Stadtverwaltung Lindau (Bodensee) Jahrgang 2020

Niederschrift

iiber die 7. Sitzung des Stadtrates

vom 15. Juli 2020

012. Beratungsgegenstand: Jahresabschluss 2019 der IML

AZ: 9520

Berichterstatter: Alexander Mayer,
Geschiftsfithrer der GWG

Stadtrdtin M ayer nimmtan Beratung und Abstimmung wegen persénlicher Beteiligung
nach Art. 49 GO nicht teil.

Sachverhalt

Der Werkausschuss der IML Immobilienmanagement Lindau hat in seiner 1. Sitzung am
08.07.2020 den Lagebericht 2019 und den Bericht tiber die Prifung des Jahresabschlusses
2019 zustimmend zur Kenntnis genommen. AuRerdem hat er dem Staditrat einstimmig emp-

fohlen, den Feststellungsvermerk fur den Jahresabschluss 2019, wie im nachfolgenden Be-
schluss vorgeschlagen, zu erteilen.

Jahresabschluss, Lagebericht und Bestatigungsvermerk 2019 sind der Anlage beigefigt.

Der Stadtratfasst einstimmig folgenden

Beschluss:

1. Der Stadtrat nimmt den Lagebericht 2019 und den Bericht der Priifung zustimmend
zur Kenntnis.

2, Der Stadtrat erteilt gemiR § 25 Abs. 3 EBV, unter Vorbehalt der 6rtlichen Rech-
nungspriifung geméas Art. 103 GO, den Feststellungsvermerk fiir den Jahresab-
schluss 2019 der IML Immobilienmanagement Lindau wie folgt:



Die Bilanzsumme belduft sich zum 31.12.2019 auf 7.549.501,79 €

Die Jahresrechnung 2019

a) Ertrage insgesamt 263.921,71 €
b) Aufwendungen insgesamt 673.955,81 €
c) Jahresiiberschuss (+)/Jahresfehlbetrag (-) -410.034,10 €

. An die Fraktionen

1. An die Stabstelle 02 z. K. u.
V. An die GWG/IML z. K. u. w.
V. Zum Akt

: Vs

<z

Lindau, 23. Juli 2020

-

{ ‘!,

Dr. Claudia Alféns

| B r§it Russ
Oberblrgermeisterin

Protokollfuhrerin

beglaubig:



Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2019 des

IML Immobilienmanagement Lindau

1. Grundlagen des Unternehmens

Um einen Teil der der stadtischen Wohn- und Gewerbeeinheiten zu verwalten, wurde
in 2015 der stadtische Eigenbetrieb Immobilienmanagement Lindau (IML) gegriindet.
Im Rahmen eines Verwaltungsauftrages wurde die Verwaltung auf das kommunale
Wohnungsunternehmen GWG Lindauer Wohnungsgesellschaft mbH (GWG) ubertra-
gen.

Aufgabe des IML ist die zentrale Verwaltung und Bewirtschaftung der dem Eigenbe-
trieb Ubertragenen Immobilien der Stadt Lindau. Die Weiterentwicklung der stadtischen
Immobilien des IML soll durch Neuordnung der Grundstiicke, VerduBerung sowie Er-
werb von Gebduden und Grundstlicken sowie InstandhaltungsmalRnahmen und Mo-
dernisierungen fortlaufend erfolgen.

Der IML wird organisatorisch, verwaltungsmaBig und finanzwirtschaftlich als geson-
dertes Unternehmen ohne eigene Rechtspersénlichkeit der Stadt Lindau gefiihrt.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Geschifts- und Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist im zehnten Jahr in Folge gewachsen. Dies ist bislang die
langste Wachstumsperiode seit der Wiedervereinigung.

Nach den ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes lag das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt um 0,6 % héher als im Vorjahr. 2018 betrug die Steigerung
noch 1,5 %.

Die Bauwirtschaft befindet sich nach wie vor in einer Boomphase und expandiert kraf-
tig. Solides Wachstum verzeichnen auch die konsumnahen Dienstleistungen. Dage-
gen befinden sich nahezu alle Bereiche der Industrie in einer Rezession. Die Schwé-
che des verarbeitenden Gewerbes setzt auch die unternehmensnahen Dienstleistun-
gen unter Druck. ‘

Die Institute rechneten vor Corona fur 2020 mit einem Wirtschaftswachstum von rund
1,1 %. Welche Auswirkungen der Shutdown in Folge der Pandemie auf alle Bereiche
des Wirtschaftslebens haben wird, kann noch nicht verlasslich prognostiziert werden.

Den starksten Zuwachs verzeichnete das Baugewerbe mit einem Plus von 4,0 %, das
damit so stark zulegte wie seit finf Jahren nicht mehr. Uberdurchschnittlich stark entwi-
ckelten sich die Bereiche Information und Kommunikation sowie Finanz- und Versi-
cherungsdienstleister mit jeweils +2,9 %, gefolgt vom Bereich Handel, Verkehr und
Gastgewerbe mit +2,4 %. Im Gegensatz dazu gab es in weiten Teilen der Industrie
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starke Ruckgénge: Die Wirlschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe ohne Bau
ging um 3,6 % zuriick.

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2019 rund 10,6 % der gesam-
ten Bruttowertschdpfung erzeugte, konnte ihre Bruttowertschépfung deutlichum 1,4 %
erhdhen. 2018 war sie lediglich um 1,1 % gewachsen. Die Wachstumsrate der Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft Iaegt in der Regel leicht unter dem langjahrigen
Durchschnitt und ist nur geringen Schwankungen unterworfen. Dies unterstreicht die
tendenziell geringere Konjunkturabhéngigkeit der Immobiliendienstleister. Dies kénnte
sich auch im Corona-Jahr 2020 stabil darstelien.

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbesténde flossen 2019 rund 228
Milliarden EUR. Die Kapazitatsauslastung im Baugewerbe ist im vierten Quartal 2019
etwas gesunken. Sie liegt aktuell bei 77%. Der Auslastungsgrad bleibt aber in der his-
torischen Ruckschau auf hohem Niveau. Die hohe Kapazitatsauslastung erdffnet den
Unternehmen des Baugewerbes erhebliche Preissetzungsspielrdume - gleichzeitig
steigen die Lodhne.

