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Vorwort

Das fiinfte Wirtschaftsjahr des Eigenbe-
triebs Wohnungswirtschaft wurde von der
Fertigstellung  der  Generalsanierung
Waldseer Strafle 45 sowie den energeti-
schen Sanierungen der Hélderlinstrafie 2-
4 und der Birkendorfer Str. 80 gepragt.
Weiterhin wurde der Gemeinderatsbe-
schiuss vom 23.02.2010 vollzogen und der
anteilige Grundstiicks- und Gebdudeanteil
HindenburgstraBe 34 mit einem Rest-
buchwert von 2951 T€ an die Woh-
nungswirtschaft {bertragen. Der im
Herbst 2010 begonnene Ausbau des 3.
Ober- und Dachgeschosses liegt voll im
Zeitplan. Die 4 Wohnungen kénnen zur
Jahresmitte 2011 bezogen werden.
AuBerdem wurden Grundstiicksbereini-
gungen im Zuge der Grundsticksbewer-
tung fiir die Umstellung auf das neue
Haushaltsrecht der Stadt von insgesamt
34 m? zu einem Buchwert von 4,4 T€ an
die Stadt zurlickgefiihrt. Die Kapitalriick-
lage hat sich zum 31.12.2010 somit um
290,7 T€ auf 4.189,4 T€ erhoht.

Der Jahresuiberschuss in Hohe von 664 T€
{(Vorjahr 527 T€) konnte mit dem Hausver-
kauf Karl-Miiller-Strafle 27 um 224 T€ po-
sitiv beeinflusst werden. Der Tilgungszu-
schuss in HOohe von 65 T€ vom KfWw-
Darlehen wirkt sich ebenfalls ertragswirk-
sam auf das Jahresergebnis aus. Dieser
Betrag kommt anteilig 10 Jahre lang dem
Mieter zum Beispiel bei einer energetisch
sanierten 3-Zimmerwohnung in der Hol-
derlinstr. 2-4 mit 57,30 € monatlich zugu-
te.

Der Jahresgewinn von 664 T€ soll den Er-
gebnisrlickiagen zugefihrt werden.

Wir freuen uns iber die Unterstitzung
von verschiedenen Behorden und Institu-
tionen sowie dem Verband Baden-
Wiirttembergischer Wohnungsunterneh-
men.

Insbesondere danken wir dem Gemeinde-
rat fiir die konstruktive und vertrauensvol-
e Zusammenarbeit.

Die Kooperation mit anderen Amtern, ins-
besondere dem Amt fiir 6ffentliche Ord-
nung, ist gut.

Unseren Mitarbeitern danken wir flir ihren
engagierten Arbeitseinsatz bei der Bewal-
tigung der umfangreichen und vielfaltigen
Arbeiten im Geschaftsjahr. Besonders her-
vorzuheben ist die Leitung und Abwick-
fung der energetischen Sanierungen und
Schaffung neuer Wohnungen zur besten
Zufriedenheit alier beteiligten Handwer-
ker und Mieter.

Schlussendiich danken wir unseren Mie-
tern und Handwerkern und allen anderen
flir das entgegengebrachte Vertrauen und
das effiziente Miteinander.

Biberach, April 2011

RoianD WERSCH
BETRIEBSLEITER
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar - 31. Dezember 2010

Geschaftsjahr  Geschéftsjahr  Geschéfisjahr Planansatz
2010 2010 2009 2010

Umsatzerlse
aus der Haushewirtschaftung 1017.154,15€ 1.017.137,15 € 998.000,00 €
aus der Hausbewirtschaftung Betriebskosten 408.803,98 € 431.089,63 € 470.000,00 €

1.425.958,13 € 1.448.226 78 € 1.468.000,00 €
aus Betreuungstatigkeit 74.34304€ 1.500.301,17 € 67.22122 € 69.000,00 €
Verminderung des Bestandes aus unfertigen
Leistungen - Betriebskosten - 56.857,73 € 40.21360 €
sonstige betriebliche Erirage 436.734,85 € 177.008,11 € 132.000,00 €
Aufwendungen fur bezogene Lieferingen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten 346.681,55€ 395.136,50 € 479.000,00 €
Kosten fiir Miet- und Raumungsklagen 38,95 € 4,736,111 € 5.000,00 €
Instandhaltungskosten 395,360,863 € 742.081,13 € 300.028,08 € 380.000,00 €
Rohergehnis 1.138.097,16 € 952.341,82 € 805.000,00 €
Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 164.180,74 € 1569.799,93 € 205.000,00 €
h) Soziale Abgahen 48.503,31€ 21269405 € 48.185,68 €

davon fiir Altersversorgung 0,00 €

Abschreibungen auf Vermdgensgegensténde
des Anlagevermaégens und Sachanlagen 206.664,23 € 176.512,72 € 188.000,00 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen 41.481,23 € 42.810,43 € 58.000,00 €
Sonstige Zinsen und dhnliche Erirage 42190,34 € 44.835,01 € 16.000,00 €
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 30.208,50 € 25.824,02 € 31.000,00 €
Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit 689.239,49 € 544.044,05 € 339.000,00 €
Sonstige Steuern 24597 45 € 16.582,58 € 17.000,00 €
Jahresiiberschuss - Bilanzgewinn 664.642,04 € 527.461,47 € 322.000,00 €
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

1.  Angaben zur Geschaftstatigkeit

1.1.  Eigenbetriebsstruktur

Aufgrund von § 3 Abs. 2 des Eigenbe-
triebsgesetzes iV.m. § 4 der Gemeinde-
ordnung Baden-Wiirttemberg hat der
Gemeinderat am 19.12.2005 die Betriebs-
satzung fur den Eigenbetrieb Wohnungs-
wirtschaft beschlossen.

Gegenstand und Zweck des Eigenbetriebs
ist

vorrangig  eine  sozialverantwortbare
Wohnungsversorgung fiir breite Schichten
der Bevolkerung sicherzustellen

den Wohnungsbestand zu erhalten und
im Rahmen der finanziellen Mdglichkeiten
zu modernisieren

Immobilien zu verduflern, zu erwerben
oder neu zu erstellen, um die vorstehen-
den Aufgaben erfiillen zu kdnnen.

Nachfolgende Grafik verdeutlicht die Aufbauorganisation der Wohnungswirtschaft.

Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft
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1.2, Wohnungsstruktur - Eigenbetrieb

Wohnungsart

| An-

zahl. Bemg_rkung _

1)

Offentlich geforderte Wohnungen = 34 Hermann-Volz-StraRe 31-37

2)

Sozialwohnungen -~ frei finanziert | 264

Wohnungen flir Obdachlose

17 Bleicherstrake 80

Gesamt

315

Unsere Wohnungen wurden gebaut in den Jahren:

Bautatigkeit:
Baujahr Wohnungen
bis 1948 79
1949 = -1960 87
1961 | -1970 43
1971 | -1980 48
1981 @ -1990 0
1991 | -1996 58
1997 | -2010 0

Letzter Neubau:
1996 10 Wohnungen in der Hans-Rohrer-Str. 25
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2. Wohnungssituation

2.1.  Offentlich geférderter Wohnungsbau

Folgende weitere Wohnungsunternehmen vermieten in Biberach unter anderem insge-
samt 392 offentlich geforderte Wohnungen:

Baugenossenschaft Biberach

Genossenschaft flir Wohnungsbau Oberland e.G. Laupheim (GWO)
Gesellschaft fiir Siediungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg mbH
Sigmaringen (GSW)

Landesbank Baden-Wirttemberg - LBBW Immobilien GmbH Friedrichshafen
Realgrund Liegenschaften Uim

Privatpersonen

Diese Wohnungen werden nur an einen Personenkreis mit Wohnberechtigungsschein
vergeben.

2.2, Wohnungsnachfrage im Eigenbetrieb
Aktuell {(April 2011} sind 183 Wohnungsbewerbungen vorgemerkt:

Wohnungsbedarf und Herkunft;

. . . 4 Zimmer Ins-
1 Zimmer | 2 Zimmer | 3 Zimmer Insge-
Bewerber von Wohnung | Wohnung | Wohnung ﬁog}:glézg samt g?;a%)nt
von Biberach 27 67 21 27 142 78 %
von auswarts 11 8 16 6 41 22 %
insgesamt 38 75 37 33 183 100 %

Von den Vormerkungen haben

YV VY

5 % eine Kilindigung oder Raumungsklage vorliegen

3 % konnen ihre bisherige Miete nicht mehr bezahlen
12 % wollen wegen einem Arbeitsplatz nach Biberach umziehen
77 % suchen eine andere Wohnung, weil ihr zuhause zu klein oder zu grof8

geworden ist, sich vom Partner trennen, einen eigenen Hausstand
griinden wollen oder ihre derzeitige Wohnung Schimmel aufweist.

Seit Grlindung des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft hat sich die Wohnungsnachfrage nur
unwesentlich verandert. Zwischendurch sind lediglich Schwankungen bei der Nachfrage der

WohnungsgréfRe zu beobachten. Der Trend nach kleineren Wohnungen hdlt an.
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2.3 Obdachlosigkeit

Im Jahr 2010 waren insgesamt 11 (Vorjahr 18) Unterbringungen infolge von Raumungskla-
gen und Obdachlosigkeit hotwendig; davon entfielen 8 auf Einzelpersonen,
Betroffen waren auch ein junges Paar und zwei alleinerziehende Frauen mit einem Kind.

2.4 Wohnungswechsel - Fluktuation

im Jahr 2010 wurden insgesamt 43 Wohnungen (Vorjahr 43) neu vermietet, das entspricht
einer Fluktuationsrate von 9 %. Die Wohnungswechsel| verteilen sich auf verschiedene Woh-
nungsgrofen wie folgt:

' 62tmmer Insge-
Wohnung | - samt
9 7 23 2 1 1 43

Hélderlinstralie 8
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3.  Geschaftsverlauf
3.1.  Ertrage
3.1.1. Wohnungsverwaltung

Die Wohnungswirtschaft verwaltet zum 31.12.2010 517 Wohnungen und gewerbliche Ein-
heiten (Vorjahr 494) sowie 126 Garagen, die sich wie folgt gliedern:

Wohnungen Gewerbl
u. sonst.EH e Garagen
. Einheiten
Eigener Bestand
Mietwohnungen 315 77
Verwalteter Bestand:
Gemischt genutzte Einheiten 39 15
Abgang: Kirchplatz 2 -1
Zugang
Marktplatz 17 4 11 0
Bleicherstralle 38-44 4 4 2
Angemietete Wohnungen 66 0 0
unverdndert
Hospital —~ Wohnungen u. gewerbl. EH 70 5 32
unverdndert
Verwaltete Wohnungen 182 20 49
Bestand insgesamt: 497 20 126
aufgegliedertin
= N [ Ny £ O =N
NN N OIN BN 3z3
3 3 3 3 33 [23&
Wohnungen 3 3 3 3 o 3 (Ci k]
u. gewerbl. EH insge- | & o & & T €
Stadtteile samt
Gigelberg,Wolfental,
Zentrum und Zentrumsnahe 192 21 24 66 48 9 24
Hihnerfeld, Mittelberg 113 0 ;58 30 23 0 2
Finf Linden, WeilRes Bild 125 4 20 . 7219 1 0
Bachlangen, Birkendorf
Sandberg 59 1 1 128:241 4 1
Teilorte 28 7 |11 4 3 3
insgesamt 517 26 |119207118| 17 30
davon
hospitalische Wohnungen 75 0 (12 12827 3 5
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Entwicklung der Mieten und Betriebskosten

Die Wohnungen in der Waldseer Str. 45
konnten nach der Generalsanierung mit
einer monatlichen Durchschnittskaltmiete
in Héhe von 6,11 € pro m? Wohnflache ab
1. Juli 2010 neu vermietet werden. Durch
die Ganzjahresauswirkung der Mietanglei-
chungen in 2009 konnten die Mietausfalle
aufgrund der Generalsanierung in der
Waldseer Str. 45 ausgeglichen werden. Die
Mieteinnahmen sind somit unverdndert wie
in 2009.

Die Wohnungswirtschaft erzielte im Jahr
2010 einen Gesamtumsatz in Hohe von
1.500,3 T€ (Vorjahr 1.515,4 T€). Hiervon
entfallen auf die Hausbewirtschaftung
1.426.0 T€ (Vorjahr 1.448,2 T€) und auf die
Betreuungstatigkeit 74,3 T€ (Vorjahr 67,2
T€). Die Mieteinnahmen von 1.017,1 T€
sind gegeniiber dem Vorjahr unverandert.
Der Ruckgang des Umsatzes von 15,1 T€ ist
auf die Betriebskostenumlage zuriickzufiih-

Die riickstandigen Mietzahlungen betra-
gen nominal (ochne Wertberichtigungen
1,3 T€ - Vorjahr 2,3 T€) 10,8 T€= 0,76 %
der Gesamtmieten (Vorjahr 23,5 T€ = 1,62
%).

