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Das Wichtigste in Kiirze

Der Wirtschaftsplan 2017 wurde am 30.01.2017 vom Gemeinderat beschlossen.

Der Jahresabschluss 2017 lag dem Priifungsamt ab 16.11.2018 vor.

Es wurde eine externe Jahresabschlusspriifung durchgefiihrt. Dieser bestatigte die ord-
nungsgemafe Buchflihrung und Erstellung des Jahresabschlusses.

Die Betriebssatzung wurde gedndert. Der Hauptausschuss der Stadt Biberach tibernimmt
die Funktion des beratenden Betriebsausschusses (Drucksache 2017/120).

Auf einen Nachtrag zum Wirtschaftsplan konnte trotz Verschlechterung des Jahresergeb-
nisses gegeniiber dem Erfolgsplan um 20,65 % verzichtet werden, da das Jahresergebnis
trotzdem positiv ist.

Die Bilanzsumme 2017 betrug 18.600.177,85 € und hat sich gegeniiber dem Vorjahr um
1.255.652,56 € (7,24 %) vergroRert. Begriindet ist dies u. a. durch die BaumaRnahmen in der
HochvogelstrafRe 50 und der Hans-Rohrer-StraRe 21 + 23.

Das Anlagevermogen reduzierte sich aufgrund des Verkaufs der Wohnung in der Glocken-
gasse 16 (Drucksache 2016/033).

Insgesamt erreichten die liquiden Mittel zum 31.12.2017 einen Stand von 6.330.447,29 €
(Vorjahr 6.082.326,45 €). Die Verzinsung bei Geldanlagen reduzierte sich nahezu auf 0,00 %.
Das Eigenkapital stieg im Jahr 2017 auf 14.277.544,43 € (Vorjahr 13.915.098,61 €).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stiegen auf 3.237.624,41 €

(Vorjahr 2.761.466,86 €).

Der Jahresiiberschuss 2017 reduzierte sich gegeniiber dem Vorjahr auf 362.445,82 €
(Vorjahr 494.570,64 €) und fiel auch gegeniiber der Planung (456.750,00 €) deutlich gerin-
ger aus. Die Reduzierung ist vor allem auf die erh6hten Instandhaltungskosten im Zusam-
menhang mit den Hochwasserschdden aus 2016 zuriickzufiihren. Der Jahresiiberschuss soll

der Ergebnisriicklage zugefiihrt werden.

Priifungsergebnis:

Die Priifung des Jahresabschlusses 2017 ergab keine Beanstandungen und Erkenntnisse, die
der Feststellung entgegenstehen.

Der Jahresabschluss 2017 fiir den Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach kann vom
Gemeinderat festgestellt werden (§ 16 EigBG). Uber die Behandlung des Jahresgewinns ist
zu beschlieBen.

Die Entlastung der Betriebsleitung kann beschlossen werden.
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I. Vorbemerkungen

1.

Priifauftrag

Fiir die ortliche Priifung der Jahresabschliisse von Eigenbetrieben einer Kommune (§ 96
Abs. 1 Nr. 3 Gemeindeordnung (GemO) Sondervermdgen der Stadt) ist nach § 111 GemO

das ortliche Priifungsamt zustandig.

Nach § 110 Abs. 1 S. 1 GemO hat das Rechnungspriifungsamt die Priifung innerhalb von
vier Monaten nach Aufstellung des Jahresabschlusses durchzufiihren. Die Frist konnte

nicht eingehalten werden.

Gegenstand und Umfang der Priifung

Prifgegenstand ist der Jahresabschluss im Sinne von § 16 Eigenbetriebsgesetz (EigBG), be-
stehend aus der Bilanz, der Gewinn- und Verlustrechnung (GuV), dem Lagebericht und dem
Anhang. Der Priifungsumfang richtet sich nach § 110 Abs. 1 GemOi. V. m. §§ 13, 10 Abs. 2
und 3, §§ 11 und 12 Gemeindepriifungsordnung (GemPro). Die Priifung beschrankte sich
nach § 3 Abs. 2 GemPrO auf Stichproben. Zur Betrachtung des Rechnungsabschlusses 2017

wurde als Vergleich das Ergebnis des Jahresabschlusses 2016 herangezogen.

Die Priifung wurde durchgefiihrt von Kathrin Seitz. Die Priifungsarbeiten wurden - mit Un-
terbrechungen - in der Zeit vom 25.03.2019 bis 23.05.2019 in den Biiroraumen des Prii-
fungsamts durchgefiihrt.

Priifungsunterlagen

* Geschaftsbericht 2017

= Wirtschaftsplan mit Erfolgs- und Vermdgensplan
= Rechnungen, Buchungsprotokolle, Kontoausziige
= Aufstellungen/Anlagen zur Bilanz

= Unterlagen zum Wohnungsverkauf Glockengasse 16

Alle erbetenen Auskiinfte, Aufklarungen und Nachweise wurden von den Mitarbeitern des

Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft stets bereitwillig und zeitnah erbracht.
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4. Unterjdhrige Handlungen des Priifungsamts

Das Priifungsamt stand insbesondere beratend und begleitend bei den Themen Uber-
nahme der Wohnungsverwaltung fiir das Gebdude Hochvogelstralle 54 der Bruno-Frey-
Stiftung, Erarbeitung der Dienstanweisung fiir die Sonderkasse des Eigenbetriebs Woh-
nungswirtschaft und zu Fragen des Vergaberechts zur Verfiigung. Die Baupriifung war bei
den MalRnahmen in der Hochvogelstrale 54 und der Otto-Schlecht-StraRRe 2 priifend und
beratend tatig.