In 2019 werden erstmals seit langem fast 300.000 Wohnungen fertiggestellt sein. Da-
mit ist die Zahl der neu errichteten Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr um 4,1 %
gestiegen. Im laufenden Jahr 2020 ist mit einem weiteren Plus von etwa 3,0 % auf
rund 308.000 Wohnungen zu rechnen

In Deutschland miissten in den Jahren 2018 bis 2025 nach wie vor rund 320.000 Woh-
nungen pro Jahr errichtet werden. Von diesen notwendigen Wohnungen sollten rund
80.000 Wohnungen im sozialen Wohnungsbau und weitere 60.000 im preisgiinstigen
Segment gebaut werden.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (Covid-19) weltweit ausgebreitet. Seit Feb-
ruar 2020 hat die Pandemie in Deutschland zunehmend zu deutlichen Einschnitten im
sozialen und im Wirtschaftsleben geftihrt. Es ist daher von einer AbkUhlung der ge-
samtwirtschaftlichen Lage auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamt-
wirtschaft und auch die Immobilienbranche kénnen zurzeit nicht verldsslich abge-
schétzt werden. Es ist mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstrukiur durch Insolven-
zen und Entlassungen, verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie geringeren
Investitionen und Kaufzuriickhaltung bei Haushalten und damit einhergehend mit ei-
nem negativen Wirtschaftswachstum zu rechnen

2.2 Geschiftsverlauf der IML

2.2.1 De- und Investitionstéatigkeit

Aus dem Verkauf der Gebiude Reutiner Str. 35 bis 41 an die GWG in 2018 waren im
Geschéftsjahr 2019 noch Grundstticke mit einem Buchwert von 435,2 T€ auszubu-
chen. Der tats4chliche Reinerlés aus diesem Verkauf betrug in 2018 daher nur 221,4
T statt 656,6 T€. Verkdufe fanden im Berichtsjahr nicht statt.

Die Modernisierung bzw. der Ausbau zu zusétzlichen Geschéftsflachen im Objekt Gie-
belbachstr. 18 wurde Ende 2019 begonnen. Hierfur wurden bis zum Jahresende rund
30,3 T€ aufgewendet. Zur Sicherung der langfristigen Vermietbarkeit der Wohnanla-
gen wurden fiir die laufende Instandhaltung ca. 16,4 T€ (Vj. 8,2 T€) und in die planbare
Instandhaltung 10,2 T€ (Vj. 51,5 T€) investiert. Die gesamten Aufwendungen fir die
Instandhaltung ohne nachtragliche Herstellkosten betrugen durchschnittlich 6,49 € je
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m? (Vj. 15,44 €/m?) Wohn-/Nutzfiache und liegen somit unter dem Branchendurch-
schnitt von Wohnungsunternehmen vergleichbarer GroRe.

2.2.2 Hausbewirtschaftung

Der IML verftigte Gber einen Bestand zum 31.12.2019 von insgesamt 22 eigene Miet-
wohnungen, 22 Garagen/Stellplatze und 11 gewerblich genutzte Einheiten. Die Wohn-
INutzflache betragt unverdndert 4.100,98 m2. Der Immobilienbesitz liegt ausschlieflich
in Lindau.

Fr diese Immobilien bestehen keine Darlehensverpflichtungen.

Die Mieterldse (Solimieten abzg!. Erlésschmélerungen) beliefen sich im Geschéftsjahr
auf 195,3 T€ (Vj. 186,2 T€). Die durchschnittlichen Nettokaltmieten mit 4,71 € liegen
nach wie vor deutlich unter der Marktmiete (IVD 8,70 bis 8,90 €/m?. Seit Grlindung des
IML wurden bisher zwei Mieterhdhungen (2016 und 2019) durchgeflhrt. In Folge von
Neuvermietungen kénnen hdhere Mietpreise erzielt werden. Weitere Mietanpassun-
gen mussen auch in Zukunft folgen, um den IML weiter zu entwickein, die Gebaude
baulich zu erhalten und zu verbessern

Der Verkauf der Geb4ude in der Reutiner StraRe 35-41 hat sich erst in 2019 im Mie-
tertrag voll ausgewirkt.

Die Summe der Erlésschmalerungen (Solimieten) betrug in 2019 4,6 T€ (Vj. 6,3 T€),
somit 2,3 % (Vj. 3,3 %) der Mieterlse.

2019 fand ein (Vj. 2) Wohnungsauszug statt. Bereinigt um Verkéufe betrégt die Fluk-
tuationsquote 4,5 % (Vj. 0,0 %). Mit Einzugsdatum 2019 wurde kein neuer Mietvertrag
abgeschlossen.

Zum Bilanzstichtag waren bis auf zwei (Eichwaldstr. 6) alle Wohnungen (Vj. 1) vermie-
tet. Der Leerstand ist bedingt durch den Zustand der Wohnung. Die bereinigte Leer-
standsquote per 31.12.2019 betréagt 9,1 % (V;j. 4,6 %). ' '

Die Werkleitung beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres zufriedenstellend, da wesent-
liche Planungsziele umgesetzt werden konnten.

2.3 Lage des Unternehmens

2.3.1 Ertragsiage
Im Berichtsjahr wurde ein Verlust von 410,0 T€ (Vj. Gewinn 639,3 T€) erreicht.

Zu diesem Ergebnis hat wesentlich der Abgang unbebauter Flachen mit rund. 435,2
T€ aus dem Verkauf in 2018 in der Reutiner StraBe 35 bis 41 gefuhrt, da im vorange-
gangenen Geschaftsjahr versumt wurde diese ergebnismindernd zu berOcksichtigen.
Hohere Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung (+8,4 T€) sind im Wesentlichen auf
die durchgefiihrten Mieterhohungen in 2019 zurtickzufihren. Die geringeren Instand-
haltungskosten von rund 26,6 T€ (Vj. 63,0 T€) haben sich positiv auf das Ergebnis
ausgewirkt. Dagegen waren im Vergleich zum Vorjahr 15,4 T€ mehr flir Betriebskosten
aufzuwenden und die Abschreibungen waren durch die aktivierten Kosten fir die Mo-
dernisierung Giebelbachstralle etwas hoher als im Vorjahr 86,5 T€ (Vj. 85,3 T€)
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Die Anderungen der Umsatzerlése resultieren bei den Mieterldsen aus den Uberwie-
gend zum 01.03.2019 durchgefthrten Mieterhthungen und den regulren Erhthungen
bei Neuvermietungen zu angepassten Mietpreisen. Das Ergebnis der Umlagenabrech-
nung belief sich nahezu auf Vorjahresniveau. Positiv haben sich insgesamt die gerin-
geren Leerstandskosten (-2,2 T€) ausgewirkt.