Die Durchschnittskaltmiete im Eigenbetrieb
liegt bei 4,30 Euro (Vorjahr 4,02 Euro) pro
m?2 Wohnfldche monatlich. Erfreulicherwei-
se konnten die Heizkosten 2010 nochmals
um 12 % gegentiiber dem Vorjahr aufgrund
weiterer energetischer Sanierungen in der
Holderlinstr. 2-4 und Birkendorfer Str. 80
gesenkt werden. Die in 2010 abgerechneten
Betriebskosten fiir das Jahr 2009 betrugen
durchschnittlich 1,80 Euro pro m? Wohnfla-
che (Vorjahr 1,96 Euro).Dadurch errechnet
sich eine Warmmiete von 6,10 Euro (Vor-
jahr: 5,98 Euro).

ren, die aufgrund der Abrechnung mit dem
Mieter ein durchlaufender Posten in der
Bilanz darstellt (Gegenposten Aufwendun-
gen in der Bilanz: Betriebskosten, Heizkos-
ten, Grundsteuer, Hausmeisterlohnkosten)

Die Leerstandsquote liegt bei 1,20 % (Vor-
jahr 0,85 %), die ausschlieflich auf Renovie-
rungsarbeiten im Zuge von Wohnungs-
wechseln zurlickzufiihren ist.

Von 10 Mietern wurde Insolvenz angemel-
det. Aufgrund schlechter Zahlungsmoral
oder Stérung des Hausfriedens der betrof-
fenen Mieter sind 4 R3umungsklagen
(Vorjahr 10) und 4 gerichtliche Mahnver-
fahren (Vorjahr 8) eingeleitet worden.

UhlandstraBe 60

10
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Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Ergebnis Plan | Abweichung Ergebnis
2010 2010 | Ergebnis/Plan 2009
1| Sollmieten 1.017.154,15 € 998.000,00 € 19.154,15€ ; 1.017.137,15€
2 | Abgerechnete 408.803,98 € 470.000,00€ | -61.196,02 € 431.089,63 £
Betriebskosten
Summe 1.425.958,13€ | 1.468.000,00€ | -42.041,87 € 1.448_.2_26,-28_@_-
nachrichtlich:
Bestandsver- -56.857,73 € 0,00 € -56.857,73 -40.213,60 €
minderung . S—
3 _'_Betreuungstats”' -;69.'000,00_2€_- o '5 343,04 € 67.221, 22 €
ket i

Die UmsatzerlGse aus der Betreuungsta-
tigkeit setzen sich aus der Verwaltungsta-
tigkeit der stddtischen und hospitdlischen

Gebaude in Hohe von 61,8 T€ und 12 5 T€
fuir die Betreuung der Obdachlosenunter-
kiinfte zusammen.

Verminderung/Erhdhung des Bestandes aus unfertigen Leistungen

In dieser Position wird die Abwicklung
der Betriebskostenabrechnung vom Vor-
jahr vorgenommen. Die verbrauchten
Betriebs- und Heizkosten der Mieter
sind deshalb liber zwei Abrechnungspe-
rioden ergebnisneutral in der Bilanz dar-
zustellen. Die erhaltenen Betriebskos-
tenabschlagszahlungen der Mieter sind
unter der Position ,Erhaltene Anzahlun-
gen” in der Bilanz ausgewiesen.

Bestandsverminderung

Eingebuchte Betriebskosten vom Vorjahr
+ Ablese- und Abrechnungskosten
fiir Heizung

saldiert mit der
Bestandserhdhung
Abzurechnende Betriebskosten

Ergebnis: Bestandsverminderung

Die Heizkosten konnten nochmals aufgrund
der Ganzjahresauswirkung und weiteren
energetischen Sanierungen reduziert wer-
den.

Im Jahr 2010 ist deshalb eine Bestandsver-
minderung in Hohe von 56,9 T€ notwendig.
Diese Verminderung errechnet sich wie
folgt:

2010 2009
386.770,00 € 405.,035,00 €
22.497,73 €  21.948,60 €
409.267,73 € 426.983,60 €
352.410,00 € 386.770,00 €
=26.857,/3 £ -40.213,60 €

11
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3.1.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Ergebnis.| .- .1 ‘Abweichung - -Ergebnis
2010 | {7 “Ergebnis/ 2009
| o Plan].
1 | Tilgungszuschuss 65.000,00 € 0,00 € 65.000,00 € 68.125,00 €
2 | Anlageverkdufe 223.724,83 € 0,00€ 22372483¢ 85.000,00 €
Instandhaltungskos-
3 | tenzuschuss Stadt 130.000,00€ ;| 130.000,00 € 0,00 € 0,00 €
Hindenburgstr. 34
Ertrage aus der Auf-
4 | |6sung von Riickstel-
lungen 265,00 € 0,00 € 265,00 € 160,00 €
Ertrdge aus dem Ein-
5 | gang abgeschriebe- 642,36 € 0,00 € 642,36 € 370,00 €
ner Forderungen
Kostenbeteiligungen
6 | und Erstattungen fur
| Vandalismus - 17.102,66 € 2,000,00€; 15.102,66 € 23.353,11 €
| Insgesamt 436.734,85€ | 132.000,00€ | 304.734,85 €

Fiir die energetische Gebdudesanierung
Waldseer Str. 45 und Hdlderlinstr. 2-4
wurde aufgrund von eingehaltenen Vor-
schriften der EnEV,4, von der KFW-Bank
aus den Darlehen (ber 300,0 T€ und
220,0 TE€ ein 12,5 %iger Tilgungszu-
schuss gewahrt.

Mit  Nutzen-/Lasteniibergang  zum
18.01.2010 konnte das Wohngebdude
Karl-Miiller-Str. 27 mit einem Buchge-
winn von 223,7 T€ verkauft werden,

In dem Gesamtbetrag von 17,1 T€ (Vor-
jahr: 23,4 T€) sind Erstattungen aus ver-
traglich vereinbarten Kostenbeteiligun-
gen fir Kleinreparaturen und Beschadi-
gungen der Mieter in Hohe von 5,4 Euro
(Vorjahr: 4,3 T€), Erstattungen vom Ord-
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nungsamt fiir Vandalismusschdden in Hohe
von 10,2 T€ (Vorjahr: 17,5 T€) und 1,5 T€
(Vorjahr: 1,6 T€) Gebiihrenerstattungen fiir
Leistungsverzeichnisse enthalten.

Folgende von Obdachlosen verursachte
Schaden waren zu beheben: Zusammenge-
schlagene Wohnungstiiren und Schldsser,
zerbrochene Fensterscheiben, beschadigte
Briefkastenanlagen, vermiillt hinterlassene
Wohnungen.

