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VORBERICHT

ZUM

WIRTSCHAFTSPLAN 2013

1. Vorwort

1.1. Grundsatzliches

Die Stadt Biberach hat zum 01.01.2006
stadtische Wohnungen bzw. Wohngebdu-
de auf den Eigenbetrieb ,Wohnungswirt-
schaft Biberach” (ibertragen. Gleichzeitig
wurden dem Eigenbetrieb weitere stadti-
sche Wohnungen zur Verwaltung lbertra-
gen. SchlieRlich betreut der Eigenbetrieb
nach Beauftragung durch die Hospitalstif-
tung auch den hospitélischen Wohnungs-
bestand.

1.2. Rechtsgrundlage

Der Wirtschaftsplan ist gemaf § 10 Abs. 1 u.
2 der Betriebssatzung Eigenbetrieb Woh-
nungswirtschaft vom 23.12.2005 und der
Anderung vom 24.10.2011 und 12.07.2012
in Verbindung mit dem Eigenbetriebsgesetz

Der Eigenbetrieb hat die Aufgabe, unter Be-

achtung der Wirtschaftlichkeit

a) vorrangig eine sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung fir breite Schich-
ten der Bevdlkerung sicherzustellen,

b} den Wohnungsbestand zu erhalten und
im Rahmen der finanziellen Maoglichkei-
ten zu modernisieren sowie

¢} Immobilien zu verduRern, zu erwerben,
neu zu ersteflen, um die vorstehenden
Aufgaben erfiillen zu kénnen.

Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom
04.05.2009 (GBL S. 185) i.V.m. der Eigenbe-
triebsverordnung (EigBVO) in der Fassung
vom 07.12.1992 (GBL S. 776 ff) aufzustellen.
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2. investitionen

Energetische Sanierung Hans-Rohrer-Strafe 17, Baujahr 1963 mit 379,95 m* Wohnfliche

Drei  3-Zimmer-Wohnungen mit je
Drei  4-Zimmer-Wohnungen mit je

Energieeinsparende und wertverbessernde
MaRnahmen:

Einbau von Qualitdts-Kunststofffenstern
mit Rolildden. Wirmedammung an der
Fassade, Erneuerung der veralteten Heizan-
lage durch eine Zentralheizung mit Warm-
wasserversorgung in Form einer Biomasse-
anlage

Dadmmung der Kellerdecke und Dach nach
der EnEV,y, finanziert mit einem KfW-
Forderprogramm (Kfw-Effizienzhaus 100).
Der Transmissionswarmeverlust {Wérme-
verlust ber die Gebdudehiilie) entspricht
nach der energetischen Sanierung einem
Neubaustandard gemaR EnEV,q, Das Ge-
baude liegt bei dem Jahresprimarenergie-
bedarf {hier ist die Energie fiir die Gewin-

Zahlen zur Wirtschaftlichkeit der Baumafnahme:

56,89 m?2 Wohnflache
69,76 m? Wohnfliche

nung und Umwandlung usw. enthalten und
ist die mafigebende RechengroRe fiir CO,-
Immissionen) um ca. 40 % glinstiger als die
Anforderungen  flr  Bestandsgebaude
(ENEV;500).

Erhebliche Wohnwertverbesserung durch
Anbau von Balkonen; Erneuerung des
Breitbandkabelanschlusses fir TV, Telefo-
nie und internetzugang.

Gesamtkosten 370.00,00 €, davon Darle-
hensaufnahme in Hoéhe von 310.000,00 €
im Rahmen des CO,-Gebdudesanierungs-
programms der KfW-Bank. Die Kosten- und
Darlehenshdhe wurde auf Grundlage der
neuesten energetischen Ausschreibungser-
gebnisse angesetzt.

Modernisierungskosten fiir die Wohnungen 370.000,00 €
Modernisierungskggfég pro m* Wohnfldche D
= Baukosten 370.000,00 € : 379,95 m* Wohnfliche 974,00 €
Finanzierung

Dartehen der KfW-Bank aus dem CO,- Geb3udesanierungsprogramm in
Hohe von 310.000,00€
Eigenmittel 60.000,00 €
Zinssatz 1,00 %, Zinsfestschreibung 10 Jahre, Kosten jahrlich 3.100,00 €
Tilgungszuschuss aus 310.000,00 € 5,0 % einmalig 15.500,00 €
Die Abschreibungsdauer bzw. die Restlaufzeit wird festgesetzt

flir die Wohnungen auf 30 Jahre
Jahrlicher Abschreibungsbetrag 12.333,00 €
Das Bauvorhaben hat sich amortisiert unter Berlicksichtigung der vo-

raussichtlich erzielbaren Miete abziiglich der Bewirtschaftungskosten

nach

Grundiage der Berechnung ist die vom Verband Baden- 17 iahren
Wirttembergischer Wohnungsunternehmen angewandte VoFi-

Methode (Vollstindiger dynamischer Finanzplan)
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Neubau einfacher bis mittlerer Standard bis 6 Wohnungen ohne
i Grundstlick ist mit den reinen Baukosten nach DIN 276 = Kostengruppe

| 300 und 400 pro m2 Wohnfliche veranschlagt mit

' Quelle: Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkam-

" mern ,Statistische Kostenkennwerte flir Gebdude”

2.27000€.

Fiir die Mieter in der Hans-Rohrer-Str. 17 kommen folgende Kosten und Einsparungen zum

tragen:

Durchschnittsmiete bei einer Gesamtwohnflache von 379,95 m2

Jahrliche

pro m? Wohnfl.

I monatliche . :
Vorlaufige Berechnung Miete Miete Miete mor;;t};i
Bisherige Miete 19.058,40 € 158820 € 418 €
Erhéhung Modernisierung 7.568,52 € 630,71 € 1,66 €
Zwischensumme 26.626,92 € 2.21891¢€ 5,84€

Sbiglich B
5,00 % Tilgungszuschuss -1.550,00 € -129,17 € - 034€
aus 310.000 € auf 10 Jahre
ermaRigte Miete 25.07692€ 2089,74 € 5,504€
abzuglich

‘errechnete Energieeinsparung
aufgrund der Warmedammung und -4.103,40€ - 34195¢€ - 0,90€

Pelletheizung )
Errechnete Miete waEn O 0
nach EnergieeinsparmaBnahmen T
Betriebskostenerhdhung im Bereich der
Gebaudeversicherung und Grundsteuer
in Héhe von 182,40 € 1520 € 0,04€
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Neubauwohnungen im Taifeid

Planung

Bei der Bauplatzvergabe wurde im Baugebiet Talfeld IV ein Grundstiick mit 1.300 m? fiir den
Mietwohnungsbau mit Wohnberechtigungsschein vorgesehen. Die Entwurfsplanung fir das
mehrgeschossige Wohnhaus wird liber einen Architektenwettbewerb durchgefiihrt.

Folgende Eckdaten wurden liber ein Raumbuch zur Planung vorgegeben:

¢ Die Wohnungen sind zu den allgemein giiltigen Bauvorschriften und Ausstattungsmerk-
malen nach dem Landeswohnraumforderungsgesetz und den Anforderungen fiir ein KfW-

Effizienzhaus 55/40 zu planen.

e Die vorgesehene Aufteilung flir 12 Wohnungen:

3 Zwei-Zimmerwohnungen mit max. 45 m2 Wohnfliche =
6 Zwei-Zimmerwohnungen mit max. 60 m? Wohnflache =
3 Drei-Zimmerwohnungen mit max. 75 m? Wohnfliche =

insgesamt Wohnfldche

Die Ergebnisse der Entwurfsplanung wer-
den voraussichtlich im Frihjahr 2013 vor-
liegen. Nach erfolgter Bauplanung und
Ausschreibung der Gewerke kann mit ei-
nem Baubeginn friihestens im Herbst 2013
gerechnet werden, Zu diesem Zeitpunkt
liegen die voraussichtlichen Baukosten vor.
In der nachfolgenden Wirtschaftlichkeits-
berechnung sind geschidtzte Baukosten
gemdR der BK! Baukostentabelle fanuar
2012 fur Mehrfamilienhduser von 6 - 19
Wohnungen, einfacher Standard angesetzt.
Vorsorglich wurden 4,3 % Kostensteige-
rungen bis zum Baubeginn eingerechnet,
Zur Finanzierung wurde ein energetisches
Darlehen der KfW-Bank von 50.000,00 €
pro Wohnung = 600.000,00 € zu einem

135,00 m2
360,00 m?
225,00 m?
720,00 m2,

derzeitigen Zinssatz von 1,00 % mit 10 Jah-
re Festschreibung und einem Tilgungszu-
schuss von 5§ % = 30.000,00 € (Energieeffi-
zienzhaus 55) angesetzt.

