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VORBERICHT

ZUM

WIRTSCHAFTSPLAN 2016

1. Vorwort

1.1. Grundsatzliches

Die Stadt Biberach hat zum 01.01.2006
stadtische Wohnungen bzw. Wohngebau-
de auf den Eigenbetrieb ,Wohnungswirt-
schaft Biberach™ Ubertragen. Gleichzeitig
wurden dem Eigenbetrieb weitere stadti-
sche Wohnungen zur Verwaltung (berge-
ben. SchlieBlich betreut der Eigenbetrieb
nach Beauftragung durch die Hospitalstif-
tung auch den hospitdlischen Wohnungs-
bestand.

1.2. Rechtsgrundlage

Der Wirtschaftsplan ist gemaB § 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

Beachtung der Wirtschaftlichkeit

a) vorrangig eine sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung fr breite
Schichten der Bevdlkerung sicherzu-
stellen,

b) den Wohnungsbestand zu erhalten
und im Rahmen der finanziellen Még-
lichkeiten zu modernisieren sowie

c) Immobilien zu verauBern, zu erwer-
ben oder neu zu erstellen, um die
vorstehenden Aufgaben erfiillen zu
konnen.

Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
04.05.2009 (GBL S. 185) i.V.m. der Eigen-
betriebsverordnung (EigBVO) in der Fas-
sung vom 07.12.1992 (GBL S. 776 ff) auf-
zustellen.
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Investitionen 2016

Neubau von 12 éffentlich geférderten Wohnungen in der HochvogelstraBe 50,

88400 Biberach a. d. Riss.

Offentlich gefordert nach dem Landeswohnraumfoérderungsprogramm 2015/2016

Fur den Neubau sind im Wirtschaftsplan
2016  Gesamtkosten in  Hoéhe wvon
2.200.000,00 € veranschlagt. Es werden
12 Wohnungen mit einer Gesamtwohnfla-
che von 700 m?2 erstellt. Die Wohnungs-
groBen richten sich nach dem Landes-
wohnraumforderungsprogramm
2015/2016.

Das Bauvorhaben wird mit einem zinslosen
Darlehen der L-Bank mit 25-jahriger Miet-
und Belegungsbindung finanziert. Wah-
rend der Dauer der Miet-und Belegungs-
bindung ist die Kaltmiete gegeniiber der
konkreten jeweils ortsiiblichen Vergleichs-
miete um 33 % abzusenken. Die Kaltmiete
darf wahrend der Bindungsdauer in der
Grenze der ortslblichen Vergleichsmiete
im Rahmen bestehender Mietverhaltnisse
friihestens nach Ablauf von jeweils 2 Jah-
ren hochstens um 5 Prozent je m2 Wohn-
flache erhdht werden.

Die Darlehenshéhe entspricht 80 % der
Gesamtkosten des Vorhabens. Diese Ge-
samtkosten sind bis zu einem Betrag von
3.000,00 € je m2 forderfahiger Wohnfla-
che berlicksichtigungsfahig. Das Darlehen
wird mit 1 % p.a. aus dem Bruttodarle-
hensbetrag getilgt. Dieser Betrag wird mit

den verbleibenden Mieteinnahmen (Miete
abziiglich Bewirtschaftungskosten) finan-
ziert. FUr die Mietberechnung wurde der
Mietspiegel Stand April 2014 zugrunde
gelegt. Zu beachten waren die gute Wohn-
lage, ein guter Ausstattungsgrad, Balkone,
Gemeinschaftsraume und das Wohnge-
baude mit mehr als 10 Wohneinheiten.

Die  Miethdhe wvon  durchschnittlich
6,51 €/m2 kann fiir ALG-II Empfanger vom
Sozialamt Gibernommen werden.

Die Wirtschaftlichkeit fiir diesen Neubau
von Offentlich geférderten Wohnungen ist
gegeben. Die Eigenkapitalverzinsung liegt
bei 3,18 Prozent. In der Betrachtungswei-
se der Investitionsrechnung nach dem
vollstandigen dynamischen Finanzplan ist
das Bauvorhaben nach 29 Jahren amorti-
siert. Die Baukosten flr die kalte
Nahwarme sind etwas teurer als bei einer
konventionellen Heizung. Die Mehrkosten
belaufen sich auf ca. 150.000,00 €.

Nach Fertigstellung des Neubaus wird bei
Erflllung eines Standards nach "Kfw-
Effizienzhaus 55" voraussichtlich ein Til-
gungszuschuss in  Hohe wvon ca.
30.000,00 € gewahrt.

(Wirtschaftlichkeitsberechnung s. Seite 3)

Neubau Hans-Rohrer-Str. 21 + 23, zwei Wohngebiude mit je ca. 750 m2 Wohn-
flache und je 10 WE, gefordert mit dem IKK-Investitionskredit Kommunen der

KfW-Bank

Der Neubau Hans-Rohrer-StraBe 21 und
23 wurde als zusatzlicher Wohnraum auf-
genommen. Eine Vorplanung fir eine ef-
fektive Ausnutzung des Grundstiickes wird
derzeit untersucht und eine Kostenermitt-
lung erstellt. Auf dem Grundstlick sind
voraussichtlich 2 Geb3dude mit je 10
Wohneinheiten mdglich. Die Wohnungs-
groBen flr die geplanten 2 - 4 Zi.-Whaq.
betragen 60 - 90 m2. Ein vorlaufiger Kos-
tenansatz mit 1,85 Mio. € je Gebaude (oh-
ne Grundstiick) beinhaltet eine grobe Kos-
tenschatzung nach BKI 2015 (Baukosten-
index) flr Mehrfamilienhduser in einem
einfachem Standard. Das Grundstiick ist

nicht im Eigentum der WWB. Fir die Fi-
nanzierung ist ein Darlehen nach dem IKK-
Investitionskredit Kommunen der Kfw
moglich. Dieses Darlehen umfasst eine
100 % Finanzierung mit 0,00 % Zinsen
(10 Jahre) bei einem Bauvorhaben bis
max. 2 Mio. €. Wird dieses Darlehen mit
einer Zuwendung "Wohnraum f. Flichtlin-
ge" der L-Bank kombiniert, werden 25 %
der Investitionskosten als Zuschuss ge-
wahrt. Die Zweckbindung betragt dann 10
Jahre. Sollte eine Belegung fiir diesen
Zweck nicht moglich sein, sind die Woh-
nungen mit WBS zu belegen.
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Wirtschaftlichkeitsberechnung
Neubau von 12 &ffentlich geférderten Wohnungen in Biberach, HochvogelstraRRe 50
Energieeffizienzhaus 55 (Kfw)

GrundstiicksgroRe: 1.250,00 m?
2 Ein-Zimmer-Wohnungen mit ca. 50,00 m?

6 Zwei-Zimmer-Wohnungen mit ca. 60,00 m? 12 Wohnungen
4 Drei-Zimmer-Wohnungen mit ca. 75,00 m?

Wohnflache insgesamt: 700,00 m?
Baubeginn/Bezugsfertigkeit: 2016/2018

Berechnung der Gesamtkosten Aufstellung nach Din 276-1 ( §§ 5 - 11 a ll.BV)

Grundsticks- u. ErschlieRungskosten

ca. 220,00 € x 1.250,00 m? “75000,00%
Baukosten Gebdude

Kostenschatzung gemal DIN 276, Kostenstand 2014 1.925.000,00 €
ca. 2.750,00 € x 700,00 m?

Gesamtkosten

ca. 3.142,00 € x 700,00 m? ki

Zins-

Finanzierungsplan (§§ 12 - 16 11.BV) — il Zinsen

Fremdkapital

Landeskreditbank Mietwohnraumférderung

0,00 % Zins, 1,00 % Tilgung, 25 Jahre Zinshindung

3.000 € pro m? Wohnflache x 700,00 m? = 2.100.000 € x 80 %
Eigenkapital

davon Grundstlcksbereitstellung von der Stadt 275.000,00 €

1.680.000,00 €

Eigenkapital EB Wohnungswirtschaft
(Auf Grund der besonderen Gegebenheiten wie Schallschutz + Fernwirmeleitung) 245.000’00 € 3,18% 7.800,12 €
nachrichtlich:

Eigenkapitalverzinsung aus 520.000,00 € = 1,50 %

FINANZIERUNG INSGESAMT: 2.200.000,00 €

Bewirtschaftungskosten (§§ 24 - 30 11.BV)

Abschreibung Baukosten 1.925.000,00 € 2,00% 38.500,00 €
Verwaltungskosten 12 Wohnungen (§ 26 11. BV),

pro WE 279,35 € 3.352,20¢€
Instandhaltungskosten (§ 28 Il. BV)

pro m? Wohnf?éche 7,34 € 1 IBL0E
Mietausfallwagnis 1.093,68 €
AUFWENDUNGEN INSGESAMT: 55.884,00 €
Miete nach Berechnung des Mietspiegel 9,72 €/m?