Die Position ,Kostenbeteiligungen und
Erstattungen flUr Vandalismus® wurde im
Planansatz mit einem Erinnerungswert von
2,0 T€ gewdhlt, weil nicht voraussehbar ist,
wie viele Schiaden im Jahr entstehen und er-
stattet werden.
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3.1.3. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

T Ergeb'nis : : Plan_ - Abweichun S Ergebnis
L 2010 2010 Ergebnis/Planyy = 02009
Guthabenzinsen 42.190,34 € 16.000,00 € 26.190,34 € 44.835,01 €

Die fliissigen Mittel wurden Uberwiegend in ,Zuwachssparen® angelegt. Die Durch-
schnittsverzinsung der fliissigen Mittel lag in 2010 bei 1,81 %.

3.1.4. Ertrage im Uberblick

2,20%

22,71%

3,87%

71,22%

Ertriige 100,00 % =1.922.368,63 €
F aus der Hausbewirtschaftung 71,22 % = 1.369.100,40 €
B aus Betreuungstitigkeit 3,87%= 74343,04 €
O sonstige betriebliche Ertrige 22,71% = 436.734,85€

[ Zinsertrige 2,20%= 4219034 €
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3.2.  Aufwendungen

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

3.2.1. Fur die Hausbewirtschaftung

. Plan | - Abweichung Ergebnis.
2010 - Ergebnis/| 2009
o B planl 0 T

Betriebskosten 346.681,55 € | 479.000,00€ | -132.31845€ 395.136,50 €

Miet- und Raumungs-
klagen 3895 € 5.000,00 € -4.961,05 € 4.736,11 €

Instandhaltungs- und
jc\/\odemisierungskos- 395.360,63 € = 380.000,00€  15.360,63€ 300.028,08 €
en
Vandalismusschaden
7.721,99 € (Vorjahr
17.514,66 €)
Hausbewirtschaftung | 742.081,13 € | 864.000,00€ | -121.918,87 €
isgesamt e = -

Hans-Rohrer-Stfa Re 17 |

14
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3.2.1.1.  Betriebskosten
Ergebnis 2010 A"‘?;' 3/0010 Ergebnis 2009
Wasser- und Abwassergebihren 94.778.61€ 2740%,  104.697,56 €
Energiekosten Heizung =~ 157.484,60 € 4555%  187.998,01€
W 'ungskosten Heszung i 13.040,70€  403% 7.120,92 €
'Straﬂen'relnlgung Wmterdlensf: d 7.286,80 € 2,11 % 5.156,98 €
.'Munabfuhr " | - 452866€ 1.31% 4.530,21¢€
83645€, 000% 519.53 €
10.416,01 €. 301% 10.993,28 €
18.915,29€  547% 16.741,87 €
3.267,02€; 094% 3.511,561 €
933,00€ 027% 948,00 €
11.450,63€ 331% 11.922,48 €
22.576,26 €  653% 22.834,07 €
0,00€ 000% 1.700,88 €
Dachrmnenre:mg :fg;'__ : 46,17€ 001% 0,00 €
Elektro-Check in den Wohnungen 221,45€ 006%  16.461,20€
Summe Betriebskosten 346.681,65 € 100,00 % 395,136,560 €
nachrichtlich: Grundsteuer 24 597 45 € 16.582,58 €
Hauswart-Personalkosten 25.786,77 € 26.103,59 €
Kosten fur Miet- und Raumungsklagen 38,95 € 4,736,11 €

Der Wassermehrverbrauch in 2009 ist auf
die Wasserschaden in der MemelstrafRe 5
und BleicherstraRe 80 (Undichtigkeiten
am Wasserrohr im Erdreich) zuriickzuftih-
ren. Die Abwassergebiihren dafiir wurden
auf Antrag erstattet.

Der Riickgang der Heizkosten ist auf wei-
tere energetische Sanierungen in der
Waldseer Str. 45, Hélderlinstr. 2-4 und
Birkendorfer Str. 80 zurlickzuflihren. Im
Herbst konnten gemeinsam mit dem Ge-
bdudemanagement  giinstige Gasliefe-
rungsvertrage mit e.wa-riss abgeschlossen
werden. Umsatzbedingt wirkt sich der
Leerstand wahrend der Generalsanierung
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Waldseer Stralle 45 bis zum 30.06,2010
aus.

Bei der Uberprifung der allgemeinen
Stromkosten musste festgestellt werden,
dass von zwei eingewiesenen Mietern un-
berechtigterweise Strom in Hohe von ca.
2.000,00 € abgenommen wurde. Die Be-
trige werden den Verursachern in Rech-
nung gestellt.

Die Wartungsaufwendungen fur Warm-
wasserboiler, Feuerloscher und Elektro-
Check werden im Rhythmus von 2-5 Jah-
ren durchgefiihrt und anteilig jahrlich mit
dem Mieter abgerechnet,
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3.2.1.2. Instandhaltung

Fiir InstandhaltungsmafBnahmen gab die
Wohnungswirtschaft 2010 insgesamt
395.360,63 € (Vorjahr 300.028,08 €) aus.
Neben den laufenden Reparaturen im
Wohnungsbestand wurden bisher
130.000,00 € fiir die Dachsanierung in der
Hindenburgstrafe 34 ausgegeben. Diese
MafRnahme wurde von der Stadt in glei-
cher Hohe bezuschusst.

Die Instandhaltungskosten wurden au-
Rerordentlich mit 38 866,00 € durch den
Wohnungsbrand in der Hans-Rohrer-Str.
30 belastet. Die Rechnungen wurden der
Brandversicherung eingereicht.

In 2010 betrugen die Gesamtaufwendun-
gen flr die Modernisierungsmafinahmen
und Instandhaltungskosten 136 % der
Mieteinnahmen (Vorjahr 74 %).
Durchschnittlicher Reparaturaufwand
12,75 € pro m2 Wohnfldche im Jahr (Vor-
jahr 14,59 €).

Die nachfolgende Tabelle und Grafik gibt
einen Uberblick der Gewerke Uber die
durchgefiihrten Reparaturen in unseren
Wohnanlagen von unseren ortsansdssigen
Handwerkern.