Im Frihjahr 2013 werden voraussichtlich
die Forderprogramme flir den Mietwoh-
nungsbau nach den Vorschriften des Lan-
deswohnraumforderungsgesetzes  aufge-
legt. Wenn die Konditionen flir diese Forde-
rung ginstiger sind, wird flir das Darlehen
ein Antrag gestellt.

Bei den Bewirtschaftungskosten wurden
die Satze der |l. Berechnungsverordnung
verwendet.
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;Vgtsch_afti:l‘i‘clzhkeitsbepté;hnung

é,,td,egbau von voraussichtlich 12 Wohnungen Biberach, Talfeld, Flurstiick-Nr. 9949

~ KFW-Darlehen

Energieeffizienzhaus 65 _ _......50.000,00 € pro Wohnung
‘GrundstiicksgroRe ots00m?
Baujahr/Bezugsfertigkeit 2612/2013 _ R R
Wohnflache insgesamt _ 120 m?
Berechnung der Gesamtkosten (§§ 6 - 11 a l.BV) _ _
Grundstlcks- und ErschlieBungskosten 185 €x 1.300m*; 240.000,00 €
Baukosten Gebaude - Stand Januar 2012
Quelle: Baukosteninformationszentrum Deut-
scher Architektenkammern
,Statistische Kostenkennwerte fir Gebaude’ 2970€ x 720m? . 1.635.000,00 €
zuziglich Kostensteigerungen bis Baubeginn 4,4 % 70.000,00 €
Gesamtkosten 1.945.000,00 € B o
Finanzierungsplan (§§ 12 . 16 1L.BV} Nennbetrag | Zinsatz . Zinsen _
Fremdkapital:
KFW energetisches Darlehen
12 x 50.000 € = 10 Jahre 600.000,060€: 1,00%  6.00000€
Eigenkapital
davon im Wirtschaftsplan 2012 25.000,00 €
Kapitalriicklage von der Stadt  1.320.000,00 € 1.345.000,00€ | 0,45% _ 6.052,50 € .
Finanzierungskosten 1.945.000,00 € 12.062,50 €
Bewirtschaftungskosten (§§ 24 - 30 1l. BV) -
Abschreibung (§ 25 1.BV ) . o
Baukosten 1.705.000,00 € 2,00%  34.100,00€
Verwaltungskosten 12 Wohnungen 264,00 € 316800 €
Instandhaitungskosten (§ 28 i BY) 8,16 € 720 m? . 587520€
Mietausfallwagnis 1.126.00 €
Kostenmiete | 56.321,70€
- mtl. Miete € Jéhrlich mtl.fm? :
EK-Verzins, 0,45 % bei 6,17 € pro m* Miete 469347 € 56.321,70 € 6,52 €
Tilgungszuschuss & % aus
600.000,00 € auf 10 Jahre = 30.000,00€ : 10 = 3.000,00 € 035 €
Durchschnittsmiete Stand 2012 617 €
{(Kaltmiete gemaR § 22 SGBII Hartz 1V) e
3 x 2 Zimmer WE mit 45 m? 6,78 €
6 x 2 Zimmer WE mit 60 m? 6,17 €
3x 3-Zimmer WEmit76m>  580€
Vorgeschriebene Héchstmiete bei Férderung
nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz
(entspricht 0,53 % Eigenkapitalverzinsung). 4.536,00 € 5443200 € 6,30 €

. sche VoFi-Methode).

Bei einer Durchschnittsmiete von 6,17 € hat sich das Bauvorhaben nach 41 Jahren amortisiert (Dynami-
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Liguiditatsbetrachtung in Bezug auf den Neubau Talfeld

von 2006 — 2011 Bilanzzahten, ab 2012 Wirtschaftspla

n

2016

 Abschreibungen . .
H - nicht zahlungs- flissige
Jahr  WE : Standort investitionen . Darleher | Gewinn - g Mitte!
: wirksame I Bilanz
- RS S N Aufwendungen- " 7 :
2006 586 T€ 169 TE 1150 TE!
2007 18 | Hermann-Volz-Str. 31 504 TE 500 T€ 393 T€ 160 TE€ 736 T€
2008 18 | Hermann-Volz-Str. 33 - 37 601 T€ 545 T€ 509 T€ 169 T€
2008 Zwischensumme 11056 TE€ 1.045 TE 1.488 T€ 498 TE 1.760 TE ;
7 Waldseer Str. 45
2009 4 | Holderlinstr. 2 - 4 1.246 T€ 520 T€ 528 T€ 177 T€
2009 Zwischensumme 2.351 T€ 1.565T€ 2016 T€ 675 T€ 2.002 TE
4 Hindenburgstr. 3¢ |
2010 4  Birkendorer Str. 80 720 T€ 275 T€ GB5 TE 207 TE€
2010 Zwischensumme 3.071 TE 1.840 TE€ 2.681T€ 882 T€ 2325 TE
2011/12: 12 :Memelstralie 5 800 TE 480 TE 417 T€ 227 TE
2011 65 | Zwischensumme 3871 T€ 2,320 T€ 3.098 T€ 1.109 T€ 2.516 T€
2012 8 | Laurenbilhiweg 5-7 585 TE 440 T€ 312 T€ 267 TE
2012 Zwischensumme 4.456 T€ 2.760 T€ 3.410 TE 1.376 TE
2013 6 i Hans-Rohrer-Str. 17 370 TE 310 TE 305 T€ 271 T€
2013 Zwischensumme 4.826 T€ 3.070 TE 3.715T€ 1647 TE€
2014 12  Siebenbirgenstr. 40 600 T€ 880 T€ 292 T€ 282 TE
2014 Zwischensumme 5.426 T€ 3630 TE 4.007 T€ 1.929 T€
2015 | 16 | Seoastian-Kneipp-Weg 770T€,  720Te.  2787Te 298 T€
2015 Zwischensumme 6.196 T€ 4350 TE 4,285 TE 2.228TE
2016 6 | Uhlandstr. 60 440 T€ 390 T€ 266 T€ 322°7T€
113 | Insgesamt 6.636 TE 4,740 T€ 4551 TE 2,550 T€

Seit Griindung des Eigenbetriebs durchge-
filhrte und geplante Investitionen wurden
mit dem Gewinn und den nicht zahlungs-
wirksamen Abschreibungen finanziert. Die
daflr aufgenommenen zinsgiinstigen Dar-

lehen zu Gunsten der Mieten sind mit den
flissigen Mitteln so abgedeckt, dass sie
spatestens nach der 10-jahrigen Zinsbin-
dung oder aus wirtschaftlicher Sicht jeder-
zeit zurlickgezahlt werden kénnen.
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Kapitalriicklagen - Eigenkapitalverstidrkung von der Stadt

Der Eigenbetrieb hat bisher mit den erwirt-
schafteten Gewinnen von 62 Wohnungen
eine energetische Sanierung und Moderni-
sierung erfolgreich durchgefihrt, um den
Wohnungsbestand langfristig wirtschaft-
lich und umweltfreundlich zu erhalten.
Auflerdem wurde das Wohngebdude in der
Waldseer Str. 45 grundlegend saniert und
somit wieder zu einem Schmuckstiick der
Stadt. Dabei wurden auch im Zusammen-
hang mit einem Dachausbau zusatzlich 3
neue Wohnungen geschaffen. Ebenso
konnte eine Aufwertung des Gebdudes in
der Hindenburgstr. 34 durch den Dachaus-
bau mit 4 neuen Wohnungen in techni-
scher und wirtschaftlicher Hinsicht erreicht
werden,

Die bezahlten Mieten der Bewohner flieRen
wieder in deren Wohngebdude fiir den Er-
halt und zur Verbesserung der Wohnquali-
tat zurtick.

Solite die Neubautatigkeit allein durch den
Eigenbetrieb finanziert werden, missen
dringend notwendige Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmalnahmen (iber Jahre zu-
rikckgestellt werden. Dadurch kénnen die
zinsglinstigen KfW-Darlehen aus dem Ge-
baudesanierungsprogramm nicht ausrei-
chend ausgeschopft werden, die haupt-

sachlich den Mietern in einer ermaRigten
Miete zugutekommen,

Unter Ber{icksichtigung der Liquiditat muss
die Finanzierung der Darlehen flir den
Neubau erst erwirtschaftet werden, um das
Risiko von teuren Kreditzinsen nach Ablauf
der Zinsbindungsfrist auszuschlieRen.

Damit die notwendigen Sanierungen der
Wohnanlagen  weiterhin  durchgefiihrt
werden kbnnen und die Liquiditat unver-
andert gesichert ist, wird eine Kapitalrlick-
lage von der Stadt flr die 12 neu zu errich-
tenden Wohnungen von 1.320.000,00 €
erforderlich.

