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Geschaftsbericht 2016 Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

VORWORT

Das elfte Wirtschaftsjahr des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft
konnte mit einem Jahresiiberschuss von 494,6 T€ (Vorjahr: 508,5 T€)
abgeschlossen werden. Im Vergleich zum Geschaftsverlauf 2015
verminderte sich das Jahresergebnis somit um 13,9 T€. Der Jahres-
gewinn soll den Ergebnisriicklagen zugefuhrt werden.

Im vergangenen Jahr konnte die energetische Sanierung von 12 6f-
fentlich geforderten Wohnungen in der SiebenbiirgenstraRe 40 ab-
gewickelt werden. Somit sind 111 Wohnungen, also 34 % des Woh-
nungsbestandes zeitgemal und energetisch saniert. Ferner konnte
der Neubau von 15 6ffentlich geforderten Wohnungen in der Otto-
Schlecht-StralRe 2 im Fruhjahr 2016 fertiggestellt werden.

Das Gesamtergebnis konnte nur gemeinsam im Team des Eigenbe-
triebs Wohnungswirtschaft Biberach durch groRRen Einsatz und En-
gagement erreicht werden. Hierflir danken wir unseren Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern ganz besonders.

Wir freuen uns uber die Unterstitzung von verschiedenen Behor-
den und Institutionen sowie dem Verband Baden-Wirttem-
bergischer Wohnungsunternehmen. Insbesondere danken wir dem
Gemeinderat fur die stets konstruktive und vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit.

Zu guter Letzt danken wir unseren Mietern, Handwerkern und Part-
nern fiir das entgegengebrachte Vertrauen und das effiziente Mit-
einander.

Biberach im Oktober 2017

RoLAND WERSCH
BETRIEBSLEITER
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft
-Ausbildungsbetrieb-

Sitz: Zeppelinring 50
88400 Biberach an der Rif3
Telefon 07351 -51-376

Fax 07351 -51-434
Grundung: 19. Dezember 2005
Beteiligung: 100 % Stadt Biberach
Mitgliedschaft: Verband Baden-wurttembergischer
Wohnungsunternehmen e. V. (vbw), Stuttgart
Ortliche Prifung: Rechnungsprufungsamt der Stadt Biberach
Aufsichtsprifung: Gemeindepriifungsanstalt Baden-Wirttemberg (GPA), Karlsruhe

Nachfolgende Grafik verdeutlicht die Aufbauorganisation der Wohnungswirtschaft:

Betriebsleitung

Teamleitung

. Kaufmdnnische Hausverwaltung
Rechnungswesen Technische Hausverwaltung

Jahresabschluss und Wirtschaftsplan

Buchhaltung Instandhaltung Immobilienfinanzierung
Zahlungswesen Modernisierung Wirtschaftlichkeitsberechnungen von
Mahnwesen NeubaumaRnahmen Immobilien
Wohnungsvergabe
Assistenzaufgaben Wohnungsabnahmen

Wohnungsbewirtschaftung
Betriebskosten
Hausmeister
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ORGANE DES EIGENBETRIEBS WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Betriebsleiter: Roland Wersch
Erster Blrgermeister

1. stellvertretender Betriebsleiterin: Irene Emmel
Amtsleiterin fur Liegenschaften und
Wirtschaftsférderung

2. stellvertretender Betriebsleiter: Christian Kuhlmann
Burgermeister

Oberbiirgermeister: Norbert Zeidler

Gemeinderat: Herrn Stadtrat Tom Abele

Frau Stadtratin Lucia Authaler
Frau Stadtratin Magdalena Bopp
Herrn Stadtrat Alfred Braig

Herrn Stadtrat Hans-Peter Brenner
Herrn Stadtrat Otto Deeng

Herrn Stadtrat Rainer Etzinger
Frau Stadtratin Steffi Etzinger
Herrn Stadtrat Christoph Funk
Frau Stadtratin Marlene Goeth
Frau Stadtratin Flavia Gutermann
Herrn Stadtrat Hubert Hagel
Herrn Stadtrat Ralph Heidenreich
Herrn Stadtrat Ulrich Heinkele
Frau Stadtratin Monika Holl

Frau Stadtratin Manuela Holz
Herrn Stadtrat Reinhold Hummler
Frau Stadtratin Elisabeth Jeggle
Herrn Stadtrat Werner-Lutz Keil
Herrn Stadtrat Friedrich Kolesch
Frau Stadtratin Gabriele Kiibler
Herrn Stadtrat Bruno Mader
Herrn Stadtrat Dr. Rudolf Metzger
Herrn Stadtrat Herbert Pfender
Herrn Stadtrat Dr. Heiko Rahm
Herrn Stadtrat Dr. Peter Schmid
Herrn Stadtrat Peter Schmogro
Frau Stadtratin Silvia Sonntag
Herrn Stadtrat Johannes Walter
Herrn Stadtrat Josef Weber

Herrn Stadtrat Dr. Otmar M. Weigele
Herrn Stadtrat Dr. Manfred Wilhelm
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2016
Lagebericht



Geschaftsbericht 2016 Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

LAGEBERICHT

Geschaft und Rahmenbedingungen

Eigenbetriebsstruktur

Aufgrund von § 3 Absatz 2 des Eigenbetriebs-
gesetzes i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung
Baden-Wurttemberg hat der Gemeinderat am

19.12.2005 die Betriebssatzung und
25.07.2012 und

24.10.2011, am

am
am

24.07.2017 die Anderung der Satzung fiir den
Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft beschlos-

sen.

Stadtische Wohnungen

Gegenstand und Zweck des Eigenbetriebs ist

= vorrangig eine sozialverantwortbare
Wohnungsversorgung fur breite
Schichten der Bevolkerung sicherzustellen

= den Wohnungsbestand zu erhalten und
im Rahmen der finanziellen Moglich-
keiten zu modernisieren

= Immobilien zu verduRern, zu erwerben
oder neu zu erstellen, um die vorstehen-
den Aufgaben erfillen zu konnen.

Gesamt

Wohnungsart Anzahl | Bemerkung
Offentlich geférderte Wohnungen Hermann-Volz-StraRe 31 - 37 und
Vergabe nach den Vorschriften des Landes- 49
wohnbaufordergesetzes Otto-Schlecht-Strale 2
Weitere Wohnungen
. . . 228
Belegung mit Wohnberechtigungsschein
Zwischensumme 277
Wohnungen
Belegung ohne Wohnberechtigungsschein 11 Waldseer StraRe 45, HindenburgstraRe 34
Wohnungen mit Einweisungen 17
Wohnungen fiir Obdachlose 17 BleicherstraRe 80 (Wohnheim)
322
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Unsere Wohnungen wurden gebaut in den Jahren:

Baujahr Wohnungen

bis 1948 68
1949 | -1960 87 2016
2011-2015

1961 | -1970 42
1997-2010
1971 | -1980 48 1991-1996
1981-1990

1981 | -1990 0
1971-1980
1991 -1996 58 1961-1970
1997 | -2010 0 19431960
bis 1948

2011 -2015 4 ' ' ' '
0 20 40 60 80 100
2016 15
insgesamt 322
Wohnungssituation

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Folgende weitere Wohnungsunternehmen

vermieten in Biberach unter anderem insge- Diese Wohnungen werden nur an einen Per-
samt 339 offentlich geforderte Wohnungen: sonenkreis mit Wohnberechtigungsschein
vergeben. Die Miete liegt gemal3 § 32 Absatz 3
e  Baugenossenschaft Biberach Landeswohnraumfordergesetz in Verbindung
e Der Hospital zum Heiligen Geist Biberach mit der Satzung der Stadt Biberach liber die
. Hohe der zulassigen Miete fiir geforderte
* Ackermann-Gemeinde Wohnungen 15 % unter der ortsiiblichen Ver-
*  Gesellschaft fir Smd!ungs— und Woh- gleichsmiete. Wahrend der Dauer der Miet-
nungsbau Baden-Wirttemberg mbH und Belegungsbindung ist die Kaltmiete bei
Sigmaringen (GSW) Neubauten gegeniiber der konkreten jeweils
e Vonovia GmbH ortsiiblichen Vergleichsmiete (OVM) regelma-

Big um mindestens 33 % abzusenken
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Wohnungsverwaltung

Die Wohnungswirtschaft verwaltet zum
31.12.2016 510 Wohnungen und gewerbliche

Einheiten (Vorjahr: 501) sowie 126 Garagen,
die sich wie folgt gliedern:

Wohnun-
. Gewerbl.
Eigener Bestand genu. I Garagen
Einheiten
sonst. EH
Mietwohnungen . 392 75
(in 2016: Abgang Kappenzipfel 10, Zugang Otto-Schlecht-StraRe 2)
Verwalteter Bestand:
Gemischt genutzte Einheiten 34 20 21
(in 2016: Abgang Riedbeundweg 16, Zugang KlockhstraRe 30)
Angemietete Wohnungen 68 0 4
Hospital - Wohnungen u. gewerbl. EH 62 4 26
Verwaltete Wohnungen, gewerbl. EH, Garagen 164 24 51
Bestand insgesamt: 486 24 126
aufgegliedert in
&
Stadtteile Wohnungen u. ~ ~ ~ nolen rgng 2
gewerbl. EH 3 3 3 |3 |&aF |z8&
insgesamt 3 3 3 3 |33 |FE°
B |2 |2 |2 |a& |SFg
- = Q.
m
Gigelberg, Wolfental,
Zentrum und Zentrumsnadhe 170 19 26 63 | 40 4 18
Hihnerfeld, Mittelberg 114 0 58 30 24 0 2
Finf Linden, WeilRes Bild 125 4 29 72 19 1 0
Bachlangen, Birkendorf,
Sandberg 59 1 1| 28| 24 4 1
Talfeld 15 1 11 3 0 0 0
Teilorte
(Bergerhausen, RiBegg, Warthausen) 27 0 7] 10 6 1 3
insgesamt 510 25 | 132 | 206 | 113 10 24
davon hospitalische
Wohnungen/gewerbl. Einheiten 66 0 11 27 | 23 1 4
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Wohnungswechsel - Fluktuation