Eine unvermutete Kassenpriifung der Sonderkasse sowie eine Priifung liber die Aufbewah-

rung sicherungsbediirftiger Gegenstidnde des Eigenbetriebes Wohnungswirtschaft fand am
12.12.2017 statt, vgl. Prifbericht Nr. 264/2017 (§ 1 Abs. 1 Nr.1i.V.m. § 7 Abs. 1 Nr. 1 Gem-
PrO). Die Priifung ergab keine Beanstandungen.

Im Jahr 2017 hat das Priifungsamt der Stadt Biberach keine Schwerpunktprifung im Eigen-
betrieb Wohnungswirtschaft durchgefiihrt.

5. Externe Jahresabschlusspriifung

Seit der externen Priifung des erstmaligen Jahresabschlusses im Jahr 2006 wurde dieser
jahrlich vom értlichen Priifungsamt gepriift. Im Jahr 2017 wurde wiederholt eine Priifung
durch einen selbstdandigen Bilanzbuchhalter veranlasst. Dieser bestatigte die ordnungsge-
mafe Buchfihrung und Erstellung des Jahresabschlusses. Lediglich in Einzelfallen wurden
Hinweise zur Darstellung der Geschaftsvorfdlle gegeben, die jedoch keine Auswirkungen

auf das Gesamtergebnis haben.

Il. Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen fiir Eigenbetriebe sind geregelt im EigBG. Fiir die Verwaltung
gelten die §§ 4 - 11 und fiir die Wirtschaftsfithrung die §§ 12 - 17. Uber § 18 EigBG werden
diese Vorschriften ergénzt durch die Eigenbetriebsverordnung (EigBVO). Im Ubrigen bilden
die GemO und die Gemeindehaushaltsverordnung (GemHVO) die gesetzlichen Grundlagen
flr die Haushaltswirtschaft.
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1. Verwaltung und Verfassung

Nach § 3 Abs. 2 EigBG muss der Gemeinderat fiir jeden Eigenbetrieb eine Betriebssatzung
erlassen. Die Betriebssatzung des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft Biberach wurde am
19.12.2005 vom Gemeinderat beschlossen und trat am 01.01.2006 in Kraft.

Im Jahr 2017 wurde eine Anderung der Betriebssatzung erforderlich. Aufgrund der Ande-
rung der Hauptsatzung der Stadt Biberach, welche eine Vorberatung der Angelegenheiten
des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft durch den Hauptausschuss vorsieht, musste die Be-
triebssatzung entsprechend angepasst werden. Die Betriebssatzung legt daher fest, dass
der Hauptausschuss der Stadt Biberach die Funktion des beratenden Betriebsausschusses
tibernimmt. Die §§ 3 und 5 Abs. 6 der Betriebssatzung wurden entsprechend gedndert und
§ 6a neu aufgenommen. Die Anderung wurde vom Gemeinderat in éffentlicher Sitzung am
24.07.2017 beschlossen (Drucksacke-Nr. 2017/120).

Wirtschaftsfiihrung und Rechnungswesen

Der Eigenbetrieb ist nach § 96 Abs. 1 Nr. 3 GemO i. V. m. § 12 Abs. 1 EigBG finanzwirtschaft-
lich als Sondervermoégen auszuweisen, das fiir sich zu verwalten und nachzuweisen ist.
Rechtlich gehdrt der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach zum Vermégen der Stadt,
d. h. unter anderem haftet die Stadt unbegrenzt fiir die Schulden des Eigenbetriebes. Ver-
waltungsmaRig wird das Vermégen des Eigenbetriebes gegeniiber der Stadt abgegrenzt
durch eine eigene Planung (Wirtschaftsplan), Buchfiihrung mit Rechnungslegung und Son-

derkasse. Die Sonderkasse wird vom Eigenbetrieb selbstandig verwaltet und gefiihrt.

l1l. Priifungsfeststellungen und -erlauterungen

1. Vorjahresabschluss (2016)

Der Jahresabschluss 2016 (Drucksacke-Nr. 2018/018) wurde am 22.02.2018 vom Hauptaus-
schuss nichtoffentlich beraten und in der Gemeinderatssitzung am 26.02.2018 vom Ge-
meinderat festgestellt. Die Verwendung des Jahresiiberschusses wurde beschlossen. Der
Betriebsleitung wurde fiir das Jahr 2016 Entlastung erteilt (§ 16 EigBG). Der Beschluss iiber
die Feststellung des Jahresabschlusses nach § 16 Abs. 4 EigBG wurde am 14.03.2018 im ort-
lichen Mitteilungsblatt BIBERACH KOMMUNAL Nr. 14/2018 bekanntgegeben. Das Wirt-
schaftsjahr 2016 wurde somit nicht innerhalb der Jahresfrist nach § 16 Abs. 3 EigBG abge-

schlossen.
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Wirtschaftsplan 2017

Der Wirtschaftsplan ist fiir jedes Jahr vor dessen Beginn aufzustellen. Er besteht aus dem

Erfolgs- und Vermogensplan und der Stelleniibersicht.