Das Jahresergebnis wird maRlgeblich aus der Hausbewirtschaftung und dem Abgang
von Grundstiicken aus dem Anlagevermdgen aufgrund eines Verkaufs im Vorjahr be-
stimmt.

Im Geschéftsjahr wurde eine Gesamtkapitalrentabilitat von -5,38 % (Vj. 8,1 %) erziell.

Der Wirtschaftsplan 2019 sah einen Gewinn von 31,5 T€ vor. Tats&chlich konnte nur
ein Verlust in H6he von 410,0 T€ dargestellt werden. Hauptursache war im Wesentli-
chen die Nachholung des Abgangs unbebauter Grundstiicke in der Reutiner Str.35-41
(-435,2 T€), die in 2018 an die GWG verkauft wurden.

Auflerdem wurden geringere Umsatzerldse aus der Hausbewirlschaftung erzielt, da
eine mietwirksame Modemnisierung in der Giebelbachstrae noch nicht umgesetzt wer-
den konnte. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen waren deutlich héher, da der
Buchwertabgang aus Anlagenverksufen (Reutiner Str.) im Vorjahr zu berlicksichtigen
war (-435,2 T€). Es wurden fur die planbare und auferplanméRBige Instandhaltung rund
33,9 T€ weniger als geplant aufgewendet.

Die Ertragslage des IML ist nicht zufriedenstellend.

2.3.2 Finanzlage

Das Eigenkapital hat sich durch den Jahresverlust in 2019 von 7.859,9 T€ auf 7.449,9
T€ (-410 T€) verringert.

Es bestehen keine Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten fur das Anlagevermé-
gen. Die Verbindlichkeiten setzen sich aus erhaltenen Anzahlungen fir die Betriebs-
und Heizkosten 34,7 T€, tber die erst im Folgejahr abgerechnet werden, Verbindlich-
keiten aus Mieten 0,03 T€, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 45,1 T€
und Verbindlichkeiten gegentber der Stadt Lindau 0,3 T€ zusammen. Bei den Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und den sonstigen Verbindlichkeiten
handelt es sich um offene Rechnungen, die nach Ablauf des Geschéftsjahres vorge-
legt wurden. Diese Rechnungen konnten daher erst in 2020 gezahlit werden und waren
zum Zeitpunkt der Aufsiellung des Lageberichts vollstandig ausgeglichen.

Die Ruckstellungen des Vorjahres (19,0 T€) haben sich durch Entnahmen bzw. Aufl6-
sungen um 19,0 T€ verringert und durch Zufohrungen um 19,0 T€ erhoht.

Der Cashflow nach DVFA/SG betrégt -322,1 T€ (Vj. +724,6 T€). Das Verhdlinis von
Eigen- und Fremdkapital wird sich in Folge der notwendigen Grofinvestitionen fur Mo-
dernisierungen verandern.

Der Eigenbetrieb verfiigte jederzeit tiber ausreichende Finanzmittel, so dass die Zah-
lungsfahigkeit jederzeit gegeben war.

Die Finanzlage des IML ist geordnet.
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2.3.3 Vermogenslage

Das Gesamtvermégen hat sich gegentiber dem Vorjahr um rund 373,4T€ (V. 639,3T€)
verringert. Das Anlagevermégen ist volistdndig durch Eigenkapital finanziert. Damit
verfiigt der IML Uber eine stabile Vermégensstruktur.

Im Umlaufvermégen sind am Bilanzstichtag 2.746,5 T€ (Vj. 2.646,3 T€) an flussigen
Mitteln enthalten. Das bilanzielle Eigenkapital ist durch den Verlust 2019 (410,0 T€)
gesunken.

Die Vermogenslage des Eigenbetriebs ist geordnet.

Der Werkleiter des IML beurteilt die wirtschaftliche Lage auf Grund stetig wachsender
Mieten im Verhéltnis zu den geplanten Instandhaltungskosten, die es insgesamt erlau-
ben weiterhin in den Bestand zu investieren, als positiv.

2.3.4 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatioren

Die Eigenkapitalquote betrdgt 98,68% (Vj. 99,2 %) der Bilanzsumme. Es wird fur 2020
eine Eigenkapitalquote von 98,89% erwartet. Die nachsten Jahre wird sich die Eigen-
kapitalquote um 98,86 % bewegen.

Die Eigenkapitalrentabilitat (vor Ertragsteuern) errechnet sich fiir 2019 mit -5,45%
(Vj. 8,13 %). Fiir 2020 werden 0,47 % und in den Folgejahren 0,05 bis 0,55 % prog-
nosliziert. Die geplanten Bestandsinvestitionen in den Folgejahren fihren zu dieser
Reduzierung. .

Bezogen auf die Wohn- und Nutzfliche betragt die Nettokaltmiete zum Stichtag
31.12.2019 durchschnittlich 4,06 € je m? (Vj. 3,91 € je m?) im Monat. Die Mieten werden
2020 voraussichtlich bei 4,17 €/m? liegen. In den folgenden Jahren wird eine Miete von
4,18 bis 5,13 €/m? erwartet, da die Mieten kontinuierlich an das Marktniveau angepasst
werden sollen, um anstehende Investitionen in den Bestand vornehmen zu kénnen.

Die monatlichen Instandhaltungskosten betrugen 2019 0,54 €/m? (Vj. 1,29 €/m?)
Wohn- und Nutzfidche. Zukiinftig werden Kosten in Hohe von 1,10 — 1,20 €/m? erwar-
tet.

