Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH
Bilanz zum 31. Dezember 2022

Aktivseite
A. Anlagevermogen

L. Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software

Il.  Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

2. Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Betriebs- und Geschaftsausstattung

6. Anlagen im Bau

lll.  Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

B. Umlaufvermogen

I Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate
1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte mit
fertigen Bauten
2. Unfertige Leistungen
3. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung

3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr

4. Sonstige Vermogensgegenstande

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr

. Fliassige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

—_

Bilanzsumme
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Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
110.740,50 123.002,25
407.390.363,75 384.204.752,49
6.273.756,19 6.397.700,47

14.837.473,12
268.829,63
1.3567.003,42
39.792.861,83

16.443.689,82
299.838,93
1.370.865,26
46.046.816,76

469.920.287,94| 454.763.663,73

86.676,96 119.962,79

470.117.705,40| 455.006.628,77
1.838.888,89 1.838.888,89
12.208.726,95 11.848.301,52
79.116,74 24.489,56
14.126.732,58| 13.711.679,97

193.112,28 134.828,75
33.165,41 25.665,59
172.903,81 94.658,26
(28.602,64)

302.894,31 349.041,95
(19.410,99)

702.075,81 604.194,55

1.877.095,88 758.821,45

16.705.904,27| 15.074.695,97

128.633,09 176.528,99
439.191,47 367.596,30
567.824,56 544.125,29

487.391.434,23| 470.625.450,03




Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH
Bilanz zum 31. Dezember 2022

Passivseite

A.

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Nennbetrag eigener Anteile
Ausgegebenes Kapital

Gewinnriicklagen

1. Satzungsmablige Riicklage
2. Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen
2. Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

davon mit einer Restlaufzeit von bis zu 1 Jahr

2. Verbindlichkeiten gegeniiber 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

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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7.464.726,33

28.452.608,13

14.657.395,00

11.945,48

2.566.594,26

1.659.051,00
100.309,89

Geschaftsjahr

Vorjahr

EUR

EUR

EUR

41.819.646,00
-11.490.915,00

10.437.474,72
67.820.063,95

41.819.646,00
-11.480.915,00

30.328.731,00

78.257.538,67

4.474.296,01

30.328.731,00

9.940.330,71
63.561.078,51

73.501.409,22

4.258.985,44

467.410,00
4.146.473,61

304.235.273,33

45.951.820,30

14.657.395,33

18.022,33

2.566.594,26

1.659.051,00

113.060.565,68

108.089.125,66

44.585,00
3.679.628,84

4.613.883,61

3.724.213,84

277.691.500,67
(8.622.281,81)

62.368.348,25
(45.945.417,74)

13.921.773,48
(13.921773,48)

14.322,67
(7.930,82)

2.609.746,00
2.609.746,00)

1.580.669,61
(1.580.669,61)
(71.007,94)

369.088.156,55

628.828,39

358.186.360,68

625.749,85

487.391.434,23

470.625.450,03
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugeselischaft Ingolstadt GmbH
Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2022

Umsatzerldse
a) Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
b) Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit
c) Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und
Leistungen

Aufwendungen flur Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstinde des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon Ertrage aus der Abzinsung

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon Aufwendungen aus der Aufzinsung

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellung in satzungsmaBige Riicklagen

Bilanzgewinn
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5,407,26

53,00

Geschaftsjahr

Vorjahr

EUR

EUR

EUR

54.122.032,71
25.773,45

152.066,78

8.200.525,42

2.263.654,93

54.299.872,94
360.425,43

1.673.502,33
637.500,34

21.092.010,53

51.062.159,89
31.387,02

64.789,29

51.158.336,20
826.321,73

1.813.257,24
160.712,48

20.052.349,87

35.879.290,51

10.464.180,35

12.486.291,09

33.906.277,78

7.967.251,05

2.184.395,42

10.151.646,47

11.736.631,99

2.695.468,12| 2.514.818,85
514,53 616,36
5.410,49 2,36
(0,00)
4,586.387,30| © 4.414.943,30
(1.476,15)
659.154,24 325.401,25
4.993.734,43| 4.763.454,64
22.294,41 31.248,59
4.971.440,02| 4.732.206,05
497.144,01 473.220,61
4.474.296,01| 4.258.985,44
3




Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2022

Allgemeine Angaben

Die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH ist beim Amtsgericht Ingolstadt unter
Nummer HRB 6 eingetragen. Der Jahresabschiuss wurde nach den fir groRe Kapitalgesellschaften
geltenden Vorschriften der §§ 264 ff. HGB und der Formblattverordnung fiir Wohnungsbauunterneh-
men aufgestellt. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gem. § 275
Abs. 2 HGB gewahlt. Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermoégensgegenstande werden zu Anschaffungskosten unter Berilicksichtigung
planmaBiger linearer Abschreibungen angesetzt.

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um planmafi-
ge lineare Abschreibungen, sowie unter Fortfihrung nur steuerlich zuldssiger Abschreibungen geman
§ 254 HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung bewertet. Von dem Wahirecht zur Beibehal-
tung der niedrigeren steuerrechtlichen Wertansatze gemal Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde Ge-
brauch gemacht. Die Herstellungskosten im Berichtsjahr umfassen auch anteilige Verwaltungskosten
in Hohe von TEUR 87,0 (Vorjahr TEUR 175,0). Fiir Wohngebaude wurde eine Gesamtnutzungsdauer
von 50 Jahren und fir 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, fur AuBenanlagen von 10 Jahren und fir Garagen-
anlagen von 50 Jahren zugrunde gelegt. Aufgrund der tatsachlich kiirzeren wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer wurde bei ab 2014 angeschafften oder fertiggestellten Wohngebauden und deren Garagenan-
lagen die Gesamtnutzungsdauer mit 40 Jahren angesetzt. Bei Garagenanlagen der Geschéaftsgebau-
de betragt die Nutzungsdauer unverandert 25 Jahre.

Bei umfassenden Modernisierungsarbeiten wird die Abschreibung unter Berlicksichtigung der zu er-
wartenden geschatzten Restnutzungsdauer neu bemessen. Zuschiusse fur aktivierte Malnahmen in
Hohe von TEUR 4.013,00 (Vorjahr TEUR 5.124,0) wurden im Geschéftsjahr 2022 ausschlieBlich er-
folgsneutral behandelt und von den Anschaffungskosten abgezogen.

Zur Ermittlung der Abschreibung bei technischen Anlagen und Maschinen sowie der Betriebs- und
Geschaftsausstattung werden betriebsgewohnliche Nutzungsdauern herangezogen. Bewegliche Ver-
mogensgegenstande des Anlagevermdgens, die einer selbstandigen Nutzung unterliegen, werden im
Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten TEUR 0,25 netto
nicht Uberstiegen. Flur Vermdgensgegenstande, deren Anschaffungskosten netto mehr als TEUR 0,25
und bis zu TEUR 1,0 betragen, wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammelpos-
ten wird Uber funf Jahre gewinnmindernd aufgeldst und anschliefend im Anlagespiegel als Abgang
dargestellt.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke und die anderen Vorrate sind zu Einstands- bzw. Herstel-
lungskosten unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips aktiviert. Fir den Heizélbestand wur-
de das Verbrauchsfolgeverfahren first-in-first-out* angewendet. Die Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstande sind zum Nennwert bilanziert. Im Hinblick auf das latente Ausfallrisiko wurde bei
Forderungen aus Vermietung nach erfolgter Einzelwertberichtigung zuséatzlich eine Pauschalwertbe-
richtigung gebildet. Die flissigen Mittel sind mit dem Nominalwert angesetzt. Vom bestehenden Bilan-
zierungswahirecht fur Geldbeschaffungskosten unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten wur-
de Gebrauch gemacht.
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Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen Abweichungen, die zu Steuerlatenzen fiihren. Der An-
satz der Immobilienbestande in der Steuerbilanz liegt Gber dem in der Handelsbilanz, weil in der steu-
erlichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbestédnde mit dem Teilwert angesetzt
wurden. Aus diesen Abweichungen resultieren im Wesentlichen auch die vorhandenen steuerlichen
Verlustvortrdge. Die aktiven Latenzen Uberwiegen die passiven Latenzen. Von dem Aktivierungswahl-
recht nach § 274 Abs. 1. S. 2 HGB wurde kein Gebrauch gemacht.

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Héhe der voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrage.
Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung bertcksichtigt.
Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bun-
desbank veroffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst. Die Rickstellung fir Altersteilzeitverpflichtun-
gen wurde nach versicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung eines Zinssatzes von
0,52% (Vorjahr 0,40%) ermittelt. Weiterhin werden die Richitafeln von Dr. Klaus Heubeck in der Fas-
sung von 2018 G sowie ein Anwartschaftstrend von 1,06% p.a. zu Grunde gelegt. Mit den sonstigen
Ruckstellungen wird allen erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen in ausreichendem
Mafle Rechnung getragen.

Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfullungsbetragen 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 Anlagevermdégens wird im beigefigten Anlagenspiegel dargestellt.
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH
Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2022

Posten des Anlagevermogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Abschreibungen

Anfangsstand Zugang Zuschiisse Abgang Umbuchungen Endstand Anfangsstand | Zuschreibung| Abschreibung kumulierte kurnulierte Endstand Restbuchwerte | Restbuchwerte
des Abschreibungen Abschreibung am Ende am Ende
Geschaftsjahres| auf in Spalte 4 auf in Spalte 5 des des
ausc e ausg e Geschaftsjahres Vorjahres
(+) (-) () {+)(-) (+) (+) 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
Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Software 989.254,66 42.706.37 0,00 37.742,84 0.00 994.218.19 866.252,41 0.00 54.959,12 37.733.84 0,00 883.477,69 110.740.50 123.002,25
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 605.810.661,95| 13.807,591,92| 2.523.780,00| 732.969,53| 23.686.908,39| 640.048.412,73| 221.605.909,46 0,00 11.768.524,48 716.384,96 0.00] 232.658.048,98] 407.390.363,75| 384.204.752,49
Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten| 9.207.435,90 91.282,18 0,00 0,00 0,00f 9.298.718,08] 2.809.735,43 0,00 215.226,46 0,00 0,00| 3.024 961,89 6.273.756,19| 6.397.700,47
Grundstlcke und grundstuicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 16.443.689,82 215.334,51 0,00 0,00 -1.821.551,21| 14.837.473,12 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 14.837.473,12| 16.443.689,82
Technische Anlagen und Maschinen 551.931,63 0,00 0,00 14.579,90 0,00 537.351,73 252,092,70 0,00 30.846,48 14.417,08 0,00 268.522,10 268.829,63 299.838,93
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 3.718.337,86 403.386,33 0,00 60.658,25 0,001 4.061.06594| 2.347.472,60 0,00 416.734,55 60.144,63 0,00 270406252 1.357.003,42| 1.370.865,26
Anlagen im Bau 46.046.816,76| 17.171,810,41 1.489.300,00 71.108,16| -21.865.357,18| 39.792.861,83 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 39.792.861,83| 46.046.816,76
681.778.873,92] 31.689.405.35| 4.013.080,00| 879.315,84 0,00] 708.575.883.43] 227.015.210,19 0.00] 12431.331,97 790.946,67 0.00] 238.655.595,49] 469.920.287.94| 454.763.663,73
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 119.962.79 11.000.00 0,00 44.285,83 0.00 86.676.96 0.00 0,00 0.00 0.00 0,00 0.00 86.676.96 119.962,79
Anlagevermégen insgesamt 682.888.091,37| 31.743,111,72( 4 013.080,00| 961.344,51 0.00] 709.656.778,58| 227.881.462,60 0,00] 12486.291.09 828 680.51 0.00| 239.538.073,18] 470.117.705,40| 455.006.628,77
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Als zum Verkauf bestimmte Grundsticke mit fertigen Wohnbauten wird fiduziarisches Treuhandver-
mogen von TEUR 1.838,9 (Vorjahr TEUR 1.838,9) ausgewiesen. Die Herausgabeverpflichtung an die
ehemaligen Gesellschafter der Bau- und Baulandbeschaffungsgesellschaft mbH in Hohe von
TEUR 1.463,7 (Vorjahr TEUR 1.463,7) ist unter den sonstigen Verbindlichkeiten passiviert. Bei dem
Bestand an unfertigen Leistungen in Hohe von TEUR 12.208,7 (Vorjahr TEUR 11.848,3) handelt es
sich ausschlieBlich um noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Gegenliiber Gesellschaftern bestehen Forderungen aus Betreuungstatigkeit in Hohe von TEUR 0,0
(Vorjahr: TEUR 0,5) und Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen in Hohe von
TEUR 7,8 (Vorjahr: TEUR 21,6).

In den sonstigen Riickstellungen sind im Wesentlichen Riickstellungen fiir Personalkosten in Hoéhe
von TEUR 631,1 (Vorjahr TEUR 647,2) sowie fur Altersteilzeit in Héhe von TEUR 248,3 (Vorjahr
TEUR 120,0), Ruickstellungen fir unterlassene Instandhaltung in Héhe von TEUR 348,4 (Vorjahr
TEUR 258,2), Ruckstellungen fur ausstehende Rechnungen von TEUR 2.608,1 (Vorjahr TEUR
2.380,3) und Rickstellungen fur noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Héhe von TEUR 141,3
(Vorjahr TEUR 138,2) enthalten.

Die in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten betreffen in folgender Hohe Gesellschafter:

Vorjahr Geschaftsjahr

Position EURO EURO
31.12.2021 31.12.2022

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 40.066.384,04 45.216.212,38
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 52.043.201,26 28.669.846,67
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.195,63 24.244,92
Sonstige Verbindlichkeiten 1.221.126,12 1.226.252,27
Gesamt: 93.337.907,05 75.136.556,24
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewédhrten Pfandrechte o. . 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
gegenuber
Kreditinstituten GJ 306.935.273,33| 10.164.726,32| 296.770.547,01| 269.654.415,11| 306.009.817,03|GPR"
Verbindlichkeiten
gegentiber
Kreditinstituten Vorjahr |VJ | (277.691.500,67)| (8.622.281,81)| (269.069.218,86) | (221.688.495,19) | (276.913.207,42) | GPR*
Verbindlichkeiten
gegenuber anderen
Kreditgebern GJ 43.251.820,30| 25.752.608,13 17.499.212,17 14.983.827,94 43.167.947,12|GPR*
Verbindlichkeiten
gegentliber anderen
Kreditgebern Vorjahr VJ | (62.368.348,25) | (45.945.417.74)| (16.422.930,51) (9.826.246,34) | (59.461.471,34) |GPR*
Erhaltene Anzahlungen

GJ 14.657.395,33| 14.657.395,33 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr VJ | (13.921.773,48)| (13.921.773,48) 0 0 0
Verbindlichkeiten aus
Vermietung GJ 18.022,33 11.945,48 6.076,85 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Vermietung Vorjahr vJ (14.322,67) (7.930,82) (6.391,85) 0 0
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen GJ 2.566.594,26 2.566.594,26 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen Vorjahr VJ (2.609.746,00) | (2.609.746,00) 0 0 0
Sonstige
Verbindlichkeiten

GJ 1.659.051,00 1.659.051,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige
Verbindlichkeiten
Vorjahr vdJ (1.580.669.61) | (1.580.669,61) 0 0 0
Gesamtbetrag 369.088.156,55| 54.812.320,52| 314.275.836,03| 284.638.243,05| 349.177.764,15
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Angaben zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatze gliedern sich im Geschaftsjahr 2022 nach § 285 Nr. 4 HGB wie folgt: Hausbewirtschaf-
tung TEUR 54.122,0 (Vorjahr TEUR 51.062,2), Betreuungstatigkeit TEUR 25,8 (Vorjahr TEUR 31,4)
und Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen TEUR 152,1 (Vorjahr TEUR 64,8).

Aufderhalb der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit wurde das Ergebnis in der Position ,Sonstige betrieb-
liche Ertrége" im Geschaftsjahr durch Anlagenabgangsgewinne in Hohe von TEUR 452,8 (Vorjahr
TEUR 49,8) und in der Position ,Sonstige betriebliche Aufwendungen* durch Anlagenabgangsverluste
von TEUR 12,0 (Vorjahr TEUR 5,2) beeinflusst.

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind zudem periodenfremde Ertrége aus Eingangen von ab-
geschriebenen Forderungen in Hohe von TEUR 29,3 (Vorjahr TEUR 29,4) enthalten.

In der Position ,Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstitzung* sind im
Geschaftsjahr TEUR 602,1 (Vorjahr TEUR 577,8) an Kosten fir Altersversorgung enthalten.

Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen* enthélt solche an Gesellschafter in Hohe von TEUR
946,3 (Vorjahr TEUR 1.169,7).

Die umlagefahige Grundsteuer mit TEUR 1.070,9 (Vorjahr TEUR 1.045,0) wird in der Position  Auf-
wand fur Hausbewirtschaftung® und nicht unter den sonstigen Steuern ausgewiesen.

Sonstige Angaben
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Fir die Anmietung von 200 KFZ-Stellplatzen besteht eine vertragliche Bindung bis zum Jahr 2025.
Daraus ergibt sich eine jahrliche Belastung von TEUR 90,8, welcher entsprechende Mietertridge ge-
geniberstehen.

Aus dem in 2013 abgeschlossenen Mietvertrag fiir das gemeinsam mit mehreren stadtischen Téchtern
erdffnete Kundencenter fallen bis zum 31.12.2023 jahrliche Mieten in Héhe von TEUR 119,5 an, de-
nen Untervermietungsertrége in Hohe von jahrlich TEUR 85,5 gegenlberstehen.

Ab dem Jahr 2004 wurden zins- und tilgungsfreie Darlehen in Héhe von TEUR 67,8 (Vorjahr TEUR
19,7) von der Bayerischen Landesbodenkreditanstait fur behindertengerechte Umbauten ausgereicht.
Diese Darlehen wurden aufwandsmindernd verbucht, unter der Voraussetzung, die bestehenden Be-
legungsbindungsfristen einzuhalten.

Ferner bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene finanzielle Verpflichtungen fir Erbbauzinszahlun-
gen bei 21 Objekten. Die Summe der bestehenden Erbbauzinszahlungen bis zum Jahr 2088, welche
durch Mietertrédge gedeckt sind, betragt TEUR 40.598,2 (Vorjahr TEUR 38.519,0). Davon entfallen auf
die Gesellschafterin Stadt Ingolstadt TEUR 21.102,9 (Vorjahr TEUR 26.411,7). Im kommenden Ge-
schaftsjahr sind Erbbauzinsen von TEUR 853,2 zu leisten.

Die Gesellschaft ist aufgrund der begonnenen Investitionen finanzielle Verpflichtungen in Héhe von
TEUR 39.202,0 eingegangen.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das vom Abschlussprifer fur Abschlusspriifungsleistungen fir das Geschéftsjahr 2022 berechnete
Gesamthonorar betragt TEUR 37,7 (Vorjahr TEUR 35,7).

Belegschaft

Die Gesellschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2022 durchschnittlich 130 Arbeitnehmer in Vollzeit und
47 Mitarbeiter in Teilzeit sowie 7 Auszubildende.
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Aufsichtsrat
Im Geschaftsjahr 2022 gehorten dem Aufsichtsrat folgende Personen an:

Aufsichtsratsvorsitz
Dr. Dorothea Deneke-Stoll Blrgermeisterin der Stadt Ingolstadt

Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitz
Petra Kleine Bilrgermeisterin der Stadt Ingolstadt

Aufsichtsratsmitglieder

Eva Bulling-Schroter Stadtrétin, Rentnerin

Veronika Peters Stadtratin, Unternehmerin

Dr. Markus Meyer Stadtrat, Referent

Jochen Semle Stadtrat, Dipl.-Psychologe, Bereichsleitung Jugendhilfe
Dr. Christian Losel Stadtrat, Dipl.-Betriebswirt

Franz Eisenmann bis 07.02.2022, Steuerberater

Christoph Augustin ab 22.03.2022, selbststandig

Stephan Bock Geschéaftsfuhrer Audi Immobilien Verwaltung GmbH
Jurgen Wittmann Vorstandsvorsitzender der Sparkasse Ingolstadt Eichstatt

Die Bezlige des Aufsichtsrates betrugen im Geschdftsjahr 2022 TEUR 37,4.
Geschaftsfiihrung

Alexander Bendzko Dipl.-Ingenieur (FH) fir Architektur
Auf die Nennung der Gesamtbeziige der Geschéftsfuhrung wird gemaf § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.
Ergebnisverwendung

Es wird vorgeschlagen den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2022 von EUR 4.474.296,01 den ande-
ren Gewinnricklagen zuzufihren.