2.1. Aufstellung und Genehmigung

Der Wirtschaftsplan 2017 wurde am 30.01.2017 (Drucksache-Nr. 2016/109) vom Gemein-
derat beschlossen und dem Regierungsprasidium Tibingen zur Genehmigung vorgelegt.
Das Regierungsprasidium Tlbingen wies darauf hin, dass die veranschlagte Kreditsumme
zu hoch sei und die Kreditobergrenze liberschritten wird. Irrtiimlicherweise war die Kredit-
summe fiir die Neubauten HochvogelstralRe 50 und Hans-Rohrer-Strale 21 + 23 i. H. v.
4.900.000,00 € aus 2016 in 2017 erneut enthalten. Die Kreditsumme wurde daher entspre-
chend korrigiert und auf 823.000,00 € festgesetzt. Um die Kassenkredite genehmigungsfrei
zu halten, wurden diese auf 1/5 der Ertrége reduziert und auf 379.000,00 € festgesetzt.
Diese Anderung wurde am 24.07.2017 (Drucksache-Nr. 2017/137) vom Gemeinderat in o6f-
fentlicher Sitzung beschlossen. Das Regierungsprasidium Tiibingen hat die GesetzmaRig-
keit des Wirtschaftsplans 2017 mit Schreiben vom 25.08.2017 bestatigt und Kreditermach-

tigungen i. H. v. 823.000,00 € genehmigt.

2.2.Einhaltung (Vergleich Plan/Ist)

Verinderung in | Veridnderung

Abschluss 2017 | Plansatz 2017 Euro |lin%
Umsatzerlése 1.789.790,73 £ 1.835.000,00 € -45,209,27 € -2,46 %
Bestar!dsmlnt?ierung aus 12.116,94 € )
unfertigen Leistungen
f;;‘j'ge bethiebl I 162.376,48 € 48.250,00€| 114.126,48 € 236,53 %
Zinsertrage 7.926,83 € 14.000,00 € -6.073,17 € -43,38%
Ertrage 1.947.977,10 € 1.897.250,00 € 50.727,10 € 2,67%
AUTWENCURERTCILE Hals: 924.240,43€|  739.000,00€| 185.240,43 € 25,07 %
bewirtschaftung
Personalaufwand 260.806,72 € 281.500,00 € -20.693,28 € -7,35 %
Abschreibungen 325.344,29 € 333.000,00 € -7.655,71 € -2,30%
Sonstige betriebliche Auf- 50.736,47 € 56.000,00€|  -5.263,53 € 9,40 %
wendungen
Zinsaufwand 1.540,30 € 2.000,00 € -459,70 € -22,99 %
Sonstige Steuern 22.863,07 £ 29.000,00 € -6.136,93 € -21,16 %
Aufwendungen 1.585.531,28 € 1.440.500,00 € 145.031,28 € 10,07 %
Jahrestiberschuss 362.445,82 € 456.750,00 € -94.304,18 € -20,65 %
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Bei einem Vergleich der Ist-Werte mit den Planzahlen fallt auf, dass
= im Erfolgsplan die sonstigen betrieblichen Ertrage deutlich héher ausfallen und
= im Vermogensplan die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung den Planansatz iiber-

steigen.

In 2017 ist dies liberwiegend auf die Hochwasserschaden in 2016 zurlickzufiithren. Bei den
sonstigen betrieblichen Ertragen handelt es sich um ungewisse Positionen wie Erstattun-
gen flir Vandalismusschaden, Kleinreparaturen oder Schadensfille, welche dem Nutzerver-
halten oder Naturkatastrophen zuzurechnen sind. Hier sind Versicherungserstattungen fiir
die Hochwasserschaden im Sebastian-Kneipp-Weg 15 + 17 enthalten. AufRerdem sind Til-
gungszuschiisse der KFW-Bank flir energieeffizientes Sanieren bzw. Bauen im Sebastian-
Kneipp-Weg 15 + 17 und in der Otto-Schlecht-StraRe 2 sowie der Buchgewinn des Wohnge-
baudeverkaufs fiir die Verdnderung ausschlaggebend. Bei den Aufwendungen fiir Hausbe-
wirtschaftung wurde der Planansatz der Instandhaltungskosten deutlich iberschritten, da
die Hochwasserschdden im Sebastian-Kneipp-Weg 15 + 17 und Fliederweg 15 aus 2016

noch behoben wurden.

Die Umsatzerlose blieben etwas unter dem Planansatz. Die Verwaltungsgebiihren fiir an-
gemietete Wohnungen und die Betreuung der stadtischen und hospitélischen Wohnungen
wurden zum 01.01.2018 angepasst, da diese nicht mehr kostendeckend waren. Ebenso
wurden Mieterhdhungen aufgrund der abgeschlossenen energetischen Sanierung im Se-

bastian-Kneipp-Weg veranlasst.
Im Ubrigen entwickelten sich die Ertrige und Aufwendungen im Rahmen der Planungen.