33 % Absenkung fir 6ffentliche Férderung 3,21 €/m? 54.684,00 €
Kaltmiete durchschnittlich 6,51 €/m?

Tilgungszuschuss 2.500,00 € pro Wohnung

= 2.500,00 € x 12 = 30.000,00 € 1.200,00 €
verteilt auf 25 Jahre Zinsbindung

ERTRAGE INSGESAMT: 55.884,00 €
(Miete + Tilgungszuschuss)

Ergebnis 0,00 €
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Das Bauvorhaben hat sich amortisiert unter Berlicksichtigung des
zinslosen Darlehens, der Grundstiicksbereitstellung durch die Stadt und einer
Durchschnittsmiete von 6,51 € abziiglich der Bewirtschaftungskosten nach:

Grundlage der Berechnung ist die vom Verband Baden-Wiirttembergischer Woh-
nungsunternehmen angewandte VoFi-Methode. In der Berechnung ist eine prognosti-
zierte relative Mietsteigerung von 1,00 % pro Jahr beriicksichtigt.

(Vollstandiger dynamischer Finanzplan).

29 Jahren
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Erlauterung der Planansitze

3.1

Erfolgsplan

3.1.1 Ertrage

3.1.1.1 Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Planansatz Voraussichtl. Planansatz 2015 Ergebnis

2016 Ergebnis 2015 2014

a) : Sollmieten 1.191.000,00 € 1.165.000,00 1.153.000,00 € 1.168.827,87 €
b) ! Umlage Betriebskosten 416.000,00 € 410.000,00 € 410.000,00 € 353.202,26 €
Summe 1.607.000,00€ : 1.575.000,00 € 1.563.000,00 € 1.522.030,13 €

c) : Betreuungstatigkeit 75.000,00 € 75.000,00 € 76.000,00 € 81.936,85 €

a) Sollmieten

Zu Beginn des Jahres verwaltet der Eigen-
betrieb 312 Wohnungen in 67 Hausern
und 75 Garagen. Davon entfallen 34 Woh-
nungen in eine Belegungsbindung, die nur
mit  Wohnberechtigungsschein vergeben
werden. Alle anderen Wohnungen unter-
liegen "nicht" oder "nicht mehr" der Bele-
gungsbindung. Generell wird versucht, alle
Wohnungen mit Wohnberechtigungsschein
zu vergeben. Es kommt jedoch aufgrund
der Miethohe, Mietermix u. Bauqualitit
dazu, dass vereinzelt Wohnungen heraus-
fallen. Die Mietkalkulation basiert auf der
Sollmieten-Liste 09/2015.

Die Durchschnittskaltmiete des gesamten
Wohnungsbestandes betragt aktuell 5,03 €
(Geschaftsbericht 2014 4,88 €) pro m2,

b) Umlagen

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

die Warmmiete 6,70 € (Geschaftsbericht
2014 6,57 €). Durch die energetischen
Sanierungen werden die Heiz- und Warm-
wasserkosten weiterhin positiv beeinflusst.
Dagegen steht die bis zum 31.12.2014 neu
eingefihrte Rauchmelderpflicht in den
Wohnungen, die eine Erhdhung der War-
tungskosten verursacht.

Im Vergleich: Laut Mieterbund wird in
Deutschland 2,19 € flir Nebenkosten pro
Quadratmeter im Monat abgerechnet.

AuBerdem werden die Betriebskosten
durch die unterschiedlichen Heiz- und
Wassergewohnheiten der Bewohner beein-
flusst.

Obdachlosenunterkunft  enthalten. Die
daftir bezahlten Aufwendungen (Wasser-
und Abwasser-, Gas- und Energiekosten,
Versicherungsleistungen, Hauswartkosten,
usw.) sind somit als erfolgsneutral zu be-
werten.
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c) Umsatzerlose aus der verwaltungsméBigen Betreuungstitigkeit

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

sonstige Einheiten mit Garagen:

Bezeichnung

1. Gemischt genutzte Gebdude

2. Angemietete Wohnungen

3. Hospital z. HI. Geist Biberach

Zusatzlich verwalteter Bestand insgesamt

Flr die Verwaltung der stadtischen und
hospitélischen Wohnungen werden monat-
lich 31,50 € pro Wohn- bzw. Gewerbeein-
heit und 16,50 € flir die angemieteten
Wohnungen der Stadt abgerechnet. Fir
die technische und kaufmannische Abwick-

3.1.1.2 Sonstige betriebliche Ertrdage

Verwaltete Einheiten 2015

Wohnungen  Gewerbliche u. Garagen
sonst. Einheiten

33 21 19

68 4

62 4 26

163 25 49

lung der Gebaudeinstandhaltung werden
5,5 % der Kosten angesetzt.

Darliber hinaus wickelt der Eigenbetrieb
gemeinsam mit dem Ordnungsamt die
Unterbringung von Obdachlosen ab. Diese
Verwaltungsleistung wird gemaB § 13
EigBVO angemessen vergitet.

Planansatz Voraussichtl. | Planansatz 2015 Ergebnis
2016 Ergebnis 2015 2014
1. ! Anlageverkaufe 0,00 € 0,00 € 0,00 € 173.499,00 €
Kostenbeteiligungen,
Erstattungen fiir Vandalis-
2. | mus, Ertr. aus der Auflo- 2.000,00 € 6.000,00 € 2.000,00 € 14.061,91 €
sung von Riickstellungen,
usw.
Tilgungszuschuss
3. KFW-Darlehen 37.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Insgesamt 39.000,00 € 6.000,00 € 2.000,00 € 187.560,91 €

Nachdem der Zeitpunkt fiir Anlageverkaufe
nicht feststeht, wird auf einen Planansatz
verzichtet. Es werden jedoch folgende
Gebdude in 2016 zum Verkauf beabsich-
tigt: Weberberggasse 27 (Teileigentimer),
Teichweg 8 — Rissegg, Zwingergasse 10

+ 12.

In Position 2 sind hauptsachlich Erstattun-
gen der Mieter flr selbst verursachte
Schaden und Kostenerstattungen gemas
der im Mietvertrag vereinbarten Kleinrepa-
raturklausel (z. B. defekte Rollladengurte,

Tar- und Fensterverschllsse, Dichtungen
an Sanitargegenstanden, usw.) enthalten.
Vandalismusschaden werden, soweit be-
kannt, dem Verursacher in Rechnung ge-
stellt. Nachdem nicht absehbar ist, wie
viele Schaden bzw. Kleinreparaturen regu-
liert werden, sind die zu erwartenden Zah-
lungseingange niedrig angesetzt. Zudem
wird ein Tilgungszuschuss nach Fertigstel-
lung des Neubauvorhabens im Talfeld,
Otto-Schlecht-Strale 2 gewahrt.
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3.1.1.3 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertriage

Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis
2016 Ergebnis 2015 2015 2014
Guthabenzinsen 17.000,00 € 20.000,00 € 20.000,00 € 34.970,21 €

Aufgrund der anhaltenden extremen Nied-
rigzinsphase und der laufenden Geldbe-
wegungen hinsichtlich der Neubauvorha-
ben in der Otto-Schlecht-StraBe sowie
HochvogelstraBe und Hans-Rohrer-StraBe

wurde der Planansatz vorsichtig gewahilt.
Mit berlicksichtigt werden kénnen die fest-
geschriebenen Zinssatze bis April 2017
einer  Geldanlage in  Hohe  von
300.000,00 €.

3.1.2. Aufwendungen

3.1.2.1 Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis

2016 | Ergebnis 2015 2015 2014

a) a‘ztrfcifgsst’;“e“ ., HaLi- 440.000,00 € | 432.000,00 € | 432.000,00€ | 365.193,93 €
b) g";ﬁt' L RANMmUAgEKa- 4.000,00€ | 4.000,00€ |  4.000,00 € 3.897,76 €
Q) I{;‘ji’:gg?;‘ﬂgsskg;‘t‘in 340.000,00 € = 240.000,00 € | 240.000,00 € 280.349,54 €
i’:’i:seg:‘;it’ts‘:haft““g 784.000,00 € | 676.000,00 € | 676.000,00 € | 649.441,23 €

a) Betriebskosten

Unter dieser Position sind folgende Auf-
wendungen fiir Fremdleistungen erfasst:
Gaskosten, Kosten fir Pellets, Wasser-
Abwasser- und Niederschlagswasserge-
blhren, Wartungskosten flir Heizung und
Warmwasser, Wasseruntersuchung auf
Legionellen, Sach- und Haftpflichtversiche-
rungen, Gartenpflege, Winterdienst, Be-
leuchtung, Millabfuhrgebiihren, Breit-
bandkabelgebihren, Schornsteinreinigung,
Hausreinigung, Ungezieferbekampfung,
Brandschutz, Kosten fiir den Elektro-Check
in der Wohnung und seit 31.12.2014 die
Wartung der Rauchwarnmelder.