Diese und weitere Eigenkapitalerhéhungen
sind zur Erflllung aller Satzungsaufgaben
{siche Seite 1 ,Grundsatzliches"} fur kinf-
tig zu erstellende Wohnungsneubauten
notwendig. Der Neubau kann ab 2013
durchgefihrt werden, wenn die Eigenkapi-
talerhéhung fiir den Eigenbetrieb Woh-
nungswirtschaft fur den stadtischen Haus-
halt 2014 beschlossen wird. Nur so kann
vermieden werden, dass die Neubautatig-
keiten zu lasten der sonstigen Mietver-
héltnisse geht.
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Erlduterung der Planansitze

3.1 Erfolgsplan

3.1.1  Ertrige
3.1.1.1 Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
'''' ) Planansatz Varaussichti. Planansatz 2012 " Ergebnis
2013 Ergebnis 2012 2011
a) | Sollmieten ©171.112.000,00€ | "'1100000,00€ |  1088.000,00€ | 1.081.004,81¢€
b) Umiage Betriebskosten 415.000,00 € 420.000,00 € 420.000,00 € 336.314,76 €
¢) | Betreuungstitigkeit - | . 72000,00€ | © . 90,00000€ | - 90.000,00€ 77.869,24 €

a) Sollmieten

Zu Beginn des Jahres verwaltet der Eigen-
betrieb unverdndert zum Vorjahr 318
Wohnungen in 72 Hausern und 77 Gara-
gen. Die Mietkalkulation basiert auf der
Solimieten-Liste 10/2012. Mit berlicksich-
tigt bei der Berechnung des Planansatzes
der Sollmieten und der Umlage fir Be-
triebskosten sind unter anderem auch:

> die Mieterhéhung aufgrund der energe-
tischen Sanierung Hans-Rohrer-Str. 17
nach abgeschlossener Modernisierung
auf Grundlage der Vorschriften des
§ 559 BGB (11 % der Modernisierungs-
kosten ohne Instandhaltungskosten-
aufwand) in Hohe von ca. 1,32 € pro m?
Wohnflache (Auswirkung beim Mieter
0,46 € pro m? Wohnflache inct. Betriebs-
kosten).

b) Umlagen

Samtliche umlagefahigen Betriebskosten
werden zusammen mit der monatlichen
Miete als Abschlagszahlung vom Mieter
erhoben. Sie werden einmal jahrlich abge-
rechnet oder sind bereits als Betriebskos-
tenpauschalen (ca. 10 % der Mieten) in der
Miete bzw. in den Geblihren fir die Ob-

» Die Durchschnittskaltmiete des gesam-
ten Wohnungsbestandes liegt bei 4,65 €
{Geschaftsbericht 2011 4,52 €) pro m?,
die Warmmiete bei 6,38 € (Geschaftsbe-
richt 2010 6,21 €). Die Warmmiete
konnte durch die glinstigen Ausschrei-
bungsergebnisse der Gaskosten positiv
beeinflusst werden. Dagegen steht al-
lerdings der Kostenaufwand fiir die Um-
setzung der Vorschriften der neu einge-
fiihrten Trinkwasserverordnung. Bei den
Kosten fiir die erforderlichen Proben-
entnahmen und Untersuchungen des
Wassers auf Legionellen handelt es sich
nach Auffassung des Verbandes Baden
Wirttembergischer  Wohnungsunter-
nehmen um Kosten des Betriebs einer
hauseigenen Woasserversorgungs- und
Wasseraufbereitungsanlage und damit
um Betriehskosten im Sinne § 2 Nr. 2
BetrkV.

dachlosenunterkunft enthalten. Die dafiir
bezahiten Aufwendungen (Wasser- und
Abwasser-, Gas- und Energiekosten, Versi-
cherungsieistungen, Hauswartkosten,
usw.} sind somit als erfolgsneutral zu be-
werten.
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¢) Umsatzerldse aus der verwaltungsmifligen Betreuungstétigkeit

Der Eigenbetrieb verwaltet im Auftrag von Stadt und Hospital folgende Wohnungen und sons-

tige Einheiten mit Garagen:

Bezeichnung

1. Gemischt genutzte Gebiude
Abgang Bleicherstr. 38 - 44

wegen Abriss (neues Feuerwehrgeldnde)

2. Angemietete Wohnungen
- unverdndert -

3. Hospital z. HI. Geist Biberach

Zusatzlich verwalteter Bestand insgesamt

Fir die Verwaltung der stadtischen und
hospitélischen Wohnungen werden monat-
lich 31,50 € pro Wohn- bzw. Gewerbeein-
heit und 16,50 € fir die angemieteten
Wohnungen der Stadt abgerechnet. Fiir die
technische und kaufmannische Abwicklung
der Gebaudeinstandhaltung werden 55 %
der Kosten angesetzt. Die technische und
kaufménnische Baubetreuung der Sanie-

Wohnungen

Stand Ab-/Zugang Stand

01.01.2012 2612 31.12.2012
61

-8 53

66 66

67 67

194 -8 186

rungsmafinahme Gorlitzweg 15 von der
Hospitalstiftung wird voraussichtlich 2012
abgeschlossen. Somit entfallt ein weiterer
Kostenansatz fiir 2013,

Dartiber hinaus wickelt der Eigenbetrieb
gemeinsam mit dem Ordnungsamt die
Unterbringung von Obdachlosen ab. Diese
Verwalttungsleistung wird gemaf § 13
EigBVO angemessen vergiitet,
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3.1.1.2 Sonstige betriebliche Ertrdge

1. “Planansatz.] * - Voraussichtl. | Planansatz 2012 Ergebnis
: : 2013 Ergebnis 2012 2011
1. : Anlageverkiufe 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 €
| Kostenbeteiligungenund " § " b o e -
2.1 Erstattungen fir Vandalis- 1 i s -
ThUS USw. e 2.000,00€7f " © +13.000,00 € 2,000,00 € 29.041,74 €
Tilgungszuschuss
7 | KW-Darlehen | 200000t poe, | BommE A
insgesamt 24.000,00 € 13.000,00 € 21.000,00 € 4841674 €

Nachdem der Zeitpunkt fiir Anlageverkaufe
nicht feststeht, wird auf einen Planansatz
verzichtet.

In Position 2 sind hauptsdchlich Erstattun-
gen der Mieter flir selbst verursachte Scha-
den und Kostenerstattungen gemaR der im
Mietvertrag vereinbarten Kleinreparatur-
klausel (z. B. Tir- und Fensterverschiiisse,
Dichtungen an Sanitdrgegenstdnden, usw.)
enthalten. Vandalismusschiden werden,
soweit bekannt, dem Verursacher in Rech-
nung gesteilt. Nachdem nicht absehbar ist,
wie viele Schdden erstattet werden, sind
die zu erwartenden Zahlungseingidnge
niedrig angesetzt.

Die zu erwartenden Tilgungszuschiisse
2012 Gber 19.375,00 € der energetischen
Darlehen wurden bereits von der Kfw-
Forderbank in 2011 gutgeschrieben.

Bei der Durchfithrung der energetischen
Sanierung der Wohnungen Laurenbiihlweg
5 und 7 werden die Anforderungen der
EnEV,q flir ein Energieeffizienzhaus 100
voraussichtlich erreicht. Somit kann mit
einem Tilgungszuschuss von insgesamt
22.000,00 € von der Kfw-Bank fir die Dar-
fehen von insgesamt 440.000,00 € gerech-
net werden,

3.1.1.3 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

oood T Planansatz ] -0 Voraussichtl, | Planansatz 2012 Ergebnis}
S 20131 Ergebnis 2012 Ln 2011 |
Guthabenzinsen 42.000,00 € 55.000,00 € 55.000,00 € 55.417,26 €

Aufgrund der laufenden Zinsschwankun-
gen und Geldbewegungen hinsichtlich der
Sanierungen wurde der Planansatz vorsich-
tig gewahit. Mit berlicksichtigt wurden die
bisher festgeschriebenen Zinssdtze flr
2013. Aufgrund der anhaltenden Niedrig-

zinsphase wurde das 2,5 %ige Kfw-
Darlehen in Héhe von 425.285,00 € gebih-
renfrei zurlick gezahlt. Dafiir entfallen bei
der Position ,Zinsen und dhnliche Aufwen-
dungen* tiber 10.000,00 € Zinsaufwendun-
gen.
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3.1.2. Aufwendungen

3.1.2.1 Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

VorausSIChﬂ Planansatz Ergebnis
S | Planansatz 2003 © g pepnis 2012 2012 2011
Betriebskosten u. Haus- -
a) wartkosten 437.000,00 € 442.000,00 € 442.000,00 € 33995584 €
Miet- und Raumungskla-
b} gen, Vertriebskosten f. 2.000,00€ 5.000,00 € 5.000,00 € 572,71%€
Vermietung
0 Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten 270.000,00€ 270.000,00 € 270.000,00 € 27262217 €
| Hausbewirtschaftung -~ 1 o ot b 000,
Linsgesamt oo o 702.00000€ 4 717.00000€ | 717.000,00€ 586.673,48 €

a) Betriebskosten

fn dieser Gruppe sind die Aufwendungen
flir Fremdleistungen zusammengefasst:
Gaskosten, Kosten fiir Pellets, Wasser- und
Abwassergebihren, Wartungs- und Entkal-
kungskosten flr Heizung und Warmwas-
ser, Sach- und Haftpflichtversicherungen,
Gartenpflege, Winterdienst, Beleuchtung,
Miitlabfuhrgebiihren,  Breitbandkabeige-
biihren, Schornsteinreinigung, Hausreini-
gung, Ungezieferbekdampfung und fremde
Hauswartleistungen, Elektro-Check in den
Wohnungen im 5-Jahres-Rythmus.

