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Offentliche Sitzung

Betreff: Sachverhalt in der Anlage

Vollzug der Eigenbetriebsverordnung:
Lagebericht 2017 und Bericht Uber die Priifung des Jahresabschlusses 2017 der IML

Beschluss-Vorschlag:

1. Der Stadtrat nimmt den Lagebericht 2017 und den Bericht der Priifung zustimmend zur Kenntnis.

2. Der Stadtrat erteilt gemaR § 25 Abs. 3 EBV, unter Vorbehalt der értlichen Rechnungspriifung ge-
maf Art. 103 GO, den Feststellungsvermerkt fiir den Jahresabschluss 2017 der IML Immobilien-
management Lindau wie folgt:

Die Bilanzsumme beléuft sich zum 31.12.2017 auf  7.302.316,58 €

Die Jahresrechnung 2017

a) Ertrdge insgesamt 427.703,27 €
b) Aufwendungen insgesamt 495.421,82 €
c) Jahresgewinn (+)/Jahresverlust (-) -67.718,55 €

Finanzielle Auswirkungen:

Mittel stehen zur Verfiigung Haushaltsstelle

U/
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1. Original-Ausfertigung zuriick an federfiihrendes Amt (Kopiervorlage




Amt IML

Dem

Stadtrat

in offentlicher Sitzung
vorgelegt

Vollzug der Eigenbetriebsverordnung;
Lagebericht 2017 und Bericht iiber die Priifung des Jahresabschlusses 2017 der
IML

SACHVERHALT

Der Werkausschuss der IML Immobilienmanagement Lindau hat in seiner 2. Sitzung am
14.06.2017 den Lagebericht 2017 und den Bericht {iber die Priiffung des Jahresabschlusses
2017 zustimmend zur Kenntnis genommen. Aulerdem hat er dem Stadtrat einstimmig emp-
fohlen, den Feststellungsvermerk fiir den Jahresabschluss 2017, wie im nachfolgenden Be-
schluss vorgeschlagen, zu erteilen.

Jahresabschluss, Lagebericht und Bestatigungsvermerk 2017 sind der Anlage beigefiigt.

Beschlussvorschlag:
1. Der Stadtrat nimmt den Lagebericht 2017 und den Bericht der Priifung zustimmend

zur Kenntnis.

2. Der Stadtrat erteilt gemaR § 25 Abs. 3 EBV, unter Vorbehalt der ortlichen Rech-
nungspriifung gemaB Art. 103 GO, den Feststellungsvermerk fiir den Jahresab-
schluss 2017 der IML Immobilienmanagement Lindau wie folgt:

Die Bilanzsumme belauft sich zum 31.12.2017 auf 7.302.316,58 €.

Die Jahresrechnung 2017

a) Ertrage insgesamt 427.703,27 €
b) Aufwendungen insgesamt 495.421,82 €
c) Jahresgewinn (+)/Jahresverlust (-) -67.718,55 €

Lindau, den 02.07.2018

Aléxander Mayer
Werkleiter

Anlage
Jahresabschluss, Lagebericht und Bestatigungsvermerk 2017
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Bilanz zum 31. Dezember 2017

Aktiva
31.12.2017 31.12.2016
€ €
A. ANLAGEVERMOGEN

I. Sachanlagen :
1. Grundstlcke mit Wohnbauten 3.657.623,02 4.285.559,54
2. Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten . 1.612.354,39 1.639.187,93
3. Grundsticke chne Bauten 620.730,00 616.730,00

5.890,707,41

5.890.707,41 6.541.477,47

B. UMLAUFVERMOGEN
I. Andere Vorrdte :
Unfertige Lelstungen 43.195,23 57.663,43

Ii. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermletung 26.053,76 10.176,98
2. Forderungen aus Verkauf von GrundstGcken 16.887,00 0,00
3. Forderungen gegenfiber Stadt 89.748,50 3.107,96
132.689,26

