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Eigenbetrieb ,,Wohnbau Rottenburg am Neckar“ (WBR)

A. Lagebericht

Allgemeines

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

Aufgabe des Eigenbetriebs ist es, ,im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge“ der
Stadt Rottenburg am Neckar ,Aufgaben der Wohnungsversorgung fur breite Schichten
der Bevolkerung zu sozial vertretbaren Bedingungen durch Bau, Bereitstellung und
Bestandspflege von Wohnungen in der Form des Eigenbetriebs® zu erfiillen (§ 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 Infrastruktur
anfallenden Aufgaben tbernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten, veraul3ern sowie
Erbbaurechte ausgeben. Er kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen bereitstellen. Der Eigenbetrieb ist berechtigt, andere Unternehmen zu
grinden, zu erwerben oder sich an solchen zu beteiligen, sofern dies dem Gegenstand
des Eigenbetriebs dienlich ist.“ (§ 1 Abs. 2 der Betriebssatzung).

Der Eigenbetrieb ist rechtlich unselbststandig, jedoch wirtschaftlich selbststandig
(Sondervermégen nach § 96 der Gemeindeordnung). Der Eigenbetrieb hat folgende
eigene Organe:

- Den Gemeinderat,

- den Betriebsausschuss,
den Oberbirgermeister und
die Betriebsleitung.

Die Zustandigkeiten der Organe ergeben sich aus der Betriebssatzung.

Der Betriebsausschuss besteht aus dem Oberblrgermeister als Vorsitzendem und den
Mitgliedern des Gemeinderats des nach der Hauptsatzung gebildeten
Verwaltungsausschusses.

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates vom 04.04.2017 wurde die WBR mit
den Aufgaben der stadtischen Wohnungsversorgung in Rottenburg am Neckar betraut
(vgl. BY WBR Nr. 2017/057). Dieser Betrauungsakt war und ist nach der derzeitigen
Rechtslage notwendig, um Verluste der WBR beihilfekonform nach einem EU-
Beschluss zur Vermeidung von Wettbewerbsverzerrungen durch die Stadt ausgleichen
oder Zuwendungen fur vorstehende Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichen
Interesse (DAWI) zur Vermeidung von Verlusten bei der Refinanzierung von
Neubauten gewahren zu kdnnen.



Geschaftsverlauf
2.1 Grundsétzliches

Nach § 3 der Betriebssatzung verfiigt der Eigenbetrieb Gber ein satzungsmaRiges
Stammkapital in H6he von 600.000 EUR, das 2017 vom stadt. Kernhaushalt zugefihrt
wurde.

Der Eigenbetrieb flihrt keine eigene Kasse, sondern ist an die Einheitskasse der Stadt
Rottenburg am Neckar angegliedert.

2.2 Ubernommener Wohnungsbestand

Der Eigenbetrieb hat zum 01.01.2017 den bisher bei der Stadt Rottenburg am Neckar
im Regiebetrieb geflihrten reinen Wohnungsbestand Gbernommen.

Die vom Eigenbetrieb Gilbernommenen Grundstiicke und Gebaude gingen auf der
Grundlage des Beschlusses des Gemeinderates vom 29.11.2016 mit dem seinerzeit
geschatzten Wert von 5.350.182 Euro direkt in die Eréffnungsbilanz des Eigenbetriebs
zum 01.01.2017 ein.

Zur Finanzierung dieses Anlagevermdégens erhielt der Eigenbetrieb ein Trager-
darlehen. Dieses wurde mit Beschluss des Gemeinderats vom 19.09.2017 nach
Abschluss der Neubaumafinahme Hammerwasen 2/2 und des Umbaus des Geb&audes
TUbinger Stral3e 68 endgultig festgesetzt auf 5.848.314,16 Euro. Mit dem Beschluss
ging gleichzeitig ein weiteres Gebaude (Hammerwasen 2D; neu: Hammerwasen 4) in
das Anlagevermdgen der WBR (ber.

Seither gingen weitere Grundstiicke auf die WBR Uber oder wurden von der WBR
erworben, die weitgehend fremd finanziert wurden.

2.3 Sanierungskonzept

Mit der Verabschiedung des Wirtschaftsplanes 2017 wurde die Betriebsleitung
beauftragt, einen Sanierungsplan fiir die in Frage kommenden Gebaude zu erstellen.