Ingolstadt, 31.03.2023

Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH

Geschaftsfihrer
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Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft
Ingolstadt GmbH
Minucciweg 4 in 85055 Ingolstadt

Lagebericht

fir das Geschaftsjahr 2022
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A. Gesellschafterstruktur und Aufgaben des Unternehmens

Die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH mit Sitz in Ingolstadt ist eine
Gesellschaft mit beschrankter Haftung. Die Stadt Ingolstadt halt 54,62 % der Geschaftsan-

teile, die Audi AG 10,02 %, die Sparkasse Ingolstadt Eichstatt 6,29 %, eigene Anteile umfas-
sen 27,48 %, die restlichen 1,59 % verteilen sich auf verschiedene Gesellschafter. ‘

Die Gesellschaft ist seit inrer Griindung im Jahr 1934 als wichtiges Instrument der kommuna-
len Wohnungspolitik im Bereich der Wohnungswirtschaft tatig. Hauptzweck der Gesellschaft
ist eine sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der
Bevolkerung (gemeinniitziger Zweck) im Raum Ingolstadt. Im Rahmen dieser Zweckbestim-
mung errichtet die Gesellschaft Bauten, die im Eigentum oder Erbbaurecht der Gesellschaft,
der Stadt Ingolstadt, deren Stiftungen und Betriebe stehen, oder die im Zuge der Verfolgung
sozialer Ziele durch die Stadt von der Gesellschaft betreut werden sollen. Zweigniederlas-
sungen der Gesellschaft sind nicht vorhanden. Die Geschéftstéatigkeit des Unternehmens er-
streckt sich bisher ausschlie3lich auf den Raum Ingolstadt.

Die Aufgabenfelder des Unternehmens umfassen folgende Kernbereiche:

e Bewirtschaftung des eigenen Hausbesitzes

e Neubau- und Modernisierungstatigkeit sowie die Durchflihrung von Wertverbesserungen
¢ Verwaltungsbetreuung nach Wohnungseigentumsgesetz und Baubetreuung

Geschéftssitz ist in Ingolstadt, Minucciweg 4. Ferner betreibt die Gesellschaft seit April 2013
zusammen mit der Stadtwerke Ingolstadt Energie GmbH, der Ingolstadter Verkehrsgesell-
schaft mbH (INVG), den Ingolstddter Kommunalbetrieben A6R und der COM-IN Telekommu-
nikations GmbH ein gemeinsames Kundencenter in der Mauthstraf3e 4 in der Ingolstadter In-
nenstadt.

B. Wirtschaftsbericht
I. Regionale Rahmenbedingungen

In Ingolstadt wurden im Jahr 2022 931 Wohneinheiten fertig gestellt und flr 774 Wohnungen
eine Baugenehmigung erteilt. Dies bedeutet bei den Fertigstellungen eine leichte Erhohung
von 114 Wohneinheiten gegeniiber dem Vorjahr, wobei die Fertigstellungen der sechs vorhe-
rigen Jahre teilweise deutlich dariiber lagen. Bei der Erteilung von Baugenehmigungen ist
eine deutliche Reduzierung von 627 Baugenehmigungen gegenliber dem Vorjahr fur Woh-
nungen zu verzeichnen. Dies ist der niedrigste Wert seit Uber 10 Jahren.
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in Ingolstadt
(jeweils Zahl der Wohnungen) 2011 - 2022

-a-Genehmigte Wohnungen 2.059

-#-Fertiggestellte Wohnungen

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik Auswertung und Grafik: Stalistik und Stadtforschung

Der in den Vorjahren vorhandene angespannte Wohnungsmarkt konnte durch die Bautatig-
keiten weiterhin leicht beruhigt werden, wobei hier immer noch ein Defizit an bezahlbaren
Wohnraum vorhanden ist. Gerade im Bereich des familiengerechten Wohnens sind hohe
Nachfragewerte vorhanden.

ca.

Einwohnerentwicklung Ingolstadt 2011 bis 2022

(ieweils 31.12.; 2022 amd. 30.09.)
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Am 31.12.2011 lag die Einwohnerzahl in Ingolstadt laut Melderegister bei annahernd
126.500 Personen. Zum 31.12.2022 betrug sie knapp 142.400 Einwohner/-innen. Um fast
16.000 Einwohner/-innen oder 12,6% ist die Stadt in den letzten zehn Jahren gewachsen.
Das bedeutet ein durchschnittliches jéhrliches Wachstum von ca. 1.600 Einwohnern oder
fast 1,3 % im Jahr. Nach dem Bevolkerungsriickgang 2020 auf rund 138.000 (amtlich rund
137.000) Einwohner/-innen, war vor allem der starke Anstieg der Bevdlkerungszahl im Jahr
2022 fir den sprunghaften Anstieg seit 2020 verantwortlich. Dabei sind in dem Anstieg der
Einwohnerzahlen die ca: 1.310 ukrainischen Fllchtlinge nicht bertcksichtigt.

Il. Geschaftsverlauf

1. Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbesitzes

Der Geschaftsumfang 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:

2020 2021 2022
Mietwohnungen 7.294 7.422 7.543
davon
offentlich geférdert 4.054 4.181 4.304
freifinanziert 3.240 3.241 3.239
Wohnplatze fur Studenten 26 26 26
gewerbliche Einheiten (GE) 88 96 99
Garagen und Tiefgaragenplatze 3.611 3.640 3.647
oberirdische Stellplatze 1.996 2.105 2.153
Gesamtmietfliche in m? 473.871 483.389 492.543

Mit insgesamt 7.543 Mietwohnungen ist die Gesellschaft grofter Wohnungsanbieter in
Ingolstadt. Die Vergabe der 4.304 preisgebundenen Mietwohnungen erfolgt durch die
Gesellschaft in enger Abstimmung mit dem stadtischen Wohnungsamt. Daneben besitzt das
Unternehmen 3.239 nicht preisgebundene Wohnungen, die ohne Zugangsbeschrankungen
angemietet werden kdnnen.

Nahezu alle Wohnungen verfligen Uber einen modernen Standard und entsprechen den heu-
tigen Anforderungen der Wohnungsinteressenten.

Die Gesellschaft hat bereits 2019 fiir den gesamten Immobilienbestand einen mehrjahrigen
Instandhaltungsplan erarbeitet, der im Zeitraum 2020 bis einschlieBlich 2035 konkrete Sub-
stanzerhaltungsmafnahmen vorsieht. Der ermittelte Instandhaltungsaufwand summiert sich
auf insgesamt rund 52,7 Mio. EUR. Durch eine sinnvolle Abfolge der jeweiligen Mafinahmen
Uber den Planungszeitraum von ca. 15 Jahren wird erreicht, dass eine kontinuierliche jahrli-
che Kostenbelastung von durchschnittlich rund 3,4 Mio. EUR kalkuliert werden kann. Derzeit
werden die notwendigen Instandhaltungsmafnahmen unter Beriicksichtigung der ,Initiative
Wohnen 2050 — Klimaneutralitat* noch einmal Gberarbeitet. Mit einem Ergebnis wird Mitte
2023 gerechnet.
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Das genehmigte Instandhaltungsbudget in Héhe von 5,4 Mio. EUR wurde vollstandig ausge-
schopft. Im Bereich der laufenden Instandhaltung auf3erhalb der Wohnungen wurden 2,3
Mio. EUR fiir grofkere Reparaturarbeiten an den Gebauden und Freianlagen ausgegeben.
1,0 Mio. EUR wurden flir Haustechnik (u.a. Heizungswartungen und -erneuerungen) und 2,1
Mio. EUR fiir laufende Instandhaltung innerhalb der Wohnungen (Schonheitsreparaturen,
Badsanierungen etc.) bendtigt.

Der im Jahr 2019 festgelegte Instandhaltungsplan konnte hinsichtlich der flr die im Jahr
2022 vorgesehenen Vorhaben nur im geringen Umfang abgearbeitet werden, da derzeit im-
mer noch die Untersuchungen durchgefiihrt werden, welche energetischen Ma3nahmen auf-
grund der gesetzlichen Anforderungen zu erfiillen sind. Die Planungen hierzu werden in der
zweiten Halfte 2023 abgeschlossen sein, damit ein aktueller Instandhaltungsplan einschlief3-
lich Dekarbonisierungsmalnahmen beschlossen werden kann.

2. Bestandsveranderungen in 2022

Gegenliiber dem Vorjahresendbestand mit 7.422 Mietwohnungen bewirtschaftete die Gesell-
schaft zum Stichtag 31.12.2022 insgesamt 7.543 Wohnungen. Der Wohnungsbestand hat
sich per Saldo um 121 Wohneinheiten erhoht.

Folgende Verdnderungen wurden vorgenommen:

Wohnungseinheiten (WE) zum 31.12.2021 7.422 WE
zuzuglich
Bestandserh6hung wegen Neubaubeziige Fliederstralle
(Fliederstralle 24, 26) 16 WE
Neubaubezug Kreuzackerstrafie 4, 8 29 WE
Neubaubezug Gustav-Mahler-StralRe 78 WE
Bestandreduzierungen wegen Verkauf eines Reihenhauses
Kurt-Huber-Strale 9¢ -1 WE
Voriibergehende Eigennutzung wegen Umbau Gartnerlager
Schillerstralle 49 -1 WE
Wohnungsendbestand zum 31.12.2022 7.543 WE

Bestandsveranderungen

Entsprechend der Planung konnte die Gesellschaft im Geschéftsjahr 2022 den Bau von 123
offentlich geforderten Mietwohnungen, als Vollbezug der Vorhaben FliederstralBe, Kreuz-
acker und Gustav-Mahler-Straf’e, zugunsten von Wohnungsinteressenten, die einen Wohn-
berechtigungsschein (WBS) vorweisen, fertigstellen und belegen.