Die Installationskosten der Rauchmelder in
Héhe von 20,05 € sind vom Eigentlimer zu
zahlen. Die laufenden Wartungskosten

werden flr die nachsten 10 Jahre durch
die Firma RMT Rauchmeldetechnik Service
GmbH durchgefiihrt und Uber die Betriebs-
und Heizkostenabrechnung an den Mieter
weitergegeben.

Durch die geplanten Neubauvorhaben und
den daraus resultierenden Betriebskosten
ist der Planansatz fir 2016 erneut ange-
stiegen.

Es ist jedoch bei den Bestandsimmobilien
weiterhin durch die energetischen Sanie-
rungen von einer Energiekosteneinsparung
auszugehen.

Die umlagefahigen Betriebskosten werden
von den Mietern zusammen mit der mo-
natlichen Miete als Abschlagszahlung fi-
nanziert.
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b) Miet- und Raumungsklagen

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

c) Instandhaltungskosten

Seit Grindung des Eigenbetriebs wurden
inklusive der laufenden energetischen Sa-
nierung in der SiebenbiirgenstraBe 40 be-
reits 91 Wohnungen (entspricht 29 % des
Wohnungsbestandes) energetisch saniert
und den heutigen Bedurfnissen angepasst.
Aus der Modernisierung auftretende Man-
gel werden Uber die noch laufenden Ge-
wahrleistungen geregelt. Im laufenden
Jahr ist mit einem erhdhten Instandhal-
tungs-/Sanierungsaufwand zu rechnen.
Dieser beinhaltet die Erneuerung der Ver-
sorgungsleitungen fir Kalt- u. Warmwas-
ser im UG der Hermann-Volz-Str. 33-37.

einschlieBlich der damit zusammenhan-
genden Nebenkosten und Auslagen ver-
bucht.

Die Problematik besteht auf Grund von
rostigem Wasser und standig verstopften
Rohrsystemen wegen den Ablagerungen
sowie aus hygienischen Grinden. Hinzu
kommt der Anstrich an der Wetterseite
und Kkleinere Putzausbesserungen in der
Hermann-Volz-Str. 31 sowie den Aus-
tausch von zwei Gasthermen in der Kapu-
zinerstraBe 6. Daflir werden Kosten in
Hohe von 90.000,00 € veranschlagt. Die
restlichen 250.000,00 € sind flir die In-
standhaltung des gesamten anderen Woh-
nungsbestandes eingeplant.
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3.1.2.2 Personalaufwand

Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis
2016 Ergebnis 2015 2015 2014

Lohne und Gehalter zzgl.
Urlaubsriickstellungen und 244.000,00 € 260.000,00 € 306.000,00 € 279.079,61 €
sozialen Abgaben
abziiglich Hausmeisterkosten
(im Planansatz bei den Be- -12.000,00 € -23.000,00 € | -23.000,00 € -23.258,23 €
triebskosten enthalten)
Gehalter - Verwaltung 232.000,00 € 237.000,00 € | 283.000,00 € 255.821,38 €

Im Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft wur-
de Frau Spieler als fachliche Leitung in
ihren wohlverdienten Ruhestand verab-
schiedet. Frau Spieler hat den Eigenbe-
trieb seit seiner Griindung im Jahre 2006
begleitet und ihm alles gegeben, was ein
Wohnungsunternehmen an  Know-How
und Wissen bendétigt. Wir danken Frau
Spieler fur Ihren unermidlichen Einsatz
und wiinschen alles erdenklich Gute und in
Zukunft erholsame Tage.

Seit dem Ausscheiden von Frau Spieler,
Ubernimmt Herr Jager die Teamleitung.
Herrn Schumacher wurden die Aufgaben-
gebiete von Frau Spieler {ibertragen. Im
Hinblick auf die Perspektiven von einer
Vielzahl an NeubaumaBnahmen wird eine
100 % Stelle ab dem Jahr 2017 eingerich-
tet. Die Ubernahme der aktuellen Auszu-
bildenden ist geplant.

Seit September 2015 ist unsere Auszubil-
dende Frau Bischofberger im 2. Ausbil-

dungsjahr. Ihr erstes Jahr hat sie sehr
erfolgreich beendet. Anfang November hat
Frau Bischofberger ihren ersten Einblick in
die Wohnungseigentumsverwaltung durch
den Besuch bei der Baugenossenschaft
Biberach bekommen.

Neben dem Personal im Eigenbetrieb (An-
lage I Stelleniibersicht) sind 6 Hauswarte
flr 7 Wohnanlagen beschéftigt. Im Jahr
2016 werden die Arbeitszeitvertrage von 2
Hauswarten nicht verlangert. Die Aufga-
ben werden an eine Fremdfirma Ubertra-
gen. Die zu erwartenden Kosten in Hohe
von rd. 12.000,00 € sind in der Position
Betriebskosten eingestellt.

In den Personalkosten ist eine Urlaubs-
pflichtriickstellung ber 13.000,00 € vor-
sorglich enthalten.

Der Planansatz flr die Lohne und Gehalter
errechnet sich im Wesentlichen aus dem
personellen Wechsel im Eigenbetrieb
Wohnungswirtschaft.
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3.1.2.3 Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde des Anlage-
vermogens und Sachanlagen
: Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis
aeiie 2016 | Ergebnis 2015 2015 2014
auf immaterielle Vermdgensge-
genstinde 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
auf Wohngebaude 331.000,00 € 262.000,00 € 262.000,00 € 260.980,41 €
Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung sowie geringwertige Wirt-
schaftsgiter der Betriebs- und
Geschaftsausstattung 3.000,00 € 3.000,00 € 3.000,00 € 1.984,06 €
Abschreibungen insgesamt 334.000,00 € 265.000,00 € : 265.000,00 € 262.964,47 €
Die Steigerung des Bilanzergebnisses 2014 Wirttembergischer ~ Wohnungsunterneh-

zum  Planansatz 2016 von  rund
70.000,00 € betreffen die Ganzjahresaus-
wirkung der Abschreibungen aus den
Wertsteigerungen der Modernisierung des
Wohngebdudes SiebenbiirgenstraBe 40
und dem Neubau im Talfeld, Otto-
Schlecht-Str. 2, in Hohe von
2.675.000,00 €. Die Restlaufzeit fir die
energetisch sanierten Wohnungen wurde
auf 30 Jahre festgesetzt und fir den Neu-
bau im Talfeld auf 50 Jahre. Bei der Fest-
legung der Restlaufzeiten wurde die Emp-
fehlung des Verbandes Baden-

men und des Kommentars zum § 19 der
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stlicken (Immo-WertV) berlicksichtigt.

Flr Abschreibungen auf Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung wie z. B. Kleingerate
(GWG gemaB § 6 Abs. 2 EStG), Tresore,
Rasenmaher, Heckenscheren, usw. wird
ein  Pauschalbetrag in  Hohe von
3.000,00 € eingestellt. Fir neu an-
geschaffte GWG's wird von der Sofortab-
schreibung Gebrauch gemacht.

3.1.2.4 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Planansatz Vora;sgs;%rr:tilé Planansatz Ergebnis
2016 2015 2015 2014

Sachliche Verwaltungskosten 54.000,00 € 49.000,00 € 49.000,00 € 48.180,07 €
Abschreibungen auf Vermégensge-
genstdnde des Umlaufvermégens — 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 0,00 €
uneinbringliche Mietforderungen
Beratungskosten fiir eine Untersu-
chung der Wohngebdude Theater- 0,00 € 0,00 0,00 € 0,00 €
straBe 14 und 16
Séchliche Verwaltungskosten 56.000,00€ = 51.000,00€  51.000,00€  48.180,07 €
insgesamt




Wohnungswirtschaft Biberach Wirtschaftsplan 2016

Sachliche Verwaltungskosten

Unter den sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen sind alle erforderlichen Kosten
flr einen reibungslosen Verwaltungsablauf
verbucht. Das sind Aufwendungen fiir die
Buromiete, EDV-Betreuung, Biromaterial,
Porto- und Telefonkosten, Fortbildungs-

kosten, Beratungskosten sowie Verbands-
beitrége.

Vorsorglich werden fiir uneinbringliche
Mietforderungen Abschreibungen in Hohe
von 2.000,00 € eingestellt.