Das Jahresergebnis fiel gegeniiber dem Erfolgsplan aufgrund der hohen Aufwendungen
rund 20 % geringer aus. § 15 Abs. 1 Nr. 1 EigBG regelt, dass ein Nachtrag zum Wirtschafts-
plan erforderlich ist, wenn sich zeigt, dass trotz Ausnutzung von Sparmaéglichkeiten das
Jahresergebnis sich gegeniiber dem Erfolgsplan erheblich verschlechtern wird. Da keine ge-
nerelle Erheblichkeitsgrenze fiir alle Eigenbetriebe vom Gesetzgeber definiert wird, ist
diese individuell unter Beriicksichtigung der Art des Eigenbetriebs und dessen wirtschaftli-
cher Lage festzulegen. Bei wirtschaftlichen Unternehmen, welche einen Ertrag fiir den
Haushalt abwerfen sollen, erfordert dies einen eher niedrigen Prozentsatz. In Anlehnung an
die GemO kann ab einem Prozentsatz von 10 - 15 % bereits generell aus Griinden der

Haushaltsklarheit eine Erheblichkeit angenommen werden. Nach Riicksprache mit der GPA
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konnte dieses Mal ein Verzicht auf einen Nachtrag erfolgen, da das Jahresergebnis trotz der

hoheren Aufwendungen (Instandhaltungskosten) immer noch weitaus positiv ist.

Um kiinftig die Beurteilung eines Nachtrags zu erleichtern, ist aus Sicht des Priifungsamts
eine generelle Erheblichkeitsgrenze fiir die Ziffer 1 des § 15 Abs. 1 EigBG in der Betriebssat-
zung zu regeln oder jéhrlich im Beschluss tber den Wirtschaftsplan festzulegen (vgl. S. 195
in ,Gesetz liber die Eigenbetriebe der Gemeinden in Baden-Wiirttemberg"“ von Wolfgang
Hafner). Das Priifungsamt empfiehlt eine jahrliche Festlegung durch den Gemeinderat, so-
dass jdhrlich die wirtschaftliche Lage Beriicksichtigung finden kann. Um die Erheblichkeits-
grenze angemessen zu gestalten, ist die Festlegung eines Prozentsatzes (z. B. zwischen

10 - 20 %) oder eines absoluten Eurobetrages somit abhangig von der Héhe des geplanten
Jahresergebnisses. Des Weiteren kann auch definiert werden, dass die Erheblichkeit gege-

ben ist, wenn das Jahresergebnis negativ wird.

3. Buchfiihrung und Belegpriifung

Der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach fiihrt sein Rechnungswesen mit Hilfe des
wohnungswirtschaftlichen Datenverarbeitungsprogramms Haufe wowinex. Die Buchfiih-

rung ist ordnungsgemaR und ordentlich.

Die Belege des Bereichs der gemischtgenutzten Gebdude (Mandant 20) und des Hospitals
zum Heiligen Geist (Mandant 50) wurden stichprobenweise gemaR § 3 Abs. 2 GemPrO ge-
priift. Die einzelnen Rechnungsbetrdage wurden in vorschriftsmaRiger Weise sachlich und
rechnerisch begriindet und belegt. Auch die Uberpriifung von Skonto fallt positiv aus. Das
Zahlungsziel wurde im GroBen und Ganzen eingehalten; lediglich in Einzelfallen kam es zu
verspateten Zahlungen, welche jedoch keine weiteren Folgen insbesondere Mahngebiihren
nach sich zogen. Bei der Priifung wurde auch auf die richtige Zuordnung zu den Konten ge-

achtet. Die Priifung ergab keine Beanstandungen.

4, Jahresabschluss

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft wurde am
16.11.2018 dem ortlichen Priifungsamt libergeben.

4.1.Llagebericht
Der Lagebericht (S. 5 ff Geschéftsbericht) entspricht im Wesentlichen den gesetzlichen Vor-
schriften des § 11 EigBVO i. V. m. § 289 HGB. Der Geschaftsverlauf und die Lage des Eigen-

betriebs sind in Ubereinstimmung mit der Gesamtaussage des Jahresabschlusses
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dargestellt. Der Risiko- und Prognosebericht kann bestatigt werden. Bestandgefahrdende

Risiken sind aufgrund der guten finanziellen Ausstattung des Eigenbetriebs nicht erkenn-

bar.

Der Lagebericht sollte kiinftig um die weiteren Pflichtinhalte des § 11 EigBVO ergénzt wer-

den. Hier wird insbesondere auf die Ziffern 4 (Entwicklung Riickstellungen), 5 (Umsatzer-

I6se) und 7 (Personalstatistik) verwiesen.

4.2.Bilanz

Die Bilanz zum 31.12.2017 ist im Geschéftsbericht auf Seite 17 dargestellt. Erlauterungen
folgen auf den Seiten 22 ff. Die Bilanz zum 31.12.2017 weist (vereinfacht) nachfolgende
Werte aus. Als Vergleich ist der Vorjahresabschluss zum 31.12.2016 zu Grunde gelegt.