Ab 01.11.2011 ist der Vermieter aufgrund
einer Novelle der Trinkwasserverordnung
verpflichtet bei GrofRanlagen der Warm-
wasser-installationen mit mehr als 400
Liter Speichervermégen und/oder mit
Warmwasserleitungen mit mehr als drei
Liter Inhalt zwischen dem Trinkwasser-
erwarmer und der ersten Entnahmestelie

b) Miet- und Riumungsklagen

Oft werden Wohnungen nach Eigenkindi-
gungen oder Raumungsklagen nicht ge-
raumt. Unter dieser Position werden alle zu

Legionellen-Messungen in geeigneten La-
bors voraussichtlich einmal jahrlich durch-
flhren zu lassen. Die Kosten werden vo-
raussichtlich zwischen 20,00 € und 50,00 €
je Probe liegen. Flir die Wohnanlagen wur-
de ein Betrag von 15.000,00 € fur die Pro-
benentnahmen und Wasseruntersuchun-
gen eingestellt. Weitere Ausfiihrungen sie-
he auf Seite 8 ,Solimieten” und Seite 12
JInstandhaltungskosten” und ,Personal-
aufwand”.

Die Betriebskosten werden als Umilagen
von den Mietern zusammen mit der mo-
natlichen Miete als Abschlagszahlung fi-
nanziert. Angekiindigte Preiserhéhungen
und Energieeinsparungen aufgrund der
energetischen Sanierungen sind bei der
Berechnung berlicksichtigt.

tragenden Gerichtsvollziehergebiihren ein-
schlieBlich der damit zusammenhangenden
Nebenkosten und Auslagen verbucht.
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) Instandhaltungskosten

Fir Instandhaltungen sind insgesamt
270.000,00 € eingeplant. In diesen Kosten
ist der dringend erforderliche Schutzan-
strich der AulBenfenster und Fensterladen
fur insgesamt 54 Wohnungen in der Hol-
derlinstr. 31 - 35, 30 - 34 und Keplerstr. 21 -
25 in Hohe von 48.000,00 € enthalten. Die-
se Kosten beinhalten auch das Streichen
der 9 Treppenhaduser. Die Arbeiten werden
ausgeschrieben.

Am Wohngebdude Kapuziner Str. 6, Bau-
jahr 1973, mit 2 Kleinwohnungen wird eine
grundlegende Flachdachsanierung erfor-

3.1.2.2 Personalaufwand

derlich. Flr die AbdichtungsmaRnahmen
sind Kosten in Hohe von ca. 10.000,00 € zu
erwarten.

Aufgrund der geanderten Trinkwasserver-
ordnung miissen flir die Entnahme der
Wasserproben zur  Untersuchung  auf
Legionellen  bei Gebduden spezielle
Probenahmeventile bei der Warmwasser-
versorgungsanlage installiert werden. Die
Gesamtkosten liegen bei ca. 25.000,00 €.
Mit den Arbeiten wird in 2012 begonnen.

" iPlanansatz “Voraussichtl. Planansatz Ergebnis

2013 Ergebnis 2012 2012 2011

287.000,00 € 274.000,00 € 274.000,00 € 231.893,65¢€

23.000,00 € 27.000,00€ 27.000,00€ 2647724 €

G_e'-héilte_i' --vemraltu'ng_ f PRes 264.000,00 € 247.000,00€ 247.000,00 € 205.416,41 €

Fiir die zusatzliche Abwicklung der energe-
tischen Sanierung des hospitélischen Ge-
bdudes Gorlitzweg 15 wurde ab 01.02.2012
eine Mitarbeiterin mit 50 % befristet fir ein
Jahr zur Unterstlitzung des technischen
Leiters eingestellt.

In 2013 folgen weitere energetische Sanie-
rungen unseres Wohnungsbestandes. Au-
Rerdem wird die Wohnungswirtschaft lau-
fend mit neuen Vorschriften und Gesetzen
konfrontiert. Aktueli sind die Vorausset-
zungen zur Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben der gednderten Trinkwasserver-
ordnung zur Untersuchung der Wasserqua-
litat auf Legionellen in den Wohnanlagen
zu schaffen. Es sind alle Wohnanlagen zu
prifen und entsprechend die notwendigen
Installationen fir die jahrlichen Probenah-
men zu veranlassen. Mit dieser Verordnung
sind Verpflichtungen - wie Anzeigepflich-
ten an das jeweils zustdndige Gesundheits-
amt und Dokumentations- und Informati-
onspflichten gegeniiber den Mietern - ver-
bunden. Um dem enormen Arbeitsmehr-

aufwand gerecht zu werden und keine Fol-
gen einer Pflichtverletzung aus der Trink-
wasserverordnung einzugehen ist es erfor-
derlich, die bisher befristete Arbeitsstelle
mit 50 % zur Unterstiitzung des techni-
schen Leiters bis zum 31.12.2013 zu ver-
fangern.

Seit September 2012 begleiten wir einen
Auszubildenden im Eigenbetrieb. Er erlernt
den Beruf des Immobilienkaufmanns. Nach
einem erfolgreichen Ausbildungsabschluss
ist mittelfristig eine Ubernahme geplant.
Neben dem Personal im Eigenbetrieb (An-
lage 1 Stetlentibersicht) sind 7 Hauswarte
fiir 8 Wohnanlagen beschéaftigt, Die zu er-
wartenden Kosten in Hoéhe von rd.
23.000,00 € sind in der Position Betriebs-
kosten eingestellt. In den Personalkosten
ist eine Urlaubspflichtrickstellung lber
12.000,00 € vorsorglich enthalten. Der an-
gehobene Planansatz flir die Lohne und
Gehilter errechnet sich im Wesentlichen
aus den Tarifverdnderungen und der Be-
triebszugehdorigkeit.
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3.1.2.3 Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermdgens und

Sachanlagen

Ahedhral e Planansatz Voraussichtl. Planansatz " Ergebnis
Abschreibungen - - 3013 Ergebnis 2012 2012 | 2011
auf Wohngebiude 268.000,00€ 252.000,0C € 264.000,00 € 227.614,69 €
a.0. AfA Ehinger 5tr, 20 0,00 € : 18.700,00 € 19.000,00€ 0,00€
Betriebs- und Geschiftsausstat-
tung sowie geringwertige Wirt-
schaftsgliter der Betriebs- und
Geschéﬁsauss‘tattung 3000,00 € 3000,00 € 3000,00 3 2274,88 €
Abschreibungen insgesamt | *271000,00€. 273.700,00€ |  286,000,00 € 229.889,57 €

Die Steigerungen vom Bilanzergebnis 2011
zum Planansatz 2013 von rund 40.000,00 €
betreffen die jdhrlichen Abschreibungen
aus den Wertsteigerungen von voraussicht-
lich 1,2 Miflionen € fiir die Wohngebaude
Memelstrafle 5 und Laurenblihlweg 5 - 7.
Die Restlaufzeit fUr die energetisch sanier-
ten Wohnungen wurde auf 30 Jahre fest-
gesetzt. Bei der Festlegung der Restlaufzei-
ten wurde die Empfehlung des Verbandes
Baden-Wiirttembergischer Wohnungsun-
ternehmen und des Kommentars zum § 19
der Verordnung lber die Grundsatze fiir die

3.1.2.4 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (ImmoWertV} berlcksichtigt.

Fiir Abschreibungen auf Betriebs- und Ge-
schiftsausstattung wie z. B. Kleingerdte
(GWG gemiR § 6 Abs. 2 EStG), Rasenmaher,
Heckenscheren, usw. wird ein Pauschalbe-
trag in Hohe von 3.000,00 € eingestellt. Fur
neu angeschaffte GWG's wird von der So-
fortabschreibung Gebrauch gemacht.