Ein Reihenhaus in der Kurt-Huber-Str. 9c wurde gemaf Aufsichtsratsbeschluss verkauft. Zu-
dem muss, aufgrund des Umbaus des Gartnerlagers, eine Wohnung in der Schillerstralie 49
voriibergehend eigengenutzt werden.

3. Neubautatigkeit

In Umsetzung des umfangreichen Neubauprogramm wurden in 2022 insgesamt 123
Wohneinheiten bezugsfertig erstellt. Zudem befinden sich 161 Wohneinheiten im Bau und
weitere 515 Wohneinheiten in Planungen.
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Bei dem geplanten Bauvorhaben ,Junges Wohnen“ an der Weningstralle wurde ein Pla-
nungsstopp ausgesprochen, da - bedingt durch die Coronakrise - die Vermietung bei Appar-
tements an Studenten, Werkstudenten und Auszubildende, die hier als Zielgruppe galt, nur
sehr schwer erfolgen konnte. Die Gesellschaft beauftragte im Jahr 2021 eine Umfrage, die
feststellen sollte, welche Wohnungsgrdlien und -arten derzeit in Ingolstadt bendtigt werden.
Die Umfrage unter Bautrdgern, Banken, Sachverstandigen usw. hat ergeben, dass derzeit
der Markt fir kleine Wohnungen eher gesattigt ist, aber ein hoher Bedarf an groferen be-
zahlbaren Wohnungen (Familienwohnen) besteht. Die Gesellschaft hat daher bei allen
neuen in Vorbereitung befindlichen Bauvorhaben das Wohnungsgemenge zu grof3eren Woh-
nungen hin verschoben und wird dies auch weiterhin so handhaben. Eine abschlielende
Entscheidung zum weiteren Vorgehen beim geplanten Bauvorhaben ,Junges Wohnen" soll
im Geschaftsjahr 2023 festgelegt werden.

Im Vergleich zum fur 2022 vorgesehenen Investitionsvolumen von rund 28,3 Mio. EUR zur
Bezugsfertigstellung bzw. Planungsfortfihrung der weiteren Baumafinahmen beliefen sich
hierfiir die tatsachlichen Investitionen auf rund 30,7 Mio. EUR. Entgegen der ursprunglichen
Planung konnte beim Bauvorhaben Stargarder Strafie ca. 4,5 Mio. EUR mehr investiert wer-
den als erwartet. Die geplanten Grunderwerbe beim Bundeseisenbahnvermégen flir das
Grundstick ,Am Nordbahnhof* (TEUR 507) und das Grundstick ,Friedrichshofen West*
(TEUR 1.339) konnten nicht durchgefiihrt werden. Au3erdem mussten unerwartet hohe
Preisangebote fur Bauleistungen verzeichnet werden, infolgedessen war die Gesellschaft ge-
zwungen alternative Planungen bzw. Umplanungen zu beauftragen.

Das Investitionsgeschehen der Gesellschaft stellt sich zum Jahresende 2022 wie folgt dar:

Neubauprogramm

a) In 2022 fertiggestelite NeubaumaRnahmen

Fliederstralie 16 Wohneinheiten 2 GE
Am Kreuzadcker 29 Wohneinheiten

Gustav-Mahler-Strafte 78 Waohneinheiten 3GE, 1TG
Fertiggestellt: 123 Wohneinheiten 5GE,1TG
b) Im Bau befindliche Wohneinheiten zum 31.12.2022

Stargarder Stralle 161 Wohneinheiten 1GE, 1 TG
Zwischensumme im Bau: 161 Wohnungen 1GE, 1TG
c) NeubaumaBnahmen in Planung fiir die Jahre 2023 bis 2027:

Prinz-Leopold-Stralle 1 1GE
Sandtnerstralie 103 Wohneinheiten 1TG
Stinnesstralte 205 Wohneinheiten 1TG
Kopernikusstrafle 48 Wohneinheiten 1 Parkhaus
St. Monika 70 Wohneinheiten 1GE, 1 TG
Lindhbergstralie 27 Wohneinheiten

Friedrichshofen West 15 Wohneinheiten

Zwischensumme in Planung: 468 Wohneinheiten 2 GE, 3 TG, 1 Parkhauser
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Junges Wohnen pausiert (201 Wohneinheiten) pausiert (3 GE), (1 PH)

d) Grundstiickserwerbe

Die Gesellschaft hat sich in 2022 intensiv bemiiht, weitere Baugrundsttcke zu erwerben, um
in den kommenden Jahren weitere Neubautéatigkeit durchfihren zu kdnnen. Es wurden Vor-
verhandlungen mit Grundstlickseigentiimern gefiihrt, die lhre Grundstiicke fur den geférder-
ten Wohnungsbau bereitstellen wollen. Diese Verhandlungen werden im Jahr 2023 weiterge-
fihrt und durch Architekturwettbewerbe oder eigene Planungen fur eine mdgliche Bebauung
untersucht.

Auch wurden Voruntersuchungen auf eigenen Grundstlicken durchgeflihrt um hier Ergan-
zungsbauten zu platzieren so dass hier zusatzlicher Wohnraum entstehen kann, ohne
Grundstlicke erwerben zu missen.

4. Modernisierungstatigkeit:

Im Geschaftsjahr 2022 wurden planmaRig keine Wohnumfeldverbesserungsmafinahmen
durchgefihrt. Die flir die Folgejahre geplanten Maflnahmen in diesem Bereich werden der-
zeit unter Berlicksichtigung von Klimaschutzmanahmen neu geordnet und analysiert. Hier
werden detaillierte Aussagen in der zweiten Jahreshalfte 2023 erwartet.

5. Betreuungstatigkeit

Die Gesellschaft hat aufgrund von Immobilienkaufen einer Verwaltungsbetreuung die Ver-
waltungstatigkeit fir Verwaltung von Wohnungen fiir Dritte um 5 Wohnungen erweitert. Der
Bestand flir Mietwohnungsverwaltung belauft sich in 2022 auf 45 Wohnungen, 19 Garagen
und Tiefgaragen-Stellplatze und 2 oberirdische Stellplatze. Weiterhin verwaltet die Gesell-
schaft treuhanderisch seit dem Zeitpunkt der Verschmelzung mit der ehemaligen Bau- und
Baulandbeschaffungsgesellschaft Ingolstadt mbH zum 01.01.2002 das Geb&aude Esplanade
29, den Sitz des stadtischen Gesundheitsamtes. Hierfur besteht ein ungekindigter Mietver-
trag mit der Stadt Ingolstadt, die Kiindigungsfrist betragt 6 Monate. Weitere Betreuungstatig-
keiten wurden im Jahr 2022 nicht durchgeftihrt.

6. Gesamtschau

Auch im Geschéftsjahr 2022 ist die Gemeinnltzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt
GmbH gewachsen und hat weiterhin dafiir Sorge getragen den Wachstumskurs in Zukunft
fortsetzen zu kdnnen.

Wie in der Vergangenheit trugen die Neubaumieten der vom Freistaat Bayern geforderten
Neubaumaflnahmen sowie notwendige Mietpreissteigerungen wahrend des Geschéftsjahres
2022 bei den Bestandswohnungen dazu bei, dass die durchschnittliche Unternehmens-Net-
tokaltmiete je Quadratmeter Nutzflaiche von EURO 6,13 im Vorjahr auf EURO 6,28 zum
Ende des Geschaftsjahres 2022 gestiegen ist.

Damit liegt die Unternehmensdurchschnittsmiete immer noch unter der Durchschnittsmiete
der im Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen e. V. zusammengeschlossenen 500
Mitgliedsunternehmen mit ca. 540.000 Wohneinheiten mit Euro 6,59 (Stand Februar 2023).

Im Geschéftsjahr 2022 erhdhte sich die Betriebsleistung der Gemeinnltzige Wohnungsbau-
gesellschaft um 5,6%, also TEUR 3.012 auf TEUR 56.971 (VJ TEUR 53.959). Der grofte
Anteil an der Betriebsleistung wurde in den Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung ein-
schlieflich Bestandsveranderungen mit TEUR 54.482 (VJ TEUR 51.888) erwirtschaftet. Als
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Sondereinfluss wirkte sich der in den sonstigen betrieblichen Ertragen mit TEUR 449 ge-
zeigte Gewinn aus dem Immobilienverkauf eines Reihenhauses in der Kurt-Huber-Stralle
aus (VJ TEUR 27 fir kleinere Imobilienverkaufe). Die bereinigte Betriebsleistung betragt

TEUR 56.522 (VJ TEUR 53.932).

Die Wertsteigerung der Position Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung um TEUR 3.060
auf TEUR 54.122 (VJ TEUR 51.062) ist vor allem zurlickzuflhren auf Neubezlige mit TEUR
908, Mietanpassungen mit TEUR 364, Ganzjahresauswirkung von Vorjahresbeziigen und
Vorjahresmietanpassungen mit TEUR 771 sowie Umlageerhdhungen mit TEUR 969.

Der Umsatz fir Verwaltungsbetreuungen ist aufgrund der Hinzunahme von 5 Wohnungen in
die Verwaltung leicht gestiegen. Insgesamt reduzierten sich jedoch die Umsatzerldse aus der
Betreuungstatigkeit um TEUR 5 auf TEUR 26 (VJ TEUR 31) aufgrund des reduzierten Be-
treuungsumsatzes in der Baubetreuung.

Die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen erhéhten sich dagegen um
TEUR 87 auf TEUR 152 (VJ TEUR 65). Die Erhéhung erfolgte jedoch hauptsachlich mit
TEUR 74, wegen der EinfUhrung eines Softwaremoduls zur Erstellung von Ausgangsrech-
nungen. Daraus resultierte eine Verdnderung der Buchungssystematik. Diese Anpassung
fihrte dazu, dass weiter zu berechnende Kosten nunmehr als Aufwand erfasst werden, und
bei Weiterbelastung eine Ertragsbuchung erfolgt.

