Aktivseite

A. Anlagevermégen

. Immaterielle Vermégensgegenstéande
Entgeltlich erworbene Software

. Sachanlagen

N

Grundstiicke und grundstulcksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlicke und grundstlcksgleiche Rechte mit Geschéfts- und
anderen Bauten

Grundstiicke und grundstuicksgleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

N

o 0k w

il Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

B. Umlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen
3. Andere Vorréte

. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstétigkeit
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr
4. Sonstige Vermdgensgegenstande

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr

Flussige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

38.000,00

18.476,14

Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH
Bilanz zum 31. Dezember 2020

Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
130.682,89 151.578,47

357.147.012,21
6.508.279,31

21.625.499,31
333.599,43
1.348.677,08
47.652.486,84

434.705.554,18

127.314,98

347.371.528,84
6.699.412,32

29.553.090,20
372.760,24
1.220.386,97
27.622.601,76

412.839.780,33

169.187,40

434.963.552,05

413.160.546,20

1.838.888,89 1.838.888,89
11.021.979,79 10.877.552,66
54.941,53 65.091,48
12.915.810,21| 12.781.533,03

189.065,59 109.195,59
133.670,22 245.385,41
261.194,09 124.461,35
(0,00

229.901,11 367.986,18
(18.474,78)

813.831,01 847.028,53

977.560,42 1.092.954,08

14.707.201,64| 14.721.515,64

160.738,28 137.918,23
384.601,92 345.005,10
545.340,20 482.923,33

450.216.093,89| 428.364.985,17

Passivseite

A. Eigenkapital

. Gezeichnetes Kapital
Nennbetrag eigener Anteile
Ausgegebenes Kapital

. Gewinnricklagen

1. SatzungsmaRige Rucklage
2. Andere Gewinnrlcklagen

il Bilanzgewinn

B. Riickstellungen
1. Steuerrlickstellungen
2. Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

davon mit einer Restlaufzeit von bis zu 1 Jahr

2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

davon mit einer Restlaufzeit von bis zu 1 Jahr

3. Erhaltene Anzahlungen

davon mit einer Restlaufzeit von bis zu 1 Jahr

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

davon mit einer Restlaufzeit von bis zu 1 Jahr

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

davon mit einer Restlaufzeit von bis zu 1 Jahr

6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu 1 Jahr

davon aus Steuern

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

6.280.233,28

55.487.573,83

13.434.804,45

14.006,59

4.116.249,66

1.599.670,48

95.833,83

ANLAGE 1

Geschéftsjahr

Vorjahr

EUR

EUR

EUR

41.819.646,00
-11.490.915,00

9.467.110,10
59.033.624,44

0,00
1.078.539,56

30.328.731,00

69.400.734,54

3.627.454,07

41.819.646,00
-11.490.915,00

30.328.731,00

9.064.059,65
55.885.426,74

64.949.486,39

4.048.197,70

253.568.619,33

72.483.833,88

13.434.804,45

21.699,06

4.116.249,66

1.589.670,48

103.356.919,61

1.078.539,56

345.224.876,86

555.757,86

99.326.415,09

74.874,00
2.081.872,91

2.156.746,91

237.768.632,63
(5.975.351,14)

69.860.978,03
(52.295.617,14)

12.969.872,54
(12.969.872,54)

24.157,04
(16.464,57)

3.905.813,97
(3.905.813,97)

1.787.739,30
(1.787.739,30)
(251.435,57)

326.317.193,51

564.629,66

450.216.093,89

428.364.985,17




orOD

10.
11.

12.
13.

14.

15.

16.

17.

a)
b)
c)

Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH
Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2020

Umsatzerldse

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit
Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

Léhne und Gehélter

Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon Aufwendungen aus der Aufzinsung

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellung in satzungsmafige Ricklagen

Bilanzgewinn

3.426,18

ANLAGE 2

Geschéftsjahr

Vorjahr

EUR

EUR

EUR

48.485.834,03
61.248,72

98.826,31

7.685.842,77

2.109.201,58

48.645.909,06
144.427,13

1.918.473,22
345.945,34

18.634.672,19

47.034.129,40
111.191,45

148.200,42

47.293.521,27
437.299,01

1.997.895,78
140.768,46

17.980.097,12

32.420.082,56

9.795.044,35

11.132.588,95

31.889.387,40

7.316.749,64

2.054.893,89

9.371.643,53

10.900.892,45

2.942.621,15 2.521.683,83
735,94 991,05

2,36 2,68
4.299.144,31 4.,286.676,32
(3.733,74)

195.827,95 282.857,15
4.055.594,15| 4.526.627,85
25.089,63 28.630,40
4.030.504,52 4.497.997,45
403.050,45 449.799,75
3.627.454,07 4.048.197,70
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2020

Allgemeine Angaben

Die Gemeinnltzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH ist beim Amtsgericht Ingolstadt unter
Nummer HRB 6 eingetragen. Der Jahresabschluss wurde nach den fir grofie Kapitalgesellschaften
geltenden Vorschriften der §§ 264 ff. HGB und der Formblattverordnung fir Wohnungsbauunternehmen
aufgestellt. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs.
2 HGB gewahlt. Das Geschéaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermégensgegenstande werden zu Anschaffungskosten unter Ber(icksichtigung
planmaBiger linearer Abschreibungen angesetzt.

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um planmafige
lineare Abschreibungen, sowie unter Fortflihrung nur steuerlich zuldssiger Abschreibungen gemar §
254 HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung bewertet. Von dem Wahlrecht zur Beibehaltung
der niedrigeren steuerrechtlichen Wertansatze gemaf Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde Gebrauch
gemacht. Die Herstellungskosten im Berichtsjahr umfassen auch anteilige Verwaltungskosten in Héhe
von TEUR 238,0 (Vorjahr TEUR 348,4). Fir Wohngebaude wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 50
Jahren und fUr Garagen von 20 Jahren zugrunde gelegt. Bei nach Eintritt der Steuerpflicht ab 1990 bis
2013 angeschafften oder fertiggestellten Wohngebauden und Geschaftsgebauden wurde grundsatzlich
eine Nutzungsdauer von 50 Jahren, flr Aultenanlagen von 10 Jahren und flir Garagenanlagen von 50
Jahren zugrunde gelegt. Aufgrund der tatsachlich klirzeren wirtschaftlichen Nutzungsdauer wurde bei
ab 2014 angeschafften oder fertiggestellten Wohngebauden und deren Garagenanlagen die Gesamt-
nutzungsdauer mit 40 Jahren angesetzt. Bei Garagenanlagen der Geschéftsgebaude betragt die Nut-
zungsdauer unverandert 25 Jahre.