Bei den vom Eigenbetrieb ibernommenen Gebauden des Altbestandes handelt es sich
um Immobilien mit einem sehr hohen Instandhaltungsriickstand. Bereits bei der
Aufstellung des Wirtschaftsplans 2017 wurde deutlich, dass fir die Beseitigung dieses
Ruckstands erhebliche Mittel notwendig werden, um den weiteren Vermdgensverfall
aufzuhalten und eine langfristige wohnwirtschaftliche und angemessene Nutzung der
Wohnungen zu gewahrleisten.

Der Eigenbetrieb hatte aufgrund der aktuellen oder der geplanten Nutzungen der
einzelnen Liegenschaften fur zehn zu sanierende/modernisierende Gebaude je eine
Analyse bei drei ortlichen Architekten in Auftrag gegeben. Zur Erarbeitung des
Sanierungskonzepts waren ebenfalls Fachingenieure (Heizung — Liftung — Sanitar,
Elektro, Brandschutz und Statik) einzuschalten. Auf der Grundlage dieser Analyse war
zu beurteilen und zu beschliel3en, welche MalRhahmen

o im Rahmen der zur Verfugung stehenden Finanzmittel,
o nach welchem Zeitplan und
o mit welcher Prioritat (z.B. bei der Erfordernis von Ersatzwohnungen)



durchgefuhrt werden kénnen. Bereits bei der Analyse stand fest, dass hierfiir die dem
Eigenbetrieb zur Verfigung stehenden Finanzmittel nicht ausreichen und weitere
Zufuhrungen zur Eigenkapitalrticklage zur Finanzierung von Sanierungen und
Modernisierungen erforderlich werden sowie Fremdkapital aufzunehmen sein wird.

Der gesamte Mittelbedarf (ohne Ersatzbauten) fir die Sanie-

rungen und Modernisierungen dieser 10 Gebaude betragt ca. 5.527.000,00 €
und wird im Rahmen der zur Verfigung stehenden

Haushaltsmittel und der Aufnahme von Darlehen

zu realisieren sein - vgl. BV WBR Nrn. 2017/116 und 116/1 -.

Diese MalRBnahmen wurden zum Teil schon umgesetzt, vgl. nachst. Ziff. 4.2!

Geschaftsergebnis

Das Jahresergebnis schlief3t mit einem Gewinn von ca. 85.678,74 EUR
ab. Dieser wird auf kiinftige Rechnungen vorgetragen.

Veranderungen des Anlagevermdégens
4.1 Grundstucke

Arrondierungen von Grundstiicken waren aus verschiedenen Griunden notwendig;
so veranderten sich folgende Grundsticksflachen:

- Poststr. 8, Kernstadt,
Wertabgang wegen Erweiterung der
Erbbauflache Bahnhof

- Flst.-Nr. 8484/8, Yalovastral3e, Kernstadt,
Neubau Wohnanlage Datzweg,
Wertzugang wegen Neuvermessung

- Marienbergstr. 15, Bad Niedernau,
Wertabgang wegen Neuaufteilung

Das Gebaude Poststr. 8, Kernstadt, konnte Ende des Jahres verkauft werden;
die dringend notwendige Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebaudes hatte die
Finanzen der Stadt und der WBR unverhaltnismafig und nicht aufgabengemar
gebunden.

4.2 Fertiggestellte Bauvorhaben

Folgende Bauvorhaben konnten im Jahr 2019 abgeschlossen/abgerechnet
werden:

- Die SanierungsmalRnahme KonigstralRe 47 und 47/1, Kernstadt, wurde am
18.09.2017 begonnen und konnte im Jahr 2019 abgerechnet werden.

- Die Heizung konnte fur den gewerblichen Teil des Geb&dudes Kdnigstralie 49,
Kernstadt, energiesparend erweitert werden.



- Auch die Heizung in der Tubinger Str. 68, Kernstadt, konnten wie geplant
ersetzt werden.

- Die Sanierung und die Modernisierung in der Bricciusstralle 83,
Wurmlingen, wurden im November 2018 begonnen. Sie konnten planmafig
abgerechnet werden - auf den umfangreichen Schriftverkehr hinsichtlich der
Mieterh6hungen wird in diesem Zusammenhang ergdnzend hingewiesen.