-+ -Planansatz . Voraéjrsgsetg:}t'ls Planansatz Ergebnis
2013 . 5012 2012 2011

Sachliche Verwattungskosten 48.000,00 € 48.000,00 € 48.000,00 € 40.895,43 €
Abschreibungen auf Vermogensgegenstan-
de des Umlaufvermégens — uneinbringliche 5.000,00 € 5.000,00€ 5.000,00 € 1.898,17¢
Mietforderungen
Beratungskosten 0,00 € 0,00.€ 0,00.€ 26.782,00 €
Sachliche Verwaltungskosten insgesamt 53.000,00€ | 53.000,00€  53.000,00€ 69.575,60 €

Sichliche Verwaltungskosten

Unter den sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen sind alie erforderlichen Kosten
fiir einen reibungslosen Verwaltungsablauf
verbucht. Das sind Aufwendungen fur die
Biiromiete, EDV-Betreuung, Bilromaterial,
Porto- und Telefonkosten, Fortbildungskos-

ten, Beratungskosten sowie Verbandsbei-
trage.

Vorsorglich werden flr uneinbringliche
Mietforderungen Abschreibungen in Héhe
von 5.000,00 € eingestellt.
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3.1.2.5 Zinsen und &hnliche Aufwendungen

i Ergebnis |
Sl a01

Darlehenszinsaufwand

3861443 € |

Den Zinsen liegen ausschlieflich zweckge-
bundene zinsverbilligte Darlehen flir den
sozialen Wohnungsbau oder energetischer
Sanierung aus dem KfW-Forderprogramm
zugrunde. Inzwischen wurden aus dem
CO,-Gebdudesanierungsprogramm der
Kfw-Bank Gelder zur Gebadudesanierung
mit einem Zinssatz von 1,40 % bis 2,35 %
zur Finanzierung einer glinstigen Miete fir

3.1.2.6 Sonstige Steuern - Grundsteuer

unsere Mieter in Anspruch genommen. Die
Zusammensetzung der Zinsaufwendungen
und deren Konditionen sind aus dem
Nachweis ,Verzeichnis der Verbindlichkei-
ten aus der Darlehensfinanzierung 2012"
{Anlage 2) ersichtlich. Weitere Erlauterun-
gen siehe auch unter der Position ,Sonstige
Zinsen und dhnliche Ertrage”.

" Planansatz | Voraussichtl. Planansatz | Ergebnis |
20131 Ergebnis 2012 2012 | 2011
. Grundsteuer 27.000,00 € 25.700,00 € 26.000,00€ | 2491503 €

Im Planansatz war die Grundsteuererho-
hung durch die Einheitswertfortschreibun-
gen des Finanzamtes flir die energetisch
sanierten Gebaude und die Grundsteuer fur

3.1.3  Jahresergebnis

im Erfolgsplan 2013

stehen den Ertragen mit
Aufwendungen Uber

gegenliber,

so dass ein Jahresgewinn entsteht von

die neu erstellten Wohnungen in der
Hindenburgstr. 34 zu berlicksichtigen. Die
Grundsteuer fiir sanierte Gebdude erhoht
sich um ca. 1/3 der bisherigen Kosten.

1.665.000,00 €
1.360.000,00 €

305.000,00 €,

der den Ergebnisrlicklagen zugefithrt werden kann.

3.2 Vermogensplan

Der Vermégensplan beinhaltet die Kapital-
flussrechnung des Antagevermdgens flr
ein Jaht.

Im Jahr 2013 sind die Modernisierungskos-
ten Hans-Rohrer-Str. 17 tiber 370.000,00
Euro, die Neubaukosten flir die Wohnun-
gen im Talfeld in Héhe von 600.000,00 €,
die Anschaffung bei der Betriebs- und Ge-
schiftsausstattung von 3.000,00 € sowie
die Tilgung von Krediten (iber 135.000,00 €

zu finanzieren. Diese Ausgaben werden
durch einen zinsglinstigen Kredit des CO,-
Gebdudesanierungspro-gramms der KfW-
Bank von insgesamt 910.000,00 €, und dem
voraussichtlichen  Jahresgewinn  Uber
305.000,00 € sowie den erwirtschafteten
Abschreibungen in Hohe von 271.000,00 €
abgedeckt, so dass ein Finanzierungsiiber-
schuss {iber 378.000,00 € den Riicklagen im
Vermdgensplan zugefiihrt werden kann.
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4, Planung

4.1 Fiir 2014 bis 2016 sind folgende Wohngebédude zur energetischen Sanierung vorge-

sehen:

Die Kosten- und Darlehenshohen wurden auf Grundlage der aktuellen energetischen Aus-
schreibungsergebnisse angepasst. Flir die kommenden Jahre sind Preissteigerungen von ca. 3-

5 % jahriich berlcksichtigt.

2014

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

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

Energieeinsparende und wertverbessernde
MaRnahmen: Einbau von  Qualitats-
Kunststoff-Fenstern mit Rollladen, Wirme-
dammung an der Fassade und Kellerdecke
nach der EnEV,qe in Anlehnung mit einem
Kfw-Férderprogramm. 1997 wurden die
Bider saniert und die bestehende Heizan-
lage durch eine zentrale Gasbrennwertan-
lage mit Warmwasserbereitung ersetzt.

Die Heizanlage ist in einem guten Zustand
und entspricht den aktuellen Anforderun-
gen.

Der Einbau einer Solaranlage zur Unterstit-
zung der Warmwasserbereitung sowie einer
Raumentliiftung sorgen zusatzlich fir Ener-
gieeinsparung und ein behagliches Wohn-
klima. Der Einbau einer Solaranlage wird

2015

von der Wirtschaftlichkeit vorhandener An-
lagen der Wohngebdude abhangig ge-
macht.

Vorbereitung flir eine Erweiterung des
Breitbandkabelanschlusses flir TV, Telefo-
nie und Internetzugang.

Verlegen der veralteten Elektrozahlerplatze
vom Treppenhaus ins Untergeschoss. Eine
Sanierung der Elektroanlage und Verbesse-
rungsmafnahmen in den Wohnungen er-
folgt bei Mieterwechsel.

Gesamtkosten 600.000,00 €.

Im Rahmen des CO,-Gebdudesanierungs-
programms der KfW-Bank ist ein KfW-
Darlehen in Héhe von 560.000,00 € fir
energetische Manahmen erforderlich.

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

Vier 5-Zimmer-Wohnungen mit je 88,32 m? Wohnflache
Vier 4-Zimmer-Wohnungen mit je 75,38 m? Wohnflache
Vier 3-Zimmer-Wohnungen mit je 61,32 m? Wohnflache
Vier 3-Zimmer-Wohnungen mit je 59,06 m? Wohnflache

Energetische Sanierung: Fassadenddm-
mung, Ddmmen der Kellerdecke. Erneue-
rung der Heizaniage (BJ 1981). Sanierung
Garagendicher, Garagentore. Die Erneue-
rung der Elektroanlage und ggf. der Boden-
beldge erfolgt bei Mieterwechsel.

(1999 Fenstererneuerung, 2003 Badsanie-
rung)

Gesamtkosten 770.000,00 €, KFW-Darlehen
fiir energetische Sanierungsmafnahmen
720.000,00 €.
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2016

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

Sechs 4-Zimmer-Wohnungen mit je 88,60 m? Wohnfldche

Energetische Sanierung: Dammung der
Fassade, der Keller- und der obersten Ge-
schossdecke, Rolllddenerneuerung mit
wirmedammung, Dachsanierung, Neuge-
staltung des Hauseingangsbereiches, Er-
neuerung der Wohnungseingangstiren.
{2005 Badsanierung, 2006 Fenstereinbau,
2007 Einbau Zentralheizung mit WW-
Versorgung)

Mietanpassungen

Grundlage flr eine Mieterhdhung sind nur
die Kosten der reinen Modernisierungs-
aufwendungen, also nur diejenigen Kosten,
die hachhaltig zur Wohnwertverbesserung
beitragen. Bei energieeinsparenden
MaRahmen wird der 5 - 7,5%ige Tilgungs-
zuschuss des Darlehens aus dem CO,-

Die Erneuerung der Elektroanlage und ggf.
der Bodenbelige erfolgt bei Mieterwechsel.
Erneuerung des  Breitbandkabelan-
schlusses fuir TV, Telefonie und Inter-
netzugang. Die Finanzierung der Gesamt-
kosten {iber 440.000,00 € ist mit einem
Darlehen mit 390.000,00 € aus dem KfW-
Gebaudesanierungsprogramm vorgesehen.