Auflrége _fur Enstandhallung der Wohngebaude i 2010 2009
-.He un "San;tar-Fsaschner ' i 22% 58.377,86 € 41639,34 €
' shmung 13% 35.237,58 € 16.164,74 €
10% 27.43162¢€ 1784431 €
8% 2011223 € 32.820,29 €
1% 29.221,86 € 45.352 60 €
4% 10.663,16 € 6.568,29 €
16% 41.291,96 € 93.933,03 €
1% 384279 € 4.488,61 €
6% 16.605,91 € 13.390,30 €
4% 9.908,15 € 12.321,84 €
5% 12.667,52 € 12.504,54 €
100% 265.360,83 € 300.028,08 €
Dachsanierung Hindenburgstr. 34 130.000,00 € 0,00 €
% % 22%
16%
13%
11% 8% 10%
B 22 % Heizung-Sanitiir-Flaschner A 13 % Bauunternehmung 0010 % Raumausstatter-Fliesen
1 8% Vereine-Wohnungslosenhilfe B 11 % Elektriker 4 9% Schlosser
816 % Maler-Stuckateur 1% Sonstiges B 6% Schreiner-Glaser-Rolladenbau
B 4% Zimmerer-Dachdecker O 5 % Garten-u. Landschaftsbau
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3.2.2. Personalaufwand und Statistik

Lohne, Gehélter und soziale Abgaben

| Ergebnis 2010 Plan| - Abweichung | Ergebnis
G Gl 2010 | “ Ergebnis/Plan | . .. 2009
L6hne und Gehiilter | 164.190,74 € 159.799,93 €
Soziale Abgaben 48.503,31 € 48.185,68 €
Insgesamt 212.694,05 €| 205.000,00€ | (7.694,05€)| 207.985,61 €
davon Haus 25.786.77 € 26.103,59 €
kosten im Plar
186.907,28 €| 205.000,00€ | -18.092,72€ 181.882,02€

Die tarifgebundene  Erhéhung zum

01.01.2010 von 1,2 % erklart die Steige-

rung bei den L8hnen und Gehéltern sowie

Auszahlungen an Mitarbeiter mit sehr gu-

ten Beurteilungen im Rahmen leistungs-

orientierter Bezahlung.

Die Wohnungswirtschaft beschaftigt neben
einem Betriebsleiter im kaufmannischen

3.2.3. Abschreibungen auf Sachanlagen

Bereich 3 Mitarbeiterinnen, davon 1 Teil-
zeitbeschaftigte mit 85 %, im technischen
Bereich 1 Techniker.

Hinzu kommen 10 teilzeitbeschaftigte
Hauswarte im Eigenbetrieb. Die Deckung
des Aufwandes der Verwaltung war in
vollem Umfang gegeben.

0,00 €

auf immaterielle Vermo-

schreibungen msge

gensgegenstande
auf Wohngebaude 205.048,23 € 174.896,72 €
geringwertige Wirt-
schaftsgiiter, Betriebs- 1.616,00 € 1.616,00 €
und Geschdftsausstat-

206.664,23 € | 18
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Die Abschreibungen auf Sachanlagen des Anlagevermégens wurden wie folgt vorgenom-
men:

'Wohngebﬁude.}_:' .

Baujahr bis 1925: linear auf eine Gesamtlaufzeit von 40 Jahren
Baujahr ab 1925: linear auf eine Gesamtlaufzeit von 50 Jahren
AuBBenaniagen linear auf eine Gesamtlaufzeit von 15 Jahren

g;:__.'e'a_i_::lf"iéb.f;'a_u;;ss:'t:_a:'_tiu,mg, imnha_téi‘i_é[ irtschaftsgiiter

unter Anwendung der linearen Abschrei-
Betriebs- und Geschiftsausstattung: | bungsmethode bei Zugrundelegung der jewei-
ligen betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauern.
i.S.§ 6 Abs. 2 a ESTG mit einem Wert von
150,00 € bis 1.000,00 € werden zu einem Sam-
melposten zusammengefasst und lber 5 Jahre
linear abgeschrieben.

geringwertige Wirtschaftsgiter:

Folgende zusitzliche Wohngeb3dude haben die Abschreibung 2010 zusatzlich beeinflussst:

Wohngebaude Baukosten Restlaufzeit Jahrliche Abschrei-
bung
Waldseer Str. 45 915.892,00 € 40 Jahre 22.897,30 €
Holderlinstr. 2-4 329,721,66 € 30 Jahre 10.990,72 €
Hindenburgstralle 34 242.719,64 € weitergeflihrte AfA: 6.406,50 €
38 Jahre

Dementsprechend hat sich die Abschreibung erhoht.

3.2.4, Sonstige betriebliche Aufwendungen

~ Plan| Abweichung]
12010 | Ergebnis/Plan |

Sachliche Verwal-

tungskosten 40.197,77 € | 48,000,00 € -7.802,23 € 40.510,43 €
Abschreibungen un-

einbringlicher Mietfor- 1.283,46 € | 10.000,00 € -8.716,54 € 2.300,00 €
derungen

Sachliche Verwal-
tungskosten insgesamt 41.481,23 € | 58.000,00 € -16,518,77 € 42.81043 €

In der Position ,Abschreibungen uneinbringlicher Mietforderungen® sind riickstandige Mie-
ten von Insolvenzantragen und Tod (Ausschlagung von Erbschaften) der Mieter enthaiten.
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Die Zusammenstellung der einzelnen Positionen kann aus der nachfoigenden Tabelle ent-

nommen werden.

E-Sachhche Verwaltungskosten 2010 772009
-Telefonkosten : 676,93 € 593,68 €
_Portokosten 122,60 € 77,10 €
Buromatenaf 3.087,90 € 5.887,69 €
19.200,00 € 18.100,00 €
1.008,00 € 452,20 €
. 783,99 € 509,87 £
5'E:'DV=Betreuu'ngskosten-: 12,169,38 € 12.904,67 €
Verbands- und andere_jBeitrége 1.128,09€ 1.121,49€
Jahresabschluss Versffentlichung , 267,15 € 249,38 €
Freiwillige soziale Aufwendungen Personai— g
versammlung, Usw. 163,64 € 176,92 €
Aufwendungen fur den Verkauf von Aniage—.
vermogen U, Vermletungen Zeltungsmserat 30,00 € 347,43 €
1.560,09 € 0,00 €
40.197,77 € 40.510,43 €

Vom Amt fiir Denkmalschutz wurde eine
bauhistorische Untersuchung flir das Ge-
baude Viehmarktstrafle 19 und Zwinger-
gasse 10/12 angeordnet. Die Kosten wa-
ren zur Halfte vom Eigentumer zu tragen.

3.2.5. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Darlehenszinsaufwand

30.208,50 €

31.000,00 €

Bei Veranderungen der Hauser ist eine
erneute Beurteilung bei der Denkmalbe-
hérde anzufordern.

