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Finanzielle Auswirkungen: -

HHJ Kostenstelle/ Bezeichnung Sachkonto Bezeichnung Planansatz
PSP-Element
EUR
EUR
EUR
Summe EUR
Inan__spru_chnahme einer Verpflichtungs- Bereits verfiigt lber EUR
ermachtigung
[lja [ nein Somit noch verfiigbar EUR
- in Hohe von EUR | Antragssumme EUR
It. Vorlage
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfiigbar EUR
Diese Restmittel werden
- apl. / apl. EUR | noch bendétigt
[lja [ nein

Die Bewilligung einer Upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen

ist notwendig

in Hohe von EUR

Deckungsnachweis:

Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

Vorlage relevant fir:

[ ] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [ ] Behindertenbeirat
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Begriundung:
1. Allgemeines
1.1 Grindung

1.2

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in seiner Sitzung am
29.11.2016 einerseits die Griindung der ,Wohnbau Rottenburg am Neckar” (Eigen-
betrieb der Stadt Rottenburg am Neckar - WBR) und andererseits dessen Betriebs-
satzung beschlossen. Mit dem Inkrafttreten der Satzung am 01.01.2017 nahm der
Eigenbetrieb seinen Betrieb auf.

Aufgabe des Eigenbetriebs ist ,im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge” der
Stadt Rottenburg am Neckar ,,Aufgaben der Wohnungsversorgung fir breite
Schichten der Bevdélkerung zu sozial vertretbaren Bedingungen durch Bau, Bereit-
stellung und Bestandspflege von Wohnungen in der Form des Eigenbetriebs® zu er-
flllen (8 1 Abs. 1 der Betriebssatzung).

,Der Eigenbetrieb kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, Eigenheime
und Eigentumswohnungen errichten, betreuen, bewirtschaften und verwalten. Er
kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, der Stadtentwicklung und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten, ver-
auRern sowie Erbbaurechte ausgeben. Er kann Gemeinschaftsanlagen und Folge-
einrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Der Eigenbetrieb ist berechtigt,
andere Unternehmen zu griinden, zu erwerben oder sich an solchen zu beteiligen,
sofern dies dem Gegenstand des Eigenbetriebs dienlich ist.“ (§ 1 Abs. 2 der Be-
triebssatzung).

Berichtspflicht
Der Wirtschaftsplan 2018 wurde vom Gemeinderat am 04.12.2018 beschlossen.

Gemald 8 10 Abs. 4 Nr. 1 der Betriebssatzung fiir die WBR hat die Betriebsleitung
dem Oberbirgermeister regelmafiig vierteljahrlich tiber die Entwicklung der Ertrage
und Aufwendungen und Uber die Abwicklung des Vermogensplans zu berichten.

Der Bericht tiber die ersten beiden Quartale 2018 wird gleichzeitig den Mitgliedern
des Betriebsausschusses hiermit zur Kenntnis gegeben.

Der Bericht ist wie folgt gegliedert:

Ubersicht tiber den Erfolgsplan (Anlage 1)
Ubersicht tiber den Vermdgensplan (Anlage 2)
Einzelne Vorhaben des Vermbgensplans (Anlage 3)
Liquiditat

Schlussbemerkungen
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2. Ubersicht Erfolgsplan

2.1.1 Umsatzerlose (Nrn. 1+2)

Die Umsatzerlose setzen sich nahezu ausschlief3lich
aus Miet- und Pachtzins einschl. Nebenkosten zusammen.

Diese Umsatzerlose betragen aktuell rd. 409.498 Euro
(vgl. Anlage 1)

Die Umsatzerlése wurden flr 2019 angepasst; sie gehen
regelmaRig ein und deren Gutschrift wird von der Einheitskasse
bei der Stadtkasse Uberwacht. Aber auch die WBR macht Ifd.
einen internen Plausibilitats-Abgleich.