11l FiOsslga Mitte) .
Guthaben bel Kreditinstituten ' 1,235.724 68 807.109.76

Bllanzsumme . ' 7,302,316,58 __7.419.535,60



Passiva

A. EIGENKAPITAL
I. Stammkapital
Il. Kaphalricklage
lll. Gewinnvortrag
IV. Jahresfehlbetrag/Sahrestberschuss

B. ROCKSTELLUNGEN
1. Steuvemickstellungen
2. Sonstlge Rilckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkelten aus Vermlstung

Verbindlichkelten gegenliber Stadt

Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Stevem: € 0,00 (Vorjahr: € 182,40)

I o

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bllanzsumme

Verbindlichkeiten aus Lisferungen und Lelstungen
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31.12.2017 31.12.2016
€ €

6.000.000,00 6.000.000,00
1.146.675,00 1.146.675,00
141.660,40 -82.187,53
-67,718,55 223,847,93
7.220.616,85 7.288.335,40

0,00 26.632,33
19.100,00 34.500,00
19.100,00
44.901,07 | 36.517,34

0,00 3.319,01

16.476,45 8.920,85

544,34 697,61

677.87 19.536,36
62.599,73

0,00 1,066.,80

1:302,316.58 __7.419.535,60



Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.1. bis 31.12.2017

Umsatzerlbse aus der Hausbewlirischattung

Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Lelstungen

Sonstige betrlebliche Erirage

Autwandungen fOr bezogene Lieferungen und
Lelstungen

Aufwendungen fr Hausbewirtschaftung

Rohergebnis
Personalaufwand
a) L3hne und Gehélter

b) Sozlale Abgaben und Autwendungen fOr
Altersversorgung
- davan fOr ARersversorgung: € 1,464,256
(Vorjahr: € 1.456,98)

Abschrelbungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Steuern vom Elnkommen und vom Ertrag

Ergebnls nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresfehlbetrag/Jahresiiberschuss (Vorjahr)
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2017 2016
€ €

246.769,80 264.159,67

-14,468,20 9.454,64

154.301,04 ° 383.626,21

276,006,00 109.772.71

110.596,74 547.467,81

19.280,88 18.800,60

4.469.60 4.351,08
23.750,38

95.051,77 99.151,76

81.394,00 169.241,03

-26,632,33 26.632,33

-62.967,08 229.200,13

475147 5.442.20

-67.718.58 223,847,93
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Anhang des Jahresabschlusses 2017

A, Aligemelne Aligaben

Der Jahrasabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches erstellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung nach Gesamtkostenverfahren
entspricht den Bestimmungen der Verwaltungsvorschriften zur Elgenbstrlebsverordnung und der
Formblattverordnung fiir Wohnungsuntemehmen.

Aufgrund der Besimmungen in § 20 Eigenbetriebsverordnung hat dle Jahresabschluss-
erstellung nach den fir groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften zu erfolgen.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Dle Gegenstande des Anlagevermdgens wurdsn zu Anschaffungs- oder Hersteflungskosten,
vermindert um linear planmaBige Abschrelbungen bewertet.

Das Umlaufvetméﬁen wurde grundsétzlich zu Anschaffungs- ader Herstellungskosten bzw. zum
Nennwert bewertet.

Die Blldung der Rockstellungen erfolgte In Hahe des voraussichtlich notwendigen Erfillungs-
betrages unter Einbezlehung kQnftiger Prels- und Kostenstelgerungen. -
Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzelt van mehr als elnem Jahr wurden

mit den von der Bundesbank verdffentiichten Abzinsungssatzen abgezinst,

Dle Verbindlichkelten wurden zu Shrem voraussichtlichen Ertillungsbstrag bewertet.

Erlduterungen zu den Bllanz-Posten

Anlageverm&gen

Grundsticke werden grundsétzlich im Anlagevermbgen ausgewlesen. Bsl Beschiussfassung Cber
dle VerduBerung von elnzelnen Bestandsobjekien des Eigenbetriebs erfolgt kelne Umgllederung

in das UmlaufvermBgen.