Bei umfassenden Modernisierungsarbeiten wird die Abschreibung unter Beriicksichtigung der zu erwar-
tenden geschatzten Restnutzungsdauer neu bemessen. Zuschisse flr aktivierte Malbhahmen in Héhe
von TEUR 6.521,7 (Vorjahr TEUR 6.032,4) wurden im Geschaftsjahr 2020 ausschliefilich erfolgsneutral
behandelt und von den Anschaffungskosten abgezogen.

Zur Ermittlung der Abschreibung bei technischen Anlagen und Maschinen sowie der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung werden betriebsgewdéhnliche Nutzungsdauern herangezogen. Bewegliche Vermé-
gensgegenstande des Anlagevermdgens, die einer selbstandigen Nutzung unterliegen, werden im Jahr
des Zugangs in voller Héhe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten TEUR 0,25 netto nicht
Uberstiegen. Fir Vermdgensgegenstande, deren Anschaffungskosten netto mehr als TEUR 0,25 und
bis zu TEUR 1,0 betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammelposten wird
Uber funf Jahre gewinnmindernd aufgeldst und anschlieliend im Anlagespiegel als Abgang dargestellt.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und die anderen Vorrate sind zu Einstands- bzw. Herstel-
lungskosten unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips aktiviert. Fir den Heizélbestand wurde
das Verbrauchsfolgeverfahren ,first-in-first-out” angewendet. Die Forderungen und sonstigen Vermé-
gensgegenstande sind zum Nennwert bilanziert. Im Hinblick auf das latente Ausfallrisiko wurde bei For-
derungen aus Vermietung nach erfolgter Einzelwertberichtigung zusatzlich eine Pauschalwertberichti-
gung gebildet. Die flissigen Mittel sind mit dem Nominalwert angesetzt. Vom bestehenden Bilanzie-
rungswahlrecht fir Geldbeschaffungskosten unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten wurde
Gebrauch gemacht.
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Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen Abweichungen, die zu Steuerlatenzen flihren. Der An-
satz der Immobilienbesténde in der Steuerbilanz liegt (ber dem in der Handelsbilanz, weil in der steu-
erlichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbestande mit dem Teilwert angesetzt wur-
den. Aus diesen Abweichungen resultieren im Wesentlichen auch die vorhandenen steuerlichen Ver-
lustvortrage. Die aktiven Latenzen Uberwiegen die passiven Latenzen. Von dem Aktivierungswahlrecht
nach § 274 Abs. 1. S. 2 HGB wurde kein Gebrauch gemacht.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Héhe der voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrage. Die
erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berlicksichtigt. Sonstige
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank
veréffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst. Die Rlckstellung fir Altersteilzeitverpflichtungen wurde
nach versicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung eines Zinssatzes von 0,44% (Vor-
jahr 0,58%) ermittelt. Weiterhin werden die Richttafeln von Dr. Klaus Heubeck in der Fassung von 2018
G sowie ein Anwartschaftstrend von 1,06% p.a. zu Grunde gelegt. Mit den sonstigen Rickstellungen
wird allen erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen in ausreichendem Malke Rechnung
getragen.

Die Verbindlichkeiten sind mit den Erflllungsbetragen passiviert.

Als aktiver bzw. passiver Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben bzw. Einnahmen ausge-
wiesen, soweit sie Aufwand bzw. Ertrag flr eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.
Angaben zu Posten der Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens wird im beigefligten Anlagenspiegel dargestellt.
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH
Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2020
Posten des Anlagevermogens Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen
Anfangsstand Zugang Zuschisse Abgang Umbuchungen Endstand Anfangsstand | Zuschreibung| Abschreibung kumulierte kumulierte Endstand Restbuchwerte | Restbuchwerte
des Abschreibungen Abschreibung am Ende am Ende
Geschéaftsjahres | auf in Spalte 4 auf in Spalte 5 des des
ausgewiesene ausgewiesene Geschéaftsjahres Vorjahres
) ) ) (H)() () ) Abgange (-) | Umbuchungen (+) ()
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Immaterielle
Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Software 879.541,62 66.455,47 0,00 21.697,76 0,00 924.299,33 727.963,15 0,00 83.011,49 17.358,20 0,00 793.616,44 130.682,89 151.578,47
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 547.689.689,46| 4.164.124,10] 4.803.400,00 95.518,39] 20.820.665,24| 567.775.560,41] 200.318.160,62 0,001 10.395.836,97 85.449,39 0,00 210.628.548,20] 357.147.012,21| 347.371.528,84
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 9.083.728,41 111.454,13 0,00 0,00 0,001 9.195.182,54] 2.384.316,09 0,00 212.587,14 0,00 0,001 2.596.903,23 6.598.279,31 6.699.412,32
Grundstiicke und grundstlicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 29.553.090,20 531.735,01 0,00 0,00] -8.459.325,90( 21.625.499,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.625.499,31| 29.553.090,20
Technische Anlagen und Maschinen 568.109,93 0,00 0,00 16.178,30 0,00 551.931,63 195.349,69 0,00 36.230,79 13.248,28 0,00 218.332,20 333.599,43 372.760,24
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 3.451.740,20 550.721,16 0,00] 516.798,65 0,001 3.485.662,71 2.231.353,23 0,00 404.922,56 499.290,16 0,001 2.136.985,63 1.348.677,08] 1.220.386,97
Anlagen im Bau 27.622.601,76| 34.109.524,42] 1.718.300,00 0,00] -12.361.339,34| 47.652.486,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 47.652.486,84| 27.622.601,76
617.968.959,96] 39.467.558,82] 6.521.700,00] 628.495,34 0,00] 650.286.323,44] 205.129.179,63 0,00] 11.049.577,46 597.987,83 0,00]| 215.580.769,26] 434.705.554,18]| 412.839.780,33
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 169.187,40 21.800,00 0,00 63.672,42 0,00 127.314,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 127.314,98 169.187,40
Anlagevermdgen insgesamt 619.017.688,98] 39.555.814,29] 6.521.700,00] 713.865,52 0,00] 651.337.937,75] 205.857.142,78 0,00] 11.132.588,95 615.346,03 0,00] 216.374.385,70] 434.963.552,05| 413.160.546,20
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Davon
Restlaufzeit gesichert
bis zu Uber davon Uber Art
Verbindlichkeiten insgesamt 1 Jahr 1 Jahr 5 Jahre der
Sicherung
EURO EURO EURO EURO

Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten GJ 253.568.619,33 6.280.233,28] 247.288.386,05| 222.417.390,60] 252.943.600,29|GPR*
Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten Votjahr |VJ | (237.768.632,63)| (5.975.351,14)| (231.793.281,49) | (209.871.558,26)| (237.240.855,3) |GPR*
Verbindlichkeiten
gegeniber anderen
Kreditgebern GJ 72.483.833,88| 55.487.573,83 16.996.260,05 12.337.299,92 57.020.700,16|GPR*
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditgebern Votjahr vJ (69.860.978,03) | (52.295.617,14)| (17.565.360,89)| (15.265.334,33)| (15.011.809,22)|GPR*
Erhaltene Anzahlungen

GJ 13.434.804,45] 13.434.804,45 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr vJ (12.969.872,54) | (12.969.872,54) (0,06) (0,06) (0,06)
Verbindlichkeiten aus
Vermietung GJ 21.699,06 14.006,59 7.692,47 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Vermietung Voijahr vJ (24.157,04) (16.464,57) (7.692,47) (0,06) (0,06)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen GJ 4.116.249,66 4.116.249,66 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen Votjahr vJ (3.905.813,97)| (3.905.813,97) (0,06) (0,06) (0,06)
Sonstige
Verbindlichkeiten

GJ 1.599.670,48 1.599.670,48 0,00 0,00 0,00
Sonstige
Verbindlichkeiten
Voijahr w (1.787.739,36) | (1.787.739,30C) (0,06) (0,00) (0,06)
Gesamtbetrag 345.224.876,86] 80.932.538,29] 264.292.338,57| 234.754.690,52] 309.964.300,45

*

GPR = Grundpfandrechte
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Angaben zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatze gliedern sich im Geschéaftsjahr 2020 nach § 285 Nr. 4 HGB wie folgt: Hausbewirtschaftung
TEUR 48.485,8 (Vorjahr TEUR 47.034,1), Betreuungstatigkeit TEUR 61,2 (Vorjahr TEUR 111,2) und
Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen TEUR 98,8 (Vorjahr TEUR 148,2).

Aufierhalb der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit wurde das Ergebnis in der Position ,Sonstige betriebli-
che Ertrage”“ im Geschaftsjahr durch Anlagenabgangsgewinne in Héhe von TEUR 134,9 (Vorjahr TEUR
9,1), und in der Position ,Sonstige betriebliche Aufwendungen® durch Anlagenabgangsverluste von
TEUR 24,8 (Vorjahr TEUR 76,7) beeinflusst.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind zudem periodenfremde Ertrage aus Eingdngen von abge-
schriebenen Forderungen in Héhe von TEUR 47,0 (Vorjahr TEUR 29,4), periodenfremde Ertrage aus
einem Ertragszuschuss von TEUR 58,0 (Vorjahr TEUR 0,0) sowie periodenfremde Ertrage aus der Auf-
I6sung von Rickstellungen in Héhe von TEUR 0,0 (Vorjahr TEUR 7,1) enthalten.

In der Position ,Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstitzung® sind im
Geschaftsjahr TEUR 562,8 (Vorjahr TEUR 553,7) an Kosten flir Altersversorgung enthalten.

Die Position ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen® enthalt solche an Gesellschafter in Hohe von TEUR
1.463,1 (Vorjahr TEUR 1.658,3).

Die umlagefahige Grundsteuer mit TEUR 1.030,8 (Vorjahr TEUR 1.017,4) wird in der Position ,,Aufwand
fur Hausbewirtschaftung® und nicht unter den sonstigen Steuern ausgewiesen.

Sonstige Angaben
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Far die Anmietung von 200 KFZ-Stellplatzen besteht eine vertragliche Bindung bis zum Jahr 2025. Da-
raus ergibt sich eine jahrliche Belastung von TEUR 90,8, der entsprechende Mietertrage gegenlberste-
hen.

Aus dem in 2013 abgeschlossenen Mietvertrag flr das gemeinsam mit mehreren stadtischen Téchtern
eroffnete Kundencenter fallen bis zum 31.12.2022 jahrliche Mieten in Héhe von TEUR 117,9 an, denen
Untervermietungsertrage in Héhe von jahrlich TEUR 93,5 gegentberstehen.

Ab dem Jahr 2004 wurden zins- und tilgungsfreie Darlehen in Héhe von TEUR 26,9 von der Bayerischen
Landesbodenkreditanstalt fir behindertengerechte Umbauten ausgereicht. Diese Darlehen wurden auf-
wandsmindernd verbucht, unter der Voraussetzung, die bestehenden Belegungsbindungsfristen einzu-
halten.

Ferner bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen fir Erbbauzinszahlungen
bei 21 Objekten. Die Summe der bestehenden Erbbauzinszahlungen bis zum Jahr 2088, welche durch
Mietertrage gedeckt sind, betragt TEUR 39.296,6 (Vorjahr TEUR 39.954,1). Davon entfallen auf die
Gesellschafterin Stadt Ingolstadt TEUR 26.942,7 (Vorjahr TEUR 27.356,0). Im kommenden Geschéfts-
jahr sind Erbbauzinsen von TEUR 777,6 zu leisten.

Die Gesellschaft ist aufgrund der begonnenen Investitionen und der daraus sich ergebenden Folgein-
vestitionen in den Bestand finanzielle Verpflichtungen in Héhe von TEUR 42.122,9 eingegangen.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das vom Abschlussprtfer fir Abschlussprifungsleistungen flir das Geschéaftsjahr 2020 berechnete Ge-
samthonorar betragt TEUR 33,1 (Vorjahr TEUR 31,5).

