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VORBERICHT

ZUM

WIRTSCHAFTSPLAN 2011

1. Vorwort

1.1. Grundsatzliches

Die Stadt Biberach hat zum
01.01.2006 stadtische Wohnungen
bzw. Wohngebaude auf den Eigen-
betrieb ,Wohnungswirtschaft Bibe-
rach“ Gbertragen. Gleichzeitig wur-
den dem Eigenbetrieb weitere stad-
tische und hospitdlische Wohnun-
gen zur Verwaltung libertragen.

Der Eigenbetrieb hat die Aufgabe,
unter Beachtung der Wirtschaft-
lichkeit

1.2, Rechtsgrundlage

Der Wirtschaftsplan ist gemaf3 § 10
Abs. 1 u. 2 der Betriebssatzung Ei-
genbetrieb ~ Wohnungswirtschaft
vom 23.12.2005 in Verbindung mit
dem Eigenbetriebsgesetz Baden-

a)

b)

vorrangig eine sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung fir breite Schich-
ten der Bevolkerung sicherzustellen,

den Wohnungsbestand zu erhalten und
im Rahmen der finanziellen Moglichkei-
ten zu modernisieren sowie

Immobilien zu verdauBBern, zu erwerben,
neu zu erstellen, um die vorstehenden
Aufgaben erfillen zu kénnen.

Wiurttemberg in der Fassung vom
01.07.2004 (GBL S. 469) i.V.m. der Ei-
genbetriebsverordnung (EigBVO) in
der Fassung vom 07.12.1992 (GBL S.
776 ff) aufzustellen.
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Bauvorhaben

MemelstraBe 5, Baujahr 1971 mit 971,26 m* Wohnflache

Eine 1-Zimmer-Wohnung mit
Eine 2-Zimmer-Wohnung mit
Vier  3-Zimmer Wohnungen mit
Drei  4-Zimmer-Wohnungen mit
Drei  4-Zimmer-Wohnungen mit

Beschreibung der Modernisierung:

Energieeinsparende und wertverbessernde
MaRnahmen:

Einbau von Qualitats-Kunststofffenstern
mit Aufsatz-Rollladen. Warmedammung an
der Fassade, Kellerdecke und Dach nach der
ENEV,009 in Anlehnung mit einem KfW-
Forderprogramm (KfW-Effizienzhaus 100).
Die Warmeerzeugung erfolgt weiterhin
uber Fernwarmeversorgung.

Erneuerung des Breitbandkabelanschlusses
fir TV, Telefonie und Internetzugang, Bad-
sanierung einschlieBlich der Versorgungs-
leitungen.

Eine Raumentliftung sorgt zusatzlich fir
ein angenehmes Wohnklima.

47,97 m2 Wohnflache
51,37 m2 Wohnflache
78,39 m2 Wohnflache
91,41 m2 Wohnflache
94,71 m2 Wohnflache

Der Transmissionswarmeverlust (Warme-
verlust liber die Gebaudehiille) entspricht
nach der energetischen Sanierung einem
Neubaustandard gemadflR EnEV,,,,. Das Ge-
baude liegt bei dem Jahresprimarenergie-
bedarf (hier ist die Energie fir die Gewin-
nung und Umwandlung usw. enthalten und
die maligebende RechengroRe fir CO,-
Immissionen) um ca. 40 % glinstiger als die
Anforderungen  fur  Bestandsgebdude
(ENEV00)-

Gesamtkosten 820.000,00 Euro Im Rahmen
des  CO,-Gebaudesanierungsprogramms
der KfW-Bank ist ein KfW-Darlehen in Hohe
von 600.000,00 Euro fiir energetische
MaBnahmen erforderlich:

Einige Zahlen zur Wirtschaftlichkeit der BaumaRnahme:

Modernisierungskosten 820.000,00 €
Finanzierung

KfW-Gebaudesanierungsprogramm 600.000,00 €
Eigenmittel 220.000,00 €
Zinsfestschreibung 10 Jahre, Zinssatz 1,75 %, Kosten jahrlich 10.500,00 €

Tilgungszuschuss aus 600.000,00 € 12,5 % einmalig

75.000,00 Euro

Die Abschreibungsdauer bzw. die Restlaufzeit wird festgesetzt auf

30 Jahre

Jahrlicher Abschreibungsbetrag

27.333,00 €

Gesamtmiete nach

Das Bauvorhaben hat sich amortisiert unter Berlicksichtigung der

16 Jahren
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Fir die Mieter in der MemelstralRe 5 kommen folgende Einsparungen zum Tragen:

Durchschnittsmiete bei einer Gesamtwohnflache von 971,26 m?2

Vorlsufice Berechnun Jahrliche monatliche pro m2 Wohnfl.
& & Miete Miete| Miete monatlich

Bisherige Miete 51.981,84 € 4.331,82 € 4,46 €

Erhéhung Modernisierung 17.249,64 € 1.437,47 € 1,48 €

Zwischensumme 69.231,48 € 5.769,29¢€ 5,94 €

abzuglich

12,5 % Tilgungszuschuss - 7.500,00 € -625,00€ - 0,64¢€

aus 600.000 € auf 10 Jahre

ermafigte Miete 61.731,48 € 5.144,29 € 5,30€

abzuglich

errechnete Energieeinsparung

aufgrund der Warmedammung - 5.827,56 € - 485,63 € - 0,50€

Errechnete Miete 55.903,92 € 4.658,66 € 4,80 €

nach EnergieeinsparmaBnahmen




2. Erlduterung der Planansatze

2.1 Erfolgsplan
2.1.1 Ertrage

a) Sollmieten
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Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis

2011 | Ergebnis 2010 2010 2009

a) Sollmieten 1.035.000,00€ | 1.008.000,00 € 998.000,00 € 1.017.137,15€
b) Umlage Betriebskosten 470.000,00 € 467.000,00 € 470.000,00 € 390.876,03 €
Summe 1.505.000,00€ | 1.475.000,00€ | 1.468.000,00 € 1.408.013,18 €

c) Betreuungstatigkeit 76.000,00 € 76.000,00 € 69.000,00 € 67.221,22 €

Zu Beginn des Jahres verwaltet der
Eigenbetrieb 312 Wohnungen (Vor-
jahr 314) in 72 Hausern und 77
(Vorjahr 78) Garagen. Die Mietkal-
kulation basiert auf der Sollmieten-
Liste 10/2010. Mit berticksichtigt
bei der Berechnung des Planansat-
zes der Sollmieten und der Umlage
fir Betriebskosten sind unter ande-
rem auch:

>

die bereits zum 01.07.2010 fer-
tig gestellten Wohnungen in
der Waldseer Str. 45 zu einem
Mietpreis von 6,40 € fir die 2-
Zimmer-Wohnungen und 6,00 €
fir die 3-Zimmer-Wohnungen
pro m?2 Wohnflache.

die Mieterhohung aufgrund der
energetischen Sanierung in der
Holderlinstr. 2-4, Birkendorfer
Strae 80 und Memelstralle 5
nach abgeschlossener Moderni-
sierung auf Grundlage der Vor-
schriften des § 559 BGB (11 %
der Modernisierungskosten oh-

ne Instandhaltungskostenauf-
wand) in Hohe von ca. 0,66 € -
0,84 € pro m? Wohnflache.

die Erstvermietung von 4 Woh-
nungen in der Hindenburgstr.
34 ab 01.07.2011 zu einem m?2-
Preis von 6,50 € bzw. 6,00 €
Kaltmiete.

Die Durchschnittskaltmiete des
gesamten Wohnungsbestandes
liegt bei 4,15 € (Vorjahr 3,95 €)
pro m?, die Warmmiete bei 5,84
€ (Vorjahr 5,91 €).Der Riickgang
der Warmmiete resultiert aus
den gunstigen Energiekosten
der energetischen Sanierungen
von 65 Wohnungen in 6 Wohn-
anlagen.

der Mietausfall infolge Leer-
stand der bei Mieterwechsel zu
renovierenden Wohnungen.
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b) Umlagen

Samtliche umlagefahigen Betriebs-
kosten werden zusammen mit der
monatlichen Miete als Abschlags-
zahlung vom Mieter erhoben. Sie
werden einmal jahrlich abgerech-
net oder sind bereits als Betriebs-
kostenpauschalen (ca. 10 % der
Mieten) in der Miete bzw. in den

Gebiihren fir die Obdachlosenun-
terkunft enthalten. Die dafiir be-
zahlten Aufwendungen (Wasser-
und Abwasser, Gas und Energiekos-
ten, Versicherungsleistungen,
Hauswartkosten, usw.) sind somit
als erfolgsneutral zu bewerten.

) Umsatzerl6se aus der verwaltungsmiRigen Betreuungstitigkeit

Der Eigenbetrieb verwaltet im Auftrag von Stadt und Hospital folgende Wohnungen

und sonstige Einheiten mit Garagen:

Bezeichnung

1. Gemischt genutzte Gebdude
Zugang
wegen Kauf
Marktplatz 17 - Untere Schranne
Bleicherstralle 38-44

2. Angemietete Wohnungen
- unverandert -

3. Hospital z. HI. Geist Biberach

voraussichtlicher Abgang wegen Verkauf
gemal Beschluss der Hospitalratssitzung

vom 22.03.2010

Zusatzlich verwalteter Bestand insgesamt

Der Ansatz der Verwaltergebiihren
ist von dem Zugang der Verwal-
tungseinheiten Marktplatz 17, Blei-
cherstraBe 38-44 und dem Abgang
der zum Verkauf anstehenden un-
wirtschaftlichen Wohngebdude des
Hospitals gepragt. In der
Hospitalratsitzung am 22.03.2010
wurden Sanierungen in der Gymna-
siumstr. 14, Im Oschle 1-14 und im
Gorlitzweg 15 beschlossen. In 2011
werden voraussichtlich fiir die Sa-
nierungen und laufende Instand-

Wohnungen
Stand Ab-Zugang Stand
01.01.2010 2010 31.12.2010
38
+15
+ 8 61
66 66
75
- 8 67
179 +15 194

haltung 160.000,00 Euro ausgege-
ben. Fiir die technische und kauf-
mannische Betreuung dieser MaR-
nahme werden 5,0 % Verwaltungs-
gebihren mit dem Hospital abge-
rechnet.