Quantitative Angaben zum Einfluss der Coronakrise auf die beobachteten Kennzahlen
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch nicht verlasslich méglich.
Diese hdangen vom Ausmaf und Dauer der Beeintrdchtigungen durch das Virus und
die darauifolgende wirtschaftliche Erholung ab. Es ist mit einer negativen Abweichung
bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.
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3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.1 Prognosebericht

In 2020 sind eine Sanierung sowie ein Ausbau zu weiteren Gewerbeflachen in der
GiebelbachstraRe mit insgesamt 600 T€ und die Modernisierung in der Schdnauer Str.
9 mit 440 T€ geplant. Diese Kosten sollen aktiviert werden, so dass das Ergebnis nur
gering belastet werden wird.

Nach der Wirtschaftsplanung fur 2020 betrégt das Jahresergebnis -33,3T€.

Fur die Folgejahre wird mit geringen positiven Ergebnissen gerechnet. Zu dieser Sta-
bilisierung tragen die kontinuierliche Anpassung der Mieten bei. Trotz Corona ist nicht
davon auszugehen, dass nun eine Leerstandswelle auf den IML zurolit, da der Wohn-
raum in Lindau nach wie vor knapp ist und glinstige Mieten gefragt sind.

Die Investitionen im Bestand in Form von Modernisierungen sollen sich in den Folge-
jahren durch angepasste Mieten ausgleichen. Eine nachhaltige Verbesserung des
Wohnungsbestands ist weiterhin angestrebt.

3.2 Risikobericht

Aus den gesetzlichen Anderungen aus sozialen Griinden mit wirtschaftlichen Auswir-
kungen fiir Wohnungsunternehmen (neues Gesetz iber Kiindigungsschutz Mieter
trotz fehlender Mietzahlungen) besteht das Risiko, dass Mietausfalle nicht kurzfristig
beigetrieben werden kdnnen. Es wird die Partizipation an Hilfsprogrammen geprift.
Derzeit verfugt der IML Gber ausreichende Reserven im Unternehmen.

Es kann zu Verzégerungen beim Auszug/Einzug von Mietern kommen. Die Folge wé-
ren Leerstand oder der Mietgegenstand kann nicht termingerecht zur Verfligung ge-
stellt werden. Hieraus droht ein Verlust an Mieteinnahmen, Schadenersatz. ggfs. ein
Ruckstellungserfordernis. Im Bestand ist nur wenig Fluktuation vorhanden, daher wird
das Risiko derzeit als gering eingestuft.

Grundsitzlich kann es zu einer Uberbewertung des Immobilienbestands fihren, wenn
es langfristig zu erwarteten Mietausfallen kommt. Die Folge wére eine Abwertung mit
EK Belastung. Da es sich bei den Immobilien des IML urh weit abgeschriebene Alt-

bauten handelt, wird dieses Risiko als gering angesehen.

Das geplante Jahresergebnis fur 2020 wird méglicherweise nicht erreicht, wenn die
geplanten Mieterhhungen im Zuge von Modernisierungen nicht realisiert werden kén-
nen. Die Folge ware eine zusatzliche negative Auswirkung auf das Jahresergebnis.

Regional stehen der notwendigen Wohnungs- und Geb&udesanierung nicht ausrei-
chend Handwerker und Unternehmen zur Verfigung, da deren Auftragsblcher unver-
andert gut ausgelastet sind. Ein Grund fur das Risiko von Kostenliberschreitungen
verbunden mit einem geringeren Jahresergebnis Jahr 2020, ist der immer noch anhal-
tende Anstieg von Handwerkerkosten

Derzeit besteht fur den Eigenbetrieb kein Personalrisiko, da die Bewirtschaftung ohne
eigenes Personal erfolgt.
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Durch die Corona-Pandemie kann es zur Verschlechterung der Mieterbonitét fohren,
wenn es zu Kurzarbeit bzw. Arbeitslosigkeit kommt. Die Folge wéaren Mietausfalle, For-
derungsabwertung und EK-Belastung.

Die Geschéftsfiihrung beobachtet regelméRig die weitere Entwicklung um die damit
verbunden Risiken rechtzeitig zu identifizieren. Bedarfsweise wird unter Zugrundele-
gung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit angemessenen MaR-
nahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken reagiert. Hierzu zéhlen auch MaRk-
nahmen zur Anpassung von operativen Geschaftsprozessen unter Nutzung neuer
technologischer Moglichkeiten.

3.3 Chancenbericht

Mittelfristig ist aufgrund der konsequent laufenden Mietanpassungen von einer positi-
ven Entwicklung des Eigenbetriebs auszugehen. Durch umfangreiche Instandhal-
tungs- und Modernisierungstatigkeiten werden Leerstande weitestgehend vermieden.

Die groRten Chancen fur die Entwicklung des Iimmobilienbestands werden in der der-
zeitigen und kinftig zu erwartenden hohen Nachfrage nach Wohnraum am 6rtlichen
Immobilienmarkt gesehen

Ein hoheres Ergebnis als im Wirtschaftsplan 2020 kénnte durch mdgliche Verkaufe
von Objekten des Anlagevermégens erreicht werden.

4. Risikoberichterstattung in Bezug auf Finanzinstrumente

Die Anlage von fitissigen Mitteln wird bei Banken als Tages- oder Festgelder getatigt.
Dabei werden Guthaben ausschlieflich bei deutschen und &sterreichischen Kreditin-
stituten angelegt. Aufgrund der Sicherungssysteme in beiden Staaten liegt kein Risiko
aus der Geldanlage vor.

