst wurde, fiir das Geschiftsjahr vom

1. Oktober 2022 bis zum 30. September 2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

o entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
sitze ordnungsmafliger Buchfiihrung ein den tatsichlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage des Konzerns zum 30. September 2023 sowie
seiner Ertragslage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober
2022 bis zum 30. September 2023 und

o vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in
Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir, dass unsere
Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmaflig-
keit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmafiger
Abschlusspriifung durchgefithrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt
wVerantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts“ unseres
Bestitigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
den Konzernunternehmen unabhingig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfille. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Pritfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Aufsichtsrat ist fiir den Bericht des Aufsichtsrats im
Geschiftsbericht verantwortlich. Die gesetzlichen Vertreter
sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen die sonstigen Informationen
fiir den Geschiftsbericht vorgesehene Bestandteile, von dem
wir keine Fassung bis zur Erteilung dieses Bestitigungsver-
merks erlangt haben und uns deshalb auf die Bestandteile des
Geschiftsberichts des Vorjahres sowie auf die Auskiinfte aus
der Vollstindigkeitserklirung beziehen: die in Abschnitt
»Kennzahlen®, ,Organe, ,Ubersicht Dinkelacker-Konzern®,
,Ubersicht Immobilienbestand des Geschiftsberichts
gemachten Angaben.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und
Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein
Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungs-
schlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Ver-
antwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei

zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen
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¢ wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss und
Konzernlagebericht oder unseren bei der Priifung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder

¢ anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten
den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung
dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
tber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem
Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss
und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsitze ordnungsméfiger Buch-
fihrung ein den tatsichlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsitzen ordnungsmafiger Buch-
fiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
cines Konzernabschlusses zu ermoglichen, der frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und
Vermogensschidigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fihigkeit des
Konzerns zur Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstitigketit, sofern einschligig, anzugeben. Dartiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

52

Auferdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir
die Aufstellung des Konzernlageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Mafinah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise
fir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu
erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Konzernlage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Priffungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherhetit ist ein hohes Mafl an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmifliger
Abschlussprifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftiger-
weise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt



die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung tiben wir pflichtgemidfies Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im
Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtiimern, planen und fithren Priifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das
Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlun-
gen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstindigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das
Auflerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen;

* gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des
Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fiir die Priifung des Konzernlageberichts relevanten
Vorkehrungen und Mafinahmen, um Priifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben;

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschitzten Werte und damit zusammenhingenden
Angaben;

¢ ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche

BESTATIGUNGSVERMERK KONZERNABSCHLUSS

Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehorigen Angaben im Konzernab-
schluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch
dazu fithren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfiihren kann;

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Konzernabschlusses einschliefflich der Angaben
sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden
Geschiftsvorfille und Ereignisse so darstellt, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
sitze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsichlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt;

holen wir ausreichende, geeignete Priifungsnachweise fiir die
Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder
Geschiftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prii-
fungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlage-
bericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anlei-
tung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernab-
schlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fiir
unsere Priifungsurteile;

beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit
dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns;

fithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im
Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigne-
ter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Ver-
tretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstindiges
Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab.
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinf-
tige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.
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Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der
Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieflich etwaiger Midngel im internen Kontrollsystem, die
wir wihrend unserer Priifung feststellen.

Stuttgart, 19. Dezember 2023

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspritfungsgesellschaft

Dr. Jungblut llg
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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