Darliber hinaus wickelt der Eigen-
betrieb gemeinsam mit dem Ord-
nungsamt Probleme im Zusam-
menhang mit der Obdachlosenun-
terbringung ab. Diese Verwaltungs-
leistung wird gemall § 13 EigBVO
angemessen vergutet.
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d) Sonstige betriebliche Ertrage

Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis
Ergebnis 2010 2010 2009
Anlageverkaufe
L | karl-Miller-Str. 27 225.000,00 € 225.000,00 € 85.000,00 €
Kostenbeteiligungen und
2. | Erstattungen fiir Vanda-
lismus, usw. 2.000,00 € 6.000,00 € 2.000,00 € 23.883,11€
Tilgungszuschuss
3. KFW-Darlehen 33.000,00 € 0,00 € 0,00 € 68.125,00 €
Zuschusse der Stadt f.
4. Dachsanierung 130.000,00 € 130.000,00 € 0,00 €
Hindenburgstr. 34
Insgesamt 35.000,00 € 361.000,00 € 357.000,00 € 177.008,11 €

Zu Anlageverkaufen steht der Zeit-
punkt noch nicht fest (siehe Aus-
blick Seite 15 "Wohnraumversor-
gung in Biberach")

In Position 2 sind hauptsachlich
Erstattungen der Mieter fir selbst
verursachte Schaden und Kosten-
erstattungen gemall der im Miet-
vertrag vereinbarten Kleinrepara-
turklausel (z. B. Tur- und Fenster-

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

verschliusse, Dichtungen an Sani-
targegenstianden, usw.) enthalten.
Vandalismusschaden werden, so-
weit bekannt, dem Verursacher in
Rechnung gestellt. Nachdem nicht
absehbar ist, wie viele Schaden er-
stattet werden, sind die zu erwar-
tenden Zahlungseingange niedrig
angesetzt.

Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis
Ergebnis 2010 2010 2009
Guthabenzinsen 30.000,00 € 39.000,00 € 16.000,00 € 44.835,01 €

Aufgrund der laufenden Zinsschwan-

kungen und Geldbewegungen hinsicht-
lich der Sanierungen wurde der Planan-

satz vorsichtig gewahlt. Mit beriick-
sichtigt wurden die bisher festge-
schriebenen Zinssatze fur 2011.
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2.1.2 Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Planansatz Vora;rsgseli)f:]tils. Planansatz Ergebnis
2011 010 2010 2009
a) | Betriebskostenu. 479.000,00 € | 479.000,00€ | 479.000,00€ | 421.240,09 €
Hauswartkosten
p) | Miet-und Raumungs- 5.000,00 € 5.000,00 € 5.000,00 € 4.736,11 €
klagen
) Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten | 270.000,00€ | 250.000,00€ | 250.000,00€ | 300.028,08 €
Dachsanierung
| Lindenburgstr 34 0,00€ | 130.000,00€ | 130.000,00 € 0,00 €
Hausbewirtschaftung 754.000,00€ | 864.000,00€ | 864.000,00€ | 726.004,28 €
insgesamt

a) Betriebskosten

Unter dieser Gruppe sind die Aufwen-
dungen fir Fremdleistungen zusam-
mengefasst: Gaskosten, Kosten fur Pel-
lets, Wasser- und Abwassergebiihren,
Wartungskosten fiir Heizung und
Warmwasser, Sach- und Haftpflichtver-
sicherungen, Gartenpflege, Winter-
dienst, Beleuchtung, Miillabfuhrgebiih-
ren, Breitbandkabelgebiihren, Schorn-
steinreinigung, Hausreinigung, Unge-
zieferbekampfung und fremde Haus-

b) Miet- und Rédumungsklagen

Oft werden Wohnungen nach Ei-
genkiindigungen oder Raumungs-
klagen nicht geraumt. Unter dieser
Position werden alle zu tragenden

wartleistungen, Elektro-Check in den
Wohnungen im 5-Jahresrythmus.

Die Kosten werden als Umlagen von
den Mietern zusammen mit der monat-
lichen Miete als Abschlagszahlung fi-
nanziert. Angekiindigte Preiserhohun-
gen, Energieeinsparungen aufgrund der
energetischen Sanierungen und die
Zugange Waldseer Str. 45 und
Hindenburgstr. 34 sind bei der Berech-
nung berticksichtigt.

Gerichtsvollziehergebuhren einschlie3-
lich der damit zusammenhdngenden
Nebenkosten und Auslagen verbucht.
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¢) Instandhaltungskosten

Fur Instandhaltungen sind 2011 insge-
samt 270.000,00 Euro eingeplant. Ne-
ben den laufenden Reparaturen im
Wohnungsbestand  sind  folgende
MaBnahmen aufgrund neuer Vor-
schriften der EnEV,, erforderlich:

Neu in der EnEV 2009 ist die Regelung,
dass jetzt auch begehbare, bisher
ungedammte oberste Geschossdecken
beheizter Raume ab dem 31.12.2011
mit einer DAmmung zu versehen sind,
sofern bisher keine energetischen
MaRBnahmen im Haus durchgefihrt
wurden. Der U-Wert der Geschossde-
cke darf einen Wert von 0,24 W/(m2K)
nicht tiberschreiten.

d) Personalaufwand

Von dieser Regelung sind die Sebas-
tian-Kneipp-StraBe 14-16 (14 Woh-
nungen) und Siebenbiirgenstrale 40
(12 Wohnungen) betroffen. Die Dam-
mung der obersten Geschossdecke ist
mit 30.000,00 € veranschlagt.

Anfang 2011 wird voraussichtlich die
analoge Ausstrahlung fiir die Grund-
versorgung des Fernsehempfangs ab-
geschaltet. Deshalb wird bei den Ob-
dachlosenwohnungen in der Bleicher-
stralle 80 eine Umstellung auf digita-
les Fernsehen in Hohe von «ca.
10.000,00 € erforderlich.

Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis
2011 Ergebnis 2010 2010 2009

Lohne und Gehalter zuzdgl. Ur- 192.000,00€ |  182.000,00€ | 182.000,00€ |  159.799,93 €
laubsriickstellungen
Soziale Abgaben 51.000,00 € 49.000,00 € 49.000,00 € 48.185,68 €
Insgesamt 243.000,00 € 231.000,00 € 231.000,00 € 207.985,61 €
abzuiglich Hausmeisterkosten
(im Planansatz bei den Betriebs- 27.000,00 € 26.000,00 € 26.000,00 € 26.103,59 €
kosten enthalten)
Gehalter - Verwaltung 216.000,00 € 205.000,00 € 205.000,00 € 181.882,02 €

Neben dem Personal im Eigenbetrieb
(Anlage | Stellenubersicht) sind 9
Hauswarte fur 10 Wohnanlagen be-
schaftigt. Die zu erwartenden Kosten in
Hohe von rd. 27.000,00 € sind in der Po-
sition Betriebskosten eingestellt. In den

Personalkosten ist eine Urlaubspflicht-
ruckstellung Gber 10.000,00 € enthal-
ten. Der angehobene Planansatz fur die
Lohne und Gehalter errechnet sich im
Wesentlichen aus den Tarifverande-
rungen.
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e) Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermégens und

Sachanlagen

Abschreibungen Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis
g 2011 | Ergebnis 2010 2010 2009

au"f immaterielle Vermogensgegen- 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

stande

auf Wohngebaude 235.000,00 € 191.000,00 € 184.000,00 € 174.896,72 €

Betriebs- und Geschaftsausstattung

sowie geringwertige Wirtschaftsgii-

ter der Betriebs- und Geschaftsaus-

stattung 3.000,00 € 4.000,00 € 4.000,00 € 1.616,00 €

Abschreibungen insgesamt 238.000,00 € 195.000,00 € 188.000,00 € 176.512,72 €

Die Steigerungen des Planansatzes flr
Abschreibungen sind auf die Gebaude-
sanierungen Waldseer Str. 45, Holder-
linstr. 2-4, Birkendorfer Str. 80,
Memelstr. 5 und der 4 neu geschaffe-
nen Wohnungen Hindenburgstr. 34
(JUKS) zurickzufiihren. Die Restlaufzeit
fir die sanierten Wohnungen wurde
auf 30 Jahre, fiir die neu geschaffenen
Wohnungen auf 40 Jahre festgesetzt.

f) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Restlaufzeiten werden vom Ver-
band Baden-Wirttembergischer Woh-
nungsunternehmen empfohlen.

Fur Abschreibungen auf Betriebs- und
Geschaftsausstattung wie z. B. Kleinge-
rite (GWG gemiaR § 6 Abs. 2 b EStG),
wie Rasenmaher, Heckenscheren, usw.
wird ein Pauschalbetrag in Hohe von
3.000,00 £ eingestellt.

Planansatz 2011 Voraussichtl. | Planansatz 2010 Ergebnis
Ergebnis 2010 2009
Sachliche Verwaltungskosten 48000,00 € 48000,00 € 48000,00 € 40.510,43 €
Beratungskosten fiir eine Untersu-
chung der Wohngebaude Holder- 30.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
linstr. 31-35,30-34 und Kepler-
straBe 21-25

Sachliche Verwaltungskosten

Unter den sonstigen

betrieblichen

wendungen fir die Blromiete, EDV-

Aufwendungen sind alle erforderlichen
Kosten fir einen reibungslosen Verwal-
tungsablauf verbucht. Das sind Auf-

Betreuung, Buromaterial, Porto- und
Telefonkosten, Fortbildungskosten, Be-
ratungskosten sowie Verbandsbeitrage.
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Beratungskosten fiir eine Untersuchung der Gebaude HolderlinstraRe und KeplerstraBe

Die drei Wohngebaude in der Holder-
linstraBe 31-35, 30-34 und in der Kep-
lerstr. 21-25 mit 54 Zwei-Zimmer-
Wohnungen wurden 1950 sehr einfach
gebaut. Die Wohnungen sind hellhorig.
Die Kellerraume kénnen nur bedingt als
Lagerraume (Feuchtigkeit) verwendet
werden, weil sie von Anfang an mit
Lehmbdden ausgestattet sind. Inzwi-
schen weisen diese Bauten erhebliche
Baumangel auf. Bevor umfangreiche
Sanierungen geplant werden, ist es er-
forderlich, die Bausubstanz zu untersu-

chen und die Gebaude fur solche MaR-
nahmen auf ihre Wirtschaftlichkeit hin
zu Uberprifen. Die Untersuchungen
werden auch im Bereich des Schall-,
Brand-und Einbruchschutzes, der Woh-
nungszuschnitte und sanitdare Anlagen,
energetische MalBnahmen und alterna-
tive Energieversorgung wie z.B. Block-
heizkraftwerke vorgenommen. Nach-
dem die 3 Gebdude die gleiche Bausub-
stanz vorweisen, wurde fiir die Unter-
suchung in Hohe von 30.000,00 € fur
ein Haus veranschlagt.

Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis
2011 Ergebnis 2010 2010 2009
Abschreibungen auf Vermogensge-
genstande des Umlaufvermogens -
Forderungen - 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 2.300,00 €

Vorsorglich werden fiir uneinbringliche
Mietforderungen Abschreibungen in

f) Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Hohe von 10.000,00 Euro eingestellt.

Planansatz Voraussichtl. Planansatz -
2011 | Ergebnis 2010 2010 | Frgebnis 2009
Darlehenszinsaufwand 40.000,00 € 31.000,00 € 31.000,00 € 25.824,02 €

Den Zinsen liegen ausschlieRlich
zweckgebundene zinsverbilligte Darle-
hen fir den sozialen Wohnungsbau
und energetischer Sanierung aus dem
KfW-Forderprogramm zugrunde. Inzwi-
schen wurden aus dem CO,-Ge-
baudesanierungsprogramm der KfW-
Bank Gelder zur Gebaudesanierung mit
einem Zinssatz von 1,40 % bis 2,50 %

Sonstige Steuern - Grundsteuer

zur Finanzierung einer gunstigen Miete
fir unsere Mieter in Anspruch genom-
men. Die Zusammensetzung der Zins-
aufwendungen und deren Konditionen
ist aus dem Nachweis ,Verzeichnis der
Verbindlichkeiten aus der Darlehensfi-
nanzierung 2011“ (Anlage 2) ersicht-
lich.

Planansatz Voraussichtl. | Planansatz 2010 Ergebnis
2011 | Ergebnis 2010 2009
Grundsteuer 26.000,00 € 25.000,00 € 17.000,00 € 16.582,58 €

Die Grundsteuer ist Bestandteil der Be-
triebskostenabrechnung mit dem Mie-

ter. Sie ist mit dem ab 2010 beschlosse-
nen Hebesatz von 300 % angesetzt.
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2.1.3 Jahresergebnis

Im Erfolgsplan 2011
stehen den Ertragen mit
Aufwendungen Uber
gegenlber,

so dass ein Jahresgewinn entsteht von

der den Ergebnisriicklagen zugefiihrt werden kann.

Vermogensplan

Der Vermogensplan beinhaltet die Ka-
pitalflussrechnung des Anlagevermo-
gens firein Jahr.

Im Jahr 2011 sind die Modernisie-
rungs- und  Ausbaukosten  liber
942.000,00 Euro  (Memelstr. 5
820.000,00 Euro + 122.000,00 Euro
Restbaukosten Hindenburgstr. 34), die
Anschaffung bei der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung in  Hohe von
3.000,00 € sowie die planmaRige Til-
gung von Krediten uber 44.400,00 €
und ein  Tilgungszuschuss  von

Ausblick

Es werden grundsatzlich wirtschaftli-
che, zukunftsorientierte MaRnahmen
und Sanierungen angestrebt. Schwer-
punkte der Modernisierungen kon-
zentrieren sich auf energetische Sanie-
rungen und notwendige Modernisie-
rungen von Heizungsanlagen, Bade-
zimmern, der Erneuerung der Elektro-
installation und Erneuerung des Breit-

1.646.000,00 Euro
1.362.000,00 Euro

284.000,00 Euro,

37.500,00 € zu finanzieren. Diese Aus-
gaben werden durch einen zinsglinsti-
gen Kredit des CO,-
Gebdudesanierungsprogramms der
KfW-Bank uber 600.000,00 €, dem vo-
raussichtlichen Jahresgewinn lber
284.000,00 € und den erwirtschafteten
Abschreibungen  in  Hohe  von
238.000,00 € abgedeckt, so dass ein Fi-
nanzierungsuberschuss iber 95.100,00
€ den Riicklagen im Vermogensplan
zugefihrt werden kann.

bandkabelanschlusses mit Telefonie
und Internetzugang. Bei den Umbau-
ten wird darauf geachtet, dass die
Wohnungen altersgerecht und
barrierearm ausgelegt werden. Ande-
rungen auf Grund neuer Vorschriften
und Erkenntnisse sowie Detailplanun-
gen sind moglich.
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Fiir 2012 bis 2014 sind folgende Wohngebiaude zur energetischen Sanierung vorgesehen:

2012
Laurenbiihlweg 5 und 7, Baujahr 1966

Zwei Wohngebdude mit insgesamt

Vier 3-Zimmer-Wohnungen mit je 75,43 m? Wohnflache und
Vier 4-Zimmer-Wohnungen mit je 88,82 m2 Wohnflache

Energieeinsparende und wertverbes-
sernde MaBnahmen:

Einbau von Qualitats-Kunststofffen-
stern mit Rollladen. Warmedammung
an der Fassade, Erneuerung der veral-
teten Heizanlage durch eine Zentral-
heizung mit Warmwasserversorgung
in Form einer Biomasseanlage, unter-
stutzt durch eine Solaranlage. Dam-
mung von Kellerdecke und Dach nach
der EnEV,y, finanziert mit einem KfW-

2013

Forderprogramm  (KfW-Effizienzhaus
100). Neugestaltung der Balkone.
Erneuerung des Breitbandkabelan-
schlusses fur TV, Telephonie und Inter-
netzugang.

Neugestaltung der Parkplatzanlage
mit Kosten von ca. 65.000,00 €. Ge-
samtkosten 550.000,00 €, davon Dar-
lehensaufnahme in  Hohe  von
400.000,00 € im Rahmen des CO,-
Gebdudesanierungsprogramms der
KfW-Bank.

Hans-Rohrer-StraBe 17, Baujahr 1963, 379,95 m? Wohnflidche, 6 Wohnungen

Drei 3-Zimmer-Wohnungen mit je 56,89 m? Wohnflache
Drei 4-Zimmer-Wohnungen mit je 69,76 m? Wohnflache

Energetische Sanierung: Fassaden-
dammung, Fenstererneuerung, Dam-
mung der Kellerdecke und obersten
GescholRdecke, Erneuerung  Woh-
nungseingangsturen.

(1999 Badsanierung, 1998 Einbau
Zentralheizung mit WW-Versorgung)
Die Erneuerung der Elektroanlage und
ggf. der Bodenbeldge erfolgt bei Mie-

terwechsel. In einigen Wohnungen
sind Schimmelprobleme vorhanden.
Fur die alten Fenster gibt es keine Er-
satzteile mehr. Die Finanzierung der
Gesamtkosten Uiber 200.000,00 € ist
mit einem Darlehen mit 200.000,00 €
aus dem KfW-Gebaudesanie-
rungsprogramm vorgesehen.
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2014

SiebenbiirgenstraBe 40, Baujahr 1962, 686,19 m? Wohnflidche, 12 Wohnungen

Drei 3-Zimmer-Wohnungen mit je 60,85 m2 Wohnflache
Sechs 2-Zimmer-Wohnungen mit je 57,07 m? Wohnflache
Drei 2-Zimmer-Wohnungen mit je 53,74 m2 Wohnflache

Energieeinsparende und wertverbes-
sernde Malinahmen: Einbau von Quali-
tats-Kunststoff-Fenstern mit Rollladen,
Warmedammung an der Fassade, Kel-
lerdecke nach der EnEV ,,, in Anleh-
nung mit einem  KfW-Forder-
programm. 1997 wurden die Bader sa-
niert und die bestehende Heizanlage
durch eine zentrale Gasbrennwertan-
lage mit Warmwasserbereitung er-
neuert.

Die Heizanlage ist in einem guten Zu-
stand und entspricht den aktuellen An-
forderungen.

Einbau einer Solaranlage zur Unterstuit-
zung der Warmwasserbereitung sowie
einer Raumentliiftung sorgen zusatz-

Mietanpassungen

Grundlage fur eine Mieterh6hung sind
nur die Kosten der reinen Modernisie-
rungsaufwendungen, also nur diejeni-
gen Kosten, die nachhaltig zur Wohn-
wertverbesserung beitragen. Bei ener-
gieeinsparenden Malnahmen wird
der 12,5%ige Tilgungszuschuss des

Vorschau weiterer MaRnahmen

lich fur Energieeinsparung und ein be-
hagliches Wohnklima.

Vorbereitung fiir eine Erweiterung des
Breitbandkabelanschlusses fiir TV, Te-
lephonie und Internetzugang.

Verlegen der veralteten Elektrozahler-
platze vom Treppenhaus ins Unterge-
schoss. Eine Sanierung der Elektroan-
lage und VerbesserungsmalRnahmen
in den Wohnungen erfolgt bei Mieter-
wechsel.

Gesamtkosten 540.000,00 €.

Im Rahmen des CO,-Gebaudesanie-
rungsprogramms der KfW-Bank ist ein
KfW-Darlehen in H6he von 490.000,00
€ fir energetische MaBnahmen erfor-
derlich

Darlehens aus dem CO,-
Gebaudesanierungsprogramm der
KfW-Bank dem Mieter als Mietzu-
schuss gewahrt. So bleibt die Miete
nach wie vor im Bereich der vom Land-
ratsamt gewdahrten Mietobergrenze.