Die Abschrelbungen auf Sachanlagen erfolgten linear unter Zugrundelegung folgender Nutzungs-
dauern In Anlehnung an dle bel Elnbringungswertermlttiung zugrunde gelagten Nutzungsdauem:

Wohnbauten 10 - 60 Jahre
Geschifisbauten 25 - 40 Jahre

Der Anlagensplegel Ist am Ende des Anhangs bslgeflgt (Selte 7).
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Umlaufvermdgen

In der Position unfertige Lelstungen sind € 43,195,23 (Vorjahr: € 57.663,43) noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Erkennbaren Rislken bel Mletforderungen wurde im Wege der Einzelbewartung Rechnung getragen.

Rickstellungen
In den "Sonstigen Rickstellungen® sind ROckstellungen mit elnem nicht unerheblichen

Umfang enthalten flir Kosten des Jahresabschlusses und der PrOfung von T€ 10,0 und fir
noch zu erwartende Betrlebskosten von T€ 7,0.

Verbindlichkelten

Alle Varbindlichkelten sind unbeslchert und haban elne Fristigkelt bls zu efnem Jakhr.

Erlduterungen zu den GuV-Posten

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrage und
Aufwendungen von auBergewdhnlicher GréBenordnung oder Badeutung.enthalten:

T€
gonsti e
Zuschuss Stadt fir Mauersanierung 89,7
Verkiiufe Anlagevermagen 51,7
Aufldsung Rickstellungen (frGhere Jahre) 9,8
Sonstige Ertrdge frihere Jahre 3,2
Steusrn vom Elnkommen
Auflisung Steuerrlickstellung 2016 26,6
sonstige o 8 el
Varluste aus Anlageverkdufen 80,7

Im Geschéfts]ahr entflel das Netto-Honorar des Abschlusspriifers mit T€ 4,8 auf Prifungsleistungen.

Sonstige Angaben

1. Durch die Inanspruchnahme der Schutzklausel gemaB § 286 Abs. 4 HGB erfolgen
kelne Angaben zu den Gesamtbezlgen der Werkleltung.

2. Dle VergQtungen fir dle Mitglleder des Planungs- und Werksausschusses
betrugen € 400,34 f(r das Geschéftsjahr 2017.



3. Werklelter

Alexander G. Mayer
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Gaschéfisflhrer

4, Mitglieder das Planungs- und Werksausschusses

Dr. Gerhard Ecker - Vorsitzender -
Karl Schober - stellv. Vorsltzender
Gonter BrombelB (bls 24.10.2017)
Alexander Kiss

Katrin Dorfm(ller

Max StrauB

Hermann Kreltmeir

Sebastian Krithn

Mirlam Ederer (bis 23.05.2017)
Waermner Schinberger (bls 23.05.2017)
Renate Schmid

Jirgen Moller (ab 24.05.2017)
Andreas Relch (ab 24.05.2017)
Andreas Ober (ab 25.10.2017)

F. Weitere Angaben

1. Ergebnisverwendung:

Oberbiirgermelster
Fllesenleger

Dip!. Botrlebswirt
Rechisanwalt

- Rechisanwiltin

installateur

Selbst. Verlags- und Werbeagentur
Niederlassungslelter

Rechisanwiitin

Selbst, Kaufmann
Verwaltungsfachangesteilte

Rlchter a. D.

Technischer Koordinator

selbst. Orthopadie-Schuhmacher-Meister

Der Werklelter schidgt folgende Ergebnlsverwendung vor:

Der Jahresfehlbetrag 2017 In Hghe von € 67.718,55 soll mit dem Gewinnvortrag in Héhe von
€ 141.660,40 verrechnet und € 73.941,85 auf neus Rechnung vorgetragen werden.

2. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftslahres 2017 sind keine Vorgéinge von besonderer Bedeutung einge-

freten.