Im Jahr 2016 wurden insgesamt 67 Wohnun-
gen (Vorjahr: 54) neu vermietet; das ent-
spricht einer Fluktuationsrate von 13,0 % (inkl.

der 15 Wohneinheiten in der Otto-Schlecht-
StraBe 2 ist hier nicht inbegriffen. Die Woh-
nungswechsel verteilen sich auf verschiedene

Einweisung Obdachloser). Die Erstbelegung WohnungsgroRen wie folgt:
1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer 4-Zimmer 5-Zimmer Insgesamt
Wohnung Wohnung Wohnung Wohnung Wohnung g
28 10 23 6 0 67

80
70
60
50
40
30
20
10

Wohnungswechsel seit 2006

2006

2007 2008

2009 2010

2011

2012

2013 2014 2015 2016

5 Wohnungen im Kappenzipfel 10 — Gebaude in 2016 verkauft
(weitere Ausfiihrungen siehe Seite 24)
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Wohnungsnachfrage im Eigenbetrieb

Im Juli 2017 waren 201 Wohnungsbewerbungen vorgemerkt:

Wohnungsbedarf und Herkunft:

1-Zimmer | 2-Zimmer | 3-Zimmer | A-Zimmer
Bewerber von w Wohnung | Insgesamt | Insgesamtin %
ohnung | Wohnung | Wohnung ..
u. groBer
Biberach 32 56 26 30 144 72 %
auswarts 12 21 13 11 57 28 %
insgesamt 44 77 39 41 201 100 %
In% 22 % 38% 19% 21% 100 %
Wohnungsbewerbungen seit 2007
300
250 —
200 260 - |
| 7' | 7' | | | | .
150 — — = — - g2
182
176 178 183 176 168 174 169

100

50

O T T T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Seit Grundung des Eigenbetriebs Wohnungs-
wirtschaft ist die Wohnungsnachfrage etwas
angestiegen. Der Anstieg der Wohnungsbe-
werbungen vom Jahr 2016 zum Jahr 2017
(+ 14) ist teils begrlindet durch die Zuwande-
rung aus den europdischen Nachbarlandern
(Osteuropa) sowie der Asylbewerber.

Obdachlosigkeit

Im Jahr 2016 waren insgesamt 32 (Vorjahr: 26)
Unterbringungen infolge von Raumungskla-
gen und Obdachlosigkeit notwendig; davon
waren 5 alleinstehende Frauen, 1 Alleinerzie-
hende mit 1 Kind, 1 Alleinerziehende mit
2 Kinder, 1 Familie mit 4 Kinder, 1 Familie mit
2 Kinder und 23 Manner betroffen.

Zudem sind Schwankungen bei der Nachfrage
der WohnungsgrolRe zu beobachten. Die
Nachfrage nach kleineren Wohnungen halt an.
Durch den Nachzug von Familien steigt auch
die Nachfrage nach groBeren Wohnungen.

Die Einweisungen der Familien erfolgen
hauptsachlich aufgrund von Familiennachzu-
gen.
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Entwicklung der Mieten

a) Energetische Sanierung:

In der SiebenbiirgenstraBe 40 (12 Wohnein-
heiten) wurde die energetische Sanierung
Ende April 2016 abgeschlossen. Die daraus
berechnete Mieterhohung von durchschnitt-
lich 0,93 € pro m? monatlich ergibt eine
Durchschnittsmiete in Hohe von 6,14 € und
somit  jahrliche = Mehreinnahmen von
7.644,00 €.

b) Allgemeine Erhdhungen:

Im Laufe des Jahres wurden die Mieten bei
26 Wohnungen zwischen 0,16 € und 0,54 €
pro m? Wohnflache erhoht. Die Miethohe fur
die Wohnungen liegt im Rahmen der preis-
rechtlichen Bindungen im offentlich gefor-
derten Wohnungsbau. Durch diese Mieter-
hohungen ergeben sich Mehreinnahmen in
Hohe von 10.573,80 Euro/p. a.

Durchschnittsmiete:

Die Durchschnittskaltmiete liegt bei 5,05 €
(Vorjahr: 5,03 €) pro m2 Wohnfldche monat-
lich. Die in 2016 abgerechneten

Betriebskosten flir das Jahr 2015 betrugen
durchschnittlich 1,68 € pro m? Wohnflache
(Vorjahr: 1,67 €). Dadurch errechnet sich eine
Warmmiete von 6,73 € (Vorjahr: 6,70 €). Die
Garagen werden fiir 36,00 € monatlich ver-
mietet.

Leerstandsquote und Mietriickstinde:

Die Leerstandsquote liegt bei 0,55 % (Vor-
jahr: 0,27 %), die ausschlieBlich auf Renovie-
rungsarbeiten im Zuge von Wohnungswech-
seln oder Sanierungen zurlickzufiihren ist.
Die rickstandigen Mietzahlungen betragen
nominal 15,2 T€= 0,88 % der Gesamtmieten
(Vorjahr: 9,6 T€ = 0,58 %).

Mahnverfahren, Insolvenz:

Von keinem Mieter (Vorjahr: 0) wurde In-
solvenz angemeldet. Ferner wurden keine
Raumungsklagen (Vorjahr: 0) veranlasst.
Jedoch wurden wenige gerichtliche Mahn-
verfahren beim Amtsgericht Biberach ein-
geleitet.

Fliederweg 15 - 6 Wohnungen - Hochwasser im Sommer 2016

10
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VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Vermogenslage

Die Bilanzsumme betrug im vergangenen Ge-
schaftsjahr 2016 17.345 T€ und hat sich ge-
geniiber dem Vorjahr um 4.884 T€ (+ 39,2 %)
vergroRert. Die Sachanlagen beliefen sich auf
10.757 T€ und sind vollstandig durch das Ei-
genkapital gedeckt. Weitere Ausfiihrungen
siehe Seite 21 unter der Position Entwicklung
des Anlagevermogens.

Die Vorrate beinhalten die mit den Mietern
abzurechnenden Betriebskosten und den
Pelletvorrat.

Die Forderungen aus der Vermietung stiegen
gegeniiber dem Vorjahr an (+ 5.6 T€). Die For-
derungen aus der Betreuungstatigkeit bein-
halten im Wesentlichen stichtagsbezogene
Abrechnungssalden aus der Verwaltung der
hospitalischen und stadtischen Wohngebaude.
In der Position ,Sonstige Vermogensgegen-
stande® waren die Abrechnungssalden fir Gas,
Wasser und Strom auszuweisen.

Die liquiden Mittel erreichten zum Geschafts-
jahresende einen Wert von 6.082,3 T€ und
lagen u. a. aufgrund der Eigenkapitalzufiih-
rung von der Stadt i. H. v. 3.000,0 T€ tUber dem
Vorjahresstand. Die Eigenkapitalzufiihrung
wurde der Kapitalriicklage zugefiihrt. Die
Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten den
Anteil fur die Breitbandkabelgebiihren und die
Wartungskosten fiir Rauchwarnmelder 2016.

Das Eigenkapital lag bei 13.915 T€, was einem
Anteil von 80,2 % an der Bilanzsumme ent-

spricht.
Die sonstigen Riickstellungen beinhalten den
noch zu gewahrenden Urlaub

stichtagsbezogen zum 31.12.2016.

11

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten haben durch die Inanspruch-
nahme von zinslosen Darlehen i. H. w.
412,7 T€ fur den Neubau in der Otto-Schlecht
StralRe 2 und 600,0 T€ fur die energetische
Sanierung in der SiebenbiirgenstralRe 40 sowie
der planmaRigen Tilgungen der Darlehen ei-
nen Stand zum Jahresende von 2.761,5 T€. Die
kurzfristigen Verbindlichkeiten haben sich
gegenuber dem Vorjahr mit 5684 T€ auf-
grund der Verbindlichkeiten aus Lieferung und
Leistungen liber 49,2 T€ (Vorjahr: 2281 T¥€)
um 154,4 T€ vermindert. 85 % davon betreffen
die erhaltenen Anzahlungen der Mieter fir die
abzurechnenden Betriebskosten. Die Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Uber 49,2 T€ beinhalten die zum Bilanzstich-
tag offenen Handwerkerrechnungen fiir Repa-
raturen in den Wohngebdauden sowie Bau-
und Planungskosten fur die Neubauten in der
HochvogelstraRe 50 und in der Hans-Rohrer-
StraRe 21+23.