Abschluss Abschluss Verdnderung in | Verdnde-
31.12.2017 31.12.2016 | Euro rungin %
Aktiva
A. Anlagevermdégen
Grundstiicke und Gebdude 9.643.070,41 € 9.970.279,21 €| -327.208,80€ -3,28%
E;';'S:;’ el ek 7.389,79 € 5.699,32 € 1.690,47 €| 29,66 %
Anlagen im Bau 1.719.321,12 € 765.223,74 € 954.097,38€| 124,68%
Bauvorbereitungskosten 15.996,05 € 15.996,05 £ 0,00 € 0,00 %
B. Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen 369.000,00 € 353.000,00 € 16.000,00 € 4,53 %
Vorrate 7.796,19 € 5.593,19 € 2.203,00 € 39,39%
Forderungen aus Vermietung 33.742,73 € 15.158,35 € 18.584,38 €| 122,60%
E‘;;g;;i:; aus Betreu- 460.714,76 € 39.032,89€| 421.681,87 €[ 1.080,32 %
itoar:;:ag ¢ Vermogensgegen- 240,11 € 80.218,32€| -79.97821€| -99,70%
Guthaben Kreditinstitute 6.330.447,29 € 6.082.326,45 € 248.120,84 € 4,08 %
ﬁ;g;c:"““gsabgre"z“"gs' 12.459,40 € 11.997,77 € 461,63€|  3,85%
Bilanzsumme Aktiva 18.600.177,85 €| 17.344.525,29 €| 1.255.652,56 € 7,24 %
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Abschluss Abschluss Verdnderung in | Verdnde-
31.12.2017 31.12.2016 Euro rungin %
Passiva
A. Eigenkapital
Kapitalriicklage 7.975.413,00 £ 7.975.413,00 € 0,00 € 0,00 %
Ergebnisriicklagen 5.939.685,61 £ 5.445.114,97 € 494.570,64 € 9,08 %
Jahrestiberschuss 362.445,82 € 494 570,64 €| -132.124,82 € -26,72 %
B. Riickstellungen
fir Bauinstandhaltung 41.516,26 € 55.000,00 € -13.483,74 € -24,52 %
Sonstige 14.801,93 € 9.951,00 € 4.850,93 € 48,75 %
C. Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 3.237.624,41 € 2.761.466,86 £ 476.157,55 € 17,24 %
Erhaltene Anzahlungen 492.150,92 € 482.496,79 € 9.654,13 € 2,00 %
aus Vermietung 16.373,68 € 24.536,53 € -8.162,85 € -33,27 %
aus Betreuungstatigkeit 7.755,22 € 5.712,75 € 2.042,47 € 35,75 %
;:; Heleryngenyndlelsins 480.232,32 € 49.216,76 €| 431.015,56 €| 87575%
Sonstige 1.380,00 € 6.421,50€ -5.041,50 € -78,51 %
E;;Z;h"”"gsabgre"m"gs' 30.798,68 € 34.624,49€|  -3.82581€| -11,05%
Bilanzsumme Passiva 18.600.177,85 € | 17.344.525,29 €| 1.255.652,56 € 7,24 %

Erlduterungen:
Aktivseite

A. Anlagevermogen

Im Bereich des Anlagevermogens ergibt sich bei den Grundstiicken und Gebduden gegen-
tber der Bilanz zum 31.12.2016 ein Riickgang i. H. v. 327.208,80 €. Der Riickgang ist auf den

Verkauf der Wohnung in der Glockengasse 16 und die erhéhten Abschreibungen zurlickzu-

fiithren.

Der Gemeinderat stimmte nach Vorberatung durch den Hauptausschuss mit Beschluss
vom 06.10.2016 (Drucksache 2016/033) dem Verkauf der Wohnung zu. Eine Sanierung der
Wohnung in der Glockengasse 16 war wirtschaftlich nicht vertretbar. Der Ertragswert

wurde vom Gutachterausschuss auf 27.700,00 € dotiert. Die 6ffentliche Ausschreibung er-
folgte aufgrund der guten Marktlage mit einem Richtwerti. H. v. 25.000,00 €. Durch die
Ausschreibung konnte ein Verkaufspreis i. H. v. 32.100,00 € (hochstes Gebot) erzielt wer-

den. Die Wohnung wurde nach Abzug der Riickbaukosten, welche der Eigenbetrieb Woh-

nungswirtschaft trug, letztlich zu einem Preis von 28.287,48 € verkauft. Es wurde somit ein

sehr gutes Ergebnis erzielt.
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Die Anlagen im Bau haben sich gegenliber dem Vorjahr um 954.097,38 € erhoht. Bis zur
Fertigstellung der BaumaRRnahmen in der HochvogelstralRe 50 und der Hans-Rohrer-Stralle
21 + 23 werden die Baukosten auf dieser Position gefiihrt (vgl. S. 22 Geschaftsbericht).
Nach Fertigstellung sind die Investitionskosten werterhdhend auf die Position ,,Grundstii-

cke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten“ umzubuchen.

B. Umlaufvermégen

Bei den Vorraten handelt es sich ausschlieBlich um angeschaffte Pellets flir die Heizungen
der Wohnungen in der Hermann-Volz-StralRe 33, 35, 37, Waldseer StraRBe 45, Holderlin-
straRe 2 + 4, Otto-Schlecht-StraRe 2 und im Laurenbiihlweg 5 + 7. Die Vorrate sind mit den
Anschaffungskosten angesetzt und haben sich gegenliber dem Vorjahr um 2.203,00 € auf
7.796,19 € erhoht.