Lindau, den 23.03.2018

(Der Werkleiter)



Entwickiung des Anlagevermgons

Anschaffungs- und Herstellyngskosten (Kumullerte) Abachrelbungen Buchwert
M.;‘ﬁ;:" pugtnge Stand “Stand Abschrelbungen 1 Stand
Abginge 122047 01.01.2017 des Abginge 31.12.2017 31.12.2 2.201
R R 017
(kumullest) Geschiiftsjahres : (kumnullert) i &
< T € (] € (] < < < €

Sacthaniagen :
1, Grundsticke mit Wohnbouten :1.430.196.wl 0,00 597.128,00 3.833.088,00 144.838.46‘ 66.218,23 37.409,71 175.444.98F 3.857.623,02 4,285.559,54]
2. Grundsticke mit Geschfts- und anderen Bauien 1.602.855,00 0,00 0,00 1.892.855,00 §3.687,07 26.833,54 é.oo 80.500,61 1.612.354,39 1.639.187,93)
3, Grundaticke ohna Bauten 818.730,00 4.000,00 0,00 820.730,00 o.ool 0,00 E).oo o.ool 620.730,00 616.730,00

Summe Sachaniagen . -&m.mm= me{ smzs.ool €.145.653,00] 163.303,53] 95.054,77 37.409,T4 288.045,59]  5.880.707,41 6.541.4TT A7

| | { I |
Anlagevermbgen gesamt 6.739.781,00] 4.000,00} 597.128,00]  6.146.653,00 188.303,53| 95.051,77 37,400,711 255.945,55]  6.850.707 41 6.541.477,47)

L1y abejuy
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Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2017 des
IML Immobilienmanagement Lindau

1. Grundlagen des Unternehmens

Der stadtische Eigenbetrieb Immobilienmanagement Lindau (IML) verwaltet seit dem
. Jahr 2015 einen Teil der stadtischen Wohn- und Gewerbesinheiten. Im Rahmen eines
Verwaltungsauftrages wurde die Verwaltung zum 01.01.2015 auf das kommunale
Wohnungsuntemehmen GWG Lindauer Wohnungsgeselischaft mbH (BWG) Gbertra-
gen.

Die Gebéude in den Liegenschaften wurden Giberwiegend im 20. Jahrhundert gebaut
und haben aktuell einen Buchwert von rund 5,89 Mio. €.

Der IML wird organisatorisch, verwaltungsméRig und finanzwirtschaftlich als geson-
dertes Unternehmen ohne eigene Rechtspersdniichkeit der Stadt Lindau gefiihrt. Auf-
gabe des IML Ist die zentrale Verwaltung und Bewsrtschaﬂung der dem Eigenbetrieb
iibertragenen Immobilien der Stadt Lindau.

Die stédtischen Immobilien sollen durch Neuordnung der Grundstiicke, VerduRerung
sowie Erwerb von Gebéuden und Grundstiicken sowie Instandhaltungsmainahmen
und Medernisierungen kontinuierlich weiterentwickelt werden.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Geschifts- und Rahmenbedingungen

Eine Vielzahl von weltwirtschaftlichen Risiken haben im Verlauf des Jahres 2017 an
Bedeutung verioren. Der Brexit fihrte bisher zu einer Verlangsamung der Konjunktur
in Grofbritannien. Die wichtigen européischen Handelspartner waren hiervon nicht be-
troffen. Der Aufschwung 2017 hat sich im Euroraum flachendeckend fortgesetzt. Das
Bruttoinlandsprodukt betrug im Euroraum 2,4 %.

In Deutschland fiel das Bruttoinlandsprodukt trotz der-fortgesetzten Aufwartsentwick-
lung im Verglelch zu 2016 um 0,2 % geringer als im Europa aus. Die fiihrenden Wirt-
schaftsinstitute gehen flir 2018 ebenfalls von einer Wachstumsrate von 2,2 %.

Die Grundstiicks- und Wohnungsvv}lﬁschaﬁ die 10,8 % der gesamten Bruttowert-
schopfung betragt, wuchs um 1,4 %. Im Verglelch 2016 war sie lediglich um 0,8 %
gewachsen.