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

Lindau (Bodensee), den 26.03.2020

et

Alexander G. Mayer
Werkleiter
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VdW Bayern Treuhand
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Bilanz zum 31. Dezember 2019

Aktiva
31.12.2019 31.12.2018
€ _€
A. ANLAGEVERMOGEN
l. Sachanlagen
1. Grundsticke mit Wohnbauten 2.992.012,56 3.021.409,36
2. Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten 1.558.687,32 1.585.520,86
3. Grundsticke ohne Bauten 203.887.85 620.730,00
4.754.587.73

4.754.587,73 5.227.660,22
B. UMLAUFVERMOGEN

I.  Andere Vorrite
Unfertige Leistungen 43.095,66 35.396,13
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 260,44 250,00
2. Sonstige Verm8gensgegenstinde .072.86 13.379,24
5.333,30
Il. Flassige Mittel
Guthaben bel Kreditinstituten 2.746.485.10 2.646.251,40
Bilanzsumme —.1.549.501,79 __7.922.936,99
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Passiva

A. EIGENKAPITAL
I.  Stammkapital
Il. Kapitalricklage
lil. Gewinnvortrag
IV. Jahresfehlbetrag/Jahresiberschuss (Vorjahr)

8. RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegenuber Stadt

Sonstige Verbindlichkeiten

S

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

(37674)

31.12.2019 31.12.2018
€ €

6.000.000,00 6.000.000,00
1.146.675,00 1.146.675,00
713.224,64 73.941,85
-410.034.10 639.282.79

7.449.865,54 7.859.899,64

19.000,00 19.000,00

0,00 15,00

34.668,84 37.241,35

29,38 263,16

45.121,66 3.907,59

267,57 574,25

0,00 2.023,00
80.087,45

548.80 13.00

7.549.501,79 __7.922.936.99
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.1. bis 31.12.2019

1. Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

2. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschafiung

Rohergebnis
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung
- davon fur Allersversorgung: € 1.572,80
(Vorjahr: € 1.533,12)

Abschreibungen auf Sachaniagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern
10. Sonstige Steuern
Jahresfehlbetrag/Jahresiiberschuss (Vorjahr)

©o®No

(37674)

2019 2018
€ 3
232.895,40 224.454,82
7.699,53 -7.799,10
22.999,61 673.734,22

78.689,81 99.856,48

184.904,73 790.533,46

20.294,94 19.783,04

4.733.61 4.572,66
25.028,55

86.478,60 85.315,19

479.938,01 38.030,46

32717 0,00

81.79 0.00

-406.295,05 642.832,11

3.739.05 3.549.32

-410.034.10 639.282.79
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Anhang des Jahresabschlusses 2019
A. Aligemeine Angaben

Die IML Eigenbetrieb Immobilienmanagement Lindau mit Sitz in Lindau, wird als
gesondertes Unternehmen der Stadt Lindau ohne eigene Rechtspersénlichkeit gefdihrt.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches erstelit.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung nach Gesamtkostenverfahren
enispricht den Bestimmungen der Verwaltungsvorschriften zur Eigenbetriebsverordnung und der
Formblattverordnung fir Wohnungsunternehmen.

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

Aus dem Verkauf von bebauten Grundsticken im Vorjahr waren im Geschaftsjahr 2019 noch
Grundstiicke mit einem Buchwert von T€ 435,2 auszubuchen. Dadurch wird im Geschafis-
jahr 2019 das Vermégen und das Jahresergebnis entsprechend niedriger ausgewiesen.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Gegensténde des Anlagevermfgens wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten - soweit
abnutzbar - vermindert um linear planméaBige Abschreibungen bewertet.

Das Umlaufvermdgen wurde grundsatziich zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. zum
Nennwert bewertet.

Die Bildung der Riicksteliungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen ErfGllungs-
betrages unter Einbeziehung kinftiger Preis- und Kostensteigerungen.
Sonstige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden

mit den von der Bundesbank veréffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem voraussichtlichen Erfullungsbetrag bewertet.

C. Erlauterungen zu den Bilanz-Posten
Anlagevermoégen

Grundstiicke werden grundsatzlich im Anlagevermdgen ausgewiesen. Vermietete Bestandsobjekte,
deren Verkauf beabsichtigt ist, verbleiben bis zum Verkauf im Anlagevermdgen. Im Berichtsjahr wurde

Im Berichtsjahr wurde beim Posten "Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten”
das im Vorjahr verauBerte Grundstiick Reutinerstr. (Gemarkung Aeschach) mit einem Buchwert

von T€ 435,2 ausgebucht.

Die Abschreibungen auf Sachanlagen erfolgten linear unter Zugrundelegung der bei

(37674) Seite 4



Einbringungswertermittiung ermittelten Nutzungsdauern:’

Wohnbauten 10 - 60 Jahre
Geschéftsbauten 25 - 40 Jahre

Der Anlagenspiegel ist am Ende des Anhangs beigefigt (Seite 7).
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Umlaufvermogen

Die Position unfertige Leistungen enthalt € 43.095,66 (Vorjahr: € 35.396,13) noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Riickstellungen
In den "Sonstigen Riickstellungen" sind Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen

Umfang enthaiten fiir Kosten des Jahresabschlusses und der Prifung von T€ 10,5 und fur
noch zu erwartende Betriebs- und Heizkosten von T€ 8,5.

Verbindlichkeiten

Alle Verbindlichkeiten sind unbesichert und haben eine Fristigkeit bis zu einem Jahr.

D. Erlduterungen zu den GuV-Posten

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind im Geschaftsjahr folgende Ertrage
von auergewdhnlicher GroBenordnung oder Bedeutung enthaiten:

T€
sonslige betriebliche Ertrage
Zuschuss Stadt fir Mauersanierung 19,4
sonstige betrieblichen Autwendungen
Aufwendungen frithere Jahre
Buchwertabgang Grundstiick Reutinerstr. 435,2
sonstiges 0.4

Im Geschéftsjahr entfiel das Netto-Honorar des Abschlusspriifers mit T€ 5,0 auf Prifungsleistungen.
E. Sonstige Angaben
1. Aufgrund der Inanspruchnahme der Schutzklausel geman § 286 Abs. 4 HGB erfolgen

keine Angaben zu den Gesamtbezigen der Werkleitung.

2. Die Vergitungen fir die Mitglieder des Werksausschusses
betrugen € 267,57 fiir das Geschaftsjahr 2019.
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3. Werkleiter

Alexander G. Mayer

4. Mitglieder des Werksausschusses

Dr. Gerhard Ecker - Vorsitzender -
Karl Schober - stellv. Vorsitzender
Alexander Kiss

Katrin Dorfmuller

Max StrauB

Hermann Kreitmeir

Sebastian Krihn

Renate Schmid

Jargen Maller

Andreas Reich

Gunther Brombeif3

F. Weitere Angaben

1. Ergebnisverwendung:

Geschaftsfuhrer

Oberblrgermeister
Fliesenleger

Rechtsanwalt
Rechtsanwaltin

Installateur

selbst. Verlags- und Werbeagentur
Niederlassungsleiter
Verwaltungsfachangestelite
Richter a. D.