Die Forderungen aus Vermietung und aus Betreuungstatigkeit sind um 18.584,38 € bzw.
421.681,87 € angestiegen. Die enorme Erhéhung der Forderungen aus Betreuungstatigkeit
resultiert aus der Baubetreuung der HochvogelstraRBe 54 gegeniiber der Bruno-Frey-Stif-
tung fiir kulturelle und soziale Zwecke (433.054,63 €). Weiterhin beinhaltet die Position

Forderungen gegeniiber der Stadt und dem Hospital zum Heiligen Geist.

Die Position sonstige Vermogensgegenstdnde hat sich von 80.218,32 € auf 240,11 € redu-
ziert, da die Forderungen aus zu erstattenden Versicherungsleistungen aufgrund der Hoch-

wasserschaden entfielen.

Zum 31.12.2017 betrdgt das Guthaben bei Kreditinstituten insgesamt 6.330.447,29 € und
liegt damit 248.120,84 € € (iber dem Vorjahresstand. Das Guthaben setzt sich wie folgt zu-
sammen:

=  Girokonto: 65.014,37 € (0,00 % Verzinsung)

»  Geldmarktkonto: 3.283.127,44 € (0,00 % Verzinsung seit 02.10.2017, davor 0,05 %)

= flexibles Sparbuch: 2.619.997,50 € (0,05 % Verzinsung seit 01.07.2017, davor 0,10 %)

= Zuwachssparen 1: 683,87 € (0,42 % Verzinsung)

= Zuwachssparen 2: 361.624,11 € (0,05 % Verzinsung seit 16.04.2017, davor 4,15 %)

Die Geldanlagen bestehen ausschlieRlich bei ortsansassigen Kreditinstituten; der Kreisspar-
kasse und der Volksbank Biberach. Die Geldanlage ,,Zuwachssparen® bei der Kreissparkasse
Biberach wurde aufgrund des geringen Guthabens zum 31.12.2017 aufgel6st, daher beste-
hen nun lediglich noch die beiden bei der Volksbank Biberach. Eine Umschichtung des
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Geldbetrages von Zuwachssparen 2 auf 1 ist nicht erforderlich, da sich die Verzinsung in
2018 dort auf 0,00 % reduziert hat.

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet die Breitbandkabelgebiihren und War-

tungskosten fiir Rauchwarnmelder.

Passivseite

A. Eigenkapital

Die Kapitalriicklage betragt unveréndert gegeniiber dem Vorjahr 7.975.413,00 €. Mit der
um den Jahresiiberschuss 2016 erhdhten Ergebnisriicklage i. H. v. 5.445.114,97 € und dem
noch zu beschliefenden Jahresiiberschuss 2017 i. H. v. 362.445,82 € erreicht der Stand des
Eigenkapitals am 31.12.2017 eine Hohe von 14.277.544,43 € (Vorjahr 13.915.098,61 €).

B. Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung haben sich aufgrund der Entnahmen fiir die
Dachsanierung in der BleicherstrafRe 80 und der Sanierung der Gasthermen in der Kapuzi-
nerstrafRe 6 gegentiber dem Vorjahr um 13.483,74 € reduziert. Die Bilanz weist zum
31.12.2017 einen Stand i. H.v. 41.516,26 € aus.

Bei den Sonstigen Riickstellungen handelt es sich ausschlieBlich um die Urlaubsriickstel-
lung der Angestellten i. H. v. 14.801,93 €. Im Gegensatz zum Vorjahr fillt sie 4.850,93 € h6-
her aus. Diese Erhohung wurde auf das entsprechende Sachkonto nachgebucht, da die Ur-
laubsriickstellung aus 2016 nicht aufgelost wurde. Die Inanspruchnahmen sind kiinftig di-
rekt gegen die Riickstellung zu buchen. Nicht mehr benétigte Riickstellungen oder nicht be-

notigte Teilbetrdge sind liber das Konto ,sonstige betriebliche Ertrage” aufzulésen.

Bei der Berechnungsmethode ist weiterhin die Individualberechnung zu empfehlen, da es
sich um eine Uiberschaubare Anzahl von Beschaftigten handelt. Als Bemessungsgrundlage
flir die Hohe der Riickstellung wurden das Bruttoarbeitsentgelt zuziiglich der Arbeitgeber-
anteile zur Sozialversicherung herangezogen. Es sind zusatzlich das anteilige Weihnachts-
geld sowie - falls gegeben - bereits feststenende Anderungen wie Tariferhéhungen oder
Verdnderungen der Arbeitszeit zu beriicksichtigen. Als Divisor zur Bildung der Urlaubsriick-
stellung wurden pauschal 200 Arbeitstage angesetzt. Hier sind jedoch die tatsachlichen Ar-

beitstage nach Abzug von Urlaubstagen und zu erwartenden Ausfallzeiten heranzuziehen.
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Aus Vereinfachungsgriinden kénnen gemafR der géngigen Praxis 220 Arbeitstage (ca. 250
Arbeitstage pro Jahr bei Vollzeitbeschaftigung abzgl. 30 Urlaubstage) angesetzt werden.