3.1.2.5 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis

2016 : Ergebnis 2015 2015 2014

Darlehenszinsaufwand 2.000,00 € 2.000,00 € 4.000,00 € 3.737,66 €
Den Zinsen liegen ausschlieBlich zweckge- Lauren-buhlweg 5-7 Hohe  von

bundene zinsverbilligte Darlehen fiir den
sozialen Wohnungsbau oder energetischen
Sanierungen aus dem KfW-
Forderprogramm zugrunde. Zur Zeit sind
Darlehen aus dem Landeswohnraumfdrde-
rungsprogramm 2015/2016 mit 0,00 %
Zinsen maoglich. Anfang 2015 wurden die
Darlehen der energetischen Sanierung

407.000,00 € mit einem Zinssatz von
0,58 % aufgrund der Niedrigzinsphase
gebihrenfrei an die KfW-Bank zuriickbe-
zahlt. Die Zusammensetzung der Zinsauf-
wendungen und deren Konditionen sind
aus dem Nachweis ,Verzeichnis der Ver-
bindlichkeiten aus der Darlehensfinanzie-
rung 2016"™ (Anlage 2) ersichtlich.

3.1.2.6 Sonstige Steuern — Grundsteuer

Planansatz Voraussichtl. Planansatz Ergebnis
2016 : Ergebnis 2015 2015 2014
Grundsteuer 29.000,00 € | 26.000,00 € 27.000,00 € 25.464,29 €

Im Planansatz ist eine Grundsteuererho-
hung durch die Einheitswertfortschreibun-
gen des Finanzamtes fiir die laufende
energetische Sanierung des Geb&udes
SiebenblirgenstraBe 40 und ein Neubetrag

3.1.3 Jahresergebnis

Im Erfolgsplan 2016

stehen den Ertragen mit
Aufwendungen Uber
gegenlber,

so dass ein Jahresgewinn von

entsteht, der den Riicklagen zugefiihrt wird.

flir den Neubau im Talfed zu beriicksichti-
gen. Die Grundsteuer flir sanierte Gebau-
de erhéht sich um ca. 1/3 der bisherigen
Kosten.

1.738.000,00 €
1.437.000,00 €

301.000,00 €
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3.2 Vermdgensplan

Der Vermogensplan beinhaltet die Kapital-
flussrechnung des Anlagevermégens flr ein
Jahr.

Im Jahr 2016 sind die folgenden Kosten

angesetzt:

> Neubau fUr die Wohnungen in der
HochvogelstraBe 50 mit 2,2 Mio. €,

» der zusdtzliche Wohnraum, Hans-
Rohrer-Str. 21+23 mit 4,3 Mio. €

» und die Planungskosten fiir den evtl.
bevorstehenden Neubau o. Sanierung in
der TheaterstraBe und den Neubau in
der  RollinstraBe in  Hohe von
70.000,00 €.

Des Weiteren sind folgende Kosten bertick-
sichtigt: Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung in Hohe von 4.000,00 €, Tilgung von
Krediten Uber 40.000,00 € und der Til-
gungszuschuss in Hohe von 37.000,00 €.

Diese Ausgaben werden durch die nachfol-
gend aufgefiihrten Einnahmen abgedeckt:

» einem zinslosen Darlehen der Landes-
bank bzw. KFW-Bank fiir die Neubauten
in der HochvogelstraBe mit 1,68 Mio. €
und fiir die Hans-Rohrer-StraBe mit
3,22 Mio. €,

> die Ubertragung des Grundstticks in der
HochvogelstraBe u. RollinstraBe mit
620.000,00 €,

» eine Eigenkapitalzufiihrung von der
Stadt in Hohe wvon insgesamt
3,00 Mio. €,

> die erwirtschafteten Abschreibungen in
Hdéhe von 334.000,00 €

» sowie einem Jahresgewinn in Hohe von
301.000,00 €.

Durch diese Einnahmen entsteht ein Fi-

nanzierungsiiberschuss in  Hoéhe von

2.504.000,00 €, der den Rliicklagen im

Vermogensplan zugefiihrt wird und fir die

NeubaumaBnahmen 2017 u. 2018 einge-

plant ist.
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4, Planung

4.1 Fiir 2017 bis 2019 sind folgende Neubauten und Wohngebéaude zur ener-
getischen Sanierung bzw. Modernisierung vorgesehen:

Die Kosten- und Darlehenshéhen wurden auf Grundlage der aktuellen Ausschreibungsergeb-
nisse angepasst. Flr die kommenden Jahre sind Preissteigerungen von ca. 3 - 5 % jdhrlich

berlcksichtigt.

2017

Abriss und Neubau RollinstraBe 25

in 88400 Biberach a. d. Riss,

offentlich geférdert mit einem Darlehen der L-Bank

Das Gebaude RollinstraBe 25 ist wirt-
schaftlich nicht mehr verwertbar. Das Ge-
baude wird abgerissen und durch einen
Neubau "KfW-Effizienzhaus 55" ersetzt.
Die Gesamtkosten belaufen sich auf ca.
1.900.000,00 €. Das Vorhaben wird mit

2017

einem Darlehen in Héhe von 905.000,00 €
der L-Bank finanziert. Es sollen 9 Wohn-
einheiten mit einer Wohnflache wvon
555 m2 errichtet werden. Die GréBen rich-
ten sich nach dem Landeswohnraumforde-
rungsprogramm der KfW,

Neubau Bergerhauser StraBe 93, ca. 400 m2 Wohnflache mit 6 Wohnungen

Der Neubau Bergerhauser StraBe 93 wur-
de als Neubau fiir zusatzlichen Wohnraum
aufgenommen. Die WohnungsgroBen fiir
die geplanten 1 - 3 Zimmer-Wohnungen
betragen 50 - 75 m2. Eine Vorplanung und
Kostenermittiung wird derzeit untersucht
und erstellt. Ob eine Komplettsanierung
oder ein Neubau sinnvoll ist, ist Bestand-
teil der Untersuchung. Ein vorlaufiger Kos-

2018

tenansatz mit 1,1 Mio. € (ohne Grund-
stlick) beinhaltet eine grobe Kostenschat-
zung nach BKI 2015 (Baukostenindex) fiir
Mehrfamilienhduser mit einem einfachem
Standard. Das Grundstlick ist im Eigentum
der WWB. Evtl. offentlich gefordert mit
dem IKK-Investitionskredit Kommunen der
KfW Bank.

Abriss und Neubau der TheaterstraBBe 14 + 16 in 88400 Biberach a. d. Riss

Das Gebdude TheaterstraBe 14 + 16 ist
wirtschaftlich nicht mehr verwertbar. Auf
Grund des bestehenden Sanierungsgebiets
wird eine Planung/Untersuchung beauf-
tragt um eine bestmdgliche stadtebauliche
sowie auch wirtschaftliche Losung zu fin-
den. Bei einem Neubau KFW-55 wiirden
sich die  Gesamtkosten auf ca.
950.000,00 € belaufen. Bei einer komplet-
ten Sanierung/Modernisierung wiirde die
Gesamtwohnflache etwas geringer ausfal-

len. Es kénnten jedoch die Fordermittel fir
das Sanierungsgebiet in Anspruch ge-
nommen werden. Es sollen 6 Wohneinhei-
ten mit einer Wohnflache von 330 m2 er-
richtet werden. Die GréBen richten sich
nach Landeswohnraumférderungspro-
gramm der KfW. Eine Entscheidung (ber
Sanierung oder Neubau wird nach der
Untersuchung ersichtlich.
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2018

Neubau Ehinger StraBe 20, ca. 620 m2 Wohnflache mit 8 Wohnungen,
gefordert mit dem IKK-Investitionskredit Kommunen der KFW-Bank

Der Neubau Ehinger StraBe 20 wurde als
Neubau flr zusatzlichen Wohnraum auf-
genommen. Die WohnungsgrdoBen fir die
geplanten 3 - 4 Zimmer-Wohnungen be-
tragen 60 - 90 m2. Eine Vorplanung und
Kostenermittlung wird derzeit untersucht
und erstellt. Ob eine Komplettsanierung
oder ein Neubau sinnvoll ist, ist Bestand-
teil der Untersuchung. Ein vorlaufiger Kos-
tenansatz mit 1,5 Mio. € (ohne Grund-
stlck) beinhaltet eine grobe Kostenschat-
zung nach BKI 2015 (Baukostenindex) fiir
Mehrfamilienhduser in einem einfachem
Standard. Das Grundstiick ist im Eigentum

2019

der WWB. Fiir die Finanzierung ist ein Dar-
lehen in Hohe v. 798.000,00 € nach dem
IKK-Investitionskredit Kommunen der KfW
moglich. Dieses Darlehen umfasst eine
Finanzierung mit 0,00 % Zinsen auf 10
Jahre bei einem Bauvorhaben bis max.
2 Mio. €. Wird dieses Darlehen mit einer
Zuwendung "Wohnraum f. Fliichtlinge" der
L-Bank kombiniert, werden 25 % der In-
vestitionskosten als Zuschuss gewahrt. Die
Zweckbindung betragt dann 10 Jahre. Soll-
te eine Belegung fir diesen Zweck nicht
moglich sein, sind die Wohnungen mit
WBS zu belegen.