4.3 Anlagen im Bau (AiB)
Folgende Vorhaben sind zum Jahreswechsel 2019/2020 noch im Bau:

- Die Bauarbeiten der Neubaumafnahme im Déatzweg, Yalovastralie,
Kernstadt, (57 Wohnungen mit 2 Gewerbeeinheiten und Tiefgarage),
konnten aufgrund der Notwendigkeit der europaweiten Ausschreibung erst
und endlich am 05.08.2019 begonnen werden. Die Baumaf3nahme schreitet
auch wegen der guten Witterung zugig fort. (Anm.: Davon konnten sich u.a.
die Mitglieder des Betriebsausschusses der WBR bei einer Besichtigung am
10.03.2020 selbst Uberzeugen.)

- Neubaumalnahme in der Gebhard-Miuller-Straf3e, Kernstadt, (30 WE und
1 Gewerbeeinheit)
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 23.10.2018 den
Planungsbeschluss nach dem durchgefiihrten Verhandlungsverfahren mit
Ldsungsvorschlag nach VgV mit der Beauftragung des Architekturbtiros OR-
plan Partnerschaft fur Architektur- und Stadtebau mbB, Stuttgart erteilt.
Ebenso konnten zwischenzeitlich auch die Fachingenieure gefunden werden
(Beschlussvorlage WBR Nr. 2018/242). Der Bauantrag wurde am 27.08.2019
gestellt. Aufgrund erhobener Einwendungen von Nachbarn obliegt dem
Regierungsprasidium Tubingen die Bearbeitung des Bauantrages des stadt.
Eigenbetriebs. Die Baugenehmigung wird sich verzdgern.

- In der Sitzung des Betriebsausschusses am 12.02.2019 wurde die Planung
der Sanierung des Gebaudes Sofienstralle 4, Kernstadt, an das Archi-
tekturbiiro Kuhn Adis, Freie Architektin, Rottenburg am Neckar, vergeben.
Auch konnten zwischenzeitlich die Fachingenieure gefunden werden
(Beschlussvorlage WBR Nr. 2019/015). Die Sanierung/Modernisierung kann
erst umgesetzt werden, wenn Ersatzwohnungen fur die Bewohner zur
Verfiigung stehen; ein Bewohnen wéhrend der Bauzeit scheidet aus!

- Im Rahmen des genannten Sanierungskonzepts zeigte es sich deutlich, dass
sich aufgrund der auf3erst maroden Gebaudesubstanz eine Sanierung/
Modernisierung des Gebaudes Sulzauer Hof 5, Kernstadt, betriebs-
wirtschaftlich nicht rechnet. Betriebsausschuss und Gemeinderat baten um
nochmalige Priifung, wie mit dem — nicht denkmalgeschiitzten — Gebaude
umgegangen werden kann.

Eine Machbarkeitsstudie wurde in Auftrag gegeben. Das Ergebnis wird zu
gegebener Zeit im Betriebsausschuss beraten werden.

- Mit der Sanierung und der Modernisierung des Geb&udes Marienbergstralie
15, Bad Niedernau, wurde nach den Sommerferien 2018 begonnen.
Allerdings konnte die Malinahme u.a. witterungsbedingt nicht wie geplant
durchgefuhrt werden. Die Abrechnung der Restarbeiten zieht sich entgegen
allen Erwartungen noch bis Anfang 2020 hin.



Die Planung fur den Abbruch und den Neubau des Gebé&audes Kaiserstr. 8,
Baisingen, (von 5 (davon 3 geforderten) Wohnungen und R&dumen fur Mensa
und Kernzeitbetreuung der Grundschule Baisingen) wurde an das Architektur-
biro Harald Kreuzberger, Rottenburg am Neckar, vergeben. Das Baugesuch

fur die MaRnahme wurde am 15.03.2019 gestellt. Der Neubau des Gebéaudes

Kaiserstral3e 8 ist aufgrund der Anbindung des denkmalgeschtitzten
Gebéaudes KaiserstralRe 6 (Grundschule) mit dem Landesdenkmalamt
abzustimmen. Aufgrund vorgebrachter Bedenken eines Nachbarn obliegt dem
Regierungsprasidium Tubingen die Bearbeitung des Bauantrages des stadt.
Eigenbetriebs. Die Baugenehmigung hat sich wegen weiterer Nachfragen
weiter verzogert. (Anm.: Die Baugenehmigung wurde vom Regierungs-
prasidium Tubingen am 30.04.2020 erteilt.)