Technischer Koordinator
Kaufménnischer Angestellter

Der Werkleiter schlagt folgende Ergebnisverwendung vor:

Der Jahresfehlbetrag 2019 in Hohe von € 410.034,10 soll mit dem Gewinnvortrag in Hohe von
€ 713.224,64 verrechnet und auf neue Rechnung vorgetragen werden.

2. Nachtragsbericht

Aufgrund der aktuellen Corona-Pandemie besteht das Risiko steigender Mietausfafle aufgrund nachlassender

Zahlungstahigkeit der Mieter.

Daraber hinaus kdnnen sich Risiken aus der verzégerten Durchfiihrung von Instandhaltung-/Modernisierungs-
und NeubaumaBnahmen ergeben. Diese betreffen magtiche Kostensteigerungen und den verzogerten Anfall

von geplanten Mieteinnahmen.

Mégliche finanzielle Auswirkungen fir das Unternehmen sind derzeit nicht bezifferbar.

Lindau, den 26.03.2020

:37674)

(Werkleiter)
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Anschaffungs- und Hersteflungskosten

(Kumulierte) Abschreibungen

Buchwert
“Stand Siang Stand Abschrelbungen Stand
01.01.2018 Zuginge Abginge 31.12.2019 01.01.2019 des Abgange 31,12,2019 31,12,2019 31.12.2018
L Hort) Geschiftsjoh (kumutiert)
[ € € € < < € 4 € €

Sachanlagen
1. Grundsticke mit Wi 3.255.336,00 30.248.26 0.00 3.265.584,26, 233.926.64] ss.sas.oaL 0.00 293.571,70 z.sez.mz.ssL 3.021.409.36
2. Grur mit G 1.692.855.00 0.00 0.00 1.692.855.00 107.334,14 26.833.54 0,00 134.167.68 1.558.687.32 1.585.520.86
3. Grundslicke ohne Bauten 620.730,00, 18.387.85 435.230.00 203,887.85] 0,00 o.ooI 0,00 0,00 203.887.le 620.730.00

Summe Sachanlagen 5.568.921,00] 48.636.11 435.230,00] 5.182.327,11 341.260,76] 86.478,60] 0,00] 427.739,38] 4.754.567,73] 5.227.660,22

| | | 1 | | |
Anlagevermdgen gesamt 5.568.921,00] 48.636,11 435.230,00{  5.182.327,11 341.260,78] 86.478,60} 0,00] 427.739,38]  4.754.587,73]  5.227.660,22

(37674)
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Erlauterungen zur Bilanz zum 31.12.2019

Aktiva

Anlagevermdgen

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

7 Mietshauser mit 15 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten, 3 Garagen und 7 Stellplatzen

Gebaudekosten
Stand 01.01.2019

Zugang 2019

Modernisierungskosten Gibelbachstr.18

Abschreibungen
in friheren Jahren
im Geschaftsjahr 2019

Grund- und Bodenkosten

Stand 31.12.2019
- unverandert -

Stand 31.12.2019

- Anlage | -

(37674)

€ €
1.546.377,00
30.248.26
1.576.625,26

233.926,64
59.645.06 293.571,70
1.283.053,56

1.708.959.00

2.992.012.56
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Grundstiicke mit Geschéfis- und anderen Bauten

4 Hauser mit 7 Wohnungen und 8 Gewerbeeinheiten, 12 Stellplatzen

€ €
Gebéudekosten
Stand 31.12.2019
- unverandert - 930.773,00
Abschreibungen
in froheren Jahren 107.334,14
im Geschéftsjahr 2019 26.833.54 134.167.68
796.605,32
Grund- und Bodenkosten
Stand 31.12.2019
- unverandert - 762.082.00
Stand 31.12.2019 — 155868732
- Anlage Il -
(37674) Seite 2



Grundstiicke ohne Bauten

Lehrgut Priel (Gemarkung Hoyren FI.-Nr. 688, 639 und 639/2)

und Reutiner Str. (Gemarkung Aeschach)

Stand 01.01.2019

Zugang 2019
ErschlieBungskosten Lehrgut Priel

Abgang 2019
Grundstick Reutiner Str.

Stand 31.12.2019

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermégen

Andere Vorrite

Unfertige Leistungen

noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten 2019

(37674)

620.730,00

18.387,85

435.230,00

203.887.85

€
4.754.587,73

€

43.095.66
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.

Forderungen und sonstige
Vermbgensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

aus riickstandigen Mieten
Einzelwertberichtigungen

Sonstige Vermdgensgegenstinde

Forderungen aus Versicherungsentschadigungen
ubrige sonstige Forderunrgen

Flussige Mittel

Guthaben bei Kreditinstituten

Girokonto
Aareal Bank # 0531027480
Raiffeisenbank Dornbirn Giro
DKB Girokonto 1020751184

Festgeldkonto
Raiffeisenbank Dornbirn Online

SUMME DER AKTIVA

(37674)

€

1.760,44
-1.500,00

260,44

€

3.115,75
1.957.11

072

62.331,83
81,98
998.825,91

1.685,245.38

2.746.485.10

€

7.549.501,79
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Passiva

Eigenkapital

Stammkapital

Stadt Lindau

Kapitalriicklage

Sacheinlage Stadt Lindau aus Einbringung diverser Objekte

Gewinnvortrag

Die Ausweis hat sich wie folgt entwickelt:

Gewinnvortrag 2017
Jahresilberschuss 2018

(37674)

6.000.000,00

€

1.146.675,00

73.941,85
— 639.282.79

713.224 64

Seite 5



v,

Jahresfehibetrag

Jahresfehlbetrag 2019

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Prifungskosten
Handelsbilanz
Heiz- und
Betriebskosten-
abrechnung

ausstehende
Rechnungen

(37674)