Hinsichtlich der Umsatzerlése wird auf die Beschlussvorlage WBR Nr. 2019/019 —
Mieterhéhungen nach Modernisierungsmal3nahmen (8 559 BGB); Gesetzesande-
rung — hingewiesen. Dadurch wurde zum Ausdruck gebracht, dass der Gesetzgeber
das Mietrecht durch das Mietrechtsanpassungsgesetz (MietAnpG) vom 18.12.2018
(BGBI. I S 2648) auch fur den landlichen Raum erheblich verschérft hat. Diese Ge-
setzesverscharfung trifft die WBR und die stadtischen Wohnliegenschaften im Be-
stand unmittelbar, nachdem

- einerseits ein erheblicher Sanierungs-/Modernisierungsstau besteht und

- andererseits die durchschnittliche Miethéhe unter 7,00 Euro/gm/Monat (und
zwar bei der WBR bei insgesamt 5,26 Euro/gm/Monat) liegt. Dies bedeutet
bei kunftigen Sanierungen/Modernisierungen grofRere finanzielle Anstrengun-
gen hinsichtlich der Refinanzierung der aufgewendeten Modernisierungskos-
ten. Dies wirkt sich vor allem bei der Umsetzung des am 19.09.2017 be-
schlossenen Sanierungskonzepts aus.

Unabhéngig davon wird die WBR baldmdglichst und sobald die personelle Verstar-
kung der WBR eingearbeitet ist, die Umsatzerlése im Rahmen des rechtlich Mdgli-
chen anpassen.

In enger Zusammenarbeit mit der KAmmerei ist es der WBR jetzt gelungen, die
Umsatzerlése und die Nebenkostenvorauszahlungen im laufenden Jahr buchhalte-
risch zu trennen. Die Umsatzerlése kdnnen jetzt getrennt (nach Mieten und Pachten
bzw. Nebenkosten hieraus) angegeben werden. Dadurch ist ein differenzierter und
besserer Uberblick maglich.

2.1.2 Betriebliche Ertrage (Nr. 3)

Im Rahmen des Landes-Férderungsprogramms ,Wohnungsbau BW 2018/2019¢
steht die Mietwohnraumférderung im Vordergrund. Umgesetzt wird dieses Férder-
programm von der Landeskreditbank (L-Bank, Staatsbank fir Baden-Wirttemberg).
Bei der Begriindung von Miet- und Belegungsbindungen fir freien bezugsfertigen
Mietwohnraum kdnnen Férdermittel beantragt werden, wenn die WBR - wie im
Rahmen deren Grindung zum 01.01.2017 festgelegt - Wohnungen fur untere und
mittlere Einkommen preiswert zur Verfigung stellt. Auch betriebswirtschaftlich
rechnet sich die Inanspruchnahme dieser Férdermittel. Im Einzelnen wurden solche
.Fordermittel fur Ifd. Zwecke" bisher fir folgende Liegenschaften beantragt:
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- 3 Wohnungen im Gebaude Marienbergstral3e 15 in Bad Niedernau

- 1 Wohnung im Geb&ude Schlo3strafl3e 10 in Baisingen

- 2 Wohnungen im Gebaude Utta-Eberstein-Str. 21 in Ergenzingen

- 2 Wohnungen im Geb&aude Konigstralie 47 und 47/1 in der Kernstadt und
- 2 Wohnungen im Gebaude BricciusstralRe 83 in Wurmlingen.

Ausbezahlt wurden bisher Fordermittel im folgenden Umfang fur:

Marienbergstrafl3e 15, Bad Niedernau: 176.400,00 Euro
Utta-Eberstein-Str. 21 in Ergenzingen: 35.700,00 Euro
KonigstralRe 47, Kernstadt: 73.300,00 Euro
BricciusstralRe 83, Wurmlingen: 62.900,00 Euro
Summe 348.300,00 Euro
Weitere Zuweisungen in Hohe von ca. 116.000,00 Euro

konnen abgerufen werden, sobald die Wohnungen
wieder vermietet sind.

Wie diese Zuweisungen in den nachsten 30 Jahren in der Gewinn-/ Verlustrech-
nung aufgeldst werden konnen, wird aktuell geprift; dies wiirde zu einer gewinsch-
ten Verstetigung der Mieterlose beitragen.

Materialaufwand (Nr. 4 a + b)

Aufwendungen fur bezogene Leistungen (Unterhaltung von
Grundstiicken und baulichen Anlagen sowie deren
Bewirtschaftung) bestimmen diese Finanzposition.

Bis heute sind Aufwendungen fiir die Unterhaltung der

Grundstiicke und baulichen Anlagen in H6he von rd. 44.650 Euro
und deren Bewirtschaftung in Hohe von rd. 55.422 Euro
kassenwirksam geworden.

Die Unterhaltungskosten werden zum grof3en Teil im

2. Halbjahr 2019 abgerechnet.

Personalaufwand (Nr. 5)

Die Aufwendungen betragen aktuell rd. 55.307 Euro.
Die in der Stellenlibersicht bisher enthaltene 0,2-Stelle fur

die Buroangestellte wird zunachst aufl3erhalb des Wirt-

schaftsplanes der WBR gefiihrt und erst am Jahresende

Ubertragen und verrechnet.