Allgemeine Uberzahlungen fiir die Miete in
Hohe von 24,5 T€ sind in der Position ,Ver-
bindlichkeiten aus Vermietung® und die vor-
ausbezahlten Mieten fiir Januar 2017 unter
den passiven Rechnungsabgrenzungsposten
mit 34,6 T€ ausgewiesen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass durch die vorhandene Liquiditat, die ge-
gebene Kapitalstruktur sowie den Cashflow
weiterhin alle Voraussetzungen fur eine solide
Fortfuhrung des Eigenbetriebs Wohnungs-
wirtschaft und eine erfolgreiche Umsetzung
der Strategie gegeben sind.
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Kennzahlen zur Vermégenslage im Uberblick seit Griindung des Eigenbetriebs:

B Fremdkapital

M Flussige Mittel

I Eigenkapital

M Bilanzsumme

(in TEUR) 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
Bilanzsumme 17.344,5 12.461,4 11.003,1 9.955,6 10.361,1 10.254,1 9.527,3 7.856,5 73323 6.125,6 |6.020,6
Flissige Mittel 6.082,3 2.513,1 2.585,8 1.701,0 2.181,2 2.515,5 23254 2.001,5 1.760,3 735,7 1.149,7
Bilanzgewinn 494,6 508,5 580,9 681,1 576,5 417,5 664,6 527,5 509,4 393,1 586,1

Eigenkapitalquote| 80,23 % 79,25 % 85,14 % 85,83 % 759 % 71,08 % 72,11 % 7529 % 73,47 % 79,63% (74,49 %

Eigenkapital 139151 | 98762 | 93676 | 85452 | 7.8641 | 7.2876 | 68701 | 59148 | 53873 | 48779 |4.4849
Langfristiges 27615 | 17869 970,9 709,6 1.841,9 | 23218 | 20015 | 13121 | 1.2977 6534 | 644,0
Fremdkapital

12
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Finanzlage

Eine kontinuierliche Investitionstatigkeit ist
die Basis fur eine langfristige Erhaltung und
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes.
Insgesamt wurden im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr 1.000,6 T€ in den Wohnungsbau
(energetische Sanierung SiebenbiirgenstralRe
40, Sanierung Hermann-Volz-StralRe 33-37
und Neubauten Otto-Schlecht-Stralde 2, Hoch-

Ertragslage

Die Ertragslage des Eigenbetriebs Wohnungs-
wirtschaft ist von Anfang an geordnet. Der
Jahresiiberschuss wurde mit 494,6 T€ in der
Bilanz ausgewiesen. Die Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung sind im Berichtsjahr
gegenuber dem Vorjahr um 48,5 T€ gestiegen.
Der Anstieg ist bedingt durch planmaRige
Mietererh6hungen im Bestand. Die bestands-

vogelstraBe 50 und Hans-Rohrer-StraRe 21+23)
und 1,7 T€ in die Geschaftsausstattung (1 Tre-
sor) investiert.

Fur die Finanzierung des Neubaus Otto-
Schlecht-StralRe 2 und der energetischen Sa-
nierung in der SiebenburgenstralRe 40 wurden
zinslose Darlehen von der L-Bank in Hohe von
1.012,6 T€ (Vorjahr: 1.238,0 T€) abgerufen.

orientierte Instandhaltungs- und Modernisie-
rungstatigkeit wurde im Berichtsjahr fortge-
setzt. Fur die Modernisierung und Instandhal-
tung wurden insgesamt 530,9 T€ = 25,26 €/m?
in den Wohnungsbestand investiert. Weitere
Ausfihrungen zur Gewinn- und Verlustrech-
nung ab Seite 22.

Gewinn 2006 - 2016

800,0TE

700,0 TE -

586,1 T€
600,0 TE - 509,4T€ 527,5T€

500,0 T€ - 393,1T€
400,0T€ -
300,0T€ -
200,0T€ -

100,0 T€ -

664,6 TE

417,5T€

681,1T€

576,5T€ 580,9T€

508,5T€

494,6 T€

0,0TE

2006 2007 2008 2009 2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Die zusammenfassende Beurteilung der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage zeigt, dass

13

der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft ein
solide finanziertes und lohnendes Unterneh-
men ist.
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NACHTRAGSBERICHT

Es sind uns nach Ablauf des Geschaftsjahres
2016 keine Ereignisse bekannt geworden, die
fir den Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft von
wesentlicher Bedeutung sind und zu einer
veranderten Beurteilung der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage fiihren wirden.

RISIKOBERICHT

Bestandsgefahrdende Risiken sind auf Grund
der guten finanziellen Ausstattung des Eigen-
betriebs Wohnungswirtschaft nicht gegeben.
Der Eigenbetrieb verfligt uber flussige Mittel
in Hohe von 6,1 Mio. €. Durch Anlage in Fest-
gelder und Zuwachssparen sind keine Ausfall-
und Liquiditatsrisiken zu erwarten.

Risiken, die den Fortbestand gefahrden konn-
ten, sind derzeit nicht erkennbar.

PROGNOSEBERICHT

Das Geschaftsjahr 2016 hat uns mit zufrie-
denstellenden Geschaftsergebnissen in unse-
rer langfristigen Ausrichtung bestatigt. Durch
die eingeleiteten MaRBnahmen der energeti-
schen Modernisierungen zur Energiekosten-
senkung und durch nachhaltige zukunftsori-
entierte Bestandserhaltung haben wir uns
eine Ausgangsposition fir die kommenden
Jahre geschaffen.

Mit dem Bau von 12 offentlich geforderten
Wohnungen in der HochvogelstraRe 50 wurde
am 16. Mai 2017 begonnen. Die Bezugsfertig-
keit der Wohnungen ist im Sommer 2018 ge-
plant. Der Bau von 24 offentlich geforderten
Wohnungen in der Hans-Rohrer-StraRe 21+23
soll im Frithjahr 2018 erfolgen. Die Kosten und
die Finanzierung hierfiir sind im Wirtschafts-
plan 2017 dargestellt und erlautert.

Energetische Sanierung Siebenbiirgenstrafe 40 - 12 Wohnungen
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Bilanz 2016
Gewinn- und Verlustrechnung
Kapitalflussrechnung

Anhang
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BILANZ
Aktiva (in €) Anhang 1) 31.12.2016 31.12.2015
Sachanlagen
Grundstiicke- und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 9.970.279,21 7.384.979,03
Betriebs- und Geschiftsausstattung 5.699,32 5.502,05
Anlagen im Bau 765.223,74 2.123.477,41
Bauvorbereitungskosten 15.996,05
Anlagevermégen (2.1) 10.757.198,32 9.513.958,49
Vorrate
Unfertige Leistungen — Betriebskosten 353.000,00 357.000,00
Andere Vorrate 5.593,19 11.417,34
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus der Vermietung 15.158,35 9.599,81
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 39.032,89 23.888,70
Sonstige Vermogensgegenstande 80.218,32 20.691,13
Guthaben bei Kreditinstituten 6.082.326,45 2.513.100,36
Umlaufvermégen (2.2) 6.575.329,20 2.935.697,34
Rechnungsabgrenzungsposten 11.997,77 11.766,31
Bilanzsumme 17.344.525,29 12.461.422,14
Nachrichtlich: Treuhandvermégen: Mietkautionen (2.5) 79.048,49 41.314,14
Passiva (in EUR) Anhang!) 31.12.2016 31.12.2015
Kapitalriicklage 7.975.413,00 4.431.133,00
Ergebnisriicklagen 5.445.114,97 4.936.649,92
Jahresiiberschuss 494.570,64 508.465,05
Eigenkapital 13.915.098,61 9.876.247,97
Riickstellungen fiir Instandhaltung (2.3) 55.000,00 45.000,00
Sonstige Riickstellungen (2.3) 9.951,00 9.555,37
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2.761.466,86 1.786.932,99
Erhaltene Anzahlungen 482.496,79 466.719,29
Verbindlichkeiten aus der Vermietung 24.536,53 12.863,30
Verbindlichkeiten aus der Betreuungstatigkeit 5.712,75 14.687,48
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 49.216,76 228.066,89
Sonstige Verbindlichkeiten 6.421,50 537,93
Fremdkapital (2.4) 3.329.851,19 2.509.807,88
Rechungsabgrenzungsposten 34.624,49 20.810,92
Bilanzsumme 17.344.525,29 12.461.422,14
Nachrichtlich: Treuhandverbindlichkeiten - Mietkautionen (2.5) 79.048,49 41.314,14

Usiehe Erlauterung unter der entsprechenden Ziffer im Anhang.
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Geschiftsjahr Geschiftsjahr Geschiftsjahr Planansatz
(in €) 2016 2016 2015 2016
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung
- Kaltmieten - 1.223.863,96 1.175.319,79 1.191.000,00
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
- Betriebskosten - 393.119,18 376.023,24 416.000,00
1.616.983,14 1.551.343,03 1.607.000,00

aus Betreuungstatigkeit 64.118,74 1.681.101,88 92.317,93 75.000,00
Verminderung des Bestandes aus
unfertigen Leistungen - Betriebskosten - 29.236,57 9.604,70
Sonstige betriebliche Ertrage 181.759,25 62.170,52 39.000,00
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten 365.374,09 364.535,67 440.000,00
Kosten flir Miet- und Rdumungsklagen 32,00 4.000,00
Vertriebskosten fiir die Vermietung 342,48
Instandhaltungskosten 374.498,45 740.247,02 228.126,25 340.000,00
Rohergebnis 1.093.377,54 1.103.564,86 937.000,00
a) Léhne und Gehalter 184.664,22 213.300,93
b) Soziale Abgaben

davon fiir Altersversorgung 0,00 € 52.386,35 237.050,57 61.411,24 232.000,00
Abschreibungen auf Vermogensgegenstiande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 299.277,67 266.112,94 334.000,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen 60.323,90 51.605,21 56.000,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 20.234,03 24.338,46 17.000,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.271,84 1.667,79 2.000,00
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit 515.687,59 533.805,21 330.000,00
Sonstige Steuern - Grundsteuer 21.116,95 25.340,16 29.000,00
Jahresiiberschuss - Bilanzgewinn 494.570,64 508.465,05 301.000,00
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung stellt die Transparenz der Mittelherkunft und der Mittelverwendung fiir das Ge-
schaftsjahr dar.