410.034,10

€

744986554

Inanspruch-
01.01.2019 nahme Autlosung Zulahrung 31.12.2019
€ € € € €
6.000,00 5.712,00 288,00 6.000,00 6.000,00
4.500,00 4.246,81 253,19 4.500,00 4.500,00
4.000,00 2.818,39 1.181,61 4.000,00 4.000,00
4.500.00 4.482,65 172,35 4.500.00 4.500,00
15.000,00 17.250,85 1.740.15 19.000,00 19.000.00
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

kein Ausweis im Berichtsjahr (Vorjahr: € 15,00)

Erhaltene Anzahlungen

Vorauszahlungen auf noch nicht abgerechnete Kosten fir 2019
Betriebskosten
Heizkosten

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Mietuberzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten aus
Bau- und Instandhaltungsleistungen

Betriebskosten
Lieferungen und Leistungen

(37674)

0,00

27.933,81
6.735.03

34.668.84

29,38

29.549,33
15.031,48
540,85

45.121.66
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Verbindlichkeiten gegeniiber Stadt

Verbindlichkeiten Stadt Lindau

Sonstige Verbindlichkeiten

kein Ausweis im Berichtsjahr (Vorjahr: € 2.023,00)

Rechnungsabgrenzungsposten

im Voraus erhaltene Mieten fir Januar 2020

SUMME DER PASSIVA

(37674)

267,57

0.00

548,80

7.549.501.7
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Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1.1. bis 31.12.2019

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Sollmieten fir
Wohnungen
gewerbliche Einheiten
Garagen und Abstellplatze
sonstiges
Erldsschmélerungen

Umiagen
abgerechnete Betriebskosten
abgerechnete Heizkosten
Erldsschmélerungen wegen Leerstand

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Bestandserhhungen bei unfertigen Leistungen
Bestandsverminderungen bei unfertigen Leistungen

(37674)

142.080,37
38.502,24
4.452,00
14.914,80
-4.615.56
195.343,85

31.852,47
6.498,70
-799.,62
37.561.55

232.895.40

€

54.582,81
-46.883.28

7.699.53
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a)

Sonstige betriebliche Ertrige .

Aufldsung sonstige Rackstellungen
Ertrage aus friheren Jahren
andere Ertrage (u.a. Zuschuss Parterregérten)

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen tir Hausbewirtschaftung
Betriebs- und Heizkosten
Kosten fur InstandhaitungsmaBnahmen
Kosten fir Miet- und R&umungsklagen

Rohergebnis

Personalaufwand

Léhne und Gehdlter

Vergiitung 2019

(37674)

€

1.740,15
101,15
21.158.31

22.999.61

51.380,80
26.620,60
688.41

78. 1

20.294.94
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b)

Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung

Abgaben 2019

Summe Personalaufwand gesamt

Abschreibungen auf Sachanlagen

Wohnbauten
Geschéfts- und andere Bauten

(37674)

€

4.733.61

€

—— 2509855

59.645,06
26.833.54

86.478,60
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7.  Sonstige betriebliche Aufwendungen

séchliche Aufwendungen
Sachversicherungen Biiro
Jahresabschlusserstellung
Steuerberatung
Prifungskosten
Aufwendungen fiir den Aufsichtsrat
Nebenkosten des Geldverkehrs
sonstige sichliche Verwaltungskosten
sonstige Beratungskosten

Verluste aus dem Abgang von Gegenstianden des Anlagevermogens
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen
Aufwendungen fir friihere Jahre

Gbrige Aufwendungen

8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertriage

Zinsen fOr Guthaben bei Kreditinstituten

9. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

gezahite Kapitalertragstever 2019

Ergebnis nach Steuern

(37674)

669,97
4.500,00
2.239,58
6.000,00

267,57
4.537,40

18.456,90
5.226,34
41.897,76
435.230,00
1.500,00

: 383,83
926.42

_ 479.93801

327,17

81,79

-406.295.05
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10. Sonstige Steuern

Grundsteuer : 3.739.05

€

Jahresfehlbetrag -410.034,10
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Grundsticke mit Wohnbayten
31, Dezember 2019
Id.Nr. VE Wirntschattseinheit Baujahr WE Gew Wohn- Ge- Geb3udewsrt Gebiudk Abschreil en baud k Bita:
Einh, flache werbo Telw./H.ko, Zagang Teilw./M.ko, in triheren n insgesamt 31.12.2019 Stand 31.12.2019 RND
flache 01.01.2019 2019 31.12.2019 Jahren 2019 31.12.2019 n
- unverandent - - unverindett -
€ € € € € € € € € Jahren
a4 1609 Eichwaldsts, 6 1900 3 211,62 189,300,080 199.300.00 26.573,32 6.643.33 33.216,65 166.083.35 176.183.00 342.266,35 25
S 1610 Gicbelachstr. 18 1900 2 2 290,17 180,10 176.861,00 30.248,26 207.129.26 23.584.12 7.059.43 30.643.55 176.485,71 256.983.00 433.468.71 25
11 1618 Kéchlinstr. 46 1911 3 769.02 309,00 179.618,00 175.618,00 35.923.60 8.980.90 44,904,50 134.713.50 304.037,00 438.750.50 15
13 1623 Lindenholweg 25 1900 3 1 404,81 167.00 653.024,00 653.024,00 87.069,88 21.767.47 108.837.35 544.186.65 561.948,00 1.106.134.65 25
14 1624 Lindenhofweg 31 1900 2 128.74 183.684,00 183.684,00 36.736,80 9.184,20 45.921,00 137.763.00 248.856.00 386.619.00 15
19 1634 Unteror Schrannenplatz 8 1850 1 91,98 13.211.00 13.211.00 5.284.40 1.321,10 6.605,50 6.605,50 29.405.00 36.010.50 S
20 1635 Lindenhotweg 39 1961 1 90.55 140.659,00 140.659.00 18.754,52 4.688.63 23.443.15 117.215.85 131.547.00 246.762.85 25
15 3 1.988.89 658.10  1.546.377,00 30.248,26 1.576.625.26 233.926.64 59.645.06  293.571.70 1.283.053,56 1.708.959,00 2.992.012.56
e, S s S x— e e