Die im Rahmen der Verabschiedung des Wirtschaftsplanes
und der Stellentibersicht geplante Personalverstarkung wird
Mitte des Jahres umgesetzt werden kénnen. Diese Personal-
verstarkung belastet deshalb das erste halbe Jahr noch nicht.
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2.5

2.6

3.1

3.2

3.3

Abschreibungen (Nr. 6)

Die linearen Abschreibungen belaufen sich
am 30.06.2019 auf rd.
und werden am Jahresende bilanziert.

Sonstige betriebliche Aufwendungen (Nr. 7)

Die Zusammensetzung dieser Finanzposition ergibt sich

aus der beigefiigten Anlage zu Anlage 1. Schwerpunkt dieser
Finanzposition bilden die Rechts- und Beratungskosten

fur die Mietobjekte, die Beauftragung der technischen
Betreuung von gro3eren Unterhaltungsmaflinahmen sowie
der Verwaltungskostenbeitrag.

Hierfur sind bisher rd.
angefallen.

Zinsen und &hnliche Aufwendungen (Nrn. 8 und 9)

Zur Finanzierung des Ubertragenen Anlagevermégens
erhielt der Eigenbetrieb ein Tragerdarlehen in Hohe von

ca. 5,85 Mio. €; der angegebene IST-Betrag spiegelt nur den
Stand zur Jahresmitte wider.

Die Zinsen und die Tilgung hierfur werden am Jahresende
verrechnet.

Der restliche Zinsaufwand betrifft ein zinsgiinstiges Kfw-
Darlehen, das im Rahmen der Sanierung/Modernisierung des
Gebaudes Marienbergstrafl3e 15, Bad Niedernau, in H6he von
300.000 Euro aufgenommen wurde. Wegen der glnstigen
Kreditkonditionen gegeniiber den wesentlich hoheren Bereit-
stellungszinsen wurde dieses Darlehen Anfang November
2018 abgerufen.

Ubersicht Vermdgensplan

Eine Zufihrung zum Stammkapital ist 2019 nicht vorgesehen.

Vorlage 2019/093

102.950 Euro

60.293 Euro

Die Zufuihrung zu den Rucklagen mussten von der Stadt in diesem Jahr noch nicht
angefordert werden, da die Baumaflinahmen erst an der Umsetzung sind und noch

nicht kassenwirksam wurden.

Zuweisungen und Zuschusse

Zuweisungen und Zuschusse investiver Art sind in 2019 wie folgt geplant.

- Fur den Bau der Kindertageseinrichtung im DHL-Areal (und die spatere
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Vermietung an die Stadt) wurde 2018 eine Forderung nach dem Investitionspro-
gramm des Bundes 2017-2020 zur Kinderbetreuungsfinanzierung gestellt. Mit
Bescheid vom 19.12.2018 hat das Regierungsprasidium Tubingen den Zuschuss
zum bedarfsgerechten Ausbau des definierten Betreuungsangebots in Hohe von
383.000 Euro bewilligt. Am Jahresende wird sich zeigen, ob aufgrund des Bau-
fortschritts ein Teilbetrag abgerufen werden kann.

Wie bereits unter Ziffer 2.6 ausgefuhrt, wurde Ende 2018 ein beantragtes zins-
gunstiges KfW-Darlehen nach dem Programm ,Energieeffizientes Sanieren® fir
die Sanierung/Modernisierung des Geb&udes MarienbergstralRe 15, Bad Nie-
dernau, gewahrt. Nach der Ende Mai 2019 vorgenommenen Abrechnung der
energieeffizienten Sanierung ist mit einem Tilgungszuschuss in Hohe von 45.000
Euro zu rechnen.

Auch fur die Sanierungs-/Modernisierungsmafnahme im Geb&ude Briccius-
stral3e 83 wurde ein entsprechendes KfW-Darlehen beantragt und von der
L-Bank am 30.11.2018 bewilligt. Bis zur Jahresmitte ist ebenfalls mit einer Ab-
rechnung zu rechnen. Der Tilgungszuschuss belauft sich dort auf ca. 45.500 Eu-
ro und wird im zweiten Halbjahr 2019 abgerufen werden kdnnen.

Hinsichtlich der Zuweisungen fur laufende Zwecke vergleiche Ziffer 2.1.2.