Sebastian-Kneipp-Weg 15 + 17, Baujahr 1965, 1.136,32 m2 Wohnfldche,

16 Wohnungen

Vier 5-Zimmer-Wohnungen mit je 88,32 m2 Wohnfléche
Vier 4-Zimmer-Wohnungen mit je 75,38 m2 Wohnflache
Vier 3-Zimmer-Wohnungen mit je 61,32 m2 Wohnflache
Vier 3-Zimmer-Wohnungen mit je 59,06 m2 Wohnflache

Energetische Sanierung: Fassadendam-
mung, Dammen der Kellerdecke, Erneue-
rung der Heizanlage (BJ 1981) und der
Versorgungsleitungen. Sanierung Gara-
gendacher, Garagentore. (1999 Fensterer-
neuerung, 2003 Badsanierung). Die Er-
neuerung der Elektroanlage und ggf. der

Die Investition im Jahr 2019 flr die ener-
getische Sanierung des Wohngebaudes im
Sebastian-Kneipp-Weg 15 + 17 ist als Ge-

Bodenbeldage erfolgt bei Mieterwechsel.
Erneuerung des Breitbandkabelanschlus-
ses flr TV, Telefonie und Internetzugang.
Gesamtkosten  810.000,00 €, KFW-
Darlehen filir energetische Sanierungs-
maBnahmen 760.000,00 €.

samtmaBnahme im Vermdgensplan darzu-
stellen.
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4.2 Vorschau weiterer MaBnahmen

Hermann-Volz-StraBe 31, Baujahr 1975, 1.163,04 m2 Wohnfliche,

16 Wohnungen

Vier 2-Zimmer-Wohnungen mit je 52,68 m2 Wohnflache
Acht 3-Zimmer-Wohnungen mit je 73,48 m2 bzw. 74,75 m2 Wohnfliche
Vier 4-Zimmer-Wohnungen mit je 89,85 m2 Wohnflache

Sanierung der inzwischen 40 Jahre alten
Bader und WCs sowie der Versorgungslei-
tungen. Einbau einer Enthartungsanlage
zur Schonung der maroden Versorgungs-
leitungen. Der Elektrozahlerplatz wird vom
Treppenhaus ins Untergeschoss versetzt.
Dadurch werden der Brandschutz und die

Funktionssicherheit erhéht. Erneuerung
der Elektroanlage im Kellergeschoss. In
den Wohnungen erfolgt der Austausch der
elektrischen Versorgung bei Mieterwech-
sel. Die veranschlagten Gesamtkosten
liegen fir die Hermann-Volz-StraBe 31 bei
530.000,00 €.

Hermann-Volz-Str. 33 - 37, Baujahr 1974 mit 1.343,79 m?2 Wohnflache,

18 Wohnungen

Neun 3-Zimmer-Wohnungen mit je 73,77 m2 Wohnflache
Neun 3-Zimmer-Wohnungen mit je 75,54 m2 Wohnflache

Sanierung der inzwischen 40 Jahre alten
Bader und WCs. Der Elektrozéhlerplatz
wird vom Treppenhaus ins Untergeschoss
versetzt. Dadurch wird der Brandschutz
und die Funktionssicherheit erhoht. Erneu-
erung der Elektroanlagen im Kellerge-
schoss. In den Wohnungen erfolgt der
Austausch der elektrischen Versorgung bei

Mieterwechsel. Die veranschlagten Ge-
samtkosten liegen fiir die Hermann-Volz-
StraBe 33 - 37 bei ca. 560.000,00 €. Die
Erneuerung der Versorgungsleitungen im
UG werden 2016 mit 60.000,00 € beauf-
tragt und durchgefiihrt.

UhlandstraBe 60, Baujahr 1957, 531,60 m2 Wohnfliche, 6 Wohnungen

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

Die Erneuerung der Elektroanlage und ggf.
der Bodenbeldge erfolgt bei Mieterwech-

sel. Erneuerung des Breitbandkabelan-
schlusses fiir TV, Telefonie und Internet-
zugang.

Die Finanzierung der Gesamtkosten in
Hohe von 460.000,00 € ist mit einem Dar-
lehen Uber 300.000,00 € aus dem Lan-
deswohnraumforderungsprogramm fr
offentlich geforderte Wohnungen in Ver-
bindung mit dem KfW-Gebaudesanie-
rungsprogramm vorgesehen
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HolderlinstraBe 30 - 34, HolderlinstraBe 31 - 35 und KeplerstraBe 21 — 25,
Baujahr 1949 - 1951, je 845 m2 Wohnfliche, je 18 Wohnungen

Die Gebaude sind zwischenzeitlich in die
Jahre gekommen und es stehen umfang-
reiche Sanierungs- und Modernisierungs-
maBnahmen an. Im Sanierungsfall sind die
energetischen MaBnahmen, die techni-
schen Anlagen, die baurechtlichen Belange
und die Wohnqualitat zu betrachten. Das
Gebdude wurde in der Nachkriegszeit mit
den damalig vorhandenen Baustoffen er-
stellt. 1981 wurden die Fenster erneuert,
1990 die Balkone angebaut und ein
Dammputz angebracht. Die Einzeldfen
wurden 1990 durch eine zentrale Heizan-
lage ersetzt. Das Gebdude weist erhebli-
che Defizite beim Schallschutz, dem
Brandschutz, den technischen Anlagen,
den Wohnungszuschnitten sowie den
energetischen Anforderungen auf, ebenso
ein marodes Kanalsystems sowie Feuchte-
schaden. Bei einer Sanierung kénnen die
Defizite wie z. B. beim Schall zwar verbes-
sert werden, es wird jedoch immer eine
Kompromissldsung sein und die Wohnqua-

ZiegelhausstraBe 24, 28 und 30, Baujahr ca.

je 4 Wohnungen

Bei diesen Gebduden handelt es sich um
Reihenhduser mit je 4 Wohnungen. Die
Beheizung erfolgt durch Einzel6fen in Form
von Gas-, Holz-, Ol- sowie Nachtspeicher-
ofen. Diese befinden sich in der Regel nur
im EG. Das Bad befindet sich im UG mit
Zugang Uber die Kellerrdume. Auf Grund
des Alters und den bisher vernachlassigten
Sanierungs- und  ModernisierungsmaR-
nahmen sind die Gebdude in einem
schlechten Zustand und weisen in allen
Bereichen erhebliche Defizite auf. Eine
Sanierung und Modernisierung lasst sich

litat kann nur bedingt gesteigert werden.
Die Grobkostenschdtzung bei einer Sanie-
rung wirde pro  Gebaude rund
2.080.000,00 € (Kostenstand 2015) betra-
gen. Ein vergleichbarer Neubau mit einer
bereits angepassten Wohnflache (ca.
10 % groBer) liegt bei rund
2.550.000,00 € (Kostenstand 2015) pro
Gebdude. Durch die relativ geringe Preis-
differenz pladieren wir eindeutig fiir einen
Neubau. Ein Neubau zeichnet sich durch
zukunftsorientierte Wohnungen und eine
langfristige Vermietbarkeit aus. Die Bau-
kosten kdnnen somit Uber eine gesicherte
Vermietbarkeit kalkuliert und finanziert
werden. Flr eine Umsetzung der Vorhaben
ist es notwendig, die Gebaude Zug um
Zug leer zu bekommen. Hierflir wiirde sich
ein sozialer Wohnungsbau auf dem Grund-
stick Valenceallee - angrenzend zu den
Gebauden - anbieten.

1928, je 237 m2 Wohnfldche,

wirtschaftlich nicht darstellen. Aktuell wer-
den die Gebdude als Einfachwohnungen
flr ein besonderes Mietklientel verwendet.
Die Gebaude in diesem Zustand und mit
dieser Gebaudetechnik sind fiir eine
Wohnnutzung nicht mehr angemessen. Im
Bereich des Krankenhausareals sind um-
fangreiche Veranderungen abzusehen. Der
Bebauungsplan wird fiir diesen Bereich
neu aufgestellt. In diesem Zuge sollten die
Wohngebaude als Mehrfamilienhduser neu
geplant und in das neue Baugebiet inte-
griert werden.