Sebastian-Kneipp-Weg 15+17, Baujahr 1965, 1.136,32 m? Wohnflache,16 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadedam-
mung, Dammen der Kellerdecke. Er-
neuerung der Heizanlage (BJ 1981).
Sanierung Garagendacher, Garagento-

re. Die Erneuerung der Elektroanlage
und ggf. der Bodenbeldge erfolgt bei
Mieterwechsel. (1999 Fenstererneue-
rung, 2003 Badsanierung)

UhlandstraBe 60, Baujahr 1957, 531,60 m? Wohnfliche, 6 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadedam-
mung, Dammen der Keller- und obers-
ten GeschoRdecke. Die Erneuerung der
Elektroanlage und ggf. der Bodenbela-

ge erfolgt bei Mieterwechsel. (2005
Badsanierung und Fenstererneuerung,
2007 Einbau einer Gaszentralheizung
mit WW-Versorgung).
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Fliederweg 15, Baujahr 1992, 510,62 m? Wohnfliche, 4 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadedam-
mung, Fenstererneuerung, Dammen
der Keller- und obersten Geschol3de-

cke/Dachflache. Erneuerung der Heiz-
anlage, Badsanierung.

Am Blosenberg 11, Baujahr 1993, 330,64 m? Wohnfliache, 4 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadedam-
mung, Fenstererneuerung, Dammen
der Keller- und obersten GeschoRde-

cke/Dachflache. Erneuerung der Heiz-
anlage, Badsanierung.

Hans-Rohrer-StraRe 26, 28, 30, Baujahr 1957, 841,44 m? Wohnfliache, 12 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadedam-
mung, Dammen der Keller- und obers-
ten GeschofRdecke. Die Erneuerung der
Elektroanlage und ggf. der Bodenbela-

ge erfolgt bei Mieterwechsel. (1997 Er-
neuerung Dacheindeckung, 1998 Ein-
bau einer Gaszentralheizung mit WW-
Versorgung).

Ritter-von-Essendorf-Str. 16, Baujahr 1992, 1.007,24 m? Wohnfldche, 13 Wohnungen
Ritter-von-Essendorf-Str. 18-26, Baujahr 1993, 531,90 m2 Wohnflache, 8 Wohnungen
Hans-Rohrer-Str. 25, Baujahr 1995, 719,78 m? Wohnflache, 10 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadedam-
mung, Fenstererneuerung, Dammen
der Keller- und obersten GeschoRde-
cke. Erneuerung der Heizanlage.

Es ist zu priifen, ob fiir die Geb3ude
Hans-Rohrer-Strafle und Ritter-von-
Essendorf-Strafle eine Nahwarmever-
sorgung sinnvoll ist.

Hermann-Volz-StraRe 31-37, Baujahr 1974, 2.570,00 m? Wohnflache, 34 Wohnungen

Badsanierung. Die Erneuerung der
Elektroanlage und ggf. der Bodenbela-
ge erfolgt bei Mieterwechsel. (2007-

2008 Energetische Sanierung und
Neugestaltung der AuBenanlagen)

Ulmer StraBe 31, Baujahr 1820, 464,03 m? Wohnfliache, 6 Wohnungen

Das Gebaude ist inzwischen 190 Jahre
alt. 1950 wurden die Wohnungen mit
WC’s ausgestattet. In spateren Jahren
wurden eine Gaszentralheizung sowie
Bader oder Duschen in die Wohnun-
gen, teilweise behelfsmaRig in der Ki-
che eingebaut. Bevor eine umfangrei-

che Sanierung des Hauses geplant
wird, bedarf es einer eingehenden Un-
tersuchung der Bausubstanz. Ebenso
werden zur Entscheidung lber die Zu-
kunft des Hauses Wirtschaftlichkeits-
berechnungen zur Bewertung heran-
gezogen.
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Wohnraumversorgung in Biberach - NeubaumaRnahmen

Seit Herbst 2009 trifft sich ein Gesprachs-
kreis mit Vertretern von caritativen und
sozialen Einrichtungen zur Beratung uber
die Wohnraumversorgung in Biberach. Um
dem Bedarf an Wohnungen gerecht zu
werden fir Menschen, die aufgrund ihres
niedrigen Einkommens einen Wohnberech-
tigungsschein erhalten, ist die Planung
eines Neubaus vorgesehen.

Zweck des Eigenbetriebs Wohnungswirt-
schaft ist es, den Wohnungsbestand zur
Wohnraumversorgung fiir breite Schichten
der Bevolkerung unter Beachtung der Wirt-
schaftlichkeit zu erhalten.

Um dieser Aufgabe langfristig gerecht zu
werden, ist es sinnvoll, dass Hauser mit 1-2
Wohnungen sowie Objekte, die technisch
und wirtschaftlich verbraucht sind, verau-
Bert werden und der Bedarf mit neuen
zeitgemalRen Wohnungen ersetzt wird.

1. VerkaufsmaRBnahmen zur Finanzierung des Neubaus

Vom Wohnungsbestand sind nachfolgende Hauser zum Verkauf vorgesehen:

Verkauf kurzfristig bis ca. 2014 geplant:

davon | davon
Ifd. StraBe Grundstiicks | Baujahr/ | Wohn | 1-2 3-4 Wohn
Nr. groe Kaufjahr | ungen | Zim- | Zim- flache
mer mer

1 |Schulstr.26 66,00 m?2|1622/1961 2 2 121,89 m?
2 | Weberberggasse 27 41,00 m? 1780 2 2 91,46 m?

Zeughausgasse 6
3 1cs 176,00 m? 1750 1 1 130,62 m?
4 |Bergerhauser Str. 93 747,00 m2 1886 4 2 2 191,45m?2
5 |Kappenzipfel 10 162,00 m? 1600 5 5 148,23 m?
6 |Karpfengasse6 60,00 m2|1731/2003| 1 97,36 m?2

tockwerkseigentum 1

7 | Teichweg 8 Rissegg 595,00 m2| 1948/1989 1 1 38,00 m2
8 | Scheffelstr. 23 1.977,00 m? 1929 3 3 154,28 m?
9. |Zwingergasse 21 257,00 m2|1936/1991 2 2 160,96 m?

Verkauf kurzfristig 5 5

bis ca. 2014 geplant 4.081,00 m 21 10 11 1.13425m

nachrichtlich:

Verkauf hospitalischer

Wohnungen Beschluss

Hospitalratsitzung

22.03.2010 8 1 7
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Verkauf mittelfristig geplant:

davon | davon
Ifd. StraRe Grundstticks | Baujahr/ | Wohn | 1-2 3-4 Wohn
Nr. groRe Kaufjahr |ungen| Zim- | Zim- flache
mer | mer
10 | Glockengasse 16, 51,00 m2 | 1760/1970 1 1 50,42 m2
Stockwerkeigentum
11 | Hélderlinstr. 1 393,00 m2 1951 2 2 121,86 m?
12 | Neue Gasse 3 113,00 m2|1870/1986 1 1 112,00 m2
13 | Olgastr. 1 315,00 m2 |1906/1978 2 1 1 111,14 m?
14 | Schulweg 5 383,00 m2|1953/1988 1 1 148,50 m?
15 | Theaterstr. 14 163,00 m2|1901/1978 1 1 139,22 m?
16 | Theaterstr. 16 210,00 m2|1901/1978 1 1 131,02 m?
17 | Viehmarktstr. 19 221,00 m2 | 1870/1973 2 2 123,35 m?
18 | Ziegelhausstr. 12 155,00 m? 1930 1 1 62,20 m?
19 | Braithweg 28 GSB 18,00 m2 1970 0 0 0,00 m2
Verkauf insgesamt 2.022,00 m? 12 1 11| 999,71 m?
mittelfristig geplant
Verkauf/Umstrukturierung/Stadtentwicklung geplant:
davon | davon
1-2 3-4
Ifd. Grundstiicks | Baujahr/ | Wohn | Zim- | Zim- Wohn
Nr. | Stral3e grole Kaufjahr |ungen| mer | mer flache
20 | Martinstr. 22 251,00 m? | 1850/1979 2 2 135,57 m?
21 | Ehinger StraBBe 20 435,00 m?|1850/1990 6 2 4 463,06 m?
22 | Zwingergasse 10 78,00 m2|1870/1991 1 1 108,00 m?
23 | Zwingergasse 12 60,00 m2|1870/1991 1 1 55,00 m?
Sonstige insgesamt 824,00 m? 10 2 8 761,63 m?
Abgang Wohnungen
insgesamt 6.927,00 m? 51 14 37| 2.895,59 m>2

Die inzwischen in die Jahre gekomme-
nen Hauser weisen erhebliche techni-
sche Mangel auf. Oft sind nur sehr ge-
ringe Raumhdohen vorhanden. Zum Teil
befinden sich die WCs noch in den Trep-
penhdusern. Es mangelt an der Bausub-

stanz, ordentlichen Wohnungszuschnit-
ten, sanitaren Anlagen, Elektroinstallati-
onen, Brand-, Schall- und Einbruch-
schutz sowie an energetischen Mal3-
nahmen.



Seite 17

Der Aufwand fiir eine Instandsetzung
mit Modernisierung fur diese Mietwoh-
nungen steht in keinem Verhaltnis und
ist wirtschaftlich nicht vertretbar. In die-
sen Hausern befinden sich in der Regel
nur ein bis zwei Wohnungen. Der Un-

terhalt der Hauser kann von den gerin-
gen Mieteinnahmen nicht mehr finan-
ziert werden. Solche kleinen Einheiten
erfordern im Vergleich zu groReren
Wohngebduden einen erheblich héhe-
ren Verwaltungsaufwand.

Die Hauser wurden 2005 vom Gutachterausschuss bewertet.

Der Wert fiir die Verkaufsobjekte wurde festgesetzt mit

jeweils 50 % Verkehrs- und Ertragswert

abzuglich

der Buchwerte des Anlagevermogens zum 31.12.2010

Buchgewinn fiir Verkaufsobjekte ( Nr. 1 - 9) bis ca. 2014

zuziglich

Objekte mittelfristig zum Verkauf (Nr. 10 - 19) Buchge-

winn

insgesamt zu erwartender Buchgewinn aus Verkaufsmal3-

nahmen

586.000,00 €

83.000,00 €

503.000,00 €

280.000,00 €

783.000,00 €

Vor dem Verkauf werden die Gutachten fiir die Objekte durch den Gutachterausschuss ak-

tualisiert.