Ab

Vg

schreibungen

|. Ausfuhrungen zu Ziff. 2.4

Einzelne Vorhaben - die im Vermégensplan etatisiert sind -

EinzelmalRnahmen sind in der Umsetzung wie folgt:

Neubaumalinahme 57 (ehemals geplant 60) Wohnungen und zwei Gewerbe-
einheiten im Mischgebiet Datzweg, Yalova Stral3e

Die Baugenehmigung ist erteilt. Die Ausfihrungsplanung ist abgeschlossen.
Die BaumaRhahmen wurden zum Teil in Auftrag gegeben — auf die Be-
schlussvorlagen WBR Nrn. 2019/016/2 und 2019/082/1 wird hingewiesen.

NeubaumaRnahme mit 30 Wohnungen und einer Gewerbeeinheit
in der Gebhard-Mdller-Stral3e

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 23.10.2018 den Planungsbe-
schluss nach dem durchgefuhrten Verhandlungsverfahren mit Losungsvor-
schlag nach VgV mit der Beauftragung des Architekturbiros OR-plan Part-
nerschaft fir Architektur- und Stadtebau mbB, Stuttgart erteilt. Ebenso konn-
ten zwischenzeitlich auch die Fachingenieure gefunden werden (Beschluss-
vorlage WBR Nr. 2018/242). Mit der Fertigstellung der Genehmigungsplanung
wird Anfang August 2019 gerechnet.
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- Sanierung des Gebaudes KonigstralRe 47 und 47/1, Kernstadt

Die Sanierung konnte abgeschlossen, jedoch noch nicht vollstandig abge-
rechnet werden. Alle Wohnungen sind wieder vermietet.

- Sanierung Poststral3e 8, Kernstadt

Zwar ist die Sanierung dieses Gebaudes zu einem spateren Zeitpunkt vorge-
sehen. Aufgrund des Zustands des denkmalgeschutzten Geb&udes und des-
sen eingeschrankten Nutzbarkeit wird nach Ersatzwohnungen fiir die Mieter
gesucht.

- Sanierung Sofienstral3e 4, Kernstadt

In der Sitzung des Betriebsausschusses am 12.02.2019 wurde die Planung
der Sanierung des Gebaudes SofienstralRe 4 an das Architekturbiiro Kuhn
Adis, Freie Architektin, Rottenburg am Neckar, vergeben. Auch konnten zwi-
schenzeitlich weitgehend die Fachingenieure gefunden werden. Im Ill. Quartal
2019 ist mit den Ergebnissen zu rechnen (Beschlussvorlage WBR Nr.
2019/015).

- Sanierung Marienbergstral3e 15, Bad Niedernau

Einerseits wird auf die Ausfiihrungen zu Ziff. 2.6 hingewiesen, andererseits
hat sich die Sanierung der Au3enhaut des Gebaudes witterungsbedingt etwas
verzogert. Mit einer Abrechnung der Mal3nahme ist dieser Tage zu rechnen.

- Abbruch und Neubau Kaiserstral3e 8, Baisingen

Die Planung fur den Abbruch und den Neubau des Geb&udes Kaiserstr. 8
wurden an das Architekturbiro Harald Kreuzberger, Rottenburg, vergeben.
Das Baugesuch fur die Malinahme wurde am 15.03.2019 gestellt. Der Neu-
bau des Gebaudes Kaiserstral3e 8 ist aufgrund der Anbindung des denkmal-
geschitzten Gebaudes KaiserstralRe 6 (Grundschule) mit dem Landesdenk-
malamt abzustimmen. In den nachsten Tagen wird mit der Baugenehmigung
gerechnet.

- Sanierung BricciusstralRe 83, Wurmlingen
Mit der Sanierung des Gebaudes wurde im 1V. Quartal 2018 begonnen. Die
Arbeiten konnten weitgehend abgeschlossen werden. Mit einer Abrechnung
der Mal3nahme ist im IIl. Quartal 2019 zu rechnen. (Vgl. hierzu auch Be-
schlussvorlage WBR Nr. 2017/116 - Sanierungskonzept.)

3.6 Kreditaufnahmen vom Kreditmarkt (nichttffentlicher Bereich)

Hinsichtlich des Tragerdarlehens wird auf die Ausfliihrungen zu Ziff. 2.6 hingewie-
sen.
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Ebenso auf die Aufnahme des zinsverbilligten Darlehens aus der KfW-Férderung
fur das Gebaude Marienbergstral3e 15, Bad Niedernau.