Gebdudesanierungsprogramm der KfW-
Bank dem Mieter als Mietzuschuss ge-
wihrt. So bleibt die Miete nach wie vor im
Bereich der vom Landratsamt gewahrten
Mietobergrenze und bietet bezahlbaren
Wohnraum fiir den durch Wohnberechti-
gung beglnstigten Personenkreis.
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4.2 Vorschau weiterer MaBBnahmen

Fliederweg 15, Baujahr 1892, 510,62 m? Wohnfléche, 4 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadendam-
mung, Fenstererneuerung, Dammen der
Keller- und obersten Geschossde-

cke/Dachfliche. Erneuerung der Heizanla-
ge, Badsanierung.

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

Energetische Sanierung: Fassadendam-
mung, Fenstererneuerung, Dammen der
Kelter- und  obersten  Geschossde-

cke/Dachfliche. Erheuerung der Heizanla-
ge, Badsanierung.

Hans-Rohrer-Strafle 26, 28, 30, Baujahr 1957, 841,44 m?* Wohnfliche, 12 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadenddm-
mung, Didmmen der Keller- und obersten
Geschossdecke. Die Erneuerung der Elekt-
roanlage und ggf. der Bodenbeldge erfolgt

bei Mieterwechsel. (1997 Erneuerung
Dacheindeckung, 1998 Einbau einer Gas-
zentralheizung mit WW-Versorgung).

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

Energetische Sanierung: Fassadendam-
mung, Fenstererneuerung, Dammen der
Keller- und obersten Geschossdecke. Er-
neuerung der Heizaniage.

Es ist zu priifen, ob fiir die Gebdude Hans-
Rohrer-StraRe und Ritter-von-Essendorf-
StraRe eine Nahwirmeversorgung sinnvoll
ist.

Hermann-Volz-Strafe 31 - 37, Baujahr 1974, 2.570,00 m? Wohnfliche, 34 Wohnungen

Badsanierung. Die Erneuerung der Elektro-
anlage und ggf. der Bodenbelage erfolgt
bei Mieterwechsel. {2007-2008 Energeti-

sche Sanierung und Neugestaltung der
AuRenanlagen).
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5. Risiko- und Chancenbetrachtung

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

Die offentlich geforderten Wohnungen und
die energetischen Modernisierungen sind
gunstig finanziert. Die notwendigen Mittel
fir eine umfangreiche Bestandsbewirt-
schaftung und die Abwicklung der Moder-
nisierungsmafnahmen stehen in ausrei-
chendem MaRe zur Verfligung.

Fir die Wohnungswirtschaft sind keine
Risiken erkennbar, die die Vermogens-, Fi-

6. Schlussbetrachtung

Der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft
verwaltet, bewirtschaftet und modernisiert
seit sechs Jahren wirtschaftlich erfolgreich
den vorhandenen Wohnungsbestand. Er ist
in der Lage, einen Neubau im dargesteliten
Umfang zu erstellen. Fiir eine weiterhin
solide Kapitalausstattung ist eine Eigenka-

nanz- und Ertragslage negativ beeinflus-
sen. Der Eigenbetrieb wird auch in den
nachsten Jahren ein umfangreiches Mo-
dernisierungsprogramm abwickeln und im
Hausbestand die notwendigen Instandhal-
tungsmafnahmen durchfiihren. Ein weite-
res Ziel ist es, unter Berlcksichtigung der
gesamtwirtschaftlichen Situation die alten,
nicht mehr vermietbaren Wohnungen, de-
ren Sanierung in keinem wirtschaftlichen
Verhaltnis steht, zu verduBern und sie be-
darfsgerecht durch Neubauten zu ersetzen.

pitalriicklage zur Durchflihrung eines Neu-
baus unumgdnglich. Sobald die Stadt dem
Eigenbetrieb ~ Wohnungswirtschaft  die
notwendige Eigenkapitalstarkung geneh-
migt, steht dem Neubau flir 6ffentlich ge-
forderte Sozialwohnungen nichts mehr im
Wege.

Bigerach, Oktober 2012

-

'ROLAND WERSCH
BETRIEBSLEITER
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Erfolgsplan 2013
- Ertrage -
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6210
6290

6601
6680

8691

6800

Summe

Umsatzerlse aus Betreuungstiitigkeit
Erlose aus verwaltungsmaRiger Belreuung
Erlose aus sonstiger Betreuung

Summe

Sonstige betriebliche Ertriige
Ertrage aus Anlagenverkaufe (Grundst.u Wohngeb.)

Ertrdge aus Tilgungszuschiisse KFW
energetische Sanierungen

Sonstige betriebliche Ertrage
(Kleinrep.Klausel, usw.)

Summe

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens
{Zinsen aus Guthaben)

Summe

Zusammenstellung der Ertrige
Position 6000
Position 6200
Position 6600
Position 6800

Erfolgsplan - Ertrége -
- : Ansatz Ansatz Ergebnis
Position |Bezeichnung 2013 2012 2011
Umsatzerltse aus Hausbewirtschaftung
6000 |Sollmieten 1 1.112.000,00 € 1.088.000,00 € 1.081.004,81 €
6010 |Umilagen fir Betriebskosten - Bestandsverdnderungen | *2 415.000,00 € 420.000,00 € 336.314,76 €

1.527.000,00 € 1.508.000,00 €

1.417.319,57 €

*3 58.000,00 € 77.000,00 € 64.004,59 €
4 14.000,00 € 13.000,00 € 13.864,65 €
72.000,00 € 90.000,00 € 77.869,24 €

- € - € - €

22.000,00 € 18.000,00 € 19.375,00 €

*5 2.000,00 € 2.000,00 € 28.041,74 €
24.,000,00 € 21.000,00 € 48.416,74 €

*8 42.000,00 € 56.000,00 € 55417,26 €
42,000,00 € 55.000,00 € 56.417,26 €

1.527.000,00 € 1.508.000,00 €

72.000,00 € 80.000,00 €
24.000,00 € 21.000,00 €
42.000,00 € 55.000,00 €

1.417.319,57 €
77.869,24 €
48.416,74 €
55.417,26 €

Gesamtsumme Ertrige

1.665.000,00 € 1.674.000,00 €

1.599.022,81 €

Eriduterungen

*1 Grundlage Cktobermieten 2042
abziiglich Modernisierungsleerstinde
zuzlighich zu erwartende MieterhGhungen

xg  Grundlage Betriebskostenabschlagsz,Okt, 2012
abziiglich einkalkulierte Riickzahtungen

*3 Verwaltergebihren fur Wohnungen der Stadt und
des Hospitals und der daraus resultierenden
Instandhaltungen u. Betreuung Modernisierung
Gérlitzweg 15 (siehe Vorbericht)

*4 Personalkostenanteil Obdachlosigkeit

*5 Vorsichtig gewéahiter Ansatz

*6 Vorsichtig gewshlter Ansalz,

weil Modernisierungen abzuwickeln sind und
Zinsveranderungen schwierig einkalkuliert werden
kénnen.
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Erfolgsplan 2013
- Aufwendungen -
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Erfolgsplan - Aufwendungen -

Position

Bezeichnung

Ansatz
2013

Ansaiz
2012

Ergebnis
2011

8000

8050

8300/
8310

8400
8410
8401

8500

8510

8530

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Wasser/Abwasser, Heizung, Strom - Beteuchtfung,
Gartenpflege, Breitbandkabel,
Kaminkehrergeblihren, Sach- u.
Haftpflichtversicherung, Hauswartvergiitungen,
sonstiges

Instandhaltungskosten

Miet- und Réumungsklagen
Summe

Personataufwand

Lohne und Gehéfter, Sozialabgaben, Altersver-
sorgung u. Urtaubsriicksteliung
- Angestelite
davon Sozialvers. 41.936,00€
ZVK 16.614,00€
nachrichtlich:
- Hauswarisvergiitungen 23.000,00€
hei Pos. 8000

Summe

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdaensgagenstinde des Anlage-
vermdégens und Sachanlagen

AfA auf Gebaude
a.o. AFA Ehinger Str. 20

AfA sonstige (Software), GWG
Summe

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Allgemeine Verwaltungskosten

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

Beratungskosten

Abschreibungen auf Vermégensgegensténde des
Umlaufvermdgens - Forderungen -

Summe

437.000,00€

270.000,00€
2.000,00€

442.00C,00€

270,000,00€
5.000,00€

339.955,84€

272.62217€
572,71€

709.000,00€

717.000,00 €

613.150,72€

264.000.00€

247.000,00€

205.416,41€

264.000,00€

247.000,00€

205.416,41€

268.000,00€
- €
3.000,00 €

264.000,00€
19.000,00€
3.000,00€

227.614,69€
- €
2.274 88€

271.000,00€

286,000,00€

229,889,57€

48.000,00€

- €

5.000,00€

48.000,00€

5.000,00€

40.89543€

26.782,00€

1.898,17 €

$3.000,00€

53.000,00€

69,575,60€
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Erfolgsplan - Aufwendungen -