Die Bestandsveranderungen aus den noch abzurechnenden Nebenkosten betragen TEUR
360 (VJ TEUR 826). Der Ausweis ist im Geschéftsjahr um TEUR 466 niedriger als im Vor-
jahr. Das liegt daran, dass die Kostensteigerung des Geschaftsjahres wesentlich niedriger ist
als im Vergleich zum Vorjahr.

Die aktivierten Eigenleistungen betragen im Geschaftsjahr TEUR 1.673 (VJ TEUR 1.813).
Erneut konnten um TEUR 59 weniger Architektenleistungen und TEUR 88 weniger Verwal-
tungsleistungen aktiviert werden. Die aktivierten Eigenleistungen aus den Regietrupps stieg
dagegen um TEUR 7.

Im Wesentlichen ergibt der genannte Immobilienverkauf als Sondereinfluss den um TEUR
477 hoheren Ausweis der sonstigen betrieblichen Ertrage mit TEUR 638 (VJ TEUR 161).

Die Steigerung des gesamten Betriebsaufwands auf TEUR 52.006 (VJ TEUR 49.227) um
TEUR 2.779 entspricht einer Kostenerhéhung von 5,6% gegeniber dem Vorjahr.

Der Aufwand fir Hausbewirtschaftung belauft sich auf TEUR 21.092 (VJ TEUR 20.052) und
beinhaltet Betriebs- und Heizkosten mit TEUR 13.533, umlagefahige Grundsteuern mit
TEUR 1.071, Instandhaltungskosten in H6he von TEUR 5.442 und sonstige Kosten der
Hausbewirtschaftung mit TEUR 1.046. Der Kostenzuwachs von TEUR 1.040 ist im Wesentli-
chen in gestiegenen Betriebskosten TEUR 372, gestiegenen Heizkosten TEUR 74 und er-
héhten Kosten fir Instandhaltung von TEUR 554 begriindet.

Der Personalaufwand ist um TEUR 312 auf TEUR 10.464 (VJ TEUR 10.152) angewachsen.
Grofitenteils ist dies durch die Neueinstellung von 3,8 Vollzeitaquivalenten, der Ganzjahres-
auswirkung von Neueinstellungen des Vorjahres und dem Anstieg fUr Rickstellungen von
Altersteilzeitregelungen begriindet.

Die Abschreibungen fur Anlagevermdégen sind im Geschéftsjahr mit TEUR 12.486 um TEUR
749 hoher als im Vorjahr (TEUR 11.737). Die Erhéhung erklart sich durch die im Geschéfts-
jahr erfolgten Neubeziige und die Ganzjahresauswirkung der Vorjahresbezuge.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Geschéftsjahr mit TEUR 2.695 um TEUR
180 hoher als im Jahr zuvor (TEUR 2.515). Als wesentliche Veranderungen wurden fur Kos-
tensteigerung um TEUR 36 héhere Fuhrparkkosten, um TEUR 156 hohere Beratungskosten,
um TEUR 21 hohere EDV-Kosten, um TEUR 46 héhere Kosten fur Weiterbildung, um TEUR
65 hohere Kosten fir Bewirtung und die bereits erwahnten im Aufwand neu ausgewiesen
Kosten fiir Weiterberechnung um TEUR 74 festgestellt. Kostenreduzierend wirkten dagegen
niedrigere Kosten fiir Abschreibung auf Forderungen um TEUR 70, niedrigere Kosten fur Te-
lefon um TEUR 44 und niedrigere Kosten flr Digitalisierung um TEUR 138 aus.

Der Zinsaufwand stieg im Geschaftsjahr 2022 um TEUR 171 auf TEUR 4.586 (VJ TEUR
4.415). Grolitenteils zum einen aufgrund der Neubautatigkeit und der daraus resultierenden
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Neuvalutierung von Darlehen um TEUR 88, zum anderen aufgrund der steigenden Zinsen im
kurzfristigen Zwischenfinanzierungsbereich um TEUR 90.

Hauptsachlich aufgrund des Aufbrauchens der Verlustverrechnungsmadglichkeit im Bereich
der Gewerbesteuer und dem héheren Jahrergebnis stieg im Geschéftsjahr der Steuerauf-
wand fir Einkommen und Ertrag um TEUR 334 auf TEUR 659 (VJ TEUR 325) an.

Der Steueraufwand fir sonstige Steuern wurde dagegen vor allem wegen der Neubeziige
und der damit entstehenden Umlageféhigkeit der Grundsteuer mit TEUR 22 um TEUR 9
niedriger ausgewiesen.

Im Geschaftsjahr 2022 erreichte die Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt
GmbH ein, gegeniiber dem Vorjahr, um TEUR 239 hoheres Jahresergebnis von TEUR 4.971
(VJ TEUR 4.732). Die gesteigerten Umsatzerldse zusammen mit dem beglinstigenden Son-
dereinfluss aus dem Immobilienverkauf von TEUR 449 (VJ TEUR 27) sorgten trotz gesunke-
ner aktivierter Eigenleistungen und einem durchgehend héheren Betriebsaufwand, fur ein
insgesamt im Vorjahresvergleich hoheres Jahresergebnis. Das um den Sondereinfluss berei-
nigte Ergebnis fallt in 2022 mit TEUR 4.522 um TEUR 284 geringer aus (VJ TEUR 4.806). In
dem im Vorjahr um Sondereinfliisse bereinigtem Ergebnis sind TEUR 101 Aufwand flir Coro-
namafnahmen hinzugerechnet worden. Im Geschaftsjahr wurden nahezu keine Sonderein-
flusskosten in Bezug auf die Pandemie festgestellt, so dass der Unterschied der um Son-
dereinfllisse bereinigten Ergebnisse mit TEUR 4.522 und im Vorjahr (TEUR 4.705) nur noch
TEUR 183 betragt.

Die Gesamtkapitalrendite des Geschéftsjahres konnte auf 1,96% gegeniber 1,94% des Vor-
jahres gesteigert werden. Die Eigenkapitalrendite wurde mit 4,50% (VJ 4,48%) gehalten. Die
vom Aufsichtsrat geforderte Mindestrendite von 4,00% wurde erreicht.

lil. Wirtschaftliche Lage
1. Ertragslage

In der Planung der Gesellschaft war fiir das Geschaftsjahr 2022 ein Planergebnis von TEUR
4.735 vorgesehen, welches mit TEUR 4.971 um TEUR 236 Ubertroffen wurde.
Ergebniserhéhend wirkten gegeniiber der Planung um TEUR 453 héhere Betriebs- und Heiz-
kostenumlagen sowie aufgrund der Erstattung der Dezemberabschlage die um TEUR 256
niedrigeren Heizkosten. Der Personalaufwand liegt um TEUR 196 unter Plan, wobei vor al-
lem geringeren Kosten von TEUR 297 aufgrund der nicht erreichten, geplanten Vollzeitaqui-
valenten (4,4 VZA), ungeplante Kosten fiir Rickstellungsbildung von Altersteilzeitvereinba-
rungen mit TEUR 124 gegeniiberstehen. Des Weiteren begtinstigten der ungeplante Immobi-
lienverkauf mit TEUR 449 und die um TEUR 238 niedriger als geplant gebuchte Abschrei-
bung, die hauptsachlich aufgrund der spater als geplant erfolgten Bezlige bilanziert werden
musste, das Ergebnis.

Dem gegenliber verringerten sich die Mietertrage fur geplante Neubaubeziige um TEUR 144
aufgrund spéaterer Bezugsfertigstellung. Die aktivierten Eigenleistungen bei Architekten und
Verwaltungsleistungen fielen gegenlber der Planung um TEUR 310 niedriger aus, was
hauptsachlich auch an der verzogerten Bautatigkeit lag. Ferner verbuchte die Gesellschaft
um TEUR 718 hohere Instandhaltungskosten, wovon der Aufsichtsrat angefallene Mehrkos-
ten von TEUR 650 fiir den vorzunehmenden Austausch von Aufzugssteuerungen aufgrund
baulicher Mangel genehmigte. Auch der sonstige betriebliche Aufwand wurde wegen Uber
Plan liegender Ausgaben um TEUR 206 hdher festgestellt. Hier sind abweichend zur Pla-
nung vor allem héhere Autobetriebskosten um TEUR 34, héhere EDV-Kosten um TEUR 25,
héhere Weiterbildungskosten um TEUR 36, hdhere Rechtsberatungskosten um TEUR 30
und héhere Bewirtungskosten um TEUR 28 zu nennen.

Der tatsachliche Zinsaufwand der Gesellschaft liegt insgesamt in etwa im Planungsbereich.
Die Gesellschaft hat aufgrund der verzdgerten Neuvalutierung analog zum Baugeschehen

10098-22K 19



eine niedrigere Zinsbelastung in den Objektfinanzierungen, jedoch musste der Zinsaufwand
fir Zwischenfinanzierungsmittel dafir aufgrund gestiegener Zinsséatze erhdht gebucht wer-
den. Insgesamt ist die Ertragslage zufriedenstellend.

2. Vermogenslage

Die Vermogenslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten folgendes Bild:

Vermogensstruktur 2020 2021 2022

TEUR TEUR TEUR
Langfristiges Anlagevermdgen 434.964 455.007 470.118
Langfristiges sonstiges Vermdgen 482 496 411
Langfristiges Vermdgen 435.446 455.503 470.529
Verkaufsobjekte 1.839 1.839 1.839
Abgegrenzte Heiz-/Betriebskosten 11.022 11.848 12.209
Vorréate, Forderungen, Abgrenzungen 931 676 937
Liquide Mittel 978 759 1.877
Gesamtvermogen - Bilanzsumme 450.216 470.625 487.391

Aufgrund des Investitionsgeschehens hat sich die Bilanzsumme des Vorjahres von TEUR
470.625 um TEUR 16.766 auf TEUR 487.391 erhoht.

Insgesamt hat die Gesellschaft im Geschéftsjahr 2022 TEUR 31.743 in das Anlagevermogen
investiert. An Zuschiissen sind der Gesellschaft Mittel in Hohe von TEUR 4.013 zugeflossen.
Die Abschreibung auf das Anlagevermdgen betrug im Geschéftsjahr 2022 TEUR 12.486 und
an Abgéngen zu Restbuchwerten (inklusive der Riickzahlungen von Arbeitgeberdarlehen)
wurden TEUR 133 festgestellt.