2. Bedarfsermittlung

a) Verwalteter Wohnungsbestand des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft

5 s - N w S i m
@ S N | N N | N | N |35
e 3 3 3 3 3 |33
Stand 31.12.2009 3E 3 3 3 3 3 o
@ 2 2 2 2 e |57
[0}
S
Eigenbetrieb ~ Woh-| 3751 50| 93| 125| 63| 11| o0
nungswirtschaft
Gemischt  genutzte
Gebiude Stadt 39 3 ! R 3| 22
Angemietete ~ Woh- 66 a4l 10 2| 10 0 0
nungen Stadt
Hospitélische  Woh- 62 ol 11 271 23 1 5
nungen
Insgesamt 479 27 | 115 201 | 121 15 27
Bestand in % 100 % 30 % 70 %

Der Wohnungsbestand ist bisher mit 70 % fur Familien ausgerichtet.
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b) Wohnungsvormerkungen

Aufgeteilt in WohnungsgroRen
Stichtag ?ewerber 1-2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer
insgesamt
April 2007 260 142 44 74
April 2008 176 91 50 35
April 2009 182 94 45 43
April 2010 178 102 39 37
Sept. 2010 193 116 37 40
Sept.2010 in % 100 % 60 % 19% 21%

Kleine Wohnungen werden zur Man-
gelware. Das liegt daran, dass der An-
teil der Nachfrage fir Ein- und Zwei-
Personen-Haushalte bei 60 Prozent
liegt.

Uber einen lingeren Zeitraum kann
beobachtet werden, dass der Bedarf
an kleinen Wohnungen nachhaltig
gestiegen ist. Die Ursachen liegen un-
ter anderem an spaten Familien-
grundungen, Zunahme von Alleiner-
ziehenden-Haushalten, Scheidungen

c) Obdachlosenunterbringung

und Einpersonenhaushalte, also im-
mer mehr Singles, immer mehr dltere
Menschen.

Der Anteil der vorhandenen Drei- bis
Vier-Zimmerwohnungen im Eigenbe-
trieb Wohnungswirtschaft ist dage-
gen sehr hoch und liegt bei 70 Pro-
zent. Aufgrund dieser Entwicklung ist
der Wohnungsbestand eher der an-
haltenden Nachfrage nach kleinen
Wohnungen anzugleichen.

Jahr Einweisungen Anzahl davon Bleicherstr. 80
2007 1 Alleinerziehende mit 1 Kind,
jeweils 1 Familie mit 2, 3, 4 Kindern, 10 3
3 x 1 Person Unterkunft in Wohnanlagen
2008 1 Familie mit 1 Kind
1 WG mit 4 Erwachsenen und 2 Kinder 11 8
1 Person Unterkunft in Wohnanlagen
2009 1 junges Paar
1 Alleinerziehende mit 1 Kind
1 Familie mit 1 Kind 18 9
1 Familie mit 5 Kinder
5 x 1 Person in Wohnanlagen untergebracht
bis 2 x 1 Person (Brandgeschadigte) in Wohnanlagen
10/2010 | 2 x Alleinerziehende mit 1 bzw. 2 Kindern 8 3
1 Frau mit erwachsenem Sohn

Bei einem Wohnungsbestand von rd.
500 Wohnungen mit einer Fluktuati-
onsrate von 10 % jahrlich, ist es bis-
her gelungen, die Wohnungen mit
dem unterschiedlichen Mieterklientel
und erforderlichen Mietermix zu be-
legen. So koénnen auch obdachlos
gewordene Familien und Alleinerzie-

hende in die Wohnanlagen mit inte-
griert werden.

Mit diesem System halten sich die
Kosten fiir die Obdachlosenunter-
bringung in Grenzen, weil nur wenige
Wohnungen fir besonders dringende
Notfalle frei gehalten werden mus-
sen.
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Fazit:

Um den vorgenannten Aufgaben der Woh-
nungsversorgung aus sozialen und wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten gerecht zu
werden, sollte der Wohnungsbestand nur
unwesentlich verandert werden.

Die zum Verkauf vorgesehenen Wohnun-
gen sind bedarfsorientiert mit rund 30 1-2-
Zimmerwohnungen zu ersetzen. Die Um-
setzung der zu erstellenden Wohnungen
kann mittelfristig (in 2 - 7 Jahren) in 3 Bau-
abschnitten erfolgen. Damit eine wirt-
schaftliche Verwaltung erreicht wird, soll-
ten die Hauser mit mindestens 8 bis 12
Wohnungen gebaut werden.

Der Ausgleich des Wohnungsbestandes aus
dem Verkauf der technisch und wirtschaft-

lich verbrauchten Geb3ude und der wach-
sende Bedarf an kleinen finanzierbaren
Wohnungen in der Preisklasse fur Hartz IV-
Empfanger kann nur durch Neubauten
sinnvoll gedeckt werden.

Der Ankauf von Mehrfamilienhdauser ist nur
selten zu vertretbaren Konditionen mog-
lich. Hier waren dann altersbedingt hohe
Investitionen flir Sanierungsmalinahmen
erforderlich.

Neubauten sind technisch und energetisch
auf dem neuestem Stand. Mit Reparatur-
kosten ist zunachst nicht zu rechnen. Nach
den heutigen Standards wird moglichst auf
barrierefreie, altersgerechte Planung und
Ausstattung der Wohnungen geachtet.
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3. Liquiditatsbetrachtung Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft in Bezug auf den Neubau

Eine Hochrechnung der fliissigen Mittel bis 2014 ohne Neubauvorhaben ergibt folgendes

Ergebnis:

2010

Insgesamt
2010-2014

2011 2012 -2014

Bilanz zum 31.12.2009
Flissige Mittel

2.001T€

Wirtschaftsplan 2011

Gewinn 2010-2014

573 T€

284 T€ 921 T€ 1.778 T€

Abschreibungen

191 T€

238 T€ 749 T€ 1178 T€

Investitionen-Modernisierungen

2010 Waldseer Str. 45
2010 Birkendorfer Str. 80
2010 Holderlinstr. 2-4

2011 Memelstr. 5
2011 Hindenburgstr. 34

2012 Laurenbuhlstr.5 u. 7
2013 Hans-Rohrer-Str. 17
2014 Siebenbiirgenstr. 40

-395T€
-270 T€
-300 T€

-820 T€
-472 T€

-550 T€
-550 T€

-540 T€ -3.897 T€

Darlehen energetische MaBnahmen

2010 Waldseer Str. 45
2010 Birkendorfer Str. 80
2010 Holderlinstr. 2-4

2011 Memelstr. 5
2011 Hindenburgstr. 34

2012 Laurenbihlstr.5u. 7
2013 Hans-Rohrer-Str. 17
2014 Siebenblirgenstr. 40

300 T€
200 T€
220 T€

600 T€
75 T€

400 T€
400 T€

490 T€ 2.685T€

planmaBige Tilgungen Kredite

-85 T€

-82T€ -304 T€ -471T€

Zwischensumme

434 T€

177 T€ 1.016 T€ 3.274T€

Riickzahlung der Darlehen aus den Jahren
2007 - 2014 nach 10 Jahren - Ablauf der
Zinsbindung -

3.068 T€

Ubrige flissige Mittel 31.12.2014 unter
Berticksichtigung der Darlehensriickzah-
lung

206 T€

zuziiglich voraussichtliche Buchgewinne
aus den VerkaufsmaBnahmen bis 2014

503 T€

Seit Grindung des Eigenbetriebs wer-
den nur Sanierungen in Wohngebauden
durchgefiihrt, deren Finanzierung liber
die liquiden Mittel abgesichert sind. Mit
dieser Strategie kann erreicht werden,

dass die zinsglinstigen Darlehen nach
Ablauf der Zinsbindungsfrist (10 Jahre)
zurtickgezahlt werden konnen und so-
mit teure Zinsbelastungen ausgeschlos-
sen sind.
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Wirtschaftlichkeitsberechnung I. Bauabschnitt
fir einen Neubau von 12 6ffentlich geférderten Sozialwohnungen

Neubau 12 Wohnungen

50 % Eigenkapital

Wohnraumforderdarlehen 666 €/m?

Grundstuicksgrofle 1.400 m?
Baujahr/Bezugsfertigkeit 2012/2013
Anzahl der Wohnungen 12
von 45 m? - 60 m? Wohnflache
Wohnflache insgesamt 660 m?
Berechnung der Gesamtkosten (§§ 5 - 11 a Il.BV)
Grundstucks- und ErschlieRungskos-
ten 175 € x 1.400 m? 245.000,00 €
Baukosten gerundet 1.600 € x_660 m? 1.056.000,00 €
Gesamtkosten 1.301.000,00 €

Tilg
Finanzierungsplan (§§ 12 . 16 1.BV) Nennbetrag % Zinsen ung
Landeskreditbank 666 € x 660 m? 98 % Ausz. 440.000,00 €| 0,50% 2.200,00€| 1%
Landeskreditbank Kapitalmarktdarle-
hen 211.000,00 €| 3,40% 7.17400€| 1%
Fremdkapital insgesamt 651.000,00 € 9.374,00 €
Eigenkapital 650.000,00 € | 0,00 % 0,00 €
Finanzierungskosten 1.301.000,00 € 9.374,00 €
Bewirtschaftungskosten
Abschreibung 50 Jahre (HGB)
Baukosten 1.056.000,00 €| 2,00% | 21.120,00 €
Verwaltungskosten 12 Wohnungen 255,00 € 3.060,00 €
Instandhaltungskosten (§ 28 Il. BV) 7,87 € pro m? 660 m? 5.195,00 €

2 % der
Mietausfallwagnis Kostenmiete 790,00 €
Kostenmiete 39.539,00 €
mtl. Miete € jahrlich mtl./m?

Kostenmiete Durchschnittsmiete
Vorgeschriebene Miete (2,00 € unter
der ortsiiblichen Vergleichsmiete) 3.295,00 € 39.539,00 € 5,00 €

Die Baukosten sind nach den derzeit gliltigen technischen Vorgaben berechnet und angesetzt.