- Die beiden Scheuern HessentorstralRe 12 und 14, Hemmendorf, wurden
abgerissen. Die beiden Grundstiicke wurden zum Verkauf angeboten —
Verkaufsverhandlungen sind im Gange. (Anm.: Ein notarieller Kaufvertrag
konnte heute geschlossen werden.)

- Nachdem nachstehende MafRnahmen noch nicht abgeschlossen werden
konnten, z.T. die etatisierten Haushaltsmittel nicht wie geplant abgerufen
wurden, werden Restmittel dieser AiB (mit Baubeschluss) ins nachste
Wirtschaftsjahr wie folgt Ubertragen:

Bauvorhaben Planansatz Ist 2019 Ubertrag nach
2019 - € - -€- 2020 - € -

Neubaumalhahme im 6.763.000 | 2.985.064,27 3.777.935,73
Datzweg, Kernstadt
(57 Whg. u.a.)
Sanierung/Modernisierung 200.000 8.992,06 100.000,00
Sofienstralle 4, Kernstadt
Abbruch und den Neubau 500.000 96.262,93 403.737,07
des Gebaudes Kaiserstr. 8,
Baisingen
SUMME: 4.281.672,80

5. Ertragslage

5.1 Zuwendungen fir den laufenden Betrieb

Nach dem aktuell glltigen Landeswohnungsbauférderprogramm kdnnen fiir die
Miet- und Belegungsbindung mietfreier Wohnungen Zuwendungen (betragsmafig
abhangig vom Zeitraum der Mietbindung) beantragt werden. Bei einer 30-jahrigen
Mietbindung werden Zuwendungen i.H.v. 711 Euro/gm Wohnflache gewahrt.
Entsprechende Antrage wurden fur folgende Wohnungen in den Geb&duden
(teilweise bereits im Jahr 2018) gestellt; die Férdermittel gingen 2019 ein:




Gebaude Wohnungen Betrag - € -
Marienbergstr. 15, 3 220.100
Bad Niedernau

Bricciusstr. 83, 2 62.900
Wurmlingen

Konigstr.47 u. 47/1, 2 73.300
Kernstadt

SchlofRstr. 10, 1 34.100
Baisingen

Utta-Eberstein- 2 67.700
Stral3e,

Ergenzingen

Summe 10 458.100

Diese Zuwendungen sind in den nachsten Jahren als Sonderposten analog der Dauer
der Mietbindung (Uber 30 Jahre) aufzuldsen und den Mieteinnahmen zuzufihren.

5.2 Zuwendungen fiir die energetische Verbesserung

AuRerdem konnten Zuwendungen fir die energetische Verbesserung von der
KfwW-Bank im Rahmen der Sanierungs-/ModernisierungsmafRnahmen der Geb&ude
- MarienbergstralRe 15, Bad Niedernau, und
- Bricciusstraf3e 83, Wurmlingen,
nach dem Fdérderprogramm ,Energieeffizientes Sanieren® beantragt werden.
Die Tilgungszuschuisse in Hohe von 45.000 € bzw. 45.500 € wurden 2019 nach
Bestatigung der MaRnahme durch einen Energieberater abgerechnet, gingen 2019
ein und reduzierten die zinsverbilligten Foérderdarlehen.
Unabhéngig davon sind wegen buchhalterischer Bestimmungen (Leitfaden zur
Buchfuihrung) Sonderposten zu bilden, die ebenfalls jahrlich (Uber 25 Jahre) - wie
oben dargestellt - aufzulésen sind.

5.3 Ertragslage im Vergleich zur Wirtschafts-Planung
Wie aus der nachfolgenden Aufstellung ersichtlich, hat sich die Ertragslage im

Vergleich zur Wirtschafts-Planung um ca. 85.678,74 EUR (davon a.o. Ertrag von
79.005,66 EUR) verbessert:

Bezeichnung Plan 2019 Ergebnis 2019
EUR EUR
Umsatzerlose 840.000 909.540
andere aktiv. Eigenleistungen 0 0
sonstige betriebliche Ertrage 0 1.357
Auflésung Ertragszuschiisse 26.109 21.682
Summe 866.109 932.579




Die Mieterlose erreichen nicht die geplante Hohe — trotz der Auflésung von
Ertragszuschussen/Sonderposten! Die WBR ist bestrebt, die Mieten an das
gesetzliche Mal3 anzuheben. Vor allem bei den Erlésen aus Nebenkosten ist
wiederum ein verbesserter Abschluss zu finden; dies spiegelt sich aber auch in
hoherem Materialaufwand wider und egalisiert sich damit weitgehend.