Belegschaft

Die Gesellschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2020 durchschnittlich 125 Arbeitnehmer in Vollzeit und
44 Mitarbeiter in Teilzeit sowie 6 Auszubildende.
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Die Anzahl der Vormerkungen von Wohnungssuchenden bei unserer Gesellschaft hat sich
im Jahr 2020 deutlich reduziert. Die im Jahr 2019 rund 2.900 Vormerkungen sind auf einen
Wert von 2.633 gesunken. Im Bereich der Mieter ohne Wohnberechtigungsschein hat es
eine kleine Steigerung gegeben. Bei den Mietern mit Wohnberechtigungsschein sank der
Wert jedoch von ca. 1.200 auf 929 ab.

Diese deutliche Reduzierung der bei unserer Gesellschaft registrierten Bewerber mit Wohn-
berechtigungsschein spiegelt jedoch nicht die Zahlen der bei der Stadt Ingolstadt erteilten
Wohnberechtigungsscheine wider die im Jahr 2020 bei 1.826 Bescheinigungen lag. Die
moglichen Begriindungen fir diesen doch deutlichen Unterschied liegt darin, dass Anfang
2020 das Antragssystem der Stadt verandert wurde, so dass der Hinweis auf eine Meldung
der Bewerber bei den Anbietern von geférdertem Wohnraum nur noch im Genehmigungsbe-
scheid vorhanden ist. Wir sind im Austausch mit dem Wohnungsamt um zukiinftig hier aus-
sagekraftigere Zahlen zu erhalten. Auch hat der persdnliche Kontakt zwischen Bewerber,
Genehmigungsbehdérde und uns, pandemiebedingt seit Marz 2020, deutlich nachgelassen.
Sobald ein bei uns unbekannter Bewerber durch das Wohnungsamt fiir eine Wohnung vor-
geschlagen wird und wir diesen bei der Wohnungsvergabe berlcksichtigen wollen, erfolgt
von unserer Seite die Kontaktaufnahme, um den Bewerber bei uns zu registrieren.

Il. Geschiftsverlauf

1. Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbesitzes

Der Geschéaftsumfang des Unternehmens erstreckt sich in seiner wichtigsten Kernaufgabe
auf die Bewirtschaftung des Immobilienbesitzes zur dauerhaften Werterhaltung und Er-
tragssicherung samtlicher Mietobjekte.

Die Gesellschaft weist jeweils zum 31. Dezember folgende Immobilienbestande aus:

2018 2019 2020
Mietwohnungen 7.161 7.252 7.294
davon

offentlich gefordert 3.933 4.012 4.054
freifinanziert 3.228 3.240 3.240
Wohnplatze fur Studenten 26 26 26
gewerbliche Einheiten (GE) 88 86 88
Garagen und Tiefgaragenplatze 3.364 3.496 3.611
oberirdische Stellplatze 1.944 1.968 1.996
Gesamtmietflache in m? 465.419 469.309 473.871

Mit insgesamt 7.294 Mietwohnungen ist die Gesellschaft grofiter Wohnungsanbieter in
Ingolstadt. Die Vergabe der 4.054 preisgebundenen Mietwohnungen erfolgt durch die
Gesellschaft in enger Abstimmung mit dem stadtischen Wohnungsamt. Daneben besitzt das
Unternehmen 3.240 nicht preisgebundene Wohnungen, die ohne Zugangsbeschrankungen
angemietet werden kénnen.

Nahezu alle Wohnungen verfiigen Uber einen neuzeitlichen Standard und entsprechen den
heutigen Anforderungen der Wohnungsinteressenten.

Die Gesellschaft hat bereits 2019 fiir den gesamten Immobilienbestand einen mehrjahrigen
Instandhaltungsplan erarbeitet, der im Zeitraum 2020 bis einschlieRlich 2035 konkrete Sub-
stanzerhaltungsmafnahmen vorsieht. Der ermittelte Instandhaltungsaufwand summiert sich
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Die glinstigen Anfangsmieten der vom Freistaat Bayern geférderten NeubaumafRnahmen so-
wie die moderaten Mietpreissteigerungen wahrend des Geschaftsjahres 2020 bei den Be-
standswohnungen haben dazu beigetragen, dass die durchschnittliche monatliche Unterneh-
mens-Nettokaltmiete je Quadratmeter Nutzflache von Euro 5,70 im Vorjahr auf Euro 5,86
zum Ende des Geschaftsjahres 2020 angestiegen ist.

Damit liegt die Unternehmensdurchschnittsmiete immer noch deutlich unter der Durch-
schnittsmiete der im Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen e. V. zusammenge-
schlossenen 491 Mitgliedsunternehmen (mit 525.000 Wohneinheiten) mit Euro 6,40 (Stand
Dezember 2020). Die Durchschnittsmiete bei den kommunalen Wohnungsunternehmen be-
tragt sogar Euro 6,68.

Insgesamt betrachtet erhéhte sich die Betriebsleistung um TEUR 1.185 auf TEUR 51.055
(VJ TEUR 49.870). Prozentual entspricht die Steigerung 2,4%. Die Betriebsleistung betrifft
fast ausschlieRlich mit TEUR 48.486 (VJ TEUR 47.034) Umsatzerlése aus der Hausbewirt-
schaftung.

Der Anstieg der Position betrifft hauptsachlich Neubezlige des Geschéftsjahres und die
Ganzjahresauswirkung der Neubezlge des Vorjahres mit TEUR 1.005, Mietanpassungen mit
TEUR 125, Umlageerhdhungen mit TEUR 165 und die Reduzierung der Erlésschmalerungen
um TEUR 145.

Die Umsatzerldse aus der Betreuungstatigkeit von TEUR 61 (VJ TEUR 111) sind aufgrund
des reduzierten Betreuungsumfangs erneut gesunken. Auch die Umsatzerldse aus anderen
Lieferungen und Leistungen von TEUR 99 (VJ TEUR 148) sind wegen der Reduzierung der
zu verrechnenden Leistungen gesunken.

Die Bestandsveranderungen aus den abzurechnenden Nebenkosten liegen mit TEUR 144
(VJ TEUR 437) unter dem Wert des Vorjahres. Der Ausweis der aktivierten Eigenleistungen
betragt TEUR 1.918 (VJ TEUR 1.998). Vor allem der Anteil der aktivierten Verwaltungsleis-
tungen wurde reduziert ausgewiesen.