Erneut konnte bei den Bruttoanlageinvestitionen ein deutliches Plus von 3,8 % im Ver-
gleich zum Vorjahr verzeichnet werden. Die Bauinvestitionen, die hierunter fallen, stie-
gen 2017 um 2,6 %. Eine treibende Kraft war emeut der Wohnungsbau mit 3,1 %. Fiir
2018 rechnet das statistische Bundesamt mit vergleichbaren Werten.
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Es besteht ein erheblicher Bauiiberhang bereits genehmigter, aber noch nicht fertig
gesteliter Wohnungen. Die Auftragsbiicher der Bauwirtschaft sind gut gefiilit und die
niedrigen Zinsen halten weiter an. Somit wird der Aufwértstrend bei den Wohnungs-
bauinvestitionen sich weiter fortsetzen.

In 2017 wurden 7 % weniger Baugenehmigungen értéilt. Auch fiir 2018 rechnet das
Deutsche Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW) mit einem emeuten Riickgang der
Baugenehmigungen; so dass das DIW von einem Ende des Neubaubooms ausgeht.

Laut der Pestel-Institut Studie miissten in Deutschland in den Jahren 2015 bis 2020
pro Jahr mindestens 400.000 Wohnungen errichtet werden. Vorliegende Prognosen
gehen fiir die Stadt von einem verhaltenen Bevdlkerungswachstum aus. In diesen wa-
ren jedoch Auswirkungen durch Fliichtlinge noch nicht berticksichtigt.

Es besteht im Bereich der giinstigen Zwe'izimmerwohnungen nach wie vor ein Ange-
botsdefizit. Vor allem sind Einpersonenhaushalte hiervon betroffen.

Die Mietpreise in Lindau und die Kaufpreise steigen weiterhin. Es wird weiterhin
schwer sein, bezahlbaren Wohnraum fiir Kieinfamilien und Einpersonenhaushalte zur
Verfligung zu stellen.

2.2 Geschiéftsverlauf der IML

2.2.1 De- und Investitionstatigkeit

Im Jahr 2017 wurden nach einer 6ffentlichen Ausschreibung zwei stark sanierungsbe-
dirftige Gebaude in der Angeggerstr. 30 und 32 verkauft. Femer wurde eine Doppel-
haushélfte im Herbergsweg 11 an die GWG Lindau verduRert, die bereits Eigentiimerin
der anderen Haushélfte ist. Aus den Verkdufenr wurden insgesamt 20,8 T€ als Reiner-
16s erZielt.

Im Laufe des Geschiéftsjahres wurden die Parterregérten im Lindenhofweg 25 saniert.
Nach Abzug der Fordermittel wurden 108,3 T€ aufgewendet. AuBerdem wurde eine
Kanalsanierung im Lindenhofweg 17 fiir rund 12,9 T€ durchgefthrt.

Fir die laufende Instandhaltung wurden zur Sicherung der langfristigen Vermietbarkeit
der Wohnanlagen ca. 12,3 T€ ausgegeben. Die gesamten Aufwendungen fir die In-
standhaltung ohne nachtragliche Herstellkosten betrugen durchschnittlich 53,27 € je
m2 (Vj. 7,45 €/m?) Wohn-/Nutzfliche und liegen damit im Branchendurchschnitt ver-
gleichbarer Wohnungsunternehmen. '

2.2.2 Hausbewirtschaftung

Der IML hatte zum 31.12.2017 insgesamt 25 eigene Mietwohnungen, 25 "Gara-
gen/Stellplatze und 11 gewerblich genutzte Einheiten mit einer Wohn-/Nutzflache von
4.349,29 m?, die ausschlielich in Lindau gelegen sind.

Fir die Immobilien bestehen keine Darlehensverpflichtungen.