Kapitalflussrechnung (in T€) 2016 2015
Jahresuliberschuss 494.6 508,5
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 299,2 266,1
Cashflow = Kassenzufluss 793,8 774,6
Ab-/Zunahme der kurzfristigen Riickstellungen 10,4 -13,3
Ab-/Zunahme kurzfristiger Aktiva -Umlaufvermdégen - -70,6 -26,8
Ab-/Zunahme kurzfristiger Passiva -140,7 147,2
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 592,9 881,7
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdégens 20,1

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -1.562,6 -1.770,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -949,6 -888,7
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 3.544,3

Zugang Darlehensaufnahme 1.012,6 1.238,0
auerplanmafige Tilgungen (Tilgungszuschuss + Darlehensriickzahlung) -407,0
planmaRige Tilgungen -38,1 -15,0
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 3.569,2 -72,7
Finanzmittelbestand am Anfang des Geschaftsjahres 2.5131 2.585,8
Finanzmittelbestand am Ende des Geschiftsjahres 6.082,3 2.513,1
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ANHANG 2016

1 GRUNDSATZE UND METHODEN

Allgemeine Grundsatze

Der Jahresabschluss 2016 des Eigenbetriebs
Wohnungswirtschaft wurde nach den Rech-
nungsvorschriften des Eigenbetriebsgesetzes,
der Eigenbetriebsverordnung und des Han-
delsgesetzbuches erstellt. Die Gliederung der

Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt fur Wohnungsunternehmen. Fur die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-
samtkostenverfahren gewabhlt.

2 BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

2.1 Anlagevermégen

Die Sachanlagen wurden zu den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert
um die planmaRige lineare Abschreibungen,
entsprechend den technischen und wirt-

schaftlichen Gegebenheiten angesetzt. Hier-
bei wurden folgende Nutzungsdauern zu-
grunde gelegt:

Wohngebaude

Baujahr bis 1925:

linear auf eine Gesamtlaufzeit von 40 Jahren

Baujahr ab 1925:

linear auf eine Gesamtlaufzeit von 50 Jahren

AulRenanlagen

linear auf eine Gesamtlaufzeit von 15 Jahren

Generalsanierte Wohngebaude

linear auf die Restlaufzeit von 40 Jahren

Energetische ModernisierungsmaRnahmen
(ab erreichtem Standard ,Energieeffizienz-
haus 100“ gemaR EnEV)

linear auf die Restlaufzeit von 30 Jahren

Betriebsausstattung, immaterielle Wirtschaftsgiiter

Betriebs- und Geschaftsausstattung:

unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode bei
Zugrundelegung der jeweiligen betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauern.

geringwertige Wirtschaftsguter:

im Sinne des § 6 Absatz 2 a ESTG mit einem Wert von
150,00 € bis 1.000,00 € werden zu einem Sammelposten
zusammengefasst und tber 5 Jahre linear abgeschrieben; ab
2011 angeschaffte GWG’s zu 100 %.
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2.2 Umlaufvermégen und Rechnungsabgrenzungsposten

Die Vorrate wurden zu Anschaffungskosten
angesetzt. Die Entnahme erfolgt nach der
FIFO-Methode (die zuerst angeschafften Pel-
lets werden zuerst verbraucht aufgrund herr-
schender Rechtsprechung fiir die Heizkosten-
abrechnung).

Forderungen und flissige Mittel wurden zum

Nominalwert angesetzt. Samtliche Forderun-
gen haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

2.3 Riickstellungen

Die Ruickstellungen fur Instandhaltung und die
sonstigen passivierungspflichtigen Rickstel-
lungen berticksichtigen alle ungewissen Ver-

2.4 Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erful-
lungsbetrag bilanziert.

2.5 Treuhandvermogen/-verbindlichkeiten

Als Treuhandvermogen/-verbindlichkeiten
wurden unter der Bilanz Mietkautionen ver-
merkt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten be-
inhaltet im Voraus bezahlten Aufwand fiir
eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten
beinhaltet Einnahmen, die Ertrag fiir eine be-
stimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstel-
len.

bindlichkeiten. Sie wurden in Hohe des nach
verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt.

Sebastian-Kneipp-Weg 15 + 17 - 16 Wohnungen - Hochwasser im Sommer 2016
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3 ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

3.1 Sachanlagen

Entwicklung des Anlagevermégens

Grundstiicke
Immaterielle und grund- Betriebs- und Anlagen im Bauvorbe-
(in €) Vermogens- stiicksgleiche Geschafts- Bagu 2) reitungs- Summe
gegenstinde Rechte mit ausstattung kosten ¥
Wohnbauten ¥
Anschaffungs- und
Herstellungskosten
Stand am 01.01.2016 17.449,42 15.500.623,94 17.431,63 2.123.477,41 0,00 | 17.658.982,40
Zugdnge 1.707,25 3.668.397,55 15.996,05 3.686.100,85
Abgénge 26.250,00 26.250,00
Umbuchungen 2.903.173,82 -5.026.651,22 -2.123.477,40
Stand am 31.12.2016 17.449,42 18.377.547,76 19.138,88 765.223,74 15.996,05 | 19.195.355.85
Kumulierte Abschrei-
bungen
Stand am 01.01.2016 17.449,42 8.115.644,92 11.929,58 8.145.023,92
Zugange 297.767,69 1.509,98 299.277,67
Abgénge 6.144,06 6.144,06
Umbuchungen
Stand am 31.12.2016 17.449,42 8.407.268,55 13.439,56 8.438.157,53
Zusammenfassung:
Anschaffungs- und
Herstellungskosten 17.449,42 | 18.377.547,76 19.138,88 765.223,74 15.996,05 | 19.195.355,85
2016
Abschreibungen 2016 17.449,42 8.407.268,55 13.439,56 8.438.157,53
Buchwert zum
31.12.2016 0,00 9.970.279,21 5.699,32 765.223,74 | 15.996,05 | 10.757.198,32

Erlauterungen zu
Y Grundstiicks- und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten:
Bei dem Abgang handelt es sich um die historischen Anschaffungskosten der Grundstiicks- und Gebdudekosten des verkauf-
ten Gebaudes Kappenzipfel 10 in Héhe von insgesamt 26.250,00 Euro. Der Gebdudewert ist bereits in Hohe von 6.144,06 Euro
abgeschrieben und somit im Abgang bei den historischen Anschaffungskosten und kumulierten Abschreibungen darzustellen.
Somit verbleibt ein Buchwert in Hohe von 20.105,94 Euro, der mit dem Verkaufspreis zu saldieren ist.
Nach der Fertigstellung der Modernisierung SiebenbiirgenstraBe 40 und des Neubaus Otto-Schlecht-StraBe 2 sind die Investi-
tionskosten in Hohe von 2.903.173,82 Euro werterhdhend der Position ,Grundstiicks- und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten“ liber ,,Anlagen im Bau“ umzubuchen.
Anlagen im Bau:
Die Position beinhaltet die buchhalterische Abwicklung der Baukosten fiir die energetische Sanierung in der
Siebenbiirgenstrale 40, der Modernisierung in der Hermann-Volz-StraBe 33-37 sowie den Neubauten in der Otto-Schlecht-
StraBe 2, HochvogelstraBe 50 und Hans-Rohrer-StraRe 21+23 bis zur Fertigstellung der BaumalRnahmen.
* Bauvorbereitungskosten:
Die Position beinhaltet die Kosten fiir die Vor- und Bestandsuntersuchungen der Wohngebdude in der Theaterstrale 14+16 in
Hohe von 10.569,65 Euro, in der Ehinger Strale 20 (1.785,00 Euro) sowie in der Hans-Rohrer-StraBe 21+23 (3.641,40 Euro).
Bei den Bestandsgebduden wurde gepriift, wie sich eine Sanierung oder ein Neubau darstellen |3sst.

2)
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3.2 Umlaufvermdgen

Die Position ,,Unfertige Leistungen® beinhaltet
353.000,00 € (Vorjahr: 357.000,00 €) und be-
trifft die noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten.

Unter der Position "Forderungen aus Be-
treuungstatigkeit® sind Forderungen gegen-

3.3 Riickstellungen

In den Ruckstellungen sind folgende Betrage
mit einem nicht unerheblichen Wert enthal-
ten:

Uber der Stadt Biberach in Hohe von
39.032,89 € (Vorjahr: 23.888,70 €) ausgewie-
sen.

Es bestehen keine Forderungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr.

Riickstellung fir Instandhaltungskosten: Flachdachsanierung Bleicherstral3e 80 in
55.000,00 € | Hohe von 45.000,00 Euro und Austausch von zwei Gasthermen in der Kapuziner-
stralRe 6 in Hohe von 10.000,00 Euro.