Der hdhere Ausweis der sonstigen betrieblichen Ertrage mit TEUR 346 (VJ TEUR 141) ist
groRtenteils auf den Verkaufsgewinn aus einem Objektverkauf an der Kurt-Huber-StralRe 1b
mit TEUR 104 und dem, aus Stadtebauférdermittel, erhaltenen Ertragszuschuss fiir einen
Garagenabbruch von TEUR 58 zurlickzufihren. Im Vorjahr wurden flir Objektverkauf ledig-
lich Ertrdge von TEUR 6 ausgewiesen.

Der gesamte Betriebsaufwand von TEUR 47.025 (VJ TEUR 45.372) ist um TEUR 1.653 ge-
stiegen. Die Steigerung betragt 3,6 %.

Der Betriebsaufwand ergibt sich aus den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung von
TEUR 18.635 (VJ TEUR 17.980), Personalkosten mit TEUR 9.795 (VJ TEUR 9.372), Ab-
schreibungen von TEUR 11.133 (VJ TEUR 10.901), sonstige betriebliche Aufwendungen mit
TEUR 2.943 (VJ TEUR 2.522), Zinsaufwand mit TEUR 4.299 (VJ TEUR 4.287), Ertragssteu-
ern mit TEUR 196 (VJ TEUR 283) und sonstige Steuern von TEUR 25 (VJ TEUR 29).

Der Aufwand Hausbewirtschaftung setzt sich zusammen aus Grundsteuer, Heiz- und Be-
triebskosten mit TEUR 13.018, Instandhaltungskosten mit TEUR 4.588 und sonstige Kosten
von TEUR 1.029. Die Erhéhung der Position um TEUR 655 liegt vor allem an dem erhéhten
Instandhaltungsengagement der Gesellschaft.

Der Personalaufwand stieg um TEUR 423 vor allem aufgrund der Tariferhdhung, den Neu-
einstellungen um 2,7 Vollkrafte, der Ganzjahresauswirkung aus den Neueinstellungen des
Vorjahres, der tariflichen Corona-Sonderzahlung um TEUR 79 und dem Anstieg der Riick-
stellung fur Urlaubsanspriiche um TEUR 68.

Die Abschreibungen von TEUR 11.133 sind um TEUR 232 investitionsbedingt angewachsen.
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Geschaftsjahr um TEUR 421 héher aus-
gewiesen. Wesentliche Kostensteigerungen sind gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen bei
Raumkosten um TEUR 128, Beratungs- und Prifungskosten um TEUR 92 und der Wertkor-
rekturansatz bei Forderungen um TEUR 137. Des Weiteren waren Abbruchkosten von TEUR
304 (VJ TEUR 168) zu verzeichnen. Dem gegenliber stehen vor allem die Kostenreduzie-
rung bei Weiterbildung um TEUR 67 und Offentlichkeitsarbeit/Werbung um TEUR 90.
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Der Zinsaufwand liegt trotz eines um TEUR 18.043 gestiegenen durchschnittlichen Kreditbe-
stands aufgrund glinstiger Zwischen- und Refinanzierungskosten nahezu auf Vorjahresni-
veau.

Aufgrund des niedrigeren Jahreslberschusses gegeniber dem Vorjahr wurde der Steuerauf-
wand fur Einkommen und Ertrag mit TEUR 196 (VJ TEUR 283) ausgewiesen. Flr die sonsti-
gen Steuern zahlt die Gesellschaft im Geschéaftsjahr TEUR 25 (VJ TEUR 29).

Die Gemeinniltzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH erreichte fiir 2020 ein Jah-
resergebnis von TEUR 4.030 (VJ TEUR 4.498). Das Ergebnis lag damit um TEUR 468 nied-
riger als im Vorjahr, da die gestiegenen Aufwendungen fir Instandhaltung, Personal und
Verwaltung sowie die Abschreibungslasten nicht durch die Erldssteigerungen gedeckt wer-
den konnten.

Als Sondereffekte wirkten sich in 2020 der VerdufRerungsgewinn aus einem Objektverkauf
von TEUR 104 (VJ TEUR 6) beglinstigend aus; gegenlaufig wurde das Ergebnis durch Ab-
bruchkosten von TEUR 304 (VJ TEUR 168), tarifliche Corona-Sonderzahlung von TEUR 79
und die angefallenen Kosten aufgrund der Corona-Pandemie von TEUR 83 belastet. Das be-
reinigte Jahresergebnis betragt TEUR 4.392 und unterschreitet den Vorjahresgewinn von
TEUR 4.660.

Die Gesamtkapitalrendite des Geschaftsjahres lag bei 1,9 % (VJ 2,1 %) und es wurde eine
Eigenkapitalrendite von 4,0 % (VJ 4,6 %) erreicht, die im oberen Bereich des strategischen
Zielkorridors von 3,5 % bis 4,0 % liegt.

Il Wirtschaftliche Lage
1. Ertragslage

Das fiir 2020 erwartete Ergebnis von TEUR 3.901 wurde um TEUR 129 leicht Ubertroffen.
Dies resultiert insbesondere aus dem Verkaufsgewinn eines Reihenhauses von TEUR 104,
der Auszahlung eines Aufwendungszuschusses flir Garagenabbruchkosten mit TEUR 58
und weiteren Anlagenabgangsgewinnen von TEUR 31.

Beim Betriebsaufwand sind um TEUR 392 weniger Instandhaltungskosten angefallen als in
der Planung vorgesehen war, weil die InstandhaltungsmafRnahmen in Folge der Corona-Pan-
demie nicht im geplanten Umfang beauftragt oder durchgefiihrt werden konnten. Auch der
Personalaufwand wurde um TEUR 234 aufgrund nicht besetzter Stellen (-5,1 VZA) unter-
schritten. Der Zinsaufwand fallt aufgrund stagnierender Baufortschritte sowie glinstiger An-
schlussfinanzierungen und wegen des niedrigeren Zinssatzes fur kurzfristige Zwischenfinan-
zierungsmittel, aufgrund der Besicherung dieser Kredite um TEUR 149 geringer aus. Neben
den Ublichen Besicherungskosten fiir Neubaufinanzierungen fielen im Geschéaftsjahr 2020
zusatzliche, einmalige Besicherungskosten flr Zwischenfinanzierungsmittel an. Insgesamt
mussten TEUR 173 an Besicherungskosten flr Grundschuldbestellungen getragen werden.
Die Abschreibungslasten Uberschreiten den Planansatz leicht um TEUR 49. In der Position
sonstige betriebliche Aufwendungen musste die Gesellschaft jedoch TEUR 895 Mehrkosten
verbuchen. Als wesentliche Griinde sind hier neben den o.g. Besicherungskosten fir Grund-
schuldbestellungen mit TEUR 23 ungeplante Abbruchkosten von TEUR 304, hdhere Ansatze
fur Wertkorrekturen des Forderungsbestands von TEUR 120, héhere Raumkosten fiir den
Blroumbau mit TEUR 198 und héhere Beratungs- und Prifungskosten von TEUR 93 zu
nennen.
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Nettoanstieg nach Tilgung im Geschaftsjahr betragt TEUR 18.423. Die Kapitalstruktur ist
ausgewogen.