Die Instandhaltungskosten entfallen wahrend der Gewahrleistungsfrist der Handwerker.
Die Finanzierung ist nach den Richtlinien der aktuellen Landeswohnraumférderung aufgebaut.
Forderung: 0,5 % Zinsen (Kapitalmarktzins 3,4 % - 3,8 % Zinsvergiinstigung = 0,5 % Bearbei-

tungsgebiihren) 1 % Tilgung, 98 % Auszahlung, 15 Jahre Festzinssatz, Belegungsbindung mit

Wohnberechtigungsschein 15 Jahre

Die Investition hat sich unter Bertlicksichtigung der Gesamtmiete nach 37 Jahren amortisiert.
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Ein alleinstehender Hartz-IV-Empfanger
darf eine Wohnung bis 45 Quadratmeter
(+5 %) mieten und bekommt bis zu
290,00 € Mietobergrenze vom Sozialamt
bezahlt. Fur jede weitere Person im glei-
chen Haushalt darf die Wohnflache um 15
Quadratmeter groRer sein. Ab zwei Perso-
nen wird eine Kaltmiete von 355,00 € (5,90
€ pro m2 Wohnfldche bei 60 m2?) Gibernom-
men.

Bei der errechneten Kostenmiete von
durchschnittlich 5,00 Euro pro gqm2 Wohn-
flache konnen auch an Hartz-IV-Empfanger
Wohnungen mit einer GroRe von 45 m?
bzw. 60 m? Wohnflache vermietet werden.
Diese Miete kommt insbesondere den
Schwellenhaushalten und dem Niedrig-
lohnbereich zugute.

Kapitalriicklagen - Eigenkapitalverstarkung von der Stadt

Der Eigenbetrieb hat bisher mit den erwirt-
schafteten Gewinnen energetische Sanie-
rungen und Modernisierungen erfolgreich
durchgefiihrt, um den Wohnungsbestand
langfristig  wirtschaftlich und umwelt-
freundlich zu erhalten.

Wenn die Neubautatigkeit allein durch den
Eigenbetrieb zu finanzieren ist, muissen
dringend notwendige Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmafBnahmen  zurilickgestellt
werden. Dadurch kénnen die zinsglinstigen
KFW-Darlehen aus dem Gebdudesanie-
rungsprogramm nicht ausreichend ausge-
schopft werden, die hauptsachlich dem
Mieter in einer ermaRigten Miete zugute
kommen.

Unter Berticksichtigung der Liquiditat muss
die Finanzierung der Darlehen fiir den
Neubau durch den Eigenbetrieb erst er-
wirtschaftet werden, um das Risiko von
teuren Kreditzinsen nach Ablauf der Zins-
bindungsfrist auszuschlieRen.

Um den Neubau zeitnah in 2012/2013
durchfihren zu kénnen, kann durch eine
Eigenkapitalverstarkung der Stadt das Risi-
ko der Ertrage aus den Wohnungsverkau-
fen zur Finanzierung des Eigenkapitals auf-
gehoben werden.

Damit die notwendigen Sanierungen der
Wohnanlagen  weiterhin  durchgefihrt
werden konnen und die Liquiditat unver-
andert gesichert ist, wird eine Kapitalriick-
lage von der Stadt fur die 12 neu zu errich-
tenden Wohnungen von 650.000,00 € er-
forderlich.

Diese und weitere Eigenkapitalerhhungen
sind zur Erfullung aller Satzungsaufgaben
(siehe Seite 1 "Grundsatzliches") fir kinf-
tig zu erstellende Wohnungsneubauten
notwendig. Die Finanzierung des Neubaus
kann nur im Wirtschaftsplan 2012 aufge-
nommen werden, wenn die Eigenkapitaler-
héhung fir den Eigenbetrieb Wohnungs-
wirtschaft im stadt. Haushalt 2012 be-
schlossen wird.

Ein Neubau bringt Sicherheit in der lang-
fristigen Betrachtungsweise des Woh-
nungsbestandes und Lebensqualitat fur die
Bewohner.

Somit wdre ein weiterer Grundstein fir
einen soliden langfristig sozial ausgerichte-
ten Wohnungsbestand gelegt.
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Risiko- und Chancenbetrachtung

Die wirtschaftliche Lage des Eigenbetriebs
ist trotz der Investitionen fir die Moderni-
sierungstatigkeit durch eine gute Eigenka-
pitalausstattung gekennzeichnet.

Die offentlich geférderten Wohnungen und
die energetischen Modernisierungen sind
gunstig finanziert. Die notwendigen Mittel
fir eine umfangreiche Bestandsbewirt-
schaftung und die Abwicklung der Moder-
nisierungsmallnahmen stehen in ausrei-
chendem MafRe zur Verfugung.

Fur die Wohnungswirtschaft sind keine
Risiken erkennbar, die die Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage negativ beeinflus-
sen.

Schlussbetrachtung

Der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft
verwaltet, bewirtschaftet und modernisiert
seit funf Jahren wirtschaftlich erfolgreich
den vorhandenen Wohnungsbestand. Er ist
in der Lage, einen Neubau im dargestellten
Umfang in den nachsten Jahren zu erstel-
len. Fir eine weiterhin solide Kapitalaus-

Der Eigenbetrieb wird auch in den nachsten
Jahren ein umfangreiches Modernisie-
rungsprogramm abwickeln und im Haus-
bestand die notwendigen Instandhal-
tungsmalnahmen durchfihren. Ein weite-
res Ziel ist es, unter Berlicksichtigung der
gesamtwirtschaftlichen Situation die alten
nicht mehr vermietbaren Wohnungen, de-
ren Sanierung in keinem wirtschaftlichen
Verhaltnis steht, zu verauf8ern und sie be-
darfsgerecht durch Neubauten zu ersetzen.

stattung ist eine Eigenkapitalriicklage zur
Durchfiihrung eines Neubaus unumgang-
lich. Sofern der GR die Strategie sowie den
Wohnungs- und Kapitalbedarf bestatigt,
steht einem Neubau fir &ffentlich gefor-
derte Sozialwohnungen nichts im Wege.

Biberach, November 2010

ROLAND WERSCH
BETRIEBSLEITER
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

Erfolgsplan 2011
- Ertrage -



Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

Seite 25

Erfolgsplan - Ertrage -

Ansatz Ansatz Ergebnis
Position |Bezeichnung 2011 2010 2009
Umsatzerlése aus Hausbewirtschaftung
6000 ([Sollmieten *1 1.035.000,00 € 998.000,00 € 1.017.137,15 €
6010 |Umlagen fir Betriebskosten - Bestandsveranderungen | *2 470.000,00 € 470.000,00 € 390.876,03 €
Summe 1.505.000,00 € 1.468.000,00 € 1.408.013,18 €
Umsatzerlose aus Betreuungstitigkeit
6210 |Erlése aus verwaltungsmafiger Betreuung *3 63.000,00 € 57.000,00 € 54.501,22 €
6290 |Erlése aus sonstiger Betreuung *4 13.000,00 € 12.000,00 € 12.720,00 €
Summe 76.000,00 € 69.000,00 € 67.221,22 €
Sonstige betriebliche Ertrage
Ertrége aus Anlagenverkaufe (Grundst.u.Wohngeb.) - € 225.000,00 € 85.000,00 €
Ertrage aus Tilgungszuschisse KFW
energetische Sanierungen *5 33.000,00 € - € 68.125,00 €
6690 |[Sonstige betriebliche Ertrage
(Kleinrep.Klausel, usw.) *6 2.000,00 € 2.000,00 € 23.883,11 €
Zuschuss von der Stadt
flir Dachsanierung Hindenburgstr. 34 - € 130.000,00 € - €
Summe 35.000,00 € 357.000,00 € 177.008,11 €
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
6800 [Ertréage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens
(Zinsen aus Guthaben) *7 30.000,00 € 16.000,00 € 44.835,01 €
Summe 30.000,00 € 16.000,00 € 44.835,01 €
Zusammenstellung der Ertréage
Position 6000 1.505.000,00 € 1.468.000,00 € 1.408.013,18 €
Position 6200 76.000,00 € 69.000,00 € 67.221,22 €
Position 6600 35.000,00 € 357.000,00 € 177.008,11 €
Position 6800 30.000,00 € 16.000,00 € 44.835,01 €
Gesamtsumme Ertrage 1.646.000,00 € 1.910.000,00 € 1.697.077,52 €

Erlduterungen

*1

*2

*3

*4
*5

*6
*7

Grundlage Oktobermieten 2010
abzliglich Modernisierungsleerstande
zuzuglich zu erwartende Mieterh6hungen

Grundlage Betriebskostenabschlagsz.Okt. 2010
abzliglich Modernisierungsleerstande

abziglich einkalkulierte Riickzahlungen
Verwaltergebiihren fir Wohnungen der Stadt und
des Hospitals und der daraus resultierenden
Instandhaltungen (siehe Vorbericht)

Personalkostenanteil Obdachlosigkeit

Tilgungszuschuss fir das KFW-Darlehen
fur energetische Sanierung Holderlinstr. 2-4 und
Birkendorfer Str. 80

Vorsichtig gewahlter Ansatz

Vorsichtig gewahlter Ansatz,

weil Modernisierungen abzuwickeln sind und
Zinsveranderungen schwierig einkalkuliert werden
kénnen.
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

Erfolgsplan 2011
- Aufwendungen -
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Erfolgsplan - Aufwendungen -

Position

Bezeichnung

Ansatz
2011

Ansatz
2010

Ergbnis
2009

8000

8050

8300/
8310

8400
8401

8500

8530

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Betriebskosten

Wasser/Abwasser, Heizung, Strom - Beleuchtung,
Gartenpflege, Breitbandkabel,
Kaminkehrergebuhren, Sach- u.
Haftpflichtversicherung, Hauswartvergitungen,
sonstiges

Instandhaltungskosten

Miet- und Raumungsklagen

Summe

Personalaufwand

Léhne und Gehalter,Sozialabgaben, Altersver-
sorgung u. Urlaubsriickstellung
- Angestellte
davon Sozialvers. 35.933 €
ZVK 15.055 €

nachrichtlich:
- Hauswartsvergltungen bei Pos. 8000

Summe

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstiande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen

AfA auf Gebaude
AfA sonstige (Software), GWG

Summe

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Allgemeine Verwaltungskosten

Raumkosten, EDV-Betreuung,
Telefon,Buromaterial, Versicherungen, Prifungs-,
Beratungskosten, Verbandsbeitrage,usw.