Die Mieterldse (Solimieten abzgl. Erldsschmaélerungen) beliefen sich im Geschéftsjahr
auf 199,0 T€ (V]. 208,3 T€). Die Nettokaltmieten liegen deutlich unter der Marktmiete.
Zum 01.03.2016 waren im Wohnungsbestand des IML Mieterh6hungen durchgefiihrt
worden, die sich erstmallg 2017 in voller Hohe auswirken. Weitere Anhebungen wer-
den notwendig sein, um die Gebadude nachhaitig bewirtschaften zu kénnen.
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Durch die Verkdufe 2016, die sich in 2017 voll ausgewirkt haben und die Verkaufe im
laufenden Jahr, sind die Mietertrége insgesamt gesunken. Bezogen auf die Wohn- und
Nutzfldche bedeutet dies zum Stichtag 31.12.2017 eine Durchschnittsmiete von 4,01
€ je m? (V]. 3,89 € je m?) im Monat.

Die Summe der Elosschmélerungen (Sollmieten) betrug in 2017 10,1 T€ (Vj. 7,8 T€),
somit 4,8 % (Vj. 3,6 %)

In 2017 haben vier (Vi. 7) Wohnungsausziige stattgefunden Davon sind drei (Vj. 4)
durch Objektverkéufe bedingt. Bereinigt um diese betrégt die Fluktuationsquote 4,0 %
(Vj. 10,7 %). Mit Einzugsdatum 2017 wurde ein neuer Mietvertrag abgeschlossen.

Zum Bilanzstichtag waren bis auf drei alle Wohnungen (Reutiner Str. 35, Eichwaldstr.
6) vermietet. Die Leerstéinde sind bedingt durch Abriss und Verkauf. Die bereinigte
Leerstandsquote per 31.12.2017 betrégt 0,0 % (Vj. 0,00 %).

2.3 Lage des Unternehmens

2.3.1 Ertragslage

Das Jahresergebnis ist mit einem Verlust in Hhe von 67,7 T€ um 291,6 T€ schlechter
als in 2016. Hauptursache fiir die Entwicklung waren geringere Verkaufserldse (-330
T€) und hdhere Aufwendungen in der Instandhaltung (+109 T€ saldiert mit Ertragszu-
schiissen) denen geringere Abbruchkosten (-105,8 T€), keine Gutachtenkosten (-16,2
T€) und eine Aufidsung einer Steuerrlickstellung (-26,6 T€) gegenlberstanden. Die
Abschrelbungen waren durch Verkéufe aus 2016 mit 95,1 T€ nahezu unveréndert zum
Vorjahr (Vj. 99,2 T€). .

Die Anderungen der monatlichen Sollmieten resultieren aus der erstmaligen Vollaus-
wirkung der allgemeinen Mietanpassung aus 2016 um 20,0 %, den reguléren Erhé-
hungen bei Neuvermietungen zu angepassten Mietpreisen und dem Abgang aus dem
getatigten Verkauf.

Das Jahresergebnis wird maRgeblich durch den Ergebmsbeltrag aus dem Verkaufser-
16s und der Hausbewirtschaftung bestimmt.

Im Geschéftsjahr wurde eine Gesamtkapitalrentabilitat von 1,3 % (Vj. 3,4 %) erzielt.

Der Wirtschaftsplan 2017 sah einen Gewinn von 142,0 T€ vor. Tatséchlich konnte le-
diglich ein Verlust von 67,7 T€ dargestelit werden. Hauptursache waren drei nicht re-
alisierte Verkaufe, bei denen ein Ertrag in Hohe von 227,4 T€ erwartet wurde. AuRer-
dem wurden geringere Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erzielt, da eine
mietwirksame Modemisierung in der GiebelbachstraBe nicht umgesetzt, weniger Er-
16se aus der Betriebs- und Heizkostenabrechnung realisiert wurden und héhere Leer-
standkosten zu verzeichnen waren. Die Bestandsverdnderung fiihrten zu einem Auf-
wand von 14,5 T€, der im Wirtschaftsplan nicht dargestelit war. Dem gegentiber stehen
Ertrage aus den verkauften Objekte, die Aufidsung der Steuerriickstellung aus 20186,
niedrigere séchliche Verwaltungskosten (ohne Beriicksichtigung der Verluste aus An-
lagenverkéufe) im Vergleich zum Vorjahr.

Die Ertragslage des IML ist nicht zufriedensteilend.
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2.3.2 Finanzlage '
Das Eigenkapital hat sich durch den Jahresfehlbetrag in 2017 (-67,7 T€) reduziert.