3. b. Finanzierung

Die Erhéhung des langfristigen Fremdkapitals resultiert korrespondierend aus Darlehens-
valutierungen fir die NeubaumafRnahmen. Fir die Investitionstatigkeit (TEUR 31.977) sowie
fur Zinszahlungen (TEUR 4.118) und fir planmaRige und auRerplanmaRige Kredittiigungen
(TEUR 10.499) ergab sich ein Mittelbedarf von TEUR 46.594. Dieser konnte in Hohe von
TEUR 17.693 Uber Zuflisse aus der laufenden Geschaftstatigkeit gedeckt werden. Zur wei-
teren Finanzierung wurden bis Ende 2020 Kredite von TEUR 28.786 aufgenommen sowie
der Liquiditatsbestand um TEUR 115 abgebaut. Der Kreditbestand stieg im Geschaftsjahr
2020 auf TEUR 326.053 (VJ TEUR 307.630) an.

Die Bankverbindlichkeiten erhéhten sich um TEUR 15.800 auf TEUR 253.569. Zudem be-
steht ein Kredit von TEUR 1.231 (Vorjahr TEUR 1.265) bei einer Versicherung. Die Mittelbe-
reitstellung der Stadt Ingolstadt (einschlieBlich Stiftungen und stadtischer Unternehmen) er-
hohte sich um TEUR 3.057 auf TEUR 64.520 und betrifft neben langfristigen stadtischen
Wohnungsbaudarlehen von TEUR 9.602 (Vorjahr TEUR 9.733) insbesondere die Aufsto-
ckung kurzfristiger Mittelgewahrungen um TEUR 3.188 auf TEUR 54.918. Darlber hinaus
wurden die langfristigen Darlehen beim Zweckverband MVA um TEUR 400 auf TEUR 6.733
zuriickgefuhrt.

3. c. Liquiditéat

Im ,Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit® zeigt sich die Finanzkraft des Unterneh-
mens. Neben dem niedrigeren Jahresiiberschuss beeinflussen im Wesentlichen die héheren
Abschreibungen, die niedrigere Abnahme der Riickstellungen und die Verdnderungen der
Bestande der Forderungen und Verbindlichkeiten den um TEUR 768 niedrigeren Cashflow
aus der laufenden Geschaftstatigkeit von TEUR 17.693 (VJ TEUR 18.461).

In der Kapitalflussrechnung flr das Geschaftsjahr wurde ein Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit vor Tilgungen in Héhe von TEUR 17.693 sowie Zufliisse aus der Finanzie-
rungstatigkeit von TEUR 14.169 ermittelt. Zusammen mit dem Abfluss aus dem Cashflow flr
Investitionen von TEUR 31.977 ergab sich eine Reduzierung der liquiden Mittel um TEUR
115 auf den Zahlungsmittelendbestand von TEUR 978 (VJ TEUR 1.093).

Die Liquiditatslage der Gesellschaft ist zufriedenstellend, es sind derzeit und fiir die Uber-
schaubare Zukunft keine Engpéasse zu erwarten.

Bei Bedarf stehen ausreichend Kreditlinien zur Verfligung. So war der bestehende Kreditrah-
men in Hohe von TEUR 25.000 zum Bilanzstichtag 31.12.2020 mit TEUR 1.614 bean-
sprucht.

Die Zahlungsbereitschaft der Gesellschaft war im Berichtsjahr jederzeit gegeben und ist
auch fir die Zukunft gesichert. Die Finanzverhaltnisse der Gesellschaft sind geordnet.

Iv. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2018 2019 2020
Gesamtkapitalrentabilitat in % 2,34 2,05 1,85
Eigenkapitalquote in % 23,22 23,19 22,96
Eigenkapitalrentabilitat in % 5,42 4,63 3,98
Durchschnittliche Wohnungsmiete in EUR/m?/mtl. 5,65 5,70 5,86
Mietausfallquote in % 1,86 2,43 2,17
Leerstandsquote in % (Abbruch, Sanierung) 0,56 1,07 0,79
Fluktuationsquote in % 4,88 4,63 5,54
Instandhaltungskosten in EUR je m? Mietflache 15,78 17,10 18,46
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aber auch durch gewerbliche Bautrager zur Angebotsvergroflerung im exklusiven Woh-
nungseigentumsbereich hat sich durch die Corona-Situation etwas reduziert und es bleibt
abzuwarten, wie sich die Situation im Jahr 2021 und folgende verhalten wird. Auch im Jahr
2020 konnte trotzdem festgestellt werden, dass sich der Grundstiickserwerb schwierig ge-
staltet, da eine Verknappung von Bauland aufgrund fehlender Neubauflachen, einhergehend
mit teilweise stagnierenden hohen Preisen am Grundstlicksmarkt, vorhanden war.

Die Gesellschaft setzt deshalb mit ihrem geplanten Bauprogramm wesentlich auf die Errich-
tung preisgiinstiger, offentlich geférderter Mehrgeschosswohnungen. Mit diesen zusatzlichen
Neubaumafnahmen konnte bereits erreicht werden, dass sich der bislang angespannte
Wohnungsmarkt langsam etwas beruhigt hat.

Zusammenfassend gilt fiir das Geschaftsjahr 2021 die Zielvorgabe, den Ausbau des Wohn-
raumangebotes insbesondere im preisglnstigen Mietsegment weiter voranzutreiben. Dazu
werden die derzeit laufenden geférderten Bauvorhaben mit zusammen 412 Wohnungen
(ohne Sidliche RingstralRe ,Junges Wohnen) in den Jahren 2021 bzw. 2023 zur Bezugsfer-
tigkeit gebracht.