Von den Zugangen der im Geschaftsjahr angefallenen Investitionen sind TEUR 30.990 der
Errichtung von Gebauden, TEUR 446 der Anschaffung fur Betriebs- und Geschéftsausstat-
tung inklusive Software sowie TEUR 296 den Erwerbsnebenkosten fur Grundsticke zuzu-
ordnen. TEUR 11 wurden von der Gesellschaft fur Arbeitgeberdarlehen ausgereicht.

Die Verkaufsobjekte in Hohe von TEUR 1.839 betreffen 10 zum Verkauf bestimmte
Tiefgaragenstellplatze sowie das aufgrund einer fiduziarischen Treuh&nderschaft verwaltete
und zum Verkauf bestimmte Grundstiick Esplanade 29 (Gesundheitsamt). ‘
Demgegeniber stehen kurzfristige Verbindlichkeiten aus dem schuldrechtlichen Herausga-
beanspruch an die Treugeber in Hohe von TEUR 1.464.

Abgegrenzte, noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten als unfertige Leistungen sind
mit TEUR 12.209 (VJ TEUR 11.848) bilanziert.

Auch der Ausweis bei den Ubrigen Vorraten, Forderungen und Abgrenzungen der Aktiva er-
hohte sich im Geschéftsjahr auf TEUR 937 (VJ TEUR 676).

An liquiden Mitteln sind in der Bilanz TEUR 1.877 (VJ TEUR 759) ausgewiesen. Investitions-
bedingt ist der Ausweis nach wie vor als niedrig anzusehen.

Insgesamt betrachten wir die Vermdgenslage der Gesellschaft als geordnet.
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3. Finanzlage
3. a. Kapitalstruktur

Fir die Kapitalstruktur der Gesellschaft ergibt sich folgendes Bild:

Kapitalstruktur 2020 2021 2022

TEUR TEUR TEUR
Eigenkapital 103.357 108.089 113.060
Langfristiges Fremdkapital 270.509 293.924 321.493
Zwischenfinanzierungsmittel 54.850 45.352 27.752
Herausgabeanspruch Verkaufsobjekt 1.464 1.464 1.464
Sonstiges kurzfristiges Fremdkapital 20.036 21.796 23.622
Gesamtkapital - Bilanzsumme 450.216 470.625 487.391

Der Eigenkapitalanteil der Gesellschaft zum 31.12.2022 betragt TEUR 113.060 (VJ TEUR
108.089). Die Eigenkapitalquote erhdht sich gegentiber dem Vorjahr um 0,2%-Punkte auf
23,2%. Die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH verflgt damit tber
eine brancheniibliche und angemessene Eigenkapitalausstattung. Nach Abzug von Tilgun-
gen betragt der Nettoanstieg des Kreditbestandes gegenuber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern TEUR 10.127 (VJ TEUR 14.007). Die Kreditmittel wurden vor allem fur langfris-
tige Objektfinanzierungen aufgenommen. Die Kapitalstruktur der Gesellschaft ist ausgewo-
gen.

3. b. Finanzierung

Als Mittelbedarf ergab sich aus der Kapitalflussrechnung ein zu finanzierender Cashflow aus
der Investitionstatigkeit von TEUR 29.268. Zusammen mit den Zinszahlungen von TEUR
4.538 und der planméafigen und auRerplanméfigen Kredittiigungen von TEUR 22.546 ent-
stand im Geschéftsjahr ein Mittelbedarf von TEUR 56.352. Diese Mittel konnten in Hohe von
TEUR 20.942 aus dem Cashflow der laufenden Geschéftstatigkeit, Gber Kreditmittelauf-
nahme von TEUR 32.515 und ausbezahlten Zuschissen von TEUR 4.013 erwirtschaftet
werden. Der (ibersteigende Betrag von TEUR-1.118 erhdhte den Bestand an liquiden Mittein.

Die Position Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten erhdhte sich um TEUR 29.243 auf
TEUR 306.935 (VJ TEUR 277.692).

Der Fremdmittelbestand gegenliber anderen Kreditgebern konnte um TEUR 19.116 auf
TEUR 43.252 (VJ TEUR 62.368) zuriickgefiihrt werden. Bei den ausgereichten Darlehens-
mitteln handelt es sich um Kredite gegeniiber der Stadt Ingolstadt (einschlieflich deren Stif-
tungen und stadtischer Unternehmen) in Hohe von TEUR 34.477 (VJ TEUR 54.844). Der An-
teil von TEUR 9.341 (VJ TEUR 9.472) betrifft langfristige stddtische Wohnungsbaudarlehen
und mit TEUR 25.136 (VJ TEUR 45.372) Mittel zur kurzfristigen Zwischenfinanzierung. Der
langfristige Kredit beim Zweckverband MVA in Héhe von TEUR 5.923 wurde um TEUR 407
(VJ TEUR 6.330) zurlckgefiihrt. Des Weiteren bestehen Kredite gegenliber zwei Versiche-
rungsgeselischaften mit TEUR 2.852 (VJ TEUR 1.195).

3. c. Liquiditat

Aus der laufenden Geschaftstatigkeit wurde im Geschaftsjahr ein Cashflow in Hohe von
TEUR 20.942 (VJ TEUR 17.779) erzielt. Die Steigerung des Cashflows gegentber zum Vor-
jahr konnte hauptsachlich durch die Steigerung der Abschreibung und der gleichbleibenden
Hohe der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen erreicht werden. TEUR 9.444
(VJ TEUR 14.676) flossen der Gesellschaft aus dem Cashflow fiir Finanzierung zu. Mit dem
Cashflow aus der Investitionstatigkeit von TEUR 29.268 (VJ TEUR 32.674) ergibt sich damit
der um TEUR 1.118 erhohte Finanzmittelbestand der Gesellschaft von TEUR 1.877 (VJ
TEUR 759). Die Liquiditatslage der Gesellschaft ist zufriedenstellend und es werden flr die



Uberschaubare Zukunft keine Zahlungsengpasse erwartet. Im Bedarfsfall stehen in Héhe von
TEUR 25.000 ausreichend Kreditlinien zur Verfugung. Der Kreditrahmen war zum
31.12.2022 mit TEUR 4.231 beansprucht. Im Berichtsjahr war die Zahlungsbereitschaft der
Gesellschaft jederzeit gegeben und ist auch fir die Zukunft gesichert. Die Finanzverhaltnisse
der Gesellschaft sind geordnet.

Insgesamt ist die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft geordnet.

V. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
Wohnungswirtschaftliche Kennzahien Ist Ist Plan Plan
2021 2022 2022 2023
Gesamtkapitalrentabilitat in % 1,94 1,96 1,89 1,90
Eigenkapitalrentabilitat in % 4,48 4,50 4,26 3,91
Eigenkapitalquote in % 22,97 23,20 22,90 22,61
Durchschnittliche Wohnungsmiete in EUR/ m?/mtl. 6,13 6,28 6,34 6,56
Leerstandsquote in % (Abbruch, Sanierung) 1,02 0,79 0,81 0,81
Fluktuationsquote in % 5,39 5,12 6,02 5,57

Instandhaltungskosten in EURO je m? Mietflache 19,17 19,62 18,60 19,72

Organisationsstruktur

(Jahresdurchschnitt) Ist Ist Plan Plan
2021 2022 2022 2023

Verwaltungsangestellte VZA : 82,95 84,18 84,82 86,09
davon Geschéftsleitung VZA 1,00 1,00 1,00 1,00
davon Auszubildende VZA 512 6,25 6,17 6,83
Regiebetriebe VZA 67,45 70,02 73,79 73,11
Summe VZA 150,40 154,20 158,61 159,20

Die Abweichungen der finanziellen Leistungsindikatoren und die Abweichungen im Personal-
bestand sind in den Erlauterungen zur Ertrags- Vermdgens- und Finanzlage bereits ausge-
fuhrt. Die Leerstandsquote konnte wie erwartet im Geschéaftsjahr wieder auf ein normales
MaR zurtickgebracht werden. Die Fluktuationsquote bewegt sich weiterhin auf einem sehr
niedrigen Niveau.

Nachhaltigkeit unterteilt sich fiir das Unternehmen in drei Kernbereiche: Okonomie, Okologie
und Gesellschaft. Der Inhalt einer nachhaltigen Handlungsweise umfasst also neben den
Umweltthemen auch wirtschaftliche Belange sowie gesellschaftliche 'und soziale Anforderun-
gen. Als Gemeinniitzige Wohnungsbaugeseilschaft folgt das Unternehmen seit der Grin-
dung einem vorausschauenden Zielsystem, das — erweitert um die Komponente des baukul-
turellen Auftrags — auf vier Saulen beruht: Soziale Verpflichtung, 6konomische Erfordernisse,
okologische Anforderungen und baukultureller Auftrag.

Die Gesellschaft betrachtet das Thema Nachhaltigkeit nicht als reines Regelwerk, vielmehr
ist nachhaltiges Handeln bereits in den Unternehmenszielsetzungen verankert und soll wei-
ter ausgebaut werden. Ziel ist es, das gesamte Unternehmen im Sinne einer nachhaltigen
Handlungsweise und Philosophie auszurichten und damit zukunftsfahig zu gestalten. Zu die-
sem Zweck hat das Unternehmen fur das Jahr 2019 einen ersten Nachhaltigkeitsbericht er-
stellt und fur das Jahr 2020 und 2021 aktualisiert. Nach Prufung wurde dieser gemaf} des
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) sowie den Vorgaben des CSR-Richtlinie-Umset-
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zungsgesetzes freigegeben und ist nun auf der Internetseite des Deutscher-Nachhaltigkeits-
kodex verdffentlich. Inzwischen wurde auch der Bericht fiir 2022 fertiggestellt und liegt der-
zeit zur Prufung vor.