Position |Bezeichnung Ansalz Ansatz Ergebnis
2013 2012 2011

Zinsen u.d. Aufwendungen

8720 [Zinsen f. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 36.000,00€ 47.000,00€ 38.614,43€
Summe 36.000,00€ 47.000,00€ 38.614,43€
Steuern von Einkommen und vom Ertrag

8910 |Grundsteuer 27.000,00€ 26.000,00€ 24.915,03 €
Summe 27.000,00€ 26.000,00€ 24.915,03 €
Zusammenstellung Aufwendungen
Position 8000 709.000,00€ 717.000,00€ 613.180,72€
Position 8300 264.000,00€ 247.000,00€ 205.416,41 €
Position 8400 271.000,00€ 286.000,00€ 229.889 57 €
Position 8500 53.000,00€ 53.000,00€ 69.57560€
Position 8700 36.000,00€ 47.000,00€ 38.614,43¢€
Position 8900 27.000,00€ 26.000,00 € 24.915,03€
Gesamtsumme der Aufwendungen 1.360.000,00€ | 1.376.000,00€ | 1.181.561,76€

Erlduterungen siehe Vorbericht
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Ergebnisermittiung

Erfolgsplan - Ergebnisermittiung -

Bezeichnung Ansatz Ansatz Ergebnis
2013 2012 2011

Ermittlung Ergebnis

Gesamtsumme Ertrage 1.665.000,00 € 1.674.000,0C € 1.599.022,81 €

Gesamtsumme Aufwendungen 1.360.000,00 € 1.376.000,00 € 1.181.561,76 €

Jahresfehlbetrag

Jahresgewinn 305.000,00 €

298.000,00 €

417.461,05 €
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Vermogensplan 2013
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Vermdagensplan flir das Wirtschaftsjahr 2013
Finanzierungsmitte! (Einnahmen)
Ihf(: Bezeichnung Aznos?;z Aznos%tz Ergebnis 2011
1. |Entnahme aus Ricklagen - € - £ - €
2. |Jahresgewinn 305.000 € 208.000 € 417.461,05 €
3. |Entnahme SoPo mit Rucklagenanteit - € - € - €
4. |Zuweisungen und Zuschisse - € - € - £
5. |Beitrage und ahnliche Entgelte - € - € - €
6. |Entnahme langfristiger Rlicksteliungen - € - € - €
7 iKredite
Hans-Rohrer-Str. 17 310.000€
Taifeld Neubau B600.000€ 910.000€ 440.000 € 497.778,93 €
8.a)| Abschreibungen 271.000 € 267.000 € 220.889,57 €
8.b) Et;?:g::d;:t?iz?e Abschreibungen . € 19.000 € e
9. |Ruckflisse aus gewahrten Darlehen - € - € - €
10. |eriibrigte Mittel aus Vorjahren - € - £ - €
11. |Ertose aus Verkauf von beb. Grundstiicken - € - € - €
Finanzierungsmitiel insgesamt 1.486.000 € 1.024.000€ 1 1.1456129,55€
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Vermdgensplan fiir das Wirtschaftsjahr 2013

Finanzierungsmittel {Ausgaben)

Finanzierungsbedarf

Investitionen

Ausgaben Planansatz {nachrichtlich)
Verpflichtungs- | Gesamtaus- bisher bereit
ifd. Ansatz Ansaiz ermachtigungen | gabebedarf s er{ ﬁ:e' )
Nr. |Bezeichaung 2013 2012 Ergebnis 2011 2013 gesie Edauierungen
1 2 3 4 5 8 7 8 9
1. |Sachanlagen und immaterielle
Anlagewerie - € - € € € € - €
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3.000 € 3.000€ 252488 € - € 3.000€ € | PCu Drucker
EDV-Software - € € € 3 - € €
Bauvorhaben
2012; LavrenbUhtweg 5-7 685.000 €
davon Parkplatze  65.000 €
Energstischa
2013:Hans-Rohrer-Sir. 17 370.000 € 370,000 € 585,000 € 948.780,60 € - € 370.000 € € | Saniering
2013f14
Neubau von ¢a. 12 Wohnungen
Talfeld insgesamt 1.945.000 € 600000 € 25000 € € 1.320.000€ | 1.945000€ 25.000 € | Neubau Talfeld
Grunderwerb - € - £ € - € € €
2. |Finanzantagen - € € - - -
4. [Zuflihrung zu Ricklagen 378.000 € 328.500 € 16,290,409 € -
5. pdahresverust - € € - € € - € €
8. |Zufihrung zu SoPo mit
Racklagenanteil - € € - € - € € €
7. {AuRdsung Ertragszuschisse - € € - € € € €
8. jZufohrung zu langfristigen
Rackstellungen - € - € € - € € - €
planm Tilgungen
9, |Tilgung von Kredilen 75.000 € 63.500 € 44.399 58 € -~ € 75.000 € € | sieha Anlage 2
¢ a) [auBerordentliche Tilgung v. Krediten
Tifgungszuschuss
2012: Hindenbvurgstr. 34
Birkendorfer Str. 80
2013; Memelstr. 5 60.000 € 19.000 € 133.125,00 € € € £
10, |Gewdhrung von Krediten - € 13 - € € € - €
11, |eribrigte Miltet aus Verjahren - € 3 £ 3 € - £
Finanzierungsbedarf insgesamt 1.486.000 € 1.024.000€ | 1.145,129,66 € 1.320.000 € | 2.393.000€ 25.000€
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Finanzplan 2013 - 2016
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Erfolgsplan 2013 - 2016
- Ertrage
- Aufwendungen
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Finanzplan - Erfolgsplan

Lfd.

Ne Bezeichnung Ergebnis 2011 2012 2013 2014 2018 2018
Ertrage
1. |Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 1.417.31957€ | 1.508.000€{ 1.527.000€ | 1.656.000€ | 1.652.000€  1.681.000 €
2. |Umsatzerldse aus der
Betreuungstatigkeit 77.86924 € 90.CC0 € 72.0C0 € 72.000 € 72.000€ 74.000 €
3. |Sonslige betriebl.Eririage
{ Titgungszuschilsse KAA bis 2013
+ Kostenbeteiligungen d. Mieter) 48.416,74 € 21.000€ 24.000 € 2.000 € 2.000€ 2.000 €
4. |Sonstige Zins- und &hnliche
Ertrage 5541726 € 55.000 € 42.000 € 20.000 € 15.000 € 15.000 €
Summe Ertrdge 1.509.022,81 € | 1.674.000 € | 1.665.000€ | 1.650.000 € | 1.741.000€ | 1,772,000 €
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Finanzplan - Erfolgsplan

Lfd.

N Bezeichnung Ergebnis 2011 2012 2013 2014 2015 2016
I,
Aufwendungen
1. [Aufwendungen flr
Haushewirtschaftung 339.955,84 € 442.000 € 437.00C € 450.000 € 487.000 € 471.000 €
2. {Instandhaltungskosten 27262217 € 270.000 € 270.000 € 230000 € 236.000 € 236.000 €
3. |Miet- und Raumungskiagen 572,71 € 5.000 € 2000€ 2.000€ 2.000€ 2000 €
4. |Personataufwand 205.416,41 € 247.000 € 264.000 € 272.000 € 281.000 € 290.000 €
5. |Abschreibungen auf
immateriele Vermégens-
gegenstande des Anlage-
vermagens u. Sachanlagen 229.889,57 € 286.000 € 271.000 € 282.000 € 333.000 € 356.000 €
6. |Sonstige betriebliche
Aufwendungen 69.57560 € 53.000 € 53.000 € 54,000 € 55.000 € 56.000 €
7. iZinsen u.4. Aufwendungen 38.614,43 € 47.000 € 36.000 € 41.000 € 54,000 € 80.000 €
8. |Steuern vom Einkommen
und vom Erirag - Grundsteuer - 2491503 € 28.000 € 27.000 € 27.000 € 28.00C € 28000 €
Summe Aufwendungen 1.181.561,76 € | 1.376.000 € ;| 1.360.000€ ] 1.358.000€ | 1.456.000€ | 1.499.000€
Ergebnis
Ertrage 1.599.022,81 € | 1.874.000€ | 1.665.000€ | 1.650.000€ | 1.741.000€} 1.772.000€
Aufwendungen 1.181.861,76 € ] 1.376.000€ | 1.360.000€ | 1.358.000€ | 1.456.000 € 1.499.000 €
Jahresgewinn/Jahresverlust 417.461,05€ 298.000 € 305.000 € 292,000 € 285.000 € 273.000 €
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Vermogensplan 2013 - 2016