Die Angelegenheit wurde mit dem Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft besprochen. Dieser
wird die Berechnung der Riickstellung in erlduterter Weise umstellen und die Riickstellun-

gen ordnungsgemal’ buchen.

C. Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten betragen zum 31.12.2017 insgesamt 4.235.516,55 €. Sie sind gegen-
tiber dem Vorjahr um 905.665,36 € angestiegen. Verantwortlich dafiir sind Erhéhungen bei

den Kreditinstituten, den erhaltenen Anzahlungen der Mieter fiir die abzurechnenden Be-

triebskosten, der Betreuungstatigkeit und den Lieferungen und Leistungen.

Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben Darlehen i. H. v.
2.717.879,79 € noch eine Laufzeit von Uber 5 Jahren (vgl. S. 23 Geschéftsbericht).

Die groliten Anteile der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen entfallen auf of-
fene Rechnungen flir Baukosten und Instandhaltung i. H. v. 259.251,35 € und sachliche Ver-
waltungs- und Personalkosten fiir den Eigenbetrieb fiir das 2. bis 4. Quartal i. H. v.
199.316,66 €. Hinzu kommen die von den Mietern bezahlten Vorausleistungen auf die Be-
triebskosten i. H. v. 19.675,87 € sowie Garantieleistungen i. H. v. 1.988,44 €.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung und die sonstigen Verbindlichkeiten haben sich da-

gegen reduziert.

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bei dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten handelt es sich um die Mietvorauszahlun-

gen flir Januar 2018.

4.3.Gewinn- und Verlustrechnung

Die GuV ist im Geschaftsbericht auf Seite 18 abgebildet. Erlauterungen zu den einzelnen
Positionen folgen auf den Seiten 24 ff. Die GuV weist (vereinfacht) zum 31.12.2017 nachfol-
gende Werte aus. Als Vergleich wurden die Vorjahreszahlen zum 31.12.2016 zu Grunde ge-

legt.
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Abschluss Abschluss Veranderung in | Verdnderung

31.12.2017 31.12.2016 Euro in%
Umsatzerldse 1.789.790,73 €| 1.681.101,88 €| 108.688,85 € 6,47 %
BEgtRNUSMNderungaUs -12.116,94 € 29.236,57€|  17.119,63 € -58,56 %
unfertigen Leistungen
fg;t'ge ketrieblichie Er- 162.376,48 € 181.75925€| -19.382,77 € -10,66 %
Zinsertrige 7.926,83 € 20.23403€| -12.307,20 € -60,82 %
Ertrige 1.947.977,10€| 1.853.858,50€| 94.118,51€ 5,08 %
AUTWERAUHEEN Tur Heus- 924.240,43 € 740.247,02€| 183.99341 € 24,86 %
bewirtschaftung
Personalaufwand 260.806,72 € 237.050,57 € 23.756,15 € 10,02 %
Abschreibungen 325.344,29 € 290.277,67€|  26.066,62 € 8,71 %
SonEtgpietrienl e 50.736,47 € 60.323,90 € -9.587,43 € -15,89 %
Aufwendungen
Zinsaufwand 1.540,30 € 127184 € 268,46 € 21,11 %
Sonstige Steuern 22.863,07 € 21.116,95 € 1.746,12 € 8,27 %
Aufwendungen 1.585.531,28 € 1.359.287,95 € 226.243,33 € 16,64 %
Jahresiiberschuss 362.445,82 €|  494.570,64€| -132.124,82 € 26,72 %

Erlduterungen:

Ertrage

Die Umsatzerldse haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 108.688,85 € gesteigert und be-
trugen insgesamt 1.789.790,73 €.

Bei der Bestandsminderung aus unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten i. H. v. 12.116,94 €. Der Wert ergibt sich aus dem Bestand 2016 mit
381.116,94 € abzuglich den abzurechnenden Betriebskosten 2017 mit 369.000,00 €.

Der Posten Sonstige betriebliche Ertrdge beinhaltet Tilgungszuschiisse der KfW-Bank fir
energieeffizientes Sanieren bzw. Bauen im Sebastian-Kneipp-Weg 15 + 17 und in der Otto-
Schlecht-StraRe 2 i. H. v. insgesamt 46.250,00 €. Hinzu kommt der Buchgewinn des Wohn-
gebdudeverkaufs i. H. v. 25.679,89 €, Ertrage aus dem Eingang abgeschriebener Forderun-
geni. H.v. 962,56 € sowie verschiedene Kostenbeteiligungen (Vandalismusschaden, Erstat-
tung fiir Kleinreparaturen der Mieter, etc.) i. H. v. insgesamt 89.484,03 €. Bei den Kostenbe-
teiligungen entféllt in 2017 der gréRte Anteil auf Versicherungserstattungen aus den
Hochwasserschédden in 2016 fiir das Objekt Sebastian-Kneipp-Weg 15 + 17.
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Die Zinsertrdge sind mit 7.926,83 € um einiges geringer als im Vorjahr. Der Grund liegt in
der Mitte April reduzierten Verzinsung von 4,15 % auf lediglich noch 0,05 % bei der Geldan-
lage ,Zuwachssparen 2“ der Volksbank Biberach. Die Zinsertrdge machen inzwischen nur

noch 0,41 % der gesamten Ertrage aus.