9951 00 € Sonstige Riickstellungen: Personalkosten fur Urlaub und leistungsorientierte
I Bezahlung (Vorjahr: 9.555,37 Euro).

3.4 Verbindlichkeiten

Restlaufzeit Restlaufzeit
(in €) unter1Jahr | 1753 Jahre | iiber 5 Jahre 31.12.2016 31.12.2015 unter 1 Jahr
31.12.2015

Verbindlichkeiten ge-
geniiber Kredit- 64.532,45 | 279.540,90 | 2.417.393,51 | 2.761.466,86 | 1.786.932,99 38.103,63
instituten
Erhaltene Anzahlungen 482.496,79 482.496,79 466.719,29 466.719,29
Verbindlichkeiten aus 24.536,53 24.536,53 12.863,30 12.863,30
Vermietung
Verbindlichkeiten aus 5.712,75 5.712,75 14.687,48 14.687,48
Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leis- 49.216,76 49.216,76 | 228.066,89 | 228.066,89
tungen
Sonstige Verbindlichkei- | ¢ 451 50 6.421,50 537,93 537,93
Summe 632.916,78 | 279.540,90 | 2.417.393,51 | 3.329.851,19 | 2.509.807,88 | 760.978,52

Am Jahresende bestanden Verbindlichkeiten
gegenuber der Stadt in Hohe von 20.815,17 €
(Vorjahr: 153.176,57 €).

3.5 Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrech-
nung sind folgende wesentliche perioden-
fremde Ertrage enthalten:

e Ertrage aus Anlageverkaufe:
(Erlauterungen siehe Seite 25)
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3.5.1 Ertrage

3.5.1.1 Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

. . Abweichung .

(in €) Ergebnis 2016 Plan 2016 Ergebnis/Plan Ergebnis 2015
Sollmieten 1.223.863,96 1.191.000,00 32.863,96 1.175.319,79
Abgerechnete 393.119,18 416.000,00 -22.880,82 376.023,24
Betriebskosten
Summe 1.616.983,14 1.607.000,00 9.983,14 1.551.343,03
Bestandsverminde-
rung -29.236,57 129.236,57 -9.604,70
Betriebskosten e ) ’ R
Betreuungstatigkeit 64.118,74 75.000,00 -10.881,26 92.317,93

Die Steigerungen der Sollmieten sind auf
Seite 10 naher erlautert.

Fur die Betreuung der stadtischen und
hospitalischen Wohnungen werden pro
Wohn- oder Gewerbeeinheit 31,50 € und fur
die angemieteten Wohnungen 16,50 € mo-
natlich angesetzt. Die o. g. Betrage sind der-
zeit nicht mehr kostendeckend und werden
zum 01.01.2018 dementsprechend angepasst.
Die Betrage erhohen sich fiir die stadtischen
und hospitalischen Wohnungen von 31,50 €
um 4,50 € auf 36,00 € pro Wohn- oder Ge-

werbeeinheit sowie bei den angemieteten
Wohnungen von 16,50 € um 2,50 € auf 19,00
€. Fur die durchgefiihrten Instandhaltungs-
leistungen werden 5,50 % aus den abgerech-
neten Handwerkerrechnungen fiir die Ver-
waltungstatigkeit abgerechnet (ab
01.01.2018 6,50 %).

Die Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit
gliedern sich wie folgt:

Verwaltungstatigkeit: 48.148,74 €
Mehraufwand Obdachlosigkeit: 15.970,00 €
insgesamt 64.118,74 €

Verminderung/Erh6hung des Bestandes aus unfertigen Leistungen

In dieser Position wird die Abwicklung der
Betriebskostenabrechnung vom  Vorjahr
vorgenommen. Die verbrauchten Betriebs-
und Heizkosten der Mieter sind deshalb
uber zwei Abrechnungsperioden ergebnis-
neutral in der Bilanz darzustellen. Die erhal-
tenen  Betriebskostenabschlagszahlungen
der Mieter sind unter der Position
»Erhaltene Anzahlungen® in der Bilanz aus-
gewiesen. In der Bestandsverminderung
ausgewiesene Betriebskosten werden im
Folgejahr mit dem Mieter abgerechnet. Da-

durch ergeben sich geringe Kostenveranderun-
gen: In 2016 konnten fiir 2015 10.882,61 € mehr
Betriebskosten mit den Mietern abgerechnet
werden als in der Bilanz 2015 angesetzt (Bilanz-
ansatz fur 2015: 382.236,57 € abzuglich
393.119,18 € abgerechnete Betriebskosten 2015
in 2016).

Im Jahr 2016 ist eine Bestandsverminderung in
Hohe von 29.236,57 € notwendig. Diese Vermin-
derung errechnet sich wie folgt:

Bestandsverminderung (in €) 2016 2015
Eingebuchte Betriebskosten vom Vorjahr 382.236,57 366.604,70
saldiert mit der

Bestandserhchung

Abzurechnende Betriebskosten 2016 353.000,00 357.000,00
Ergebnis: Bestandsverminderung -29.236,57 -9.604,70
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3.5.1.2 Sonstige betriebliche Ertrage

. . Abweichung .
(in €) Ergebnis 2016 Plan 2016 Ergebnis/Plan Ergebnis 2015
Tilgungszuschuss 37.000,00 -37.000,00
Anlageverkaufe 164.002,06 164.002,06
Ertrage aus der Auflosung von 2.757,47 2.757,47 13.270,63
Riickstellungen
Kostenbeteiligungen 14.999,72 2.000,00 12.999,72 16.779,44
Verjahrung Verbindlichkeiten 5.338,45
Software-Betreuung
Verjahrung Verbindlichkeiten 26.782,00
Honorarforderungen
Insgesamt 181.759,25 39.000,00 142.759,25 62.170,52
Anlageverkaufe: Verkaufspreis 184.108,00 €
Der Buchgewinn aus den Wohngebaude-
verkaufen setzt sich wie folgt zusammen: ./. Buchwert Grundstticks- und
Gebaudekosten 20.105,94 €
Buchgewinn 164.002,06 €
Kostenbeteiligungen
Grund (in €) Erstattung 2016 Erstattung 2015 Erlduterungen 2016
Ausschreibungen fir die
Gebtihren fiir Leistungsver- Modernisierungen in der
L g 72,00 1.432,00 | Hermann-Volz-StrafSe 33-37
zeichnisse . . .
und im Sebastian-Kneipp-
Weg 15+17
Erstattupg fir Klelnrfeparaturen 6.528.60 6.482.11 Vereinbarung im Mietver-
und Schaden vom Mieter trag
. Verjahrte Betrage von aus-
Ausbuchung von Kleinstbetra 166,44 | gezogenen oder verstorbe-
gen aus Mietiiberzahlungen men Mietern
Zeugenentschadigung
(Fahrtkosten, Verdienstaus-
Zeugenentschadigung fiir die fall) gemaR Justizvergii-
Teilnahme an einem gerichtli- 78,00 | tungs- und —ent-
chen Verfahren schadigungsgesetz (JVEG)
fir die Teilnahme an einem
gerichtlichen Verfahren
Vandalismusschiden 8.399,12 8.620,89 | Erstattungvom Amt fiir
offentliche Ordnung
insgesamt 14.999,72 16.779,44
Die Position ,Kostenbeteiligungen und wie viele Schaden im Jahr entstehen und

Erstattungen fir Vandalismus® wurde im
Planansatz mit einem Erinnerungswert von
2,0 T€ gewahlt, da nicht voraussehbar ist,
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3.5.1.3 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

. . Abweichung .
(in €) Ergebnis 2016 Plan 2016 Ergebnis/Plan Ergebnis 2015
Guthabenzinsen 20.234,03 17.000,00 3.234,03 24.338,46

Die Durchschnittsverzinsung der flussigen
Mittel lag in 2016 bei 0,47 %. Diese Verzin-
sung beinhaltet eine Geldanlage ,Zuwachs-

3.5.1.4 Ertriige im Uberblick

sparen” liber 357 T€ mit einer Verzinsung von
4,15 % und Laufzeit bis zum 15.04.2017.

9,80%

3,46%

85,65%

B Zinsertrage

M aus der Hausbewirtschaftung
M aus Betreuungstatigkeit

1 sonstige betriebliche Ertrage

Ertrige insgesamt

aus der Hausbewirtschaftung
aus Betreuungstatigkeit
sonstige betriebliche Ertrage

Zinsertrage

100,00 % = 1.853.858,59 €
85,65 % =1.587.746,57 €
346 %= 64.118,74 €
9,80 % = 181.759,25 €

1,09% = 20.234,03 €
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3.5.2 Aufwendungen

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

3.5.2.1 Hausbewirtschaftung

. . Abweichung .

(in €) Ergebnis 2016 Plan 2016 Ergebnis/Plan Ergebnis 2015
Betriebskosten 365.374,09 440.000,00 -74.625,91 364.535,67
Miet- und Raumungsklagen,

Vertriebskosten Vermietung 374,48 4.000,00 -3.625,52

Instandhaltungs- und Moder-

nisierungskosten 374.498,45 340.000,00 34.498,45 228.126,25
(Vandalismusschaden:

8.399,12 €; Vorjahr: 8.620,89 €)

Hausbewirtschaftung 740.247,02 784.000,00 -43.752,98 592.661,92
insgesamt

3.5.2.1.1 Betriebskosten

Wasser- und Abwassergebiihren

Die verbrauchsabhangigen Kosten fiir die
Wasser- und Abwassergebuihren richten sich
hauptsachlich nach dem Nutzerverhalten.
Wartungskosten fiir Heizung und Warmwas-
ser

Inzwischen wurden fir alle Zentralheizungen
Wartungsvertrage abgeschlossen. Durch die
jahrliche Wartung wird eine hohere Sicherheit
fir den Mieter und eine optimale Einstellung
der Heizungsanlage zur Energiekosteneinspa-
rung erreicht. Die Entkalkung der Elektrospei-
cher erfolgt alle 2 Jahre.