AuRerdem wurde fur das Gebaude Bricciusstraflie 83, Wurmlingen, ebenfalls ein
zinsverbilligtes KfW-Darlehen tber die L-Bank i.H.v. 260.000 Euro in Anspruch ge-
nommen. Die Finanzmittel konnen erst nach der Bestatigung der ordnungsgema-
3en Durchfuhrung der MaRnahme durch einen Energieberater beantragt werden.
Dies wird dieser Tage abgerufen.

Zur Finanzierung der im Vermdgensplan 2019 und im Investitionsprogramm 2018 —
2022 vorgesehenen MalRnahmen ist eine Kreditaufnahme von ca. 5,9 Mio. Euro ge-
plant. Allein fir die NeubaumaRnahme von 57 Wohnungen und zwei Gewerbe-
einheiten im Mischgebiet Datzweg bedarf es eines Kreditvolumens von ca. 9,8 Mio.
Euro; davon 4,2 Mio. Euro bei der L-Bank im Rahmen der Mietraumférderung
(Zinskonditionen von 0 % auf 30 Jahre) und ein von der L-Bank geférdertes Darle-
hen von ca. 1,4 Mio. Euro fur barrierearmes Bauen.

Diese Betrdge mussten in einer Summe vereinbart werden. Der Betrag fur die
Mietraumférderung darf nur subsidiar (nach der Inanspruchnahme von Eigenkapital
und sonstigen Fremdmitteln) in Anspruch genommen werden. Zur Liquiditat musste
deshalb fur die MaRnahme ein weiteres Darlehen von ca. 3,5 Mio. Euro bei einer
ortlichen Bank vereinbart werden.

Dies zeigt aber auch, dass sowohl die Kredit-

ermachtigungen aus dem Jahr 2018 i.H.v. ca. 3,9 Mio. Euro,
als auch die in diesem Jahr von ca. 5,9 Mio. Euro
in Anspruch genommen werden mussten, um die Vertrage

Uberhaupt abschlieRen zu kénnen. Der Betriebsausschuss wird

in den Quartalsberichten laufend Uber die Inanspruchnahme

dieser Darlehen informiert werden.

Sollte auch das Férderdarlehen fiir das Objekt ,Abbruch und Neubau Kaiserstr.
8, Baisingen,” und die damit verbundene zinsverbilligte Wohnraumférderung noch
in diesem Jahr - wegen forderrechtlicher Bestimmungen - vor dem Baubeginn ver-
einbart werden mussen, bedarf es - wie bereits im Rahmen der Beratung des Wirt-
schaftsplanes der WBR fur 2019 hingewiesen - eines Nachtrags zum Wirtschafts-
plan, um die Kreditermachtigung zu erhéhen und damit das notwendige Darlehen
vertraglich eingehen zu kénnen.

Liquiditat

Der Zahlungsverkehr ist an die Einheitskasse der Stadt Rottenburg am Neckar an-
gegliedert. Die unterjahrige Zahlungsfahigkeit ist auch aufgrund des aktuellen Bau-
fortschritts und des Stammkapitals stets gewahrleistet; erst im zweiten Halbjahr sind
hohere Aufwendungen zu tatigen.

Schlussbemerkung

Bei den Geb&uden des Altbestandes, die von der WBR bei der Griindung uber-
nommen wurden, handelt es sich um Immobilien mit einem sehr hohen Instandhal-
tungsrickstau. Bereits bei der Aufstellung des Wirtschaftsplans 2017 wurde deut-
lich, dass fir die Beseitigung dieses Ruckstaus erhebliche Mittel notwendig werden.
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Um den weiteren Vermogensverfall aufzuhalten, eine langfristige wohnwirtschaftli-
che angemessene Nutzung der Wohnungen zu gewahrleisten und diese Sanie-
rungsrickstande zu beseitigen, werden auch in der Zukunft erhebliche Mittel not-
wendig, die weitere Zuflihrungen zur Eigenkapitalriicklage und die Aufnahme von
Fremdkapital erfordern werden. Dies ist auch im Investitionsprogramm zum Wirt-
schaftsplan 2019 so eingeplant.

Die unter Ziff. 2.1 beschriebene Gesetzesverscharfung hinsichtlich der mdglichen
Mieterh6hungen im Rahmen von Modernisierungen verlangt zusatzliche Anstren-
gungen zur Refinanzierung der anfallenden Kosten.
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