Beratungskosten
fur eine Untersuchung der Gebaude HolderlinstralRe
31-35, 32-36 und Keplerstr. 21-25

Summe

Abschreibungen auf Vermdgensgegenstande des
Umlaufvermdgens - Forderungen -

Summe

479.000,00 €

270.000,00 €

5.000,00 €
754.000,00 €

216.000,00 €

216.000,00 €

235.000,00 €

3.000,00 €
238.000,00 €

48.000,00 €

30.000,00 €

78.000,00 €

10.000,00 €
88.000,00 €

479.000,00 €

380.000,00 €

5.000,00 €
864.000,00 €

205.000,00 €

205.000,00 €

184.000,00 €

4.000,00 €
188.000,00 €

48.000,00 €

48.000,00 €

10.000,00 €
58.000,00 €

421.240,09 €

300.028,08 €

4.736,11 €
726.004,28 €

181.882,02 €

181.882,02 €

174.896,72 €

1.616,00 €
176.512,72 €

40.510,43 €

40.510,43 €

2.300,00 €
42.810,43 €
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Erfolgsplan - Aufwendungen -
Ansatz Ansatz Ergebnis
Position |Bezeichnung 2011 2010 2009
Zinsen u.a. Aufwendungen
8720 (Zinsen f. Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 40.000,00 € 31.000,00 € 25.824,02 €
Summe 40.000,00 € 31.000,00 € 25.824,02 €
Steuern von Einkommen und vom Ertrag
8910 |Grundsteuer 26.000,00 € 17.000,00 € 16.582,58 €
Summe 26.000,00 € 17.000,00 € 16.582,58 €
Zusammenstellung Aufwendungen
Position 8000 754.000,00 € 864.000,00 € 726.004,28 €
Position 8300 216.000,00 € 205.000,00 € 181.882,02 €
Position 8400 238.000,00 € 188.000,00 € 176.512,72 €
Position 8500 88.000,00 € 58.000,00 € 42.810,43 €
Position 8700 40.000,00 € 31.000,00 € 25.824,02 €
Position 8900 26.000,00 € 17.000,00 € 16.582,58 €

Gesamtsumme der Aufwendungen

1.362.000,00 €

1.363.000,00 €

1.169.616,05 €

Erlauterungen siehe Vorbericht
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

Ergebnisermittlung

Erfolgsplan - Ergebnisermittlung -

Ansatz
Bezeichnung 2011

Ermittlung Ergebnis

Gesamtsumme Ertrage 1.646.000,00 €

Gesamtsumme Aufwendungen 1.362.000,00 €

Ansatz
2010

1.910.000,00 €

1.363.000,00 €

Ergebnis
2009

1.697.077,52 €

1.169.616,05 €

Jahresfehlbetrag

Jahresgewinn 284.000,00 €

547.000,00 €

527.461,47 €
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

Vermogensplan 2011
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Vermégensplan fiir das Wirtschaftsjahr 2011

Finanzierungsmittel (Einnahmen)

Lfd.

Ansatz

Ansatz

Nr. Bezeichnung 2011 2010 Ergebnis 2009 | Erlauterungen
1. |Zufihrung zum Stammkapital - € - € - €

2. |Entnahme aus Riicklagen - € - € - €

3. |Jahresgewinn 284.000,00 € 547.000,00 € 527.461,47 €

4. |Entnahme SoPo mit Ricklagenanteil - € - € - €

5. |Zuweisungen und Zuschiisse - € - € - €

6. [Beitrdge und ahnliche Entgelte - € - € - €

7. |Entnahme langfristiger Riickstellungen - € - € - €

8. |Kredite 600.000,00€ | 495.000,00€ |  45.000,00 € |CO-Dartehen

Memelstralle 5

9.a |Abschreibungen 238.000,00 € | 188.000,00€ | 17651272 €

9.b | Anlagenabgéange - € - € - €

10. |Ruckflisse aus gewéahrten Darlehen - € - € - €

11. |erubrigte Mittel aus Vorjahren - € - € - €

12. |Erlése aus Verkauf von beb. Grundstiicken - € - € - €

13. |Finanzierungsmittel insgesamt 1.122.000,00 € | 1.230.000,00 € 748.974,19 €
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Vermogensplan fiir das Wirtschaftsjahr 2011

Finanzierungsmittel (Ausgaben)

Finanzierungsbedarf

Investitionen

Ausgaben Planansatz (nachrichtlich) nachrichtlich:
Gesamtaus-
Verpflichtungs- | 9gabebedarf Gesamt-
Ansatz Ansatz erméachtigungen 2011 und aufwand
2011 2010 Ergebnis 2009 2011 bereit gestellt Erlauterungen

1 2 3 4 5 6 7 8 9
1. [Sachanlagen und immaterielle

Anlagewerte - €

Betriebs- und Geschéftsausstattung 3.000,00 € 3.000,00 € 723,22 € - € 3.000 € 3.000 € | PC u. Drucker

EDV-Software - € - € - € - € - € - €

2010: Holderl. 2-4,Birkendorfer 80

Hindenburgstr. 34
2011: MemelstralRe 5 820.000 €
Restkosten Hindenburgstr: 34 Energetische
122.000 € 942.000,00 € 920.000,00 € 454.547,88 € - € 942.000 € 942.000 € | Sanierung

Bauvorhaben - € - € - € - € - € - €

Grunderwerb - € - € - € - € - € - €
2. |Finanzanlagen - € - € - € - € - €
3. |Ruckzahlung von Stammkapital - € - € - € - € - € - €

Zufiihrung zu Ricklagen 95.100,00 € 221.000,00 € 263.144,18 € - € - € - €
5. [Jahresverlust - € - € - € - € - € - €
6. |Zuflihrung zu SoPo mit

Ricklagenanteil - € - € - € - € - € - €
7. |Auflésung Ertragszuschusse - € - € - € - € - € - €
8. |Zuflihrung zu langfristigen

Ruckstellungen - € - € - € - € - € - €

planm.Tilgungen

9. [Tilgung von Krediten 44.400,00 € 17.875,00 € 5.5658,91 € - € 44.400 € 44.400 € | siehe Anlage 2

auBerordentliche Tilgung v. Krediten

Tilgungszuschuss

2010:Hermann-Volz-Str. 33-35-37
9.a|2011:Waldseer Str. 45 37.500,00 € 68.125,00 € 25.000,00 € - € - € - €
10. |Gewahrung von Krediten - € - € - € - € - € - €
11. |erubrigte Mittel aus Vorjahren - € - € - € - € - € - €
12 |Finanzierungsbedarf insgesamt 1.122.000,00 € | 1.230.000,00 € 748.974,19 € - € 989.400 € 989.400 €
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

Finanzplan 2011 - 2014
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

Erfolgsplan 2011 - 2014
- Ertrage
- Aufwendungen
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Finanzplan - Erfolgsplan

I,:lf:j' Bezeichnung Ergebnis 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Ertrage
1. [Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung 1.408.013,18 € 1.468.000 € | 1.505.000 € | 1.533.000 € | 1.540.000 € | 1.555.000 €
2. |Umsatzerlése aus der
Betreuungstatigeit 67.221,22 € 69.000 € 76.000 € 75.000 € 75.000 € 75.000 €
Sonstige betriebl.Ertrage
3. ( Tilgungszuschiisse KfW bis 2013
+ Kostenbeteiligungen d. Mieter) 177.008,11 € 357.000 € 35.000 € 35.000 € 11.000 € 2.000 €
4. |Sonstige Zins- und ahnliche
Ertrage 44.835,01 € 16.000 € 30.000 € 30.000 € 30.000 € 30.000 €
Summe Ertrage 1.697.077,52 € 1.910.000 € | 1.646.000 € | 1.673.000 € | 1.656.000 € | 1.662.000 €
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Finanzplan - Erfolgsplan

Il:lfd. Bezeichnung Ergebnis 2009 2010 2011 2012 2013 2014
r.
Aufwendungen
1. [Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung 421.240,09 € 479.000 € 479.000 € 483.000 € 485.000 € 487.000 €
2. |Instandhaltungskosten 300.028,08 € 380.000 € 270.000 € 230.000 € 233.000 € 235.000 €
3. |Miet- und Rdumungsklagen 4.736,11 € 5.000 € 5.000 € 5.000 € 5.000 € 5.000 €
4. |Personalaufwand 181.882,02 € 205.000 € 216.000 € 223.000 € 230.000 € 236.000 €
Abschreibungen auf
immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlage-
vermoégens u. Sachanlagen 176.512,72 € 188.000 € 238.000 € 259.000 € 264.000 € 274.000 €
6. [Sonstige betriebliche
Aufwendungen 40.510,43 € 48.000 € 78.000 € 49.000 € 50.000 € 51.000 €
Abschreibungen auf
7. |Finanzanlagen 2.300,00 € 10.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000 €
8. |Zinsen u.a. Aufwendungen 25.824,02 € 31.000 € 40.000 € 48.000 € 54.000 € 57.000 €
Steuern vom Einkommen
9. |und vom Ertrag - Grundsteuer - 16.582,58 € 17.000 € 26.000 € 27.000 € 27.000 € 27.000 €
Summe Aufwendungen 1.169.616,05 € | 1.363.000 € | 1.362.000 € | 1.334.000 € | 1.358.000 € 1.382.000 €
Ergebnis
Ertrage 1.697.077,52 € | 1.910.000€ | 1.646.000 € | 1.673.000 € | 1.656.000 € 1.662.000 €
Aufwendungen 1.169.616,05€ | 1.363.000 € | 1.362.000 € | 1.334.000 € | 1.358.000 € 1.382.000 €
Jahresgewinn/Jahresverlust 527.461,47 € 547.000 € 284.000 € 339.000 € 298.000 € 280.000 €
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

Vermogensplan 2011 - 2014

- Finanzierungsmittel
- Finanzierungsbedarf
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Finanzplan - Vemoégensplan

Finanzierungsmittel (Einnahmen)

Lfd.