Energiekosten fur Heizung und Warmwasser
In den Wohnanlagen konnte ein Riickgang des
Energieverbrauchs in Hohe von etwa 5,10 %
zum Vorjahr beobachtet werden.

Stromkosten

Diese Position beinhaltet den Aligemeinstrom
fir Treppenhauslicht, Turoffner- und Sprech-

Bei der Betrachtung der Betriebskosten uber
einen langeren Zeitraum ist unter anderem
folgendes zu berticksichtigen:

e Die Wasser- und Heizkosten und teil-
weise auch die Stromkosten fallen
verbrauchsabhangig und witterungs-
bedingt an

e Zu-und Abgange der Wohnungen

e Bei Mieterwechsel neue Wasser- und
Heizgewohnheiten und evtl. Anderung
der Bewohnerzahl
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anlage und zum Betrieb der zentralen Heizan-
lage.

E-Check

Der E-Check im Sinne der jeweils geltenden
VDE-Bestimmungen wird alle 5 Jahre durchge-
flihrt (Gesamtkosten 2016: 5.205,30 €). Hier
werden alle elektrischen Anlagen in den Woh-
nungen und Gemeinschaftsraumen uberprift.
Gartenpflege

Hier konnte ein Anstieg der Kosten in Hohe
von etwa 72,0 % zum Vorjahr beobachtet
werden. Der Grund hierfur liegt darin, dass die
in den Wohnanlagen beschaftigten Hauswar-
te ihre Tatigkeiten aus Altersgriinden nieder-
gelegt haben und die Gartenpflege folglich
fremdvergeben wurde.
Hauswart-Personalkosten

Erlduterungen siehe ab Seite 31 ,Personal-
aufwand®.

e Preiserh6hungen bzw. Preisschwan-
kungen in allen Bereichen

e Wartungsarbeiten sind in 1- bis 5-
jahrigen Rhythmus durchzufiihren

Durch die energetische Sanierung von
111 Wohnungen (inkl. des Neubaus von 15
offentlich geférderte Wohnungen in der Otto-
Schlecht-StraBe 2) konnte in den vergangenen
5Jahren ein deutlicher Riickgang der Heiz-
kosten verzeichnet werden.
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Betriebskosten 2012 - 2016

(in €) 2016 2015 2014 2013 2012
Wohnungsanzahl Eigenbe- 322/511| 312/501| 312/499 | 313/500 |  316/490
trieb / Bestand insgesamt

: 67
Mieterwechsel (ohne Neubezug Otto- 54 37 50 37

Schlecht-StraRe 2)

\r'gisser' u. Abwassergeblh- 91.64519 | 92.829,76 | 88.808,40 | 89.670,12 | 83.087,11
Legionellenuntersuchung
3-jahrliche Untersuchung 3.635,68 6.015,15
Energiekosten Heizung 123.291,27 129.576,10 130.974,47 154.824,14 147.296,31
Wartungskosten jahrlich fur
Heizung u. 2-jahrliche Ent- 18.532,73 15.856,17 22.077,33 14.560,52 17.105,22
kalkung fiir WW-Boiler
Hausreinigung 856,28 461,00 183,44 141,74
Winterdienst 10.173,01 9.652,12 9.199,22 8.561,17 8.935,69
Miillabfuhrgebiihren 2.733,55 2.092,39 2.424,34 3.018,12 2.988,96
Ungezieferbekampfung 308,26 1.280,60 1.621,55
Gartenpflege regelmaRige
und auflerord. Kosten (z. B. 31.957,96 18.569,59 17.803,65 20.986,48 18.001,48
Sturmschadenbeseitung)
Beleuchtung, Stromkosten 30.008,73 27.013,10 19.900,77 21.579,14 18.808,80
Schornsteinreinigung 3.732,02 3.045,52 3.935,92 3.024,15 3.174,02
Haftpflichtversicherung 936,00 936,00 939,00 948,00 954,00
Gebaudebrandversicherung 13.766,85 13.526,55 13.128,61 12.991,09 12.278,73
Breitbandkabel 29.386,74 28.406,26 27.308,19 26.606,21 25.788,30
Dachrinnenreinigung 866,20 34,03
Elektro-Check in den YVph- 5.205,30 20.849,53
nungen alle 5 Jahre fallig
Feuerloscher- und 2.195,23 1.721,58 1.491,86
Rauchwarnmelderwartung
Rauchwarnmelderwartung 87,03
- Abgrenzung
Summe Betriebskosten 365.374,09 364.535,67 341.935,70 364.248,33 340.215,94
nachrichtlich: Grundsteuer 21.116,95 25.340,16 25.464,29 25.610,64 25.726,20
Hauswart-Personalkosten 9.647,94 22.146,52 23.258,23 23.383,06 24.815,79

3.5.2.1.2 Miet- und Raumungsklagen

In der Position "Kosten fir Miet- und Rau-

notwendig, wenn die Mieter durch Alkoholein-
fluss, Drogen usw. nicht mehr in der Lage sind,
ihr Leben alleine in den Griff zu bekommen
oder eine Bedrohung fur die Ubrigen Mieter
darstellen (z. B. Brandgefahr).

mungsklagen werden alle Gebihren fir den
Gerichtsvollzieher und die Folgekosten einer
Raumung wie Mobeltransport, Mullentsor-
gung usw. abgewickelt. Teilweise werden
Raumungen aus Sicherheitsgriinden zwingend
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3.5.2.1.3 Instandhaltung

Fur InstandhaltungsmaBnahmen sind insge-
samt 374,5 T€ (Vorjahr: 228,1 T€) ausgewie-
sen.

Neben den laufenden Reparaturen im Woh-
nungsbestand wurden u. a. die Hochwasser-
schaden in einigen betroffenen Objekten ab-
gewickelt. Vor allem die Objekte Fliederweg
15 und Sebastian-Kneipp-Weg 15+17 wurden
durch das Hochwasser schwer getroffen. Die
Kosten fir die Instandsetzung der Schaden in
den beiden genannten Objekten belief sich in
2016 auf etwa 385,1 T€. Die Hochwasserscha-
den sind auch der Grund fur die deutliche
Steigerung der Instandhaltungskosten von
etwa 146,4 T€ zum Vorjahr, was eine Steige-
rung von etwa 64,0 % entspricht. Diese Scha-
den wurden grofRtenteils von der zustandigen
Gebdudeversicherung lbernommen (Erstat-
tung in 2016: 213,2 T€). Jedoch sind Erstatt-
ungen der Gebdudeversicherung teilweise
noch im Folgejahr zu leisten. In einzelnen
Wohnungen wurden im Zuge von Mieter-
wechseln Sanierungen vorgenommen (Erneu-
erung der veralteten Elektroanlagen und teil-
weise der FuBbodenbeldge sowie Malerarbei-
ten). Im Wirtschaftsplan 2016 sind Kosten in
Hohe von 90 T€ fur die Erneuerung der Ver-
sorgungsleitungen fir Kalt- und Warmwasser

im UG der Hermann-Volz-StralRe 33-37 einge-
plant. Hinzu kommt der Anstrich an der Wet-
terseite und kleine Putzausbesserungen in der
Hermann-Volz-StraBe 31 sowie der Austausch
von zwei Gasthermen in der KapuzinerstralRe
6. Wegen Arbeitsliberlastung unserer Tech-
nikabteilung wird der Austausch der zwei Gas-
thermen in der Kapuzinerstrale 6 sowie die
noch ausstehende Flachdachsanierung in der
BleicherstraBe 80 in 2017 durchgefuhrt. Fur
die voraussichtlichen Kosten in Hohe von
55 T€ wurde in der Bilanz 2016 eine Ruckstel-
lung fur Instandhaltung gebildet.

In 2016 betrugen die Gesamtaufwendungen
fiir die Modernisierungsmallnahmen sowie
die Instandhaltungskosten 43,4 % der Miet-
einnahmen (Vorjahr: 71,5 %). 43,4 % der Miet-
einnahmen wurden somit wieder in die In-
standhaltung und Modernisierung investiert.
Durchschnittlicher Reparaturaufwand 17,82 €
pro m2 Wohnfliche im Jahr (Vorjahr:
11,28 €/m2p.a.).