Aufwendungen

In den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung sind die Betriebskosten, Instandhaltungs-
und Modernisierungskosten sowie Kosten fiir Miet- und Raumungsklagen und Vertriebs-
kosten fiir die Vermietung enthalten. Sie fallen gegenliber dem Vorjahr um 183.993,41 €
héher aus und betragen insgesamt 924.240,43 €,

Die Erhéhung ist vor allem auf den Anstieg bei den Instandhaltungskosten zuriickzufiihren.
Hier wurden gegeniiber dem Vorjahr 166.238,26 € mehr investiert. Die grofSten Anteile ent-
fallen auf Auftrége in den Gewerken Heizung/Sanitar/Flaschner, Maler/Stuckateur und
Elektriker. Neben den laufenden Reparaturen wurden noch die Hochwasserschaden im Se-
bastian-Kneipp-Weg 15 + 17 und Fliederweg 15 mit rund 100.700,00 € abgewickelt, was
den deutlichen Anstieg der Instandhaltungskosten verursacht. Die Schaden wurden jedoch
zu grollen Teilen von der Geb3udeversicherung ibernommen. Die Ersatze der Gebdudever-
sicherungen wurden korrekt auf dem Ertragskonto ,sonstige betriebliche Ertrage” ver-
bucht.

Des Weiteren sind die Betriebskosten um 17.523,27 € angestiegen. Hier liegen die groRten

Anstiege bei den

* Wasser- und Abwassergebiihren, was gedandertem Nutzerverhalten geschuldet ist,

= der Gartenpflege, welche zu immer groReren Teilen fremdvergeben werden muss, da
die Hauswarte in den Wohnanlagen altersbedingt ausscheiden und

= derverpflichtenden Durchfiihrung der Legionellenuntersuchung, die in 2017 nach

2-jahriger Pause wieder fallig war.

Der um 23.756,15 € hohere Personalaufwand gegeniiber dem Vorjahr ist u. a. auf die tarif-
gebundene 2,35 %ige Erhéhung zum 01.02.2017 zuriickzufiihren. Zudem war die Auszubil-
dende nach Abschluss der Ausbildung zwei weitere Monate beim Eigenbetrieb beschaftigt.

Die Erh6hung der Abschreibungen gegeniiber dem Vorjahr ist auf die Baukosten der ener-

getischen Sanierung in der Siebenbiirgenstrae 40 und den Neubau in der Otto-Schlecht-

StralRe 2 zurlickzufiihren. Die Abschreibungen wurden ordnungsgemaf vorgenommen.
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Der im Vergleich zum Vorjahr verminderte Betrag i. H. v. 9.587,43 € bei den sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen beruht auf den Umstellungskosten zur Software Haufe

wowinex, die in 2016 einmalig anfielen, und den geringeren EDV-Betreuungskosten.

Die Position Zinsaufwand erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr auf 1.540,30 €. Ausschlag-
gebend hierfiir ist eine in 2017 vorgenommene aulRerplanmaRige Darlehenstilgung fiir den
Sebastian-Kneipp-Weg 15 + 17 i. H. v. 61.250,00 €.

Die Position Sonstige Steuern betrifft die Grundsteuer, welche in der Wohnungswirtschaft
groftenteils ein durchlaufender Posten ist, da die Kosten im Rahmen der Betriebskostenab-
rechnung auf die Mieter umgelegt werden kénnen. Die Erhéhung gegenlber dem Vorjahr
i.H.v.1.746,12 € ist durch den Neubau in der Otto-Schlecht-StraRBe 2 begriindet.

Der Jahresiiberschuss i. H. v. 362.445,82 € (Vorjahr 494.570,64 €) soll der Ergebnisriicklage
zugefiihrt werden. Trotz Steigerung der Ertrége, fiel der Uberschuss gegeniiber dem Vor-

jahr geringer aus, da die Aufwendungen deutlich angestiegen sind.

IV. Priifungsergebnis

Der Jahresabschluss 2017 des Eigenbetriebes Wohnungswirtschaft Biberach war nach

§ 111 Abs. 1i. V. m. § 110 Abs. 1 GemO daraufhin zu priifen, ob

» beiden Ertrdgen und Aufwendungen und bei der Vermodgensverwaltung nach dem Ge-
setz und den bestehenden Vorschriften verfahren worden ist,

= die einzelnen Rechnungsbetrage sachlich und rechnerisch in vorschriftsmaRiger Weise
begriindet und belegt sind,

= der Wirtschaftsplan eingehalten worden ist und

= das Vermdgen und die Schulden richtig nachgewiesen sind.

Die Priifung des Jahresabschlusses 2017 ergab keine Beanstandungen, die der Feststellung

des Jahresabschlusses entgegenstehen.
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V. Empfehlung an den Gemeinderat

1. DerJahresabschluss 2017 fiir den Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Biberach kann
vom Gemeinderat festgestellt werden (§ 16 EigBG).

2. Uber die Behandlung des Jahresgewinns ist zu beschlieRen.

3. Die Entlastung der Betriebsleitung kann beschlossen werden (§ 16 EigBG).

20N
Coshin &6 D Jee(

Kathrin Seitz Renate Werner
Amtsleiterin
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