Die Betriebsertrage werden sich im Geschaftsjahr 2021 wegen Mieterhéhungen und Neube-
zilge um TEUR 2.448 erhdhen und somit auf insgesamt TEUR 53.503 belaufen. Demgegen-
Uber wird mit einem Anstieg der Betriebsaufwendungen um TEUR 2.032 auf insgesamt
TEUR 49.057 gerechnet.

Dabei werden um TEUR 1.164 héhere Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung, um
TEUR 687 hohere Gebaudeabschreibungen infolge der Bezugsfertigstellungen, um TEUR
295 hohere Personalaufwendungen wegen Tariferhhung und Personalmehrung sowie um
TEUR 451 hohere Zinsaufwendungen erwartet. Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen weist die Planung eine Minderung um TEUR 642 auf, da im Berichtsjahr eingetretene
Einmaleffekte nicht erneut eintreten werden. Die Gesellschaft rechnet deshalb fiir das Jahr
2021 nach Abzug der Steuern aus Einkommen und Ertrag mit einem Jahresiberschuss von
TEUR 4.446.

ll. Risikobericht
1. Risikomanagementsystem

Zur aktiven Uberwachung und Steuerung der Risiken hat die Gesellschaft seit dem Jahr
2002 ein Risikofrihwarnsystem installiert bei dem, je nach Wichtigkeit, eine bis zu einmonati-
gen Risikoanalyse durchgefuhrt wird, um friihzeitig auf neue Bedingungen reagieren zu kén-
nen.

2. Risiken

Im Rahmen der detaillierten Einzelrisikobetrachtung legt die Gesellschaft ihre Hauptbe-
obachtungsschwerpunkte auf die Entwicklung in den einzelnen Geschaftsfeldern, auf externe
Einflisse sowie auf organisatorische Entwicklungen im Unternehmen. Dazu setzt sich ein Ri-
sikokomitee, bestehend aus den Entscheidungstragern des Unternehmens, regelmallig zu-
sammen, um moglicherweise eingetretene Veranderungen in Einzelrisiken neu zu bewerten.
Die Gesellschaft hat bereits in 2015 eine eigene Controlling-Stelle implementiert und dabei
den Schwerpunkt auf das Baukostencontrolling festgelegt.
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a. Liquiditatsrisiko

Besonderes Augenmerk gilt der Gewahrleistung der jederzeitigen Zahlungsbereitschaft. Vor
dem Hintergrund einer deutlich verstarkten Neubautatigkeit werden an die Liquiditat der
Gesellschaft besonders hohe Anforderungen gestellt. Dazu nutzt die Gesellschaft neben der
Selbstfinanzierung, also erwirtschaftete Gewinne fiir Investitionszwecke im Unternehmen zu
halten, auch frei gewordene Beleihungsspielrdume bei bereits entschuldeten Bestandsimmo-
bilien. Ferner nimmt die Gesellschaft entsprechend der gestiegenen Investitionstatigkeit in
verstarktem MaRe Méglichkeiten zur kurzfristigen Kapitalbereitstellung in Anspruch.

b. Risiko von Baupreissteigerungen

Der Wohnungsneubau profitiert gegenwartig davon, dass Wohnimmobilien infolge der
Finanzkrise als weitgehend sichere und werterhaltende Kapitalanlage gelten. Aufgrund der
hohen Kapazitatsauslastungen und der vollen Auftragsbiicher waren deshalb im Geschafts-
jahr 2020, wie auch schon in den Vorjahren, insbesondere bei den Rohbaugewerken Bau-
preissteigerungen zu verzeichnen. Diese Baukostensteigerungen kénnen bei freifinanzierten
Wohnungen lber hdhere Anfangsmieten und bei 6ffentlich geforderten Wohneinheiten durch
héhere Mieteinnahmen wahrend des Bewirtschaftungszeitraumes abgedeckt werden.
Gleichzeitig wird die Gesellschaft durch innovative Bauplanung, strategische Baukosten-
steuerung und den verstarkten Einsatz modularer bzw. serieller Bauweisen MaRnahmen
ergreifen, um zukunftsweisende Ansatze zur Baukostendampfung zu schaffen.

¢. Negatives Zinsanderungsrisiko

Eine Erhdhung des allgemeinen Zinsniveaus und somit ein Anstieg der Kosten der Baufinan-
zierungen hatten negative Auswirkungen auf das Jahresergebnis der Gesellschaft. Die Ge-
sellschaft hat daher im Jahr 2020 aktiv das aktuell niedrige Zinshiveau genutzt, um sich
gunstig zu refinanzieren und dabei durch méglichst lange Zinsbindungslaufzeiten das Risiko
von negativen Zinsanderungen gering zu halten.

d. Risiko aus der Corona-Pandemie

Seit Anfang 2020 hat sich das Corona Virus (Covid-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozi-
alen als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Die damit einhergehende Eintriibung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage hat sich teilweise deutlich gezeigt bzw. wird sich noch zeigen. Die Risi-
ken fiir den zuklinftigen Geschéaftsverlauf des Unternehmens werden sicher geringfligig zu
spiiren sein (hohere Mietausfalle im Gewerbebereich und Zahlungsschwierigkeiten bei den
gestundeten Wohnungsmieten), wobei hier nur geringe und verkraftbare Auswirkungen zu
erwarten sind.

Gesamtrisikoeinschatzung

Die Umsetzung des umfangreichen Neubauprogramms stellt eine Herausforderung an die
personelle und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Unternehmens dar. Die Gesellschaft ist
sich daher ihrer unternehmerischen Verantwortung bewusst. Im Rahmen seines zielgerichte-
ten, nachhaltigen Handelns legt das Unternehmen grofRes Augenmerk darauf, die Aspekte
der sozialen Verpflichtung mit den 6konomischen Erfordernissen und den 6kologischen An-
forderungen sowie dem baukulturellen Auftrag ausgewogen zu beriicksichtigen.
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Nach heutigem Kenntnisstand bestehen insgesamt keine den Bestand des Unternehmens
gefahrdenden Risiken.

1. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen — vor allem im preisglinstigen Segment — ist auf dem
Ingolstadter Wohnungsmarkt nach wie vor grof3. Dies zeigt sich auch an den rund 2.600 bei
der Gesellschaft vorgemerkten Wohnungsinteressenten.

Trotz der im Berichtsjahr festgestellten negativen Bevoélkerungsentwicklung in Ingolstadt wird
laut Prognosen der Statistik der Stadt Ingolstadt ein weiterer Zuwachs der Ingolstadter Be-
volkerung erwartet, so dass auch weiterhin mit einer héheren Nachfrage nach attraktivem
Wohnraum gerechnet werden kann.

Die zukunftsorientierte Bestandsbewirtschaftung in Verbindung mit differenzierten Neubau-
planungen der Gesellschaft wird sich deshalb unverandert an der Aufgabe orientieren, den
vielen Ingolstadter Blirgerinnen und Blirgern in den Wohnungen der Gemeinnltzigen Woh-
nungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH gutes, sicheres und preisglinstiges Wohnen anbie-
ten zu kénnen.

Dazu hat die Gesellschaft bereits in den vergangenen Jahren in umfassende Bestandserhal-
tungs- und AufwertungsmaRnahmen investiert, um auch in Zukunft den hohen Versorgungs-
auftrag zugunsten vieler Ingolstadter Biirgerinnen und Birger mit einem insgesamt anspre-
chenden Wohnungsbestand zuverlassig leisten zu kénnen. Zusétzlich wird die Gesellschaft
weiterhin neuen, attraktiven und bezahlbaren Wohnraum errichten, um damit die langfristige
Wachstumsentwicklung des Regionalzentrums Ingolstadt zu unterstitzen.

V. Gesamtaussage zur Unternehmenssituation und -entwicklung

Die Gesellschaft konnte sich in der Vergangenheit aufgrund des attraktiven Immobilienbe-
standes sowie der glnstigen Mietkonditionen gut entwickeln. Die stabilen Ertragskennzahlen
geben in Verbindung mit der hohen Finanzkraft der Gesellschaft die Moglichkeit, auch in ei-
nem herausfordernden Umfeld den finanziellen Raum fiir kiinftige Investitionen sicherzustel-
len. Auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2020 wurde die Risikosituation der Gesellschaft
kontinuierlich und transparent aufbereitet, dabei hat das implementierte, systematische Risi-
komanagement wesentlich dazu beigetragen, die Gesamtrisiken effizient zu steuern.

Auch wenn die derzeitige Corona-Krise fur unsere Gesellschaft negative Auswirkungen
bringt, sind die damit einhergehenden Mietausfalle und Aufwendungen fiir die Digitalisierung
fir uns als Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH handelbar und wer-
den unser Ergebnis nur geringfligig beeinflussen.

Gerade die Digitalisierung (z.B. die im Jahr 2020 eingefiihrte Mieter-App oder die Digitalisie-
rung im Rechnungsworkflow) und die probeweise bereits durchgeflhrten virtuellen Woh-
nungsbesichtigungen werden im Jahr 2021 weiter ausgebaut, so dass die Gesellschaft fir
die neuen Generationen an Wohnungsinteressenten ein attraktiver Wohnungsanbieter blei-
ben wird. Auch die bereits angedachte groRere Prasenz in den sozialen Medien soll in den
Jahren 2021 und folgende weiter realisiert werden, damit die Kommunikation mit unseren
Mietern und Wohnungsinteressenten ausgebaut wird.
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Gemeinnlitzige Wohnungasbaugesellschaft Ingoistadt GmbH

Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschéftsjahr 2020

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschéftsjahres 2020 die ihm durch Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag Ubertragenen Aufgaben wahrgenommen und sich sowohl in den Sitzungen, mit-
tels der Quartalsberichte als auch durch die Geschéftsleitung Gber die Lage und den Geschafts-
verlauf der Gemeinnitzigen Wohnungsbaugeselischaft Ingolstadt GmbH berichten lassen. Ge-
genstande der regelméBigen miindlichen und schriftlichen Berichterstattungen waren neben der
Gesamtlage des Unternehmens auch Einzelfragen von gréRerer Bedeutung.

Schwerpunkte der Beratungen waren die wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens sowie
die Investitions-, Finanz-, Vermdgens-, Liquiditats- und Ertragslage.

Zudem hat sich der Aufsichtsrat in einer Rundfahrt selbst vom ordentlichen Zustand der gesell-
schaftseigenen Wohngrundstiicke in Kenntnis gesetzt.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden in sechs Sitzungen die erforderlichen Beschliisse weitgehend
einstimmig gefasst. Der Aufsichtsrat hat sich in den Sitzungen von der OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsfuhrung Uberzeugt. In der im Zusammenhang mit der Aufsichtsratssitzung am 24.
Juni 2020 abgehaltenen Gesellschafterversammiung wurde der Jahresabschluss 2020 festge-
stellt, die Verwendung des Bilanzgewinnes 2020 beschlossen und die Organe entlastet.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 und der Lagebericht fisr 2020 wurden von der In-
golstadter Wirtschaftspriifungsgesellschaft und Steuerberatungsgesellschaft RSV Revisions-
und Treuhandgeselischaft mbH gepriift und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen. Auftragsgemal umfasste die Priifung auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1
und 2 Haushaltsgrundsatzegesetz. Der Aufsichtsrat hat das Priifungsergebnis in seiner Sitzung
vom 23.06.2021 vom Abschlusspriifer entgegengenommen.

Nach eigener Priifung erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen.

Er schlagt der Gesellschafterversammiung vor, den Jahresabschluss zum 31.12.2020 festzu-
stellen und den Lagebericht 2020 zu genehmigen. Der Aufsichtsrat schlagt entsprechend dem
Vorschlag der Geschéftsfiihrung vor, den Bilanzgewinn 2020 in Héhe von Euro 3.627.454,07
den anderen Gewinnriicklagen zuzufiihren.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschéftsleitung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH seinen Dank und die Anerken-
nung fiir die vorbildlich geleistete Arbeit im Berichtsjahr 2020 aus.

Ingolstadt, 23.06.2021

Die Aufsichtsratsvorsitzende

@Qu e O/L c/(,

Dr. Dorothea Deneke-Stoll
Birgermeisterin
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