N Bezeichnung Ergebnis 2009 2010 2011 2012 2013 2014
r.
1. |Zufihrung zum
Stammkapital - € - € - € - € - € - €
2. |Entnahme aus Ricklagen - € - € - € - € - € - €
3. [Jahresgewinn 527.461,47 € 547.000 € 284.000 € 339.000 € | 298.000 € | 280.000,00 €
4., |Zuweisungen und Zuschisse - € - € - € - € - € - €
Kredite 45.000,00 € 495.000 € 600.000 € 400.000 € | 200.000 € | 490.000,00 €
6. |Abschreibungen und
Anlagenabgange 176.512,72 € 188.000 € 238.000 € 259.000 € | 264.000 € | 274.000,00 €
7. |erubrigte Mittel aus
Vorjahren - € - € - € - € - £ - £
8. |Erlése aus Verkauf von
beb. Grundstiicken - € - € - € - € - £ - €
9. |Finanzierungsmittel
insgesamt 748.974,19 € | 1.230.000 € | 1.122.000 € 998.000 € | 762.000 € | 1.044.000 €
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Finanzplan - Vemégensplan

Finanzierungsmittel (Ausgaben)

Lfd.

NF Bezeichnung Ergebnis 2009 2010 2011 2012 2013 2014
1. |Sachanlagen und
immaterielle Anlagewerte - € - € - € - € - € - €
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung, Software 723,22 € 3.000 € 3.000 € 3.000 € 3.000 € 3.000 €
Bauvorhaben - Sanierung 454.547,88 € 920.000 € 942.000 € 550.000 € 200.000 € 540.000 €
Grunderwerb - € - € - € - € - € - €
2. |Finanzanlagen - € - € - € - € - € - €
Zufuhrung zu Rucklagen
3. |Finanzierungslberschuss 263.144,18 € 221.000 € 95.100 € 346.500 € 454.625 € 400.000 €
4. |Abdeckung Jahresverlust - € - € - € - € - € - €
5. |ordentliche Tilgung von
Krediten 5.558,91 € 17.875 € 44.400 € 61.000 € 95.000 € 101.000 €
a.o. Tilgung von Krediten 25.000,00 € 68.125 € 37.500 € 37.500 € 9.375€ - €
6. |Finanzierungslberschuss - € - € - € - € - € - €
7. |Finanzierungsbedarf
insgesamt 748.974,19 € | 1.230.000,00 € | 1.122.000,00 € 998.000,00 € | 762.000,00 € 1.044.000,00 €
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

Feststellungsbeschluss zum Wirtschaftsplan

2011

Beschlussantrag:

Aufgrund des § 14 des Gesetzes Uber Eigenbetriebe der Gemeinden
(Eigenbetriebsgesetz - EigBG) in der Fassung vom 1. Juli 2004
(Gesetzblatt Seite 469) wird der vorliegende Wirtschaftsplan 2011

wie folgt festgestellt:

1. Erfolgsplan
o Ertrage
o Aufwendungen
o Jahresgewinn

2. Vermogensplan
o Finanzierungsbedarf (Ausgaben)

o Finanzierungsmittel (Einnahmen)

3. Kreditaufnahme

4. Hochstbetrag der Kassenkredite

Biberach, den

Fettback
Oberbirgermeister

1.646.000,00 €

1.362.000,00 €

284.000,00 €

1.122.000,00 €

1.122.000,00 €

600.000,00 €

270.000,00 €
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach
8 & Anlage 1

3. Stellenubersicht

3.1. Angestellte

2011
Vergutungsgruppe TV6D Anzahl v.H.* Erlduterungen
10 1 100,00  Fachliche Leitung
9 1 100,00 Hausverwaltung
Bauunterhaltung
Bauleitung
Gebaudeenergieberatung
8 1 100,00 Sachbearbeitung
Wohnungsvergabe
6 1 85,00 Sachbearbeitung
Sekretariat
Buchhaltung
insgesamt 4 385,00

* = Umfang der dienstlichen Inanspruchnahme

nachrichtlich 1,35 Pauschalkrafte (Hauswart) uber Betriebskosten verrechnet (siehe Anmerkungen im
Vorbericht).
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Nachweis

- Uber den Schuldendienst

- uber den Stand der Schulden
2011



Verzeichnis der Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 2011 - Wirtschaftsplan 2011

i i . voraussichtlicher . Erlauterungen
Lfd. . P Darlehens- Jahr der . Zins- Tilgung 2010 (-) Stand Zugang Tilgung Zinsen
Nr Bauabschnitt Glaubiger bty || Avieie Laufzeit Ursprungsbetrag satz Stand 31.12.2009 g 31.12.2010 2011 2011 » 81?2?)11 2011 Zini?::mthr.
1| Hermann-Volz-Str. 31 |L-Bank Karlsruhe |004.601982.8 1975 2055 6442278 € | 050%|  39.81506€ | |- 76823€|  30.046,83€ - € 77207€|  3827476€| 19266€| fest
2 |Hermann-Volz-Str. 33 |L-Bank Karlsruhe |004.602049.1 1975 2055 57.264,60€ | 050%|  35391,11€] |- 68287€| 3470824 ¢€ - 686,20€ |  34021,95€| 17125€|  fest
3 |Hermann-Volz.Str. 37 |L-Bank Karlsruhe |004.607807.2 1975 2056 347.67848€ | 050%| 21694018€ | |- 413564€| 212.804,54€ — 415634€ | 20864820€| 1.05018€| fest
4 | hormann VoSt 31 |<FW-Bank 7084509 2007 2027 500.000,00€ | 2,50%| 475.00000€ | |- 12197,30€| 462.802,70€ - € 24.85534€ |  437.047,36 € | 11.425045€ | 2017
5 | normannvoist. a7 |KFW-Bank 0822548 2008 2028 545.000,00€ | 2,35%| 545.00000€ | |-  68.12500€| 476.875,00 € - 13.92052€ | 462.94548€ | 11.17293€ | 2018
6 |peuaumame Em;aarr‘: Bc  |6000280460 2010 2029 300.000,00€ | 1,40% - € 300.000,00€ | 300.000,00 € - el 37.500,00€ | 262.500,00€ | 4.20000€| 2019
. KFW-Bank
7 |Hindenburgrstr. 34 Krooarepc  |6000301394 2010 2030 75.000,00 € | 1,75% - € 75.00000€ | 75.000,00 € - - €| 7500000€| 1.31252€| 2020
KFW-Bank o
8 | derinet. 2.4 Kot BC  |6000286859 2010 2030 220.000,00€ | 1,75% - € 220.000,00€ |  220.000,00 € - € - €| 22000000€| 385000€| 2020
KFW-Bank o
9 |giendortor st 80 Krotaarepc  |6000286828 2010 2030 200.000,00€ | 1,75% - € 200.000,00€ |  200.000,00 € - - €| 20000000€| 350000€| 2020
10 [evasinanme. Ez‘ési?: . 2011 2031 600.000,00€ | 1,75% - € - €| 600.000,00€ 600.000,00€ | 2.62500€ | 2021
Endsumme 2.909.365,95 € 1.312.146,35 € -85.900,04 €| 2.021.237,31 € | 600.000,00 € 87.500,00 €|, 539 337,75 € | 39.499,99 €
795.000,00 € 44.399.56 €

Tilgungszuschuss
* genehmigt

voraussichtlicher
* Tilgungszuschuss

€ dles
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach Anlage 3

Nachweis
uber den Stand der Riicklagen
zum 31.12.2011
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

Nachweis uber den Stand der Rucklagen

Stand Zugang Abgang Stand
Ricklagenart 31.12.2010  Zufiihrung Entnahme 31.12.2011

Ergebnis-
riicklagen 2.589.036 € 284.000 € - € 2.873.036 €
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach Anlage 4

Ubersicht iiber
die Entwicklung
der Schulden und Riicklagen
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Entwicklung Finanzierungsiiberschuss 2010 bis 2014

Stand 31. 12. 2009

Finanzierungsuberschuss = erlbrigte 263.144 €

Mittel

Zufiihrung 2010 221.000 €

Entnahme 2010 - € 484.144 €
Zufiihrung 2011 95.100 €

Entnahme 2011 - € 579.244 €
Zufiihrung 2012 346.500 €

Entnahme 2012 - € 925.744 €
Zufiihrung 2013 454.625 €

Entnahme 2013 - € 1.380.369 €
Zufiihrung 2014 400.000 €

Entnahme 2014 - € 1.780.369 € 31.12.2014
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Entwicklung der Riicklagen (Gewinn) 2009 bis 2014

Stand 31. 12. 2009
Ergebnisriicklagen aus der Bilanz

1.488.575,00 €

Bilanzgewinn 2009 527.461 € 2.016.036 €
Zuflihrung voraussichtlicher
Bilanzgewin 2010 Hochrechnung 573.000 €
geman Zwischenbericht
Entnahme 2010 - € 2.589.036 €
Zufiihrung Planansatz 2011 284.000 €
Entnahme 2011 - € 2.873.036 €
Zuflihrung Planansatz 2012 339.000 €
Entnahme 2012 - € 3.212.036 €
Zuflihrung Planansatz 2013 298.000 €
Entnahme 2013 - € 3.510.036 €
Zuflihrung Planansatz 2014 280.000 €
Entnahme 2014 - € 3.790.036 € 31.12.2014
Entwicklung der Schulden
Stand 31.12.2009 1.312.146 €
Tilgung 2010 - 17.875 €
Tilgungszuschuss 2010 _
HermannVolz-Str. 33-37 68.125 €
Neuaufnahme 2010 * 795.000 € 2.021.146 €
Tilgung 2011 - 44.400 €
Tilgungszuschuss _
Waldseer Str. 45 37500 €
Neuaufnahme 2011 600.000 € 2.539.246 €
Memelstr. 5
Tilgung 2012 - 61.000 €
Tilgungszuschuss B
Holderlinstr. 2-4 + Birkendorfer 80 37.500€
Neuaufnahme 2012
Laurenbiihiweg 5-7 400.000 € 2.840.746 €
Tilgung 2013 - 95.000 €
Tilgungszuschuss 2013 B
Hindenburgstr. 34 9.375 €
Neuaufnahme 2013
Hans-Rohrer-Str 17 200.000 € 2.936.371 €
Tilgung 2014 - 101.000 €
Tilgungszuschuss 2014 . €
in der Férderung noch nicht bekannt
Neuaufnahme 2014
Siebenbiirgenstrafte 40 490.000 € 3.325.371 € 31.12.2014
*Neuaufnahme 2010
Waldseer Str .45 300.000,00 € (2009)
Holderlinstr. 2-4 220.000,00 €
Birkendorfer Str. 80 200.000,00 €
Hindenburgstr. 34 75.000,00 €