Die nachfolgende Tabelle und Grafik gibt ei-
nen Uberblick der Gewerke tiber die von unse-
ren ortsansassigen Handwerkern durchge-
flihrten Reparaturen in den Wohnanlagen.

der Wehngebiude (n€) Py 2016 2015
Heizung-Sanitar-Flaschner 16,0 % 59.913,43 56.502,98
Rauchwarnmelder 0,2% 734,46 1.240,23
Bauunternehmung-Maurerarbeiten 6,3% 23.464,95 5.680,16
Raumausstatter-Bodenbeldge, Fliesen 13,0 % 48.908,91 25.134,67
Vereine, z. B. Wohnungslosenhilfe 2,0% 7.445,85 10.551,03
Elektriker 20,5 % 76.778,05 41.099,86
Schlosser 13% 4.690,61 3.925,05
Maler u. Stuckateur 20,1% 75.342,57 35.172,84
Planungskosten Architekt 0,4 % 1.336,58 12.066,60
Sonstiges (z. B. Kaminbau, Kammerjager,...) 45 % 16.967,15 4.279,48
Schreiner-Glaser-Rollladenbau 7,2 % 27.160,00 9.094,66
Zimmerer u. Dachdecker 18% 6.665,60 2.542,80
Garten- u. Landschaftsbau 3,3% 12.408,20 20.835,89
Bautrocknung nach Wasserschaden 3,4% 12.682,09

Instandhaltungskosten insgesamt 100,0 % 374.498,45 228.126,25

29



Geschéftsbericht 2016 Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach

' ! ’ 16,0%
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13,0%
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20,1%_/ 20,5%

M 16,0 % Heizung-Sanitar-Flaschner M 13,0 % Raumausstatter-Bodenbeldge, Fliesen
W 20,5 % Elektriker 20,1 % Maler - Stuckateur
W 1,8 % Zimmerer - Dachdecker 4,5 % Sonstiges
M 6,3 % Bauunternehmung 2,0 % Vereine - Wohnungslosenbhilfe

1,3 % Schlosser W 7,2 % Schreiner - Glaser - Rollladenbau
m 0,2 % Rauchwarnmelder 3,3 % Garten- und Landschaftsbau

0,4 % Planungskosten Architekt 3,4 % Bautrocknung nach Wasserschaden

Entwicklung der Instandhaltungs- und Modernisierungskosten 2009 - 2016 (in T€)
1600

1400
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Instand-
haltung

Moder-
nisierung

Lgsmgf 7546 | 14376 | 12214 893,6 703,1 391,1 839,8 530,9

300,1 265,4 272,6 252,2 275,0 280,3 228,1 374,5

4545 1.172,2 948,8 641,4 428,1 110,8 611,7 156,4

Diese Investitionen tragen wesentlich zur energetische Sanierung von 12 Wohnungen in
Aufwertung der Wohnqualitat in den Wohn- der SiebenbirgenstraBe 40 abgeschlossen.
anlagen bei und sichern zudem die langfristi- Von den Gesamtkosten in Hohe von 715,9 T€
ge Vermietbarkeit. Ende April 2016 wurde die wurden in 2016 104,2 T€ ausgegeben.
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Ferner wurde in 2016 die Wohnanlage in der
Hermann-Volz-Strae 33-37 modernisiert (Er-
neuerung der Versorgungsleitungen fur Kalt-
und Warmwasser im UG).

3.5.2.2 Personalaufwand

Lohne, Gehalter und soziale Abgaben

Die Modernisierungskosten fiir die genannte
Mallnahme belaufen sich in 2016 auf 52,3 T€.
Die Arbeiten wurden in 2017 abgeschlossen.

. . Abweichung .

(in €) Ergebnis 2016 Plan 2016 Ergebnis/Plan Ergebnis 2015
Lohne und Gehalter
einschl. Urlaubsriickstel- 184.664,22 213.300,93
lung
Soziale Abgaben 52.386,35 61.411,24
Insgesamt 237.050,57 244.000,00 -6.949,43 274.712,17
J.
Hausmeisterkosten
(im Planansatz bei den 9.647,94 12.000,00 22.146,52
Betriebskosten enthal-
ten)

227.402,63 232.000,00 -4.597,37 252.565,65

Die Personalkosten konnten entgegen der
tarifgebundenen 2,4-%igen Erhohung zum
01.03.2016 um 37,7 T€ zum Vorjahr gesenkt
werden. Der Grund hierfir liegt daran, dass
ein Angestellter zum 31.03.2016 den Eigenbe-
trieb Wohnungswirtschaft verlassen hat. Die
Stelle  wurde durch Herrn Koch zum
01.06.2016 wieder besetzt. Die Wohnungs-
wirtschaft beschaftigt neben dem Betriebslei-
ter vier Angestellte, davon drei Angestellte im
kaufmannischen und ein Angestellter im
technischen Bereich. Im kaufmannischen Be-
reich ist eine Teilzeitbeschaftigte mit 85 %
angestellt. Weiterhin begleiten wir eine Aus-
zubildende seit 01. September 2014 fir den
Beruf Immobilienkauffrau.

3.5.2.3 Abschreibungen auf Sachanlagen

Die Deckung des Aufwandes der Verwaltung
war in vollem Umfang gegeben. Der Stellen-
plan wurde eingehalten.

Hinzu kommen vier teilzeitbeschaftigte
Hauswarte im Eigenbetrieb, wovon 1 Haus-
wart seine Tatigkeit nach dem 1. Quartal
2016, 1 Hauswart nach dem 3. Quartal 2016
und 1 Hauswart nach dem 4. Quartal 2016
altersbedingt beendet haben. Die
Hauswartskosten reduzierten sich gegenuber
dem Vorjahr um 12,5 T€. Die Hauswartskosten
werden unter der Position Betriebskosten -
Gartenpflege und Winterdienst abgerechnet.

Abschreibungen (in €) Ergebnis Plan 2016 Eir\;;;iic:;l:agn Erzgglla;is
auf immaterielle Vermogensgegenstande

auf Wohngebaude 297.767,69 331.000,00 -33.232,31 | 263.830,51
gering ?Ltr']%ecvgé'rct;g?ti‘;tjf:;i?ung 1.509,98 3.000,00 1149002 |  1.704,42
GWG Sofortabschreibung 578,01
Abschreibungen insgesamt 299.277,67 334.000,00 -34.722,33 | 266.112,94
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Die Steigerung der Abschreibungen auf
Wohngebauden in Hohe von 33,9 T€ gegen-
uber dem Vorjahr resultiert aus den Baukos-
ten der energetischen Sanierung in der

3.5.2.4 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Siebenburgenstralie 40 sowie dem Neubau in
der Otto-Schlecht-StraBe 2. Weitere Ausfiih-
rungen im Anhang ab Seite 33.

. Ergebnis Abweichung .

(in €) 5016 Plan 2016 Ergebnis/Plan Ergebnis 2015
Sachliche Verwaltungskosten 60.323,90 54.000,00 6.323,90 51.605,21
Abschreibungen uneinbringli- 2.000.00 -2.000.00
cher Mietforderungen T T
Sachliche Verwaltungskosten 60.323,90 56.000,00 4.323,90 51.605,21
insgesamt

Die Zusammenstellung der einzelnen Positionen kann aus der nachfolgenden Tabelle entnommen

werden.
Sachliche Verwaltungskosten (in €) 2016 2015
Telefonkosten 651,48 914,01
Portokosten 1.501,05 1.269,58
Blromaterial 2.541,04 3.651,17
Raumkosten fiir Geschaftsraume 21.987,22 21.938,10
Fortbildungskosten - Seminargebiihren 2.421,50 3.432,00
Fahr- und Reisekosten 682,13 604,70
EDV-Betreuungskosten 18.598,02 12.866,18
Verbands- und andere Beitrage, Beratungskosten 1.217,29 1.289,17
Freiwillige soziale Aufwendungen Personalversammlung, usw. 616,61 569,57
Nebenkosten des Geldverkehrs 181,36 37,85
Beratungs-, Jahresabschluss- und Priifungskosten 297,50
Umstellungskosten Haufe wowinex | WoWi c¢/s 9.355,78
Sonst. sachl. Verwaltungskosten 272,92 5.032,88
Sachliche Verwaltungskosten 60.323,90 51.605,21

Die Steigerung von etwa 8,7 T€ bei den sons-
tigen sachlichen Verwaltungskosten beruht
hauptsachlich auf den Umstellungskosten des
PC- Programmes fur die Immobilienwirtschaft
(Haufe wowinex | WoWi c/s) in Hohe von 9,4
T€. Durch die Umstellung wurden Programm-
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bereiche ausgeweitet und die Struktur des
Programms optimiert. Die Steigerung der EDV-
Betreuungskosten in Hohe von 5,7 T€ resul-
tiert hauptsachlich aus der dreitagigen Opti-
mierungsschulung in Hohe von 4,8 T€ auf-
grund der Umstellung des Programms.
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3.5.2.5 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

. . Abweichung .
(in €) Ergebnis 2016 Plan 2016 Ergebnis/Plan Ergebnis 2015
Darlehenszinsaufwand 1.271,84 2.000,00 -728,16 1.667,79
Details sind aus der Zusammenstellung ,Ver-
zeichnis der Verbindlichkeiten aus der Dauerfi-
nanzierung zum 31.12.2016“ zu entnehmen.
3.5.2.6 Sonstige Steuern
. . Abweichung .
(in €) Ergebnis 2016 Plan 2016 Ergebnis/Plan Ergebnis 2015
Grundsteuer 21.116,95 29.000,00 -7.883,05 25.340,16

Die Grundsteuer ist in der Wohnungswirt-
schaft weitgehend ein durchlaufender Posten.
Die Kosten kénnen im Zuge der im Mietver-
trag vereinbarten Betriebskostenabrechnung
mit dem Mieter abgerechnet werden. Die

3.5.2.7 Aufwendungen im Uberblick

Minderung hinsichtlich dem Planansatz 2016
zum Ergebnis 2016 in Hohe von etwa 7,9 T€
resultiert aus der Senkung des Hebesatzes der
Grundsteuer von 300 % auf 250 %.