-791,50 €

25.824,02 €

Zum Jahresende waren 8 Darlehen im Gesamtbetrag von 2,001.583,39 € zwischen 0,5 % und
2,50 % zu verzinsen, Einzelheiten sind aus der Zusammenstellung ,Verzeichnis der Verbind-

lichkeiten aus der Dauerfinanzierung zum 31.12.2010" zu entnehmen.
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3.2.6. Sonstige Steuern

. Ergebnis|  Plan|  Abweichung ebnis
- S 2010 12010 - Ergebnis/Plan : 009.
Grundsteuer 24597,45€ | 17.000,00 € -7.597,45 € 16.582,58 €
Die Grundsteuer ist in der Wohnungswirt- abrechnung mit dem Mieter abgerechnet
schaft weitgehend ein durchlaufender werden. Die Erhéhung ist auf die Steige-
Posten. Die Kosten kénnen im Zuge der im rung des Hebesatzes zuriickzufiihren.

Mietvertrag vereinbarten Betriebskosten-
3.2.7.  Aufwendungen im Uberblick

Grafik: Anteil der einzelnen Aufwendungen an den Gesamtaufwendungen

3,30% .

27,56%

16,43%

16,91%

31,44%

100,00 % = 1.257.726,60 € Aufwendungen insgesamt

B 27,56 %= 346.681,55 € Betriebskosten

B 31,44%= 395.360,63 € Instandhaltungskesten

0 16.91 %= 212.694,05 € Personalaufwand

1 16,43 %= 206.664,23 € Abschreibungen

B 330%= 41.481,23 € Sonstige Betriebliche Aufwendungen
2,40% = 30.208,50 € Zinsen und &hnliche Aufwendungen
B 196% = 2459745 € Grundsteuer
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3.3. Ergebnis

3.3.1 Rohergebnis

Das Rohergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Ergebnis|
0010

Ergebnls
2009

Umsatzer[ose aus der Hausbew;rtschaf—
tung L

1.425.958,13 €

1.448.226,78 €

Umsatzerlose aus der Betreuungstatlg- :

keit | 74.343,04 € 67.221,22 €

BestandsvermlnderungZ_aus: nfertigen.
Leistungen - -56.857,73 € -40.213,60€
SOnsuge_betr’ieblich_ei_;Erirag 436.734,85 € 177.008,11 €
gen: ausbe -742.081,13 € -699.900,69 €
1.138.097,16 € 952.341,82 €

3.3.2 Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

2010 - . 2009
Rohergebnis 1.138.097,16 € 952.341,82 €
Personalaufwand -212.694,05 € -207.985,61 €
Abschreibunge i -206.664,23 € -176.512,72 €
Sonsttge betriebli qﬁn@n_dy_r{gén* ' -41.48123 € -42.810,43 €
Sonstige Zinsen ah_nlfciﬁé'iEr'trége 42.190,34 € 44.835,01€
Zinsen und ‘dhnliche Aufwendungen -30.208,50 € -25.824,02 €
Ergebms der gewohnllchen Geschaftsta-
L : L 689.239,490 € 544.044,05€
3.3.3 Jahresiiberschuss
~ Ergebnis Ergebms
_ . ' 2010 :2009
Ergebnis der gewthnlichen Geschafts- 689.239,49 € 544.044,05 €
tatigkeit
Sonstige Steuern — Grundsteuer -24.597 45 € -16.582,58 €
Jahresiiberschuss 664.642,04 € 527.461,47 €

3.3.4 Ergebnisverwendung

Es wird vorgeschlagen, den Jahresiiberschuss von 664.642,04 € in die Ergebnisrickia-

gen einzustellen.
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Gegeniiberstellung der Investitionen, Darlehen und Gewinn
vom 01.01.2006 — 31.12.2010

Gewinn
Wohn | des Jahres u. Fort-
Jahr | ungen ; Standort investitionen _ Darlehen schreibung
2006 586.135,16 €
2007| 16 | Hermann-Volz-Sir. 31 - 503.708,62 € 500.000,00 € 393.065,02 €
18 | Hermann-Volz-Sir. 33-37 553.609,91 €
2008 H.-Volz-Str. 31-37 Aulenanl. 47.923,02 € 545.000,00 € 500.374,48 €
2009 7 |Waldseer Str. 45 307.909.,43 € - € 52746147 €
Stand 31.12.2009 1.413.160,98 € 1.045.000,00 € 2.016.036,13 €
4 ! Hoélderlinstr, 2-4 329.721,66 € 220.000,00 €
7  |Waldseer Str. 45 607.982,57 € 300.000,00 €
4 Birkendorfer Str. 80 183.696,96 € 187.221,07 €
4 | Hindenburgstr. 34 46.748,88 € 0,00€
12010] 12 i MemeistraBe 5 4.050,00 € 000€; 66464204 €
Stand 31.12.2010 2.585.351,06€; 1.752.221,07 € 2.680.678,17 €

Die Vermdgenslage des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2010 | 31.12.2009 | 31.12.2008 | 31.12.2007 | 31.12.2006
T€ T€ - TE T€ €
Bilanzsumme 9.527,3 7.856,5 7.332,3 6.125,6 6.020,6
Flussige Mittel 2.325,4 2.001,5 1.760,3 7357 1.149,7
Bilanzgewinn 664,6 527,5 509,4 393,1 586,1
Eigenkapitalquote 7211% | 7529% 7347% | 7963% 7449 %
Eigenkapital 6.870,1 5.914,8 5.387,3 4.877,9 44849
langfristiges ' "
Fremdkapital 2.001,5 13121, 12977 653,4 644,0
= 7.000.000€
o 6.000.000 €
_—f 5.000.000 €
= 4.000.000¢€
g 3.006.000 €
e 2.000.000 €
= 1.000.000€
T ' v e
apital
?rgeeg‘;kgp\ta‘\i“ " 009 2008 2007 2006
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4. Auswertung der Modernisierungsmaf3nahmen 2009/2010

4,1, Holderlinstr.2 -4 in 2010

Vier 3-Zimmer-Wohnungen mit je 60,93 m2 Wohnfldche = 243,72 m2, Baujahr 1951

Beginn der Sanierungsmafnahme:

Beschreibung:

Energieeinsparende und wertverbes-
sernde MaRnahmen: Einbau von Quali-
tits-Kunststoff-Fenstern mit Rollldden,
Wirmedamm-MalBnahmen an der Fas-
sade, obersten Geschossdecke und Kel-
lerdecke nach der EnEV, .

Austausch der Gasheizung durch eine
moderne Biomasseanlage {Pellet) in Ver-
bindung mit einer Solaranlage zur Unter-
stitzung der Warmwasserbereitung so-

19.04.2010 - Fertigsteilung 15.10.2010

wie einer Be- und Entliiftung der Wohn-
raume, die Vorbereitung fiir eine Erwei-
terung des Breitbandkabelanschlusses
fiir TV, Telefonie und Internetzugang
sowie eine Badsanierung einschlieBlich
der Versorgungsleitungen. in den Woh-
nungen wurde die Elektroanlage erneu-
ert und die Wohnungseingangs- und
Zimmertiiren sowie die Bodenbeldge
ausgetauscht.