1t 115 nder
1
I[d.Nr. VE Widschattseinheit Baujahr WE Gew Wohn. Ge.-  Gebiud Gebiud Abschreibungen Geba Grundstich Grundsto Bilanzwert
Einh. fliche werbe Teitw./H ko, Teitw/Hko, in frdheren in insgesamt 31.12,2019 Stand Stand 31.12,.2019 AND
fische 01.01.2019 31.12.2019 Jahren 2019 01.01.2019 31.12.2019 - unverandert - in
- unverdndert - - unverdndert -
€ € € € € € € € Jahren
10 1617 Hoyerbergstr, 31 1913 2 12845 309,00 186.936.00 186.935,00 24.924,80 6.231,20 31.156.00 155.780,00 197.643.00 197.643,00 353.423.00 25
12 1621 Lindenhotweg 17 1900 1 95,56 247,30 264.819,00 264.819,00 26.481,90 6.620,48 33.102,38 231.716,62 154.585.00 154.565.00 386.301.62 35
15 1625 Ludwig-Kick-Str. 9 1800 2 201,54 451,67 453.150.00 453.150,00 51.788,56 12.947,14 64.735.70 388.414,30 292.915,00 292.915,00 681.329,30 30
18 1632 Schonaver Str. 9 1930 3 101,17 196,00 25.868,00 25.868,00 4.138,88 1.034,72 §.173,60 20.694.40 116.939.00 116.939.00 137.633.40 20
8 526,72 1.203,97  930.773.00 930.773,00 107.334.14 26.833.54 134.167.68 796.605,32 762.082,00 762.082.00  1.558.667,32
s— = —




GdW Revision AG

Bestidtigungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

An den Eigenbetrieb Immobilienmanagement Lindau, Lindau (Bodensee)

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Immobilienmanagement Lindau, Lindau (Bodensee),
~ bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Geschiftsjahr vom 1.1. bis 31.12.2019 sowie den Anhang, einschiie@lich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden -~ geprift. Dariber hinaus haben wir den La-
gebericht der immobilienmanagement Lindau, Lindau (Bodensee), fir das Geschéftsjahr
vom 1.1. bis 31.12.2019 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

o entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den Vorschrif-
ten der Eigenbetriebsverordnung des Bundeslandes Bayern i.V.m. den einschiigigen
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmégiger Buchfithrung ein
den tatsdchiichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage
des Eigenbetriebs zum 31.12.2019 sowie seiner Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom
1.1. bis zum 31.12.2019 und

o vermittell der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Eigenbetriebs. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den Vorschriften der Eigenbetriebsverordnung des
Bundeslandes Bayern i.V.m. den einschidgigen deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stelit die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwickiung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklédren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsméaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt
hat.

Grundlage fiir die Prisfungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stelilen deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprifers fir die Profung des Jahresabschiusses und des Lageberichts” unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Eigenbetrieb unab-
héngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pri-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsur-
teile zum Jahresabschluss und zum Lagebeficht zu dienen.
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GdW Revision AG

Verantwortung des Werkleiters und des Werkausschusses fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Der Werkleiter ist verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschiusses, der den Vor-
schriften der Eigenbetriebsverordnung des Bundeslandes Bayern i.V.m. den einschiégigen
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen we-
sentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsméaRiger Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhaitnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Eigenbetriebs vermittelt.
Ferner ist der Werkleiter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die er in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwendig be-
stimmt hat, um die Aufsteliung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von we-
sentlichen ~ beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der Werkleiter dafiir verantwortlich, die Fa-
higkeit des Eigenbetriebs zur Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der
Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariiber hinaus ist er dafir verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsschliche oder rechtliche Gegebenhei-
ten entgegenstehen.

AuBerdem ist der Werkleiter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage des Eigenbetriebs vermittell sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den Vorschriften der Eigenbe-
triebsverordnung des Bundeslandes Bayern i.V.m. den einschlégigen deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt. Ferner ist der Werkleiter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Maf-
nahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden Vorschriften der Eigenbetriebsverord-
nung des Bundeslandes Bayern i.V.m. den einschlégigen deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise firr die Aussagen im Lage-
bericht erbringen zu kénnen.

Der Werkausschuss ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozes-
ses des Eigenbetriebs zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schiuss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Eigenbetriebs vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss so-
wie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den Vorschriften
der Eigenbetriebsverordnung des Bundeslandes Bayern i.V.m. den einschlagigen deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwickiung zutreffend darstelll, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaRB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
profer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsétze ordnungsméRiger Abschlusspriffung
durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus VerstéBRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insge-
samt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Gben wir pflichtgemafies Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darlber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstéBen héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe betriigeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvolisténdigkeiten, irrefGhrende
Darstellungen bzw. das AuBlerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

o gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschiusses relevan-
ten internen Kontrollsystem und den fur die Pritfung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und MaBnahmen, um Prifungshandiungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme des Eigenbetriebs abzugeben.

o beurteilen wir die Angemessenheit der von dem Werkleiter angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem Werkieiter dargesteliten geschétz-
ten Werten und damit zusammenhéangenden Angaben.

o ziehen wir Schiussfolgerungen Gber die Angemessenheit des von dem Werkleiter ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit so-
wie, auf der Grundiage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicher-
heit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit des Eigenbetriebs zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicher-
heit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Anga-
ben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir zie-
hen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestiti-
gungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenhei-
ten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass der Eigenbetrieb seine Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfihren kann.

o beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Eigenbetriebs
vermittelt.
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o beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschiuss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Eigenbetriebs.

o fuhren wir Prifungshandlungen zu den von dem Werkleiter dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
dem Werkleiter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein ei-
genstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Ri-
siko, dass kiinftige Ereignisse wesentiich von den zukunftsorientierten Angaben abwei-
chen.

Wir erértern mit den firr die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priffung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schiieBlich etwaiger Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priffung
feststellen.

Berlin, 8. Mai 2020

GdW Revision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgeselischaft
Steuerberatungsgesellschaft

Mot

(Spgrn) (Gebharat)
Wirtschgftsprifer Wirtschaftsprifer
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