Es bestehen keine Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten fiir das Anlagevermé-
gen. Die Verbindlichkeiten setzen sich aus erhaltenen Anzahlungen fiir die Betriebs-
und Heizkosten (44,9 T€), (ber die erst im Folgejahr abgerechnet werden, Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 16,5 T€ und sonstigen Verbindlichkeiten in
Hohe von 0,7 T€ zusammen. Bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen und den sonstigen Verbindlichkeiten handelt es sich um offene Rechnungen, dle
nach Ablauf des Geschéftsjahres vorgelegt wurden. Diese Rechnungen konnten daher
erst in 2018 gezahlt werden und waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lagebe-
richts vollstandig ausgeglichen.

Der Cashflow nach DVFA/SG betrégt -62,4 T€ (Vj. 323,0 T€). Das Verhéltnis von Ei-
gen- und Fremdkapital wird sich durch die Weiterentwicklung der Grundstiicke durch
notwendige Darlehensaufnahmen oder notwendige GroRinvestitionen fiir Modemisie-
rungen verédndemn.

Der Eigenbetrieb verfiigte jederzeit (iber ausreichende Finanzmittel, so dass die Zah-
lungsféhigkeit jederzeit gegeben war.

Die Finanzlage des IML ist geordnet.

2.3.3 Vermdgenslage

Das Gesamtvermdgen hat sich gegeniiber dem Vorjahr um rund 117,2 T€ (Vj. 702,2
T€) reduziert. Das Anlagevermdgen ist vollstandig durch Eigenkapltal finanziert. Damit
verfigt der IML tiber eine stabile Vermtgensstruktur.

Im Umlaufvermdgen sind am Bilanzstichtag 1.235,7 T€ (Vj. 807,1 T€) an fliissigen Mit-
teln enthalten. Das bilanzielle Eigenkapital ist durch den Verlust 2017 (67,7 T€) gesun-
ken. Die Eigenkapitalquote betragt 98,9 % (Vj. 98,2 %) der Bilanzsumme.

Die Vermodgenslage des Eigenbetriebs ist geordnet.

3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.1 Prognosebericht

Fir die kommenden Jahre sind weitere Verkaufe von. Objekten aus dem Anlagever-
mogen geplant. Seit dem.zweiten Quartal 2017 l4uft eine éffentliche Ausschreibung
fir das Gebaude Lindenhofweg 39. Die liquiden Mittel, die so erzielt werden, sollen fiir
anstehende Modemisierungen und Instandsetzungen eingesetzt werden. Die 6ffentli-
che ErschlieBung der Gewerbeflachen im Lehrgut Priel sollen sobald wie mdglich
durchgefiihrt werden. Es ist beabsichtigt diese Flachen als einzelne Gewerbegrund-
stiicke zu vermarkten.

Nach der Wirtschaftsplanung fiir 2018 betragt das Jahresergebnis 161,9 T€.

Fir die Folgejahre ab 2019 wird mit geringen positiven Ergebnissen gerechnet. Zu
dieser Stabilisierung tragen geplante Verkaufe und dle kontinuierliche Anpassung der
Mieten bei.
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Die Investitionen im Bestand in Form von Modemisierungen gleichen sich in den
Folgejahren durch angepasste Misten aus. Der Wohnungsbestand soll nachhaitig ver-
bessert werden.

3.2 Risikobericht

Das geplante Jahresergebnis fiir 2018 wird méglicherweise nicht erreicht, wenn die
Entwicklung zu den geplanten Verkéufen nicht zu realisieren ist. Die Folge wére eine
negative Auswirkung auf das Jahresergebnis.

Ein Grund fiir das Risiko von Kosteniiberschreitungen und somit fir das angestrebte
Jahresergebnis im Jahr 2018, ist der immer noch anhaltende Anstieg von Handwer-
kerkosten. Regional stehen der notwendigen Wohnungs- und Geb&udesanierung nicht
immer ausreichend Handwerker und Unternehmen zur Verfiigung, da deren Auftrags-
biicher ausgelastet sind. :

Fur die Geschéftstatigkeit und die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage bestehen
nach heutigem Kenntnisstand keine Risiken mit wesentlichen negativen Einfliissen.