Fliederweg 15, Baujahr 1992, 510,62 m2 Wohnfliche, 4 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadendam-
mung, Fenstererneuerung, Dammen der
Keller- und obersten Geschossdecke/Dach-

flache. Erneuerung der Heizanlage, Bad-
sanierung.
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Am Blosenberg 11, Baujahr 1993, 330,64 m2 Wohnfliche, 4 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadendam- flache. Erneuerung der Heizanlage, Bad-
mung, Fenstererneuerung, Dammen der sanierung.
Keller- und obersten Geschossdecke/Dach-

Hans-Rohrer-StraBle 26, 28, 30, Baujahr 1957, 841,44 m2 Wohnfliche,
12 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadendam- Die Erneuerung der Elektroanlage und ggf.
mung, Dammen der Keller- und obersten der Bodenbelage erfolgt bei Mieterwech-
Geschossdecke. (1997 Erneuerung Dach- sel.

eindeckung, 1998 Einbau einer Gaszent-
ralheizung mit WW-Versorgung).

Ritter-von-Essendorf-Str. 16, Baujahr 1992, 1.007,24 m2 Wohnfliche,
13 Wohnungen

Ritter-von-Essendorf-Str. 18 - 26, Baujahr 1993, 531,90 m2 Wohnfliche,
8 Wohnungen

Hans-Rohrer-Str. 25, Baujahr 1995, 719,78 m2 Wohnfliche,

10 Wohnungen

Energetische Sanierung: Fassadendam- StraBe eine Nahwarmeversorgung sinnvoll
mung, Fenstererneuerung, Ddmmen der ist. Diese kann voraussichtlich mit einem
Keller- und obersten Geschossdecke. Er- Neubau auf dem Grundstlick Hans-Rohrer-
neuerung der Heizanlage. StraBe 21 + 23 verbunden werden.

Es ist zu priifen, ob fiir die Gebaude Hans-
Rohrer-StraBe und Ritter-von-Essendorf-
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5. Risiko- und Chancenbetrachtung

Die wirtschaftliche Lage des Eigenbetriebs
ist trotz der Investitionen flr die Moderni-
sierungstatigkeit und des Neubaus durch
eine gute Eigenkapitalausstattung gekenn-
Zeichnet.

Die offentlich geférderten Wohnungen und
die energetischen Modernisierungen sind
ginstig finanziert. Die notwendigen Mittel
stehen dafir in ausreichendem MaBe zur
Verfligung.

Flir die Wohnungswirtschaft sind keine
Risiken erkennbar, die die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage negativ beeinflus-

6. Schlussbetrachtung

Der  Eigenbetrieb  Wohnungswirtschaft
verwaltet, bewirtschaftet und modernisiert
seit Uber zehn Jahren wirtschaftlich erfolg-
reich den vorhandenen Wohnungsbestand.
Inzwischen sind inkl. der Siebenbr-
genstraBe 91 Wohnungen, also 29 % des
Wohnungsbestandes, energetisch saniert.
Auch das Jahr 2016 wird durch die Neu-
bauten in der Hans-Rohrer-StraBe 21+23
und dem Neubau von 12 offentlich gefor-

sen. Der Eigenbetrieb wird auch in den
nachsten Jahren ein umfangreiches Mo-
dernisierungsprogramm abwickeln und im
Hausbestand die notwendigen Instandhal-
tungsmaBnahmen durchfiihren. Ein weite-
res Ziel ist es, unter Berlcksichtigung der
gesamtwirtschaftlichen Situation die alten,
nicht mehr vermietbaren Wohnungen,
deren Sanierung in keinem wirtschaftli-
chen Verhaltnis steht, zu verauBern und
sie bedarfsgerecht durch Neubauten zu
ersetzen.

derten Wohnungen in der HochvogelstraBe
"Energieeffizienzhaus 55" gekennzeichnet
sein. Diese fortwahrende Geschaftspolitik
sorgt dafiir, dass flir breite Schichten der
Bevdlkerung eine sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung sicher gestellt wer-
den kann, so wie es die Satzung auch vor-
sieht.

Biberach, November 2015

A

ROLAND WERSCH
BETRIEBSLEITER
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ERFOLGSPLAN 2016
-ERTRAGE-
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Erfolgsplan - Ertrdge -
- ; Ansatz Ansatz Ergebnis
Position [Bezeichnung 2016 2015 2014

Umsatzerlose aus Haushewirtschaftung

6000 |Sollmieten * 1.191.000,00 € 1.153.000,00 € 1.168.827,87 €

6010 |Umlagen fiir Betriebskosten - Bestandsverénderungen| *2 416.000,00 € 410.000,00 € 363.202,26 €
Summe 1.607.000,00 € 1.563.000,00 € 1.522.030,13 €
Umsatzerldse aus Betreuungstitigkeit

6210 |Erlése aus verwaltungsmagiger Betreuung *3 61.000,00 € 60.000,00 € 64.966,85 €

6290 |Erlése aus sonstiger Betreuung *4 14.000,00 € 16.000,00 € 16.970,00 €
Summe 75.000,00 € 76.000,00 € 81.936,85 €
Sonstige betriebliche Ertrige

6601 |[ErtrAge aus Anlagenverk&ufen (Grundst.u.Wohngeb.) 0,00 € 0,00 € 173.499,00 €

6690 |Ertrage aus Tilgungszuschiissen KFW
energetischen Sanierungen 37.000,00 € 0,00 € 0,00 €

6691 |Sonstige betriebliche Ertrage
(Kleinrep.Klausel, usw.) "5 2.000,00 € 2.000,00 € 14.061,91 €
Summe 39.000,00 € 2.000,00 € 187.560,91 €
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

6800 |Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens
(Zinsen aus Guthaben) *6 17.000,00 € 20.000,00 € 34.970,21 €
Summe 17.000,00 € 20.000,00 € 34.970,21 €
Zusammenstellung der Ertrige
Position 6000 1.607.000,00 € 1.563.000,00 € 1.522.030,13 €
Position 6200 75.000,00 € 76.000,00 € 81.936,85 €
Position 6600 39.000,00 € 2.000,00 € 187.560,91 €
Position 6800 17.000,00 € 20.000,00 € 34.970,21 €
Gesamtsumme Ertrige 1.738.000,00 € 1.661.000,00 € 1.826.498,10 €

Erlduterungen

*1 Grundlage Septembermieten 2015

abziglich Leerstidnde
zuzuglich zu erwartende Mieterhéhungen

Grundlage Betriebskostenabschlagsz. Sept. 2015

*2
abzuglich einkalkulierte Riickzahlungen

*3 Verwaltergebiihren fir Wohnungen der Stadt und
des Hospitals und der daraus resultierenden
Instandhaltungen

*4 Personalkostenanteil Obdachlosigkeit

*B Vorsichtig gewéhlter Ansatz

*6 Vorsichtig gewéhlter Ansatz,

weil Sanierungen bzw. ein Nebau abzuwickeln sind und
Zinsverdnderungen schwierig einkalkuliert werden
kdnnen.
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ERFOLGSPLAN 2016
-AUFWENDUNGEN-
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Erfolgsplan - Aufwendungen -

Position

Bezeichnung

Ansatz
2016

Ansatz
2015

Ergebnis
2014

8000

8050

8300/
8310

8408
8400
8404

8500

8530

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Wasser/Abwasser, Heizung, Strom - Beleuchtung,
Gartenpflege, Breitbandkabel,
Kaminkehrergebihren, Sach- u.
Haftpflichtversicherung, Hauswartvergiitungen,
sonstiges

Instandhaltungskosten

Miet- und Raumungsklagen, Vermietung usw.
Summe

Personalaufwand

Léhne und Gehalter, Sozialabgaben, Altersver-
sorgung u. Urlaubsriickstellung
- Angestellte
davon Sozialvers. 39.000,00 €
ZVK 17.000,00 €
nachrichtlich:
- Hauswartsvergitungen 12.000,00 €
bei Pos. 8000

Summe

Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstinde des Anlage-
vermégens und Sachanlagen

Afa auf immaterielle Vermégensgegensténde
AfA auf Gebdude
AfA sonstige, GWG

Summe

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Allgemeine Verwaltungskosten

Raumkosten, EDV-Betreuung,

Telefon, Blromaterial, Versicherungen, Prifungs-
und Beratungskosten, Verbandsheitrage, usw.