Grafik: Anteil der einzelnen Aufwendungen an den Gesamtaufwendungen

4,4 %\

60.323,90 € 21.116,95 €
1.6% M 0,03 % Vertriebskosten fiir die

Vermietung

M 0,002 % Kosten flr Miet- und
Raumungsklagen

W 26,9 % Betriebskosten

W 27,6 % Instandhaltungskosten

W 17,4 % Personalaufwand

W 22,0 % Abschreibungen

4,4 % Sonstige betriebliche

Aufwendungen

M 0,1 % Zinsen und dhnliche
Aufwendungen

1,6 % Grundsteuer

Aufwendungen insgesamt = 1.359.287,95 €
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3.5.3 Ergebnis

Rohergebnis

Das Rohergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

(in €) Ergebnis 2016 Ergebnis 2015
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 1.616.983,14 1.551.343,03
Umsatzerldse aus der Betreuungstatigkeit 64.118,74 92.317,93
E:is;’iir:]dgzv:rminderung aus unfertigen 129.236,57 19.604,70
Sonstige betriebliche Ertrage 181.759,25 62.170,52
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -740.247,02 -592.661,92

Rohergebnis

1.093.377,54

1.103.564,86

Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit

(in €) Ergebnis 2016 Ergebnis 2015
Rohergebnis 1.093.377,54 1.103.564,86
Personalaufwand -237.050,57 -274.712,17
Abschreibungen -299.277,67 -266.112,94
Sonstige betriebliche Aufwendungen -60.323,90 -51.605,21
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 20.234,03 24.338,46
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -1.271,84 -1.667,79
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 515.687,59 533.805,21

Jahresiiberschuss
(in €) Ergebnis 2016 Ergebnis 2015
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 515.687,59 533.805,21
Sonstige Steuern - Grundsteuer -21.116,95 -25.340,16
Jahresiiberschuss 494.570,64 508.465,05
Ergebnisverwendung

Es wird vorgeschlagen, den Jahresuberschuss von 494.570,64 € in die Ergebnisriicklagen einzustellen.
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4 AUSWERTUNG DER NEUBAUMASSNAHMEN 2016

Otto-Schlecht-Strae 2

Baujahr 2016 mit 866,35 m? Wohnflache
Eine 1-Zimmer Wohnung mit
Zwei 2-Zimmer Wohnungen mit
Eine 2-Zimmer Wohnung mit
Zwei 2-Zimmer Wohnungen mit
Eine 2-Zimmer Wohnung mit
Zwei 2-Zimmer Wohnungen mit
Eine 2-Zimmer Wohnung mit
Zwei 2-Zimmer Wohnungen mit
Zwei 3-Zimmer Wohnungen mit

Eine 3-Zimmer Wohnung mit

45,54 m2 Wohnflache
43,02 m?2 Wohnflache
43,13 m2 Wohnflache
57,22 m2 Wohnflache
57,41 m2 Wohnflache
59,08 m2 Wohnflache
59,33 m2 Wohnflache
59,35 m2 Wohnflache
74,31 m?2 Wohnflache
74,98 m2 Wohnflache

Baubeginn: 23. Oktober 2014 (Spatenstich); Baufertigstellung: 30. April 2016

Beschreibung des Neubaus:

Zur Finanzierung des Neubaus wurde ein zins-
loses Darlehen der Landesbank Baden-
Wiirttemberg ~ (Mietwohnraumfinanzierung
BW - Neubau - MW 25-Darlehen), welches die
Schaffung von Sozialmietwohnraum fordert, in
Anspruch genommen. Der Tilgungssatz betragt
1,00 % p. a. aus dem Bruttodarlehensbetrag
zuzlglich ersparter Zinsen. Die Tilgung des
Darlehens wird mit den verbleibenden Miet-
einnahmen (Miete abziiglich Bewirtschaf-
tungskosten) finanziert. Fur das Kfw-
Effizienzhaus 55 wurde ein Tilgungszuschuss
der KfW von 5,00 % des berlicksichtigungsfa-
higen Bruttodarlehensbetrags, = maximal
2.500,00 Euro pro Wohnung gewahrt (hier:
insgesamt 37.500,00 Euro). Die Miet- und Bele-
gungsbindung betragt 25 Jahre ab Bezugsfer-
tigkeit (hier: 01. Mai 2016). Wahrend dieser
Zeit ist die Kaltmiete gegenuber der ortsibli-
chen Vergleichsmiete regelmaRig um mindes-
tens 33,0 % abzusenken. Die Kaltmiete darf
wahrend der Bindungsdauer in der Grenze der
ortsublichen Vergleichsmiete im Rahmen be-
stehender Mietverhadltnisse frihestens nach
Ablauf von zwei Jahren hochstens 5,00 % je m2-

Wohnflache erhoht werden. Fiir den 6ffentlich-
geforderten Wohnungsbau wurde ein Darle-
hen in Hohe von 1.650.700,00 € bei der Lan-
desbank Baden-Wirttemberg genehmigt.

Fur die Mietberechnung wurde der Mietspiegel
der Stadt Biberach zugrunde gelegt. Zu bertick-
sichtigen waren die gute Wohnlage, ein guter
Ausstattungsgrad, Balkon, Gemeinschaftsrau-
me, Wohngebaude mit mehr als 10 Wohnun-
gen und die Wohnungsgrofle. Mit diesen Krite-
rien ist eine Durchschnittsmiete von 7,94 Euro
pro m2-Wohnflache angemessen. Aufgrund der
Wohnraumforderung des Landes wird die Mie-
te um 33,0 % abgesenkt, so dass noch 5,97 Eu-
ro pro m2-Wohnflache vom Mieter monatlich
zu tragen sind. Diese Miethohe wird bei ALG-II
Leistungsempfangern vom Sozialamt Uuber-
nommen.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung fur die
MaRRnahme wurde anhand der dynamischen
VoFi-Methode aufgestellt (= vollstandiger Fi-
nanzplan, angewendet vom Verband baden-
wirttembergischer Wohnungsunternehmen).

Neubau Otto-Schlecht-StraRe 2
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Neubau Otto-Schlecht-StraBe 2 (in €)

Ertragswertberechnung

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Mieteinnahmen betragt der

Ertragswert mit einem Liegenschaftszins von 2,72 % (It. Auskunft 2.271.000,00
Gutachterausschuss) fiir das Gebaude bei

siehe hierzu Wirtschaftsplan 2014, Seite 3 und 4

Kosten

Veranschlagte Kosten im Wirtschaftsplan 2014/2015

(inkl. Grundsttick) 2.236.000,00
Abgerechnete Baukosten 2014-2016 (inkl. Grundsttick) 2.187.296,59
Neubaukosten pro m? Wohnflache =

Baukosten Wohngebaude

inkl. Grundstiick: 2.187.296,59 € : 866,35 m2 = 2.524,73
exkl. Grundstiick: 1.945.606,59 € : 866,35 m2 = 2.245,75
Finanzierung

Darlehen der L-Bank — ,Mietwohnraumforderung“ in Hohe von 1.650.700,00
Effektivzinssatz 0,00 %, 1,00 % Tilgung, 25 Jahre Zinsbindung

(1,00 % Tilgung = 16.507,00 € jahrlich)

Abschreibungsdauer

Die Abschreibung bzw. Restlaufdauer wird festgesetzt

fiir die Wohnungen 50 Jahre
Jahrlicher Abschreibungsbetrag Wohnungen 37.802,93
Mieteinnahmen

Monatliche Durchschnittsmiete 5,97 € x 866,35 m2 Wohnfldche x

12 Monate = jahrliche Miete 62.112,00
insgesamte Einnahmen jahrlich 62.112,00
Amortisation

Die Investition amortisiert sich nach

Grundlage der Berechnung ist die vom Verband baden- 27 Jahren
wirttembergischer Wohnungsunternehmen angewandte VoFi-

Methode (Vollstandiger dynamischer Finanzplan)

Eigenkapitalverzinsung

Nach dem dynamischen Verfahren der VoFi-Methode wird das

Eigenkapital bei einer Restnutzungsdauer von 50 Jahren verzinst 2,41 %
mit

nachrichtlich:

Neubau einfacher bis mittlerer Standard von 6 - 19 Wohnungen

ohne Grundstiick ist mit Kosten von

pro m2 Wohnflache veranschlagt.

Quelle: Baukosteninformationszentrum Deutscher Architekten- 2.325,00
kammern ,,Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude“

Der Neubau von 15 offentlich geforderten
Wohnungen im Talfeld bietet nachhaltig gute

Wohnqualitat mit bezahlbarer Miete fur Men- keit und dauerhafter

schen mit Wohnberechtigungsschein.
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Er ist eine Bereicherung fur unser Wohnungs-
angebot mit durchfiihrbarer Wirtschaftlich-

Wertbestandigkeit.
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5 SONSTIGE ANGABEN

Es bestehen 268.073,82 € (2015: 611.511,82 € Hochvogelstrale 50, in der Hans-Rohrer-
Otto-Schlecht-Stralle 2 / Siebenbiirgenstralde Stral3e 21 und 23 sowie in der Hermann-Volz-
40) nicht in der Bilanz vermerkte finanzielle Stralde 33-37.

Verpflichtungen aus den Neubauten in der

Mitarbeiter:

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschiftigte beschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 2 1(85%)
Technische Mitarbeiter 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 3
Auszubildende 1
4 4
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