Derzeit besteht fiir den Eigenbetrieb kein Personalrisiko, da die Bewirtschaftung ohne
eigenes Personal erfolgt.

3.3 Chancenbericht

Aufgrund der konsequent laufenden Mietanpassungen ist mittelfristig von einer positi-
ven Entwicklung des Eigenbetriebs auszugehen. Durch umfangreiche Instandhal-
tungs- und Modemisierungstétigkeiten werden Leerstéinde weitestgehend vermieden.

Der derzeitig und zukiinftig zu erwartende Immobilienmarkt mit einer hohen Nachfrage
nach Wohnraum bietet langfristig die groRten Chancen Iin der Entwicklung des Immo-
bilienbestands.

Durch die Verkéufe von Grundstiicken bestehen. zusitzlich Liquiditétsriickfilisse und
. Chancen die Ergebnisse zu steigem und dadurch die Immobilien nachhaitig weiter zu
entwickeln.

Ein héheres Ergebnis als im Wirtschaftsplan 2018 kénnte durch mégliche Verkéufe
von Objekten des Anlagevermbgens erreicht werden.

4. Risikomanagement

Das Risikomanagement basiert auf drei Saulen: Das interne Kontrollsystem, das Con-
trolling und ein Risikofrlihwarnsystem. :

Der IML setzt ein Kennzahlensystem ein, das betriebs- und finanzwirtschaftliche sowie
leistungsorientierte Werte enthiiit.

Das gesamte Friihwamsystem, insbesondere die Identifizierung und Bewertung aller
Einzelrisiken, basiert auf aktuellen bzw. extern erkennbaren Einflussfaktoren und Ein-
schatzungen. Das System wird regelméafig einem dynamischen Weiterentwicklungs-
prozess unterzogen. :

Die Hauptbeobachtungsbereiche sind externe Einfliisse auf den Eigenbetrieb und Ent-
wicklungen.
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5. Risikoberichterstattung in Bezug auf Finanzinstrumente

Die Anlage von fliissigen Mitteln wird bei Banken als Tages- oder Festgelder getétigt.
Dabei werden Guthaben ausschiielich bei deutschen Kreditinstituten angelegt. Auf-
grund der deutschen Sicherungssysteme liegt kein Risiko aus der Geldanlage vor.

Das Liquidititsrisiko wird durch kurz-, mittel- und langfristige Liquiditatspléne mini-
miert. Der Eigenbetrieb verfolgt eine konservative Wertestrategie, in der derivative Fi-
nanzinstrumente nicht eingesetzt werden.

Lindau (Bodensee), den 23. Mérz 2018

Alexander G. Mayer
Werkleiter
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Bestatigungsvermerk

An den Eigenbetrieb "Immobilienmanagement Lindau"

Wir haben den Jahresabschiuss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfilhrung und den Lagebericht des Eigenbetriebs
Immobilienmanagement Lindau, Lindau (Bodensee), flir das Geschéftsjahr vom 1.1. bis
31.12.2017 geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebe-
richt nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestim-
mungen der Satzung liegen in der Verantwortung der Werkleitung des Eigenbetriebs. Unse-
re Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung
Uber den Jahresabschiluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber den Lagebericht

abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsétze ordnungsméBiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungSsmagiger Buchfiihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermobgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prisfungshandlun-
gen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und iber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld des Eigenbetriebs sowie die Erwartungen tiber mégliche Fehler beriick-
sichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungsiegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in Buchfithrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht (berwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der wesentlichen
Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarsteliung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung ei-
ne hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestim-
mungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaéRBiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage des Eigenbetriebs. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jah-
resabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage des Eigenbetriebs und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen

Entwicklung zutreffend dar.

Mdanchen, den 6. April 2018

Bavaria
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