Abschreibungen auf Vermdgensgegenstande des
Umlaufvermdgens - Forderungen -

Summe

440.000,00 €

340.000,00 €

4.000,00 €

432.000,00 €

240.000,00 €

4.000,00 €

365.193,93 €

280.349,54 €

3.897,76 €

784.000,00 €

676.000,00 €

649.441,23 €

232.000,00 €

283.000,00 €

255.821,38 €

232.000,00 €

283.000,00 €

255.821,38 €

0.00 €
331.000,00 €
3.000,00 €

0,00 €
262.000,00 €
3.000,00 €

0,00 €
260.980,41 €
1.984,06 €

334.000,00 €

265.000,00 €

262.964,47 €

54.000,00 €

2.000,00 €

49.000,00 €

2.000,00 €

48.180,07 €

0,00 €

56.000,00 €

51.000,00 €

48.180,07 €
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Erfolgsplan - Aufwendungen -

Position |Bezeichnun Ansatz Ansatz Ergebnis
tion | Bezelehnung 2016 2015 2014

Zinsen u.i. Aufwendungen

8720 [Zinsen f. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 2.000,00 € 4.000,00 € 3.737,66 €
Summe 2.000,00 € 4.000,00 € 3.737,66 €
Steuern von Einkommen und vom Ertrag

8910 |[Grundsteuer 29.000,00 € 27.000,00 € 25.464,29 €
Summe 29.000,00 € 27.000,00 € 25.464,29 €
Zusammenstellung Aufwendungen
Position 8000 784.000,00 € 676.000,00 € 649.441,23 €
Position 8300 232.000,00 € 283.000,00 € 255.821,38 €
Position 8400 334.000,00 € 265.000,00 € 262.964,47 €
Position 8500 56.000,00 € 51.000,00 € 48.180,07 €
Position 8700 2.000,00 € 4.000,00 € 3.737,66 €
Position 8900 29.000,00 € 27.000,00 € 25.464,29 £
Gesamtsumme der Aufwendungen 1.437.000,00 €| 1.306.000,00 €| 1.245.609,10 €

Erlauterungen siehe Vorbericht
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Ergebnisermittiung

Erfolgsplan - Ergebnisermittlung -

Bezeichnung Ansatz Ansatz Ergebnis

2016 2015 2014
Ermittlung Ergebnis
Gesamtsumme Ertrége 1.738.000,00 € 1.661.000,00 € 1.826.498,10 €
Gesamtsumme Aufwendungen 1.437.000,00 € 1.306.000,00 € 1.245.609,10 €

Jahresgewinn 301.000,00 €

355.000,00 €

580.889,00 €
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VERMOGENSPLAN 2016
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Vermdgensplan fiir das Wirtschaftsjahr 2016
Finanzierungsmittel (Einnahmen)
-9 |Bezeichnung A;Sféz Arsatz Ergebnis 2014
1. | Zufihrung zum Eigenkaptial. (s. S. 12.) 3.620.000,00 € 0,00 € 241.690,00 €
2. |Jahresgewinn 301.000,00 € 355.000,00 € 580.889,00 €
3. |Entnahme SoPo mit Rucklagenanteil 0,00 € 0,00 € 0,00 €
4. |Zuweisungen und Zuschiisse 0,00 € 0,00 € 0,00 €
5. |Beitrdge und ahnliche Entgelte 0.00 € 0,00 € 0,00 €
e et
’ E;Zdrg:tische — 0,00 € 600.000,00 € 300.000,00 €
7.a) Kredite
Hochvogelstrafte Neubau (1.680.000,00 €) 0,00 € 0,00 €
Hans-Rohrer-Str. 21+23 Neubau 4.900.000,00 €| 1)
8.a)|Abschreibungen 334.000,00 € 265.000,00 € 262.964,47 €
8.b) zél;f;egrg;dsei:tliz%he Abschreibungen 0.00 € 0,00 € 0,00 €
9. |Rickflisse aus gewdhrten Darlehen 0,00 € 0,00 € 0,00 €
10. [erlibrigte Mittel aus Vorjahren 0,00 € 0,00 € 0,00 €
11. |Erlése aus Verkauf von beb. Grundstiicken 0,00 € 0,00 € 173.499,00 €
Finanzierungsmittel insgesamt 9.155.000,00 € 1.220.000,00 € 1.559.042,47 €

1)

wird in 2016 beantragt
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Vermégensplan fiir das Wirtschaftsjahr 2016

Finanzierungsmittel (Ausgaben)

Finanzierungsbedarf PI tz Investitionen
Ausgaben anansa (nachrichtlich)
Verpflichtungs- | Gesamtaus- . .
Lfd. Ansatz Ansatz ermachtigungen|  gabebedarf hmh:;:;ﬁ{e“‘
Nr. |Bezeichnung 2016 2015 Ergebnis 2014 2016 g Erlduterungen
1 2 3 4 5 6 7 9
1. |Sachanlagen und immaterielle
Anlagewerte 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
PC/Drucker
Betriebs- und Geschaftsausstattung 4.000,00 € 3.000,00 € 5.017,71 € 0,00 € 4.000,00 € 0,00 €|u.Tresor
EDV-Software 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Energetische Sanierung
2014: Hans-Rohrer-Str. 17
2015: Siebenbirgenstrafie 40 0,00 € 680.000,00 € 106.751,64 € 0,00 € 0,00 €| 680.000,00 €
Bauvorbereitungskosten
Theaterstralle 14-16
Rollinstrale 25 70.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 70.000,00 € 0,00 €
2014: Neubau Talfeld
2016: Neubau von 12 Wohnungen
Hochvogelstrale (2.200.000,00 €)
2016: Neubau Hans-Rohrer Str, 21 + 23
insgesamt 6.500.000,00 €[1) 0,00 € 114.969,04 € 0,00 € 6.500.000,00 € 0,00 €
Grunderwerb 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
2. [Finanzanlagen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Zufiihrung zu Riicklagen
3. |- Finanzierungsiberschuss - 2.504.000,00 € 497.000,00 €] 1.326.604,63 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
4. |Jahresverlust 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Zuflihrung zu SoPo mit
5. |Ricklagenanteil 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
6. |Auflosung Ertragszuschusse 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Zuflihrung zu langfristigen
7. |Ruckstellungen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
planm.Tilgungen
8. |Tilgung von Krediten 40.000,00 € 40.000,00 € 5.699,45 € 0,00 € 40.000,00 € 0,00 €| siehe Anlage 2
8.a | AuRerordentliche Tilgung v. Krediten
Tilgungszuschuss 37.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
9. |Gewahrung von Krediten 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
10. |erlbrigte Mittel aus Vorjahren 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Finanzierungsbedarf insgesamt 9.155.000,00 € 1.220.000,00 €| 1.559.042,47 € 0,00 €] 6.614.000,00 €| 680.000,00 € 0,00 €

1) Baubeginn Juli 2016
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FINANZPLAN 2016 - 2019
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ERFOLGSPLAN 2016 — 2019
- ERTRAGE
- AUFWENDUNGEN
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Finanzplan - Erfolgsplan

Nr.

Lfd.

Bezeichnung

Ergebnis 2014

2015

2016

2017

2018

2019

Ertrdge

Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung

Umsatzerldse aus der
Betreuungstatigkeit

Sonstige betriebl.Ertrage

( Tilgungszuschiisse KfW und
Anlageverkaufe bis 2014
+ Kostenbeteiligungen d. Mieter)

Sonstige Zins- und dhnliche
Ertrage

1.522.030,13 €

81.936,85 €

187.560,91 €

34.970,21 €

1.563.000,00 €

76.000,00 €

2.000,00 €

20.000,00 €

1.607.000,00 €

75.000,00 €

39.000,00 €

17.000,00 €

1.655.000,00 €

75.000,00 €

2.000,00 €

8.000,00 €

1.762.000,00 €

76.000,00 €

2.000,00 €

7.000,00 €

1.919.000,00 €

76.000,00 €

2.000,00 €

7.000,00 €

Summe Ertrége

1.826.498,10 €

1.661.000,00 €

1.738.000,00 €

1.740.000,00 €

1.847.000,00 €

2.004.000,00 €
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Finanzplan - Erfolgsplan

hf‘i Bezeichnung Ergebnis 2014 2015 2016 2017 2018 2019
r.
Aufwendungen
1. |Aufwendungen flr
Hausbewirtschaftung 365.193,93 € 432.000,00 € 440.000,00 € 458.000,00 € 479.000,00 € 517.000,00 €
2. |Instandhaltungskosten 280.349,54 € 240.000,00 € 340.000,00 € 245.000,00 € 250.000,00 €  255.000,00 €
3. |Miet- und Rdumungsklagen 3.897,76 € 4.000,00 € 4.000,00 € 4.000,00 € 4.000,00 € 4.000,00 €
4. |Personalaufwand 255.821,38 € 283.000,00 € 232.000,00 € 237.000,00 € 254.000,00 € 258.000,00 €
5. |Abschreibungen auf
immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlage-
vermdégens u, Sachanlagen 262.964,47 € 265.000,00 € 334.000,00 € 362.000,00 € 428.000,00 €] 546.000,00 €
6. [Sonstige betriebliche
Aufwendungen 48.180,07 € 51.000,00 € 56.000,00 € 56.000,00 € 58.000,00 € 59.000,00 €
7. |Zinsen u.a. Aufwendungen 3.737,66 € 4.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 €
8. |Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag - Grundsteuer - 25.464,29 € 27.000,00 € 29.000,00 € 30.000,00 € 34.000,00 € 35.000,00 €