- Finanzierungsmittel
- Finanzierungsbedarf
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Finanzplan - Vermégensplan
Finanzierungsmittel (Einnahmen}
k:rd- Bezeichnung Ergebnis 2011 2012 2013 2014 2015 2016
1. |Zufithrung zum Eigenkaptial
Riicklagen - Meubau - - € - € 1.320.000€ - € A
2. [Entnahme aus Ricklagen € - € - € - € - €
3. |Jahresgewinn 417.461,05€ 298.000 € 305.000€ 292,000 € 285,000 € | 273.000,00 €
4. |Zuweisungen und Zuschiisse - € - € - € - € - € - €
5, {Kredite 497.778,93 € 440,000 € ¢10.000 € 560.000 € 720.000 € | 390.000,00€
6. jAbschreibungen und
Anlagenabgénge 229.889,57 € 267,000 € 271.000€ 282.000 € 333.000 € | 356.000,00€
6.a) [aulerordentliche
Abschreibungen - € 19.000 € € - € - € - €
7. |eritbrigte Mittel aus Vorjahren - € € - £ - € - € - £
8. |Eritse aus Verkauf von beb.
Grundstiicken - € - € - € € € €
Finanzierungsmittel
insgesamt 1.145.129,56€ | 1.024.000 € | 1.488.000€ | 2.454.000 € | 1.338.000 € 1.019.000 €
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Finanzplan - Vermé&gensplan
Finanzierungsmittel (Ausgaben}
l';f:j- Bezeichnung Ergebnis 2011 2012 2013 2014 2015 2016
1. |Sachantagen und
immaterietle Anfagewerle
1.a) |Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung, Software 2.524,88 € 3.000 € 3000 € 3.000€ 3.000€ 3.000€
1.b}|Bauverhaben - Sanierung 948.780,60 € 585000 € 370.000 € 600.000 € 770.000 € 440.000 €
1.¢} |Baukosten
Neaubau Talfeid - € 25.000 € 600.000 € 1.320.000 € - € - €
2. |Finanzanlagen - € - € - € - £ - € - €
3. |Zufithrung zu Ricklagen
Finanzierungsiberschuss 16.299,40 € 328.500 € 378.000€ 440.000 € 444,000 € 441.000 €
4. |Abdeckung Jahresverlust - € - € - € - € € - €
5. lordentliche Tilgung von
Krediten 44.399,58 € 63.500 € 75.000 € 91.000 € 121.000 € 135.000 €
5.a) |a.c. Tilgung von Krediten
-Tilgungszuschuss - 133.12500 € 19.000 € 60.00C € - € - £ - €
Finanzierungsbedarf
insgesamt 1.145.129,55 € | 1.024.000,00 € | 1.486.000,00 € | 2.454.000,00 € ; 1.338.000,00 € | 1.019.000,00 €
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Feststeliungsbeschluss zum Wirtschaftsplan
2013

Beschlussantrag:

Aufgrund des § 14 des Gesetzes Uber Eigenbetriebe der Gemeinden
(Eigenbetriebsgesetz - EigBG) in der Fassung vom 4. Mai 2009
(Gesetzblatt Seite 185) wird der vorliegende Wirtschaiftsplan 2013
wie folgt festgestelit:

1. Erfolgsplan

° Ertrage 1.665.000,00 €
° Aufwendungen 1.360.000,00 €
o Jahresgewinn 305.000,00 €

2. Vermégensplan

° Finanzierungsbedarf {Ausgaben) 1.486.000,00 €
° Finanzierungsmittel (Einnahmen) 1.486.000,00 €
3. Kreditaufnahme 910.000,00 €
4. Hochstbetrag der Kassenkredite 250.000,00 €
5. Verpflichtungsermichtigungen 1.320.000,00 €

Biberach, den

Wersch
Erster Blrgermeister
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Anlage 1

Stelieniibersicht

Angestellte
2013

Vergutungsgruppe TV6D Anzahi v.H Erfduterungen

10 1 100,00  Fachliche Leitung

9 1 100,00  Hausverwaltung
Bauunterhaliung
Bauleitung
Gebaudeenergieberatung

8 1 100,00  Sachbearbeitung
Wohnungsvergabe

3] 1 85,00 Sachbearbeitung
Sekretariat
Buchhaitung

6 1 50,00 Assistenz und Sachbearbeitung fir
technische Bauleitung
ab 01.01.2013 befristet bis 31.12.2013
zur Durchfithrung der Baumafinahmen
und Einleitung der Vorschriften der
Trinkwasserversorgung

Fachpersonal 5 43500

Auszubildender

Ab 01.09.2012 - 28.02.2015 -

= 1./2. Ausbildungsjahr 1 100,00 immobilienkaufmann

insgesamt 6 535,00

* = Umfang der dienstlichen Inanspruchnahme

nachrichtlich 1,35 Pauschalkrafte (Hauswart) Uber Betriebskosten verrechnet (siehe Anmerkungen im
Vorbericht).
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Anlage 2

Nachweis

- iiber den Schuldendienst

- iber den Stand der Schulden
2013
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Anlage 3

Nachweis |
iiber den Stand der Riicklagen
zum 31.12.2013
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Nachweis iiber den Stand der Riicklagen

Ergebnisriicklagen

Stand 31.12.2011
- Bilanz -

Zugang 2012
voraussichtl. Gewinn

Stand 31.12.2012

Zugang 2013

voraussichtlicher Gewinn
- Wirtschaftsplan 2013-

Stand 31. 12, 2013

3.098.139 €

312.000 €

3410138 €

305.000 €

3.715.139 €
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Aniage 4

Ubersicht iiber
die Entwicklung
der Schulden und Riicklagen
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Entwicklung der Rickiagen
_ | Stand31. 12 2011 ! !
§ Ergebnisricklagen aus der Bilanz i 3.098.138 € |
| |
Zufhrung voraussichtiicher i .
o Bitanzgewinn 2012 Hochrechnung ! 312.000 € . |
o | geman 2wischenbericht 2012 ! f
o ; I
Entnahme 2012 : - €] 3.410.139ei
i T
o Zuftihrung Planansalz 2013 Gewinn 305.000 € !
~ | Entnahme 2043 - € 3715130 € |
« | Zufihrung Planansatz 2014 Gewinn 292000 € |
™ | Entnahme 2014 € 4.007.138 €
w + Zufohrung Planansatz 2015 Gewinn 285.000 €
o Entnahme 2015 € 4.292.139 €
© Zuftihrung Planansatz 2016 Gewinn 273.000 €
N1 Entrahme 2016 - € 4.565.138 € 31.12.2016
Entwickliung der Schulden
bt T T
2 Stand 31.12.2011 - Bilanz - . 2.321.838¢€ |
Aufierordentliche Rickzahlung : :
 Ktw-Darlehen Uber 2,6 % Zinsen |~ Diacht NN !
Tilgung 2012 ! !
Siehe Verzeichnis der : ! I
Verbindlichkeiten aus der i S0705€ :
Dauerfinanzierung ] :
o Tilgungszuschuss 2012 |
=3 Hindenburgstr. 34 8.37500€ I 19375 €
“'1 Birkendorfer Str. 80 10.000,00 € : ’ :
Restliche Darlehensaufnahme 70.000 €
Memelstr. 5 ' ;
Nevaufnahre 2012 1
. i 2.338.47
Laurenbihlweq 5-7 440.000€ | 3364736
Tilgung 2013 - 75.000 € |
S - [ & Il
Tilgungszuschuss 2013 : ;
2| voraussichtlich Memelstr. 5 60.000 €
™1 Neuaufnahme 2013 :
Hans-Rohrer-Str. 17 310.000,00€ : :
! : 910.000 € 3111473 €
Neubau Talfeld 800.000,00€ 5
Tilgung 2014 - 91.000 € i
+ | Tilgungszuschuss 2014 . e ' 74{ -
© | Inder Férderung noch nicht bekannt | T o |
! !
Neuaufnahme 2014 i :
: . 47
Siebenblirgensir. 40 I 560.000 € ; 3.580.473 € ;
} : ]
Tilgung 2015 L 121.000€
© | Tilgungszuschuss 2015 € o
2 in ger F8rderung noch nicht bekannt + o
Neuaufnahme 2015 ‘
Sebastian-Kneipp-Weg 15-17 720.000 € 4179473 €
Tilgung 2016 - 135.000 €
@ | Tilgungszuschuss 2016 - € )
& |_in der Férderung noch nicht bekannt R
™| Neuvaufnahme 2016 :
. : 4.434.473 € 31.12.2016
Uhlandstr. 60 o ,390 000€ : ;