Einige Zahlen zur Wirtschaftlichkeit der Baumafinahme:

Ertragswertberechnung:

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Mieteinnahmen

betrigt der Ertragswert fiir das Gebdude derzeit 330.000,00 €
Kosten:

Veranschlagte Kosten im Wirtschaftsplan 2010 300.000,00 €
Abgerechnete Baukosten 2010 334.571,66 €

abziiglich Zuschiisse

BAFA fiir Biomasse- und Solaranlage 4.850,00 € 329.721,66 €
12,5 % Tilgungszuschuss aus 220.000,00 Euro KFW-

Darlehen einmalig 27.500,00 €
Finanzierung:

Darlehen der KfW-Bank aus dem CO;-

Gebaudesanierungsprogramm in Héhe von 220.000,00 €
Effektivzinssatz 1,75 % auf 10 Jahre,

Laufzeit 20 Jahre = jahrlich 3.850,00€
Abschreibungsdauer:

Die Abschreibung, bzw. Restlaufdauer wird festgesetzt

auf : 30 Jahre
Jahrlicher Abschreibungsbetrag 10.991,00€
Mieteinnahmen:

Monatliche Miete 5,87 € x 243,72 m? Wohnfldche x 12

Monate = jahrliche Miete 17.168,00€
zuziiglich 12,5 % Tilgungszuschuss aus 220.000,00 €

KFW-Darlehen 10 Jahre =jahrlich _2.750,00€
insgesamte Einnahmen jahrlich 19.918,00 €
Das Bauvorhaben hat sich amortisiert unter Berlicksich-

tigung der Gesamtmiete nach 17 Jahren.
Kapitalverzinsung auf Grundlage des Reinertrags 540%

{Mieteinnahmen abziiglich Verwaltungs- und Instandhaltungskosten)
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4.2, Waldseer Strafle 45

bisher:
neu:

Baujahr

Beschreibung:

1932 - Totalsanierung 2009/2010

4 Wohnungen mit einer Gesamtwohnfldche von 465,00 m?
7 Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von 480,55 m?

Energieeinsparende und wertverbessernde MaRhahmen:

Qualitats-Kunststofffenster mit Aufsatz-
rollldden, Warmedammung an der Fas-
sade, Dach und Kellerdecke nach den
Anforderungen auf Neubaustandart
nach EnEV,,, Moderne Biomasseanlage
(Pelletanlage).

Optimale  Fldchenausnutzung  durch
Neugestaltung der Grundrisse fiir 7
Wohnungen mit insgesamter Wohnfla-
che von 480,55 m2

Baubeginn: 20.09.2009
Bezugsfertigkeit 30.06.2010
Ertragswertberechnung:

Neugestaltung des Hauseingangsberei-
ches mit neuer wirme-, schall- und ein-
bruchhemmender Tire, passend zur be-
stehenden Fassade. Zeitgerechte Woh-
nungsausstattung der Wohn- und Sani-
tarrdume mit Liftungsanlage flir ange-
nehmes und behagliches Wohnklima.
Erneuerung Breitbandkabelanschluss flr
TV, Telefonie und Internetzugang.

Unter Berlicksichtigung derzeitiger Mieteinnahmen

betragt der Ertragswert fiir das Gebaude
Kosten:

Veranschlagte Kosten im Wirtschaftsplan 2009

Abrechnete Baukosten 2010
Abziiglich Zuschtisse:
BAFA flir die Heizanlage in Hohe von

Kfw-Tilgungszuschuss 12,5 % aus 350.000,00 € Dar-

lehen

Einnahmen Gebiihren f, Leistungsverzeichnisse

Baukosten nach Abzug der Zuschlisse und Einnah-

men

Zusatzliche Baukosten:

Bei der Trockenlegung des Gebaudes
wurde ein unebenes Mauerwerk mit ma-
rodem Putz festgestellt. Der Aufien-
wandputz gegen das Erdreich musste
ausgebessert und eine relativ ebene Fl3-
che fiir die Abdichtungsarbeiten herge-
stellt werden.

Waihrend der Freilegung des Sidgiebels
kam zutage, dass der Fugenmortel einen
sehr hohen Sandanteil hat und dadurch

24

937.000,00 €

750.000,00 €
918.392,00 €
2.500,00 €
43.750,00 €
872.142,00 €
1.525,00 €

870.617,00 €

die Fugen sehr tiefe Fehistellen aufwei-
sen, Durch die Erschiitterungen bei den
Abbrucharbeiten haben sich die Fugen
zusatzlich aufgeldst. Die Giebelwand im
Dachbereich konnte nicht mehr gehalten
werden und musste zurilickgebaut wer-
den. Uber dem 2. OG wurde ein Beton-
gurt eingebaut und der Giebel neu ge-
mauert. Diese MaRnahme verursachte
zwar erhebliche Mehrkosten, war aber
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notwendig. Wir sind froh dariiber, dass
dies friihzeitig erkannt wurde und an der
Baustelle niemand zu Schaden kam.

Um den Stidgiebel flir mehr Wohnquali-
tat und Lichteinfall zu gewinnen und um
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen,
wurde die ca. 1,30 m tiefe Veranda und
ca. 60 cm dicke AuBenwand zurlickge-
baut. Durch die Erschiitterungen und
Vibrationen bei den Abbrucharbeiten hat
sich der Deckenputz zu den angrenzen-
den Rdumen geldst und es waren starke
Risse in den Schilfdecken erkennbar. Es
wurde entschieden hier Gipsfaserdecken
einzubauen, um Unebenheiten, Decken-
versitze, Elekiroschlitze in den Schilfde-
cken, Risse usw. in den Griff zu bekom-
men. In den Raumen, welche nach Nor-
den ausgerichtet sind, konnten die De-
cken erhalten werden.

Finanzierung:

Beim Freilegen des Kamines wurde fest-
gestellt, dass auch hier der Fugenmortel
stark ausgebrochen ist und zahlreiche
Ofenanschliisse hatten zugemauert wer-
den miissen. Es war geplant, den Kamin
fir den neuen Kamineinsatz um ca. 2 cm
aufzubohren. Die zusdtzliche Belastung
durch die Auffréssarbeiten wiirde der
Kamin durch die ohnehin schon losen
Mdortelfugen nicht {iberstehen. Es wurde
entschieden, den Kamin durch einen
Neuen zu ersetzen,

Die Uberprifung der Statik im Dachge-
schoss hat ergeben, dass hier verschie-
dene zusétzliche Holz- und Stahltrager
eingebaut werden miissen. Weiterhin
wurden bei der Freilegung der Holzkon-
struktion verschiedene Schadstellen auf-
gedeckt, welche ausgebessert bzw. die
Holzer ausgetauscht werden mussten.