Summe Aufwendungen

1.245.609,10 €

1.306.000,00 €

1.437.000,00 €

1.394.000,00 €

1.509.000,00 €

1.676.000,00 €

Ergebnis

Ertrage

Aufwendungen

1.826.498,10 €

1.245.609,10 €

1.661.000,00 €

1.306.000,00 €

1.738.000,00 €

1.437.000,00 €

1.740.000,00 €

1.394.000,00 €

1.847.000,00 €

1.509.000,00 €

2.004.000,00 €

1.676.000,00 €

Jahresgewinn/Jahresverlust (-)

580.889,00 €

355.000,00 €

301.000,00 €

346.000,00 €

338.000,00 €

328.000,00 €
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VERMOGENSPLAN 2016 — 2019
- FINANZIERUNGSMITTEL

- FINANZIERUNGSBEDARF
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Finanzplan - Vermégensplan
Finanzierungsmittel (Einnahmen)
hfd‘ Bezeichnung Ergebnis 2014 2015 2016 2017 2018 2019
T
1. |Zufiihrung zum Eigenkaptial
Riicklagen - Neubau -
Grundstlckskosten 241.690,00 € 0,00 €| 3.620.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
2. |Entnahme aus Riicklagen
Finanzierungsfehlbetrag 0,00 € 0,00 € 0,00 €] 1.472.000,00 €| 1.032.000,00 € 0,00 €
3. |Jahresgewinn 580.889,00 € 355.000,00 € 301.000,00 € 346.000,00 € 338.000,00 €] 328.000,00 €
4. |Zuweisungen und Zuschiisse 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
5. |Kredite
Energetische Sanierung 300.000,00 € 600.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €] 760.000,00 €
5.a)|Kredite Neubau
16 Hochvogelstrale,
Hans-Rohrer-Stralte
17 Rollinstralie
18 Ehinger Strale 0,00 € 0,00 €] 4.900.000,00 € 905.000,00 € 798.000,00 € 0,00 €
6. |Abschreibungen und
Anlagenabgénge 262.964,47 € 265.000,00 € 334.000,00 € 362.000,00 € 428.000,00 €| 546.000,00 €
6.a) |aulerordentliche
Abschreibungen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
7. |erubrigte Mittel aus Vorjahren 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
8. |Erlése aus Verkauf von beb.
Grundstiicken 173.499,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Finanzierungsmittel
insgesamt 1.559.042,47 € 1.220.000,00 €| 9.155.000,00 €| 3.085.000,00 €| 2.596.000,00 €| 1.634.000,00 €
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Finanzplan - Vermdgensplan
Finanzierungsmittel (Ausgaben)
hfr‘" Bezeichnung Ergebnis 2014 2015 2016 2017 2018 2019
1. |Sachanlagen und
immaterielle Anlagewerte 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
1.a) |Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung, Software 5.017,71 € 3.000,00 € 4.000,00 € 3.000,00 € 3.000,00 € 3.000,00 €
1.b) [Bauvorhaben - Sanierung
106.751,64 € 680.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 810.000,00 €
1.c) |Baukosten Neubau
16 Hochvogelstralte
Hans-Rohrer-Strale
17 Rollinstraflie
Bergerhauserstralie
18 Theaterstralte
Ehinger Stralle 114.969,04 € 0,00 €[ 6.500.000,00 €| 3.000.000,00 €| 2.450.000,00 € 0,00 €
Bauvorbereitungskosten
Rollinstralte u.

1.d) | Theaterstralle 0,00 € 0,00 € 70.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
2. |Finanzanlagen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
3. |Zuflhrung zu Ricklagen

Finanzierungstberschuss 1.326.604,63 € 497.000,00 €| 2.504.000,00 € 0,00 € 0,00 € 613.000,00 €
4, |Jahresverlust 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
5. |ordentliche Tilgung von

Krediten 5.699,45 € 40.000,00 € 40.000,00 € 82.000,00 € 143.000,00 € 208.000,00 €

5.a) |a.o. Tilgung von Krediten

-Tilgungszuschuss - 0,00 € 0,00 € 37.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Finanzierungsbedarf

insgesamt 1.559.042,47 €| 1.220.000,00 €| 9.155.000,00 €| 3.085.000,00 €| 2.596.000,00 € 1.634.000,00 €
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Feststellungsbeschluss zum Wirtschaftsplan
2016

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 Wirtschaftsplan 2016
wie folgt festgestellt:

1. Erfolgsplan
. Ertrage 1.738.000,00 €
o Aufwendungen 1.437.000,00 €
@ Jahresgewinn 301.000,00 €

2. Vermogensplan

o Finanzierungsbedarf (Ausgaben) 9.155.000,00 €
. Finanzierungsmittel (Einnahmen) 9.155.000,00 €
3. Kreditaufnahme 4.900.000,00 €
4. Hochstbetrag der Kassenkredite 1.835.000,00 €

Biberach, den

Norbert Zeidler
Oberblrgermeister
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Stelleniibersicht

Anlage 1

Angestellte
2016
Vergutungsgruppe TVéD Anzahl v.H.* Erlauterungen
9 1 100,00 Teamleitung
Hausverwaltung
Bauunterhaltung
Bauleitung
8 1 100,00 Kaufmannische Hausverwaltung
8 1 100,00 Wohnungsvergabe
Betriebskostenabrechnung
6 1 85,00 Sekretariat
Buchhaltung
Fachpersonal 4 485,00

Ausbildungsplatz
Immobilienkauffrau 1 100,00
01.09.2014 - 31.08.2017

Nachrichtlich: Ubernahme der Auszubildenden geplant

6 1 100,00

* = Umfang der dienstlichen Inanspruchnahme

Immobilienkauffrau

Sachbearbeitung fiir technische
Bauunterhaltung + Bauleitung zur
Durchfuhrung der Neubaumafinahmen

nachrichtlich 4 Hauswarte mit einem Umfang von 31,30 % uber Betriebskosten verrechnet (siehe

Anmerkungen im Vorbericht).
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Anlage 2

NACHWEIS

- Uber den Schuldendienst

- iiber den Stand der Schulden
2016
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Anlage 3

NACHWEIS
uiber den Stand der Riicklagen
zum 31.12.2016
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Nachweis liber den Stand der Riicklagen

Ergebnisriicklagen

Stand 31.12.2014
- Bilanz -

Zugang 2015
vaoraussichtl. Gewinn

Stand 31.12.2015

Zugang 2016
voraussichtlicher Gewinn
- Wirtschaftsplan 2016 -

Stand 31. 12. 2016

4.936.650 €

355.000 €

5.291.650 €

301.000 €

5.592.650 €
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Anlage 4

UBERSICHT
Uber die Entwicklung der Schul-
den und Riicklagen
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Entwicklung der Ergebnisriicklagen
| stand31. 122014 - Bilanz - 4.936.650 €
Zuflihrung voraussichtlicher
g Bilanzgewinn 2015 Hochrechnung 355000
o~
Entnahme 2015 - € 5.291.650 €
Zuflihrung Planansatz 2016 301.000 €
©
o
| Entnahme 2016 - € 5.592.650 €
Zuftihrung Planansatz 2017 346.000 €
~
& | Entnahme 2017 L€ 5.038.650 €
Zufiihrung 338.000 €
@
o
o Entnahme 2018 Verlust - £ 6.276.650 €
- Zuflhrung 328.000 €
=
o Entnahme 2019 6.604.650 € 31.12.2019
Entwicklung der Schulden
| stand31.12.2014-Bilanz - 970.932 €
Neuaufnahme 2015
Neubau Talfeld Teal2bne
Neuaufnahme 2015
0 Sanierung Siebenbiirgenstr. 40 BUCDEYE
(=1
o~
Tilgung 2015
Siehe Verzeichnis der
Verbindlichkeiten aus der r 122024 ZAOHI0EE
Dauerfinanzierung
Neuaufnahme 2016
Neubau Hochvogelstralte L8s0.000
Neuaufnahme 2016
© Neubau Hans-Rohrer-Stralie 3.220.000 €
]
Tilgungszuschuss 2016
Neubau Talfeld ) DS
Tilgung 2016 - 40.000 € 7.632.108 €
Neuaufnahme 2017
Neubau Rollinstralte a0 e
P~
&
Tilgung 2017 - 82.000 € 8.455.108 €
Neuaufnahme 2018
© Neubau Ehinger Stralte a0
o
™~
Tilgung 2018 - 143.000 € 9.110.108 €
Neuaufnahme 2019
=] Sebastian-Kneipp-Weg 7600002
(=]
™~
Tilgung 2019 A 208.000 € 9.662.108 € 31.12.2019