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
l. Prognosebericht

Die in den Vorjahren festgestellten geringen Inflationsanstiege sind im Jahr 2022 deutlich auf
im Durchschnitt 7,9 Prozent gestiegen. Die zum Jahresanfang 2022 noch geringen Zinssatze
sind im Jahr 2022 ebenfalls deutlich gestiegen und werden nach Aussage von Fachleuten im
Bereich von 4,5 bis 5,0 Prozent im vierten Quartal ihren Hochstwert erreichen.

Bedingt durch die Coronakrise und die damit einhergehenden Lieferschwierigkeiten ist es
auch im Jahr 2022 zu Baupreissteigerungen bzw. zu Lieferschwierigkeiten gekommen.

Auch der im Februar 2022 begonnen Ukrainekrieg hat die Materiallieferschwierigkeiten und
die damit verbundenen Kostensteigerungen verscharft. Hinzugekommen ist im Jahr 2022
noch die deutliche Verteuerung der Energiepreise, die die Baupreise nach oben getrieben
haben.

Derzeit entspannt sich der Markt wieder etwas, da inzwischen Ersatzproduktionen und -liefe-
rungen durchgefihrt werden. Auch haben inzwischen viele Handwerksbetriebe ein geringe-
res Auftragsvolumen,-da im Jahr 2022 viele Bauvorhaben aufgrund der hohen Baupreise
storniert wurden, und somit wieder Kapazitaten haben.

Die Fachleute gehen davon aus, dass es bis zum Jahr 2024 zu einer Marktberuhigung kom-
men wird.
Wie sich die Situation hier weiterentwickelt, kann derzeit nicht serids prognostiziert werden.

Durch die Bundesregierung und die Lander wurden zahireiche Notprogramme und Forder-
moglichkeiten geschaffen bzw. fortgefiihrt, um die negativen wirtschaftlichen Auswirkungen
zu reduzieren.

Insbesondere die hohe Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum ist fir die Gemeinnitzige
Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH Anlass, die eingeschlagene Neubaustrategie
projektweise zu Uberdenken und auf die jeweilige Situation (Baupreise, Verfligbarkeit von
Handwerkern, Fordersituation) abzustimmen.

Dabei gilt es, angesichts eines etwa drei Jahre dauernden Zeitraums von der Bau-ldee bis
zur Bau-Fertigstellung alle Rahmenbedingungen kontinuierlich zu analysieren und grotmog-
liche Flexibilitat zu wahren.

Auch im Jahr 2022 konnte festgestellt werden, dass sich der Grundstlckserwerb schwierig
gestaltet, da eine Verknappung von Bauland aufgrund fehlender Neubauflachen, einherge-
hend mit teilweise stagnierenden hohen Preisen am Grundstlicksmarkt, vorhanden war. In-
zwischen zeichnen sich aber leichte Riickgdnge der Kaufpreisvorstellung der Grundstticksei-
gentiimer ab, die Preise liegen aber weiterhin auf einem sehr hohen Niveau.

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

Zusammenfassend gilt fir das Geschéftsjahr 2023 die Zielvorgabe, den Ausbau des Wohn-
raumangebotes insbesondere im preisglinstigen Mietsegment weiter voranzutreiben. Dazu
werden das derzeit laufende geférderte Bauvorhaben ,Stargarder StralRe” mit 161 Wohnun-
gen in dem Jahr 2023 zur Bezugsfertigkeit gebracht. Das Investitionsvolumen, insbesondere
zur Bezugsfertigstellung bzw. Planungsfortfihrung der weiteren BaumaRnahmen, belduft
sich in 2023 auf insgesamt rund 38,2 Mio. EUR.

Das geplante Ergebnis fur 2023 mit TEUR 4.488 liegt um TEUR 483 unter dem in 2022 aus-
gewiesenen Ergebnis (TEUR 4.971). Erfolgswirksam zeigen sich hier vor allem die um TEUR
1.839 hoheren Erldse aus der Hausbewirtschaftung aufgrund der Neubeziige und Mieterho-
hungen. Ergebnisbelastend werden gegeniber den in 2022 erreichten Werten vor allem um
TEUR 702 hohere Personalkosten wegen Personalmehrung und Tarifanpassung, neubaube-
dingt um TEUR 735 hohere Abschreibungen und um TEUR 778 héhere Zinsaufwendungen
in der Planung berlicksichtigt. Zudem fallt durch den Wegfall des Verlustvortrags fur die Ge-
werbesteuer eine um TEUR 124 héhere Steuerbelastung an.

Il. Risikobericht
1. Risikomanagementsystem

Zur aktiven Uberwachung und Steuerung der Risiken hat die Gesellschaft seit dem Jahr
2002 ein Risikofrihwarnsystem installiert.

2. Risiken

Im Rahmen der detaillierten Einzelrisikobetrachtung legt die Gesellschaft ihre Hauptbe-
obachtungsschwerpunkte auf die Entwicklung in den einzelnen Geschéftsfeldern, auf externe
Einflisse sowie auf organisatorische Entwicklungen im Unternehmen. Dazu setzt sich ein Ri-
sikokomitee, bestehend aus den Entscheidungstragern des Unternehmens, regelmaig zu-
sammen, um mdglicherweise eingetretene Veranderungen in Einzelrisiken neu zu bewerten.

a. Liquiditatsrisiko

Besonderes Augenmerk gilt der Gewahrleistung der jederzeitigen Zahlungsbereitschaft. Vor
dem Hintergrund der durchgeflihrten Neubautatigkeit werden an die Liquiditat der
Gesellschaft besonders hohe Anforderungen gestellt. Dazu nutzt die Gesellschaft neben der
Selbstfinanzierung, also erwirtschaftete Gewinne flr Investitionszwecke im Unternehmen zu
halten, auch frei gewordene Beleihungsspielraume bei bereits entschuldeten Bestandsimmo-
bilien. Ferner nimmt die Gesellschaft entsprechend der vorhandenen Investitionstétigkeit in
verstarktem MaRe Maglichkeiten zur kurz- und langfristigen Kapitalbereitstellung in An-
spruch.

b. Risiko von Baupreissteigerungen

Nachdem der Wohnungsneubau mehrere Jahre davon profitiert hat, dass Wohnimmobilien
infolge der Finanzkrise als weitgehend sichere und werterhaltende Kapitalanlage gelten, hat
das Jahr 2022 mit seiner sehr hohen Inflationsrate zu einer Verhaltensénderung in der Im-
mobilienbranche gefiihrt. Der Neubaubereich wurde aufgrund der hohen Baupreise teilweise
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deutlich reduziert, so dass inzwischen auch die Baufirmen mit einem teilweise sehr hohen
Auftragsriickgang zu kdmpfen haben. Nach Meinung der Fachleute wird auch fir das Jahr
2023 mit nach wie vor hohen Baupreisen zu rechnen sein, wobei bereits erste Anzeichen er-
kennen lassen, dass die Steigerungen reduziert werden.

Auch die noch im Jahr 2022 festgestellten Lieferschwierigkeiten, bedingt auch durch den
Krieg in der Ukraine, flachen derzeit etwas ab, wobei in manchen Produktionszweigen noch
Engpéasse bestehen.

Die enorme Steigerung der Inflation im Jahr 2022, bedingt durch die teilweise massiven
Preissteigerungen im Energiebereich, haben nach Ansicht der Experten in Zukunft geringere
Auswirkungen, da viele neue Beschaffungswege geschaffen wurden bzw. im Aufbau sind, so
dass die hohen Energiepreise des Vorjahres im Jahr 2023 nicht mehr erreicht werden dirf-
ten.

Bei der allgemeinen Entwicklung wird erwartet, dass im Jahr 2024 eine doch merkliche Beru-
higung im Bereich der Baukosten erfolgen wird.

Diese bisherigen Baukostensteigerungen kdnnen derzeit bei freifinanzierten Wohnungen und
offentlich geférderten Wohneinheiten nicht mehr Gber héhere Mieten refinanziert werden, da
die bei der Vermietung angesetzten ortstblichen Vergleichsmieten bereits maximal ausge-
schopft sind bzw. nur eine geringe Steigerung zulassen.

Daher wird die Gesellschaft versuchen durch innovative Bauplanung, strategische Baukos-
tensteuerung, den verstarkten Einsatz modularer bzw. serieller Bauweisen und Hinterfragung
von Ausfihrungsstandards MalRnahmen ergreifen, um zukunftsweisende Ansatze zur Bau-
kostenddmpfung zu schaffen. Auch sollen innovative Heizsysteme umgesetzt werden, um
den Haustechnikanteil zu reduzieren.

c. Negatives Zinsdnderungsrisiko

Eine Erhéhung des aligemeinen Zinsniveaus und somit ein Anstieg der Kosten der Baufinan-
zierungen kénnen zunehmend negative Auswirkungen auf das Jahresergebnis der Gesell-
schaft haben. Die Gesellschaft hat daher Anfang 2022 aktiv das damals noch relativ guinstige
Zinsniveau genutzt, um langfristige Kredite zu erhalten. Derzeit geht die Fachwelt davon aus,
dass in der zweiten Halfte des Jahres 2023 die Bauzinsen bei ca. 5 Prozent liegen werden.
Es wird aber auch erwartet, dass diese Grenze dann nicht mehr iberschritten wird und Ian-
gerfristig wieder leicht sinken wird.

d. Entfall/Neuauflage von Féorderungen

Durch die abrupte Aussetzung von KfW-Fdérderungen Anfang des Jahres 2022 sind derzeit
keine Aussagen bezuglich einer Férdersicherheit in diesem Bereich zu treffen. Die Bayeri-
sche Regierung hat 2022 ihre Forderrichtlinien Gberarbeitet, um die Mehraufwendungen fi-
nanzierbar zu machen. Inzwischen hat die Bayerische Regierung eine nochmalige Anderung
der Forderrichtlinien fir das zweite Quartal 2023 in Aussicht gestellt, die eine deutliche Ver-
besserung der Fordersatze erwarten lasst.