Darlehen der KfW-Bank aus dem CO,-Gebdudesanierungs-

programm in Hohe von

Effektivzinssatz von 1,40 % auf 10 Jahre = jahrlich

Laufzeit 20 Jahre

Abschreibungsdauer;

Die Abschreibung, bzw. Restlaufdauer wird festgesetzt auf

Jahrlicher Abschreibungsbetrag

Mieteinnahmen:
Die Wohnungen sind mit einer Miete fiir

350.000,00 €
4.900,00 €

2 Zimmer-Wohnungen von 47,80 m? und 56,45 m2zu 6,40 €
3 Zimmer-Wohnungen von 76,75 m2 und 79,59 m2 zu 6,00 €

3 Zimmer-Wohnung von 92,27 m? zu 5,90 €

pro mz Wohnfldche vermietet,

Jahrliche Mieteinnahmen mit einer Durchschnittsmiete von 6,11 € =

In 2 Wohnungen zogen die bisherigen Mieter ein;

5 Wohnungen wurden neu belegt.
Amortisation:

40 Jahre
22.897,00 €

35.244,00 €.

Uber die Gesamteinnahmen gerechnet hat sich die Investition unter
Beriicksichtigung des Restbuchwertes nach
amottisiert.

Kapitalverzinsung auf Grundlage des Reinertrags
{Mieteinnahmen abziiglich Verwaltungs- und Instandhaltungskosten)
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26 Jahren

3,83%
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Waldseer Str. 45

vor und nach der Sanierung

Fazit der SanierungsmaRnahmen:

Die Entscheidung, die energetische Sa-
nierung nach den technischen Anforde-
rungen zum KfW-Effizienzhaus 70 zu
erfillen, dient der Wertsteigerung sowie
dem langfristigen Werterhalt der Wohn-
anlagen. Des Weiteren profitieren unsere
Mieter durch ein angenehmes Wohnkli-

ma und einer preisglinstigen Warmmiete.

Die daraus resultierende Energieeinspa-
rung stellt eine Absicherung gegen zu-
kiinftige Energiepreissteigerungen dar.
Durch einen deutlich geringeren CO,-

26

Ausstofl wird die Umweltbelastung re-
duziert.

Aufgrund der energetischen Sanierung
zahlt der Mieter durchschnittlich flir eine
3-Zimmer-Wohnung monatlich 55,00 €
weniger Heiz- und Warmwasserkosten.
Das entspricht einer Reduzierung der
bisherigen Energiekosten um ca. 50 %.
Die Mieterhohung flr die energetische
Sanierung gleicht sich somit fast wieder
aus.
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5. Risikoberichterstattung

5.1  Wirtschaftliche Lage

Die wirtschaftliche Lage der Wohnungs-
wirtschaft ist trotz der umfangreich not-
wendigen Sanierungen im Wohnungsbe-
stand und der niedrigen Durchschnitts-
mieten durch eine glinstige Kapitalaus-
stattung gekennzeichnet. Die langfristigen
Vermdgensanlagen sind glnstig finan-
ziert.

Die notwendigen Mittel fiir eine umfas-
sende Bestandsbewirtschaftung und die
Abwicklung der laufenden Verwaltungs-
geschéfte sowie die Durchfiihrung weite-
rer SanierungsmafBinahmen stehen in aus-
reichendem Male zur Verfiigung.

Die sich daraus ergebenden Aufwendun-
gen werden die kiinftigen Jahresergebnis-
se beeinfiussen.

5.2  Gesamtaussage zur Bestandsbedrohung

Eine Gefahrdung des Bestandes des Ei-
genbetriebs Wohnungswirtschaft durch

5.3  Ereignisse von wesentlicher Bedeutung

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2010
sind keine Ereignisse eingetreten, die das
im vorliegenden Jahresabschluss vermit-
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Gleichzeitig wird durch das geplante
Wohnungssanierungsprogramm die lang-
fristige Vermietbarkeit des Wohnungsbe-
standes gesichert und durch moderate
Mietanpassungen die Ertragslage verbes-
sert.

Die Liquiditat ist nachhaltig gesichert.

Der Eigenbetrieb verfugt lber fliissige
Mittel zum 31,12.2010 in Hohe wvon
2.325,4 T€ (Vorjahr 2.001,5 T€). Durch die
Anlage in Zuwachssparen sind wesentli-
che Ausfall- und Liquiditatsrisiken nicht zu
erwarten.

Die Wohnungswirtschaft schlieft das Ge-
schéftsjahr 2010 mit einem Jahresiiber-
schuss von 664,6 T€ (Vorjahr 527,5 T€) ab.

die genannte wirtschaftliche Lage ist aus
unserer Sicht nicht gegeben.

telte Bild von der Lage des Eigenbetriebs
Wohnungswirtschaft beeinflussen.
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6.  Situation und Perspektive

Die stabile Lage des Eigenbetriebs ergibt
sich vor allem aufgrund des stdndigen
Liquiditdtszuflusses und der Refinanzie-
rung Uber dauerhafte und langfristig
stabile Mieteinnahmen. Die nachhaltige
Wohnraumbewirtschaftung,  begleitet
von kontinuierlicher Instandhaltung und
standiger Modernisierung, wirkt wert-
stabilisierend. Sie tragt einen entschei-
denden Beitrag sowohl im langfristigen
Kampf gegen den Klimawandel als auch
zur Erhaltung von Wohnraum bei. Lang-
fristige Hypothekenkredite sowie eine
konstant hohe Eigenkapitalquote garan-
tieren eine solide Finanzierung auf lange
Sicht.

28

Der Eigenbetrieb wird auch in den ndchs-
ten Jahren ein umfangreiches Moderni-
sierungsprogramm abwickeln und im
Hausbestand die notwendigen Instand-
haltungsmafnahmen durchfiihren,

Ein weiteres Ziel ist es, unter Beriicksich-
tigung der gesamtwirtschaftlichen Situa-
tion die alten wirtschaftlich verbrauch-
ten und nicht mehr vermietbaren Woh-
nungen zu verkaufen. Um den derzeiti-
gen erforderlichen Wohnungsbestand
langfristig und wirtschaftlich tragbar zu
erhalten, sind sie durch Neubauten nach
den neuesten energetischen Erkenntnis-
sen zu ersetzen.
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