Auch die Bundesregierung héalt weiterhin an inrem Ziel geman Koalitions-Papier fest, jahrlich
400.000 Wohnungen (davon 100.000 offentlich geférdert) errichten zu wollen. Hier wird auch
eine nicht unerhebliche Férderung in Form von Zuschiissen und zinsgunstigen Darlehen er-
wartet damit das erklarte Ziel der Bundesregierung umgesetzt werden kann.

e. Risiko aus der Corona-Pandemie
Nach dem erklarten Ende der Corona-Pandemie in Deutschland, das flr Anfang April 2023
festgelegt wurde, wird hier die Risikobetrachtung flir unsere Wohnungsbaugesellschaft ein-

gestellt. Die letzten drei Jahre sind fiir uns teilweise sehr belastend gewesen, da hier viele
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Einschrankungen in personeller Hinsicht stattgefunden haben. Die Situation konnte jedoch
durch leichte Umbaumafnahmen und Beschrankungen im Kontakt mit unseren Kunden un-
ter Kontrolle gehalten werden. Auch wurde die allgemeine Situation genutzt die Digitalisie-
rung unserer Gesellschaft massiv zu verstarken. Die finanziellen Folgen durch Mietausfalle
waren nur geringfligig hoher als vor der Pandemie und haben zu keiner spurbaren Auswir-
kung bei unserer Bilanz gefuhrt.

f. Risiko aus dem Ukraine-Krieg

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Dieser kriegerische Akt
hat teilweise zu deutlichen Einschnitten in das Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft ge-
flhrt.

Von einer weiterhin vorherrschenden gesamtwirtschaftlichen eher eingetriibten Lage ist wei-
terhin auszugehen. Das Wirtschaftswachstum ist derzeit eher verhalten. Die Flucht der Ukra-
iner unter anderem nach Deutschland flihrte 2022 zu einem hohen Druck bei der Suche
nach geeignetem Wohnraum und hat die vorhandene Anspannung auf dem Mietwohnungs-
markt splirbar verscharft. Es ist durch den noch laufenden Ukrainekrieg weiterhin von Beein-
trachtigungen der Wirtschaftsstruktur, schlechteren Finanzierungsbedingungen, geringer In-
vestitionsbereitschaft und einer Kaufzuriickhaltung auszugehen.

g. CO?-Abgaben

Die CO?-Abgaben wird seit 2022 anteilig vom Mieter und Vermieter je nach Gebdudedamm-
wert getragen. Die vorher noch angedachte Erhdhung der CO?-Abgaben von im letzten Jahr
festgelegten 30 € auf 35 € pro Tonne wurde von der Bundesregierung auf 2024 verschoben,
so dass im Jahr 2023 mit keiner Kostensteigerung gerechnet wird. Durch das Inkrafttreten
der Energieeinsparungsverordnung zum 01. September 2022 kann damit gerechnet werden,
dass die Verbrauche in der Regel leicht sinken werden, so dass im Jahr 2023 die CO?*-
Steuer etwas geringer ausfallen wird als 2022.

Auf Grund der bereits seit Jahren sukzessiv durchgefiihrten Umstellungen der Heizanlagen
von Gas auf die derzeit noch CO2-neutrale Fernwarme, konnte hier teilweise bereits entge-
gengesteuert werden. Gerade bei neuen geplanten Wohngeb&uden, wird durch innovative
Heizsysteme, die mittels Warmepumpen und Photovoltaik erzeugte Heizenergie, fur einen
CO2neutralen Betrieb sorgen.

h. Klimaneutralitat

Die Vorgaben der Bundesregierung zu einer Klimaneutralitat bis 2045 beim Wohnungsbe-
stand, stellt die Gesellschaft vor enorme Aufgaben. Hierzu haben wir uns 2021 entschieden
der bundesweiten ,Initiative Wohnen2050“ beizutreten. Weiterhin hat die Gesellschaft 2022
einen Klimaschutzmanager eingestellt, der derzeit eine Machbarkeitsanalyse und —studie fur
den Wohnungsbestand der GWG durchfihrt, um fir die zweite Halfte des Jahres 2023 einen
verbindlichen Ablaufplan festzulegen zu kénnen.

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 grofes Augenmerk darauf, die Aspekte
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der sozialen Verpflichtung mit den ékonomischen Erfordernissen und den dkologischen An-
forderungen sowie dem baukulturellen Auftrag ausgewogen zu berlicksichtigen.

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen insgesamt keine den Bestand des Unternehmens
gefdhrdenden hohe Risiken.

Il. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen — vor allem im preisgilinstigen Segment — ist auf dem
Ingolstadter Wohnungsmarkt nach wie vor hoch. Dies zeigt sich auch an den rund 2.250 bei
der Gesellschaft vorgemerkten Wohnungsinteressenten.

Auch auf Grundlage der im letzten Jahr festgestellten positiven Bevdlkerungsentwicklung in
Ingolstadt wird laut Prognosen der Statistik der Stadt Ingolstadt ein weiterer Zuwachs der In-
golstadter Bevolkerung 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 Burgerinnen und Birgern in den Wohnungen der Gemeinnutzigen Woh-
nungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH gutes, sicheres und preisgunstiges Wohnen anbie-
ten zu kbénnen.

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

Iv. Gesamtaussage zur Unternehmenssituation und -entwicklung

Die Gesellschaft konnte sich in der Vergangenheit aufgrund des attraktiven Immobilienbe-
standes sowie der vergleichsweisen giinstigen Mietkonditionen gut entwickeln. Die stabilen
Ertragskennzahlen geben in Verbindung mit der hohen Finanzkraft der Gesellschaft die M6g-
lichkeit, auch in einem herausfordernden Umfeld den finanziellen Raum fiir kuinftige Investiti-
onen sicherzustellen.

Auch wenn die vorher aufgefiihrten Risiken fir unsere Gesellschaft negative Auswirkungen
bringen, werden die Einflisse fir unsere Gesellschaft und Immobilien keine bestandsgeféhr-
deten Auswirkungen haben.

Die anhaltend hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum bietet ausreichend Chancen,
um die strategischen Volumen- und Ertragsziele zu erreichen. Weiterhin stellt die Ausrich-
tung an Nachhaltigkeitszielen sicher, dass die Gesellschaft, Gber die Einhaltung gesetzlicher
Anforderungen hinaus, die Erwartungen ihrer Mieter erfiillen wird.
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D. Risikoberichterstattung tiber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft schlieft in aller Regel langfristige, festverzinsliche Kreditvertrage ab, um
langfristige Planungssicherheit zu gewéhrleisten. Fortlaufend wird im Rahmen des Risikoma-
nagement das Klumpenrisiko analysiert und Finanzausschreibungen entsprechend gestaltet.
Ein Handel mit Finanzinstrumenten wird nicht betrieben, auRerdem kommen auch keine Fi-

nanzderivate zum Einsatz.

Ingolstadt, den 31. Marz 2023

Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft
Ingolstadt GmbH

Lo doz,

leXander Bendzko
Geschéftsfihrer
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH, Ingolstadt

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt
GmbH, Ingolstadt — bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2022 und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2022 sowie den Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dartber
hinaus haben wir den Lagebericht der Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt
GmbH, Ingolstadt fir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefiugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflhrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Ge-
sellschaft zum 31.12.2022 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis
zum 31.12.2022 und

¢ vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen un-
abhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pru-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsur-
teile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und daflir, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafRiger Buchfiihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdogli-
chen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie
daflr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrun-
gen und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss so-
wie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

10098-22K 30



VdW Bayern

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mald an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kdnnen aus Verstoflen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insge-
samt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. DarUber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Pru-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstoRen hdher als bei Unrichtigkeiten, da Verstdlie betriige-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Prifung des Jahresabschlusses relevan-
ten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und Maflinahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

o ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfliihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentli-
che Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazuge-
hdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kénnen jedoch dazu flihren, dass die Gesellschaft ihnre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfihren kann.

o beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschliel3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.
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¢ beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

o fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben so-
wie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebli-
ches unvermeidbares Risiko, dass kilinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Muinchen, 14. Juni 2023

VERBAND BAYERISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Gesetzlicher Prifungsverband 7
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Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH

Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschiftsjahr 2022

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschéftsjahres 2022 die ihm durch Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag libertragenen Aufgaben wahrgenommen und sich sowohl in den Sitzungen, mit-
tels der Quartalsberichte als auch durch die Geschéftsleitung iiber die Lage und den Geschifts-
verlauf der Gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH berichten lassen. Ge-
genstande der regelméBigen mindlichen 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-, Liquiditéts- und Ertragslage.

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

Im Geschéaftsjahr 2022 wurden in fiinf Sitzungen die erforderlichen Beschliisse weitgehend ein-
stimmig gefasst. Der Aufsichtsrat hat sich in den Sitzungen von der Ordnungsmafigkeit der Ge-
schaftsflihrung Gberzeugt. In der im Zusammenhang mit der Aufsichtsratssitzung am
22.06.2022 abgehaltenen Gesellschafterversammlung wurde der Jahresabschluss 2021 festge-
stellt, die Verwendung des Bilanzgewinnes 2021 beschlossen und die Organe entlastet.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 und der Lagebericht fiir 2022 wurden von der
VdW Bayern, Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V. gepruft und mit dem uneinge-
schrankten Bestétigungsvermerk versehen. Auftragsgeman umfasste die Priifung auch die Vor-
schriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 Haushaltsgrundsatzegesetz. Der Aufsichtsrat hat das Prii-
fungsergebnis in seiner Sitzung vom 29.06.2023 vom Abschlusspriifer entgegengenommen.

Nach eigener Priifung erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen

Er schlagt der Gesellschafterversammiung vor, den Jahresabschluss zum 31.12.2022 festzu-
stellen und den Lagebericht 2022 zu genehmigen. Der Aufsichtsrat schlagt entsprechend dem
Vorschlag der Geschéftsfiihrung vor, den Bilanzgewinn 2022 in Hhe von Euro 4.474.296,01
den anderen Gewinnriicklagen zuzufiihren.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschéftsleitung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Gemeinnitzigen Wohnungsbaugeselischaft Ingolstadt GmbH seinen Dank und die Anerken-
nung flr die vorbildlich geleistete Arbeit im Berichtsjahr 2022 aus.

Ingolstadt, 29.06.2023
Die Aufsichtsratsvorsitzende
N
‘f\ JCa el ¢ Z/LC-/Q\

Dr. Dorothea Deneke-Stoll
Blrgermeisterin
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