6. Personal

Die Stellensituation stellte sich im Jahr 2019 wie folgt dar:

Entgeltgruppe Stellenzahl Stellenzahl
It. Stellentibersicht tatséchlich besetzt

Frei vereinbart 0,20 0,25 %)

E 10 0,80 0,70 %)

E8 1,00 1,00 *)

E7 0,50 0,50 *)

E 5/6 1,00 1,00
Stellen insgesamt 3,50 3,45

*) Jeweils ab 01.10.2019
**) Jeweils ab 01.07.2019

Die in der Stelleniibersicht bisher enthaltene 0,2-E 7-Stelle fiir die Verwaltungs-
angestellte wurde zunachst au3erhalb des Wirtschaftsplanes der WBR gefiihrt und
erst am Jahresende Ubertragen und verrechnet.

Die im Rahmen der Verabschiedung des Wirtschaftsplanes und der Stellentibersicht
geplante Personalverstarkung konnte zum 01.07.2019 (s. **)) umgesetzt werden.
Diese Personalverstarkung belastet deshalb das erste halbe Jahr nicht.

Bezeichnung Einheit Plan Ergebnis
2019 2019
Entwicklung des Personalaufwands EUR 210.020 174.407|

Gegeniber dem Wirtschaftsplan sind somit Minderaufwendungen von rd. 35.600 EUR
angefallen, die inshesondere von der spaten Besetzung der zusatzlich geschaffenen
Stellen herriihren.

Die zum 01.01.2018 neu geschaffene Stelle fir einen Hausmeister hat sich bewéhrt. Er
Ubernimmt vor Ort die Kontrolle kleinerer Reparaturen, sofern er diese nicht selbst
ausfuhren kann. Aul3erdem Uberwacht er auch die notwendige Entrimpelung einzelner
Gebaude und nimmt zum Teil auch Wohnungen bei Mieterwechseln ab.

Die vollstandige Ubernahme der Verwaltung der ibertragenen reinen Mietgebaude von
der stadtischen Liegenschaftsverwaltung, die damit verbundene Einarbeitung, die
Umsetzung der beschlossenen Sanierungs-/UmbaumaRnahmen und die Ubernahme
des Gebaudemanagements von der Hochbauverwaltung fur die WBR-Gebaude
zeigten deutlich einen sehr starke Belastung des Personals, die durch die 2019 erzielte
Stellenmehrung ausgeglichen wurde.



8.1

8.2

8.3

Eigenkapital

Das Eigenkapital betragt zum 31.12.2019: 5.218.321,55 EUR
und setzt sich wie folgt zusammen:

Stammkapital in Hohe von 600.000,00 EUR
Allgemeine Ricklage in H6he von 4.493.250,00 EUR
Bilanzgewinn (mit Vortrag Vj.) 125.071,55 EUR

Der Kassenbestand zum 31.12.2019 (wegen noch
nicht abgerufener Investitionskosten) belauft sich auf ca. 1.685.135,63 EUR.

Die Realisierung von Neubaumaf3hahmen und von Sanierungen sowie
Modernisierungen im Rahmen des Sanierungskonzepts bedarf auch kinftig der
Zufuhrung von Einlagen in die Eigenkapitalriicklage von Seiten des Kernhaushalts
an die WBR. Einerseits erfordert die Férderung nach dem
Landeswohnungsbauférderprogramm den Nachweis von 20%igem Eigenkapital,
andererseits konnen Sanierungen/Modernisierungen nicht allein aus WBR-eigenen
Mitteln finanziert werden. Aus diesem Grunde war auch fiir 2019 die Einlage in die
EK-Rucklage i.H.v. 1.859.000,00 EUR erforderlich.

Gewinn aus dem Vorjahr 39.392,81 EUR

Jahresgewinn 2019 85.678,24 EUR

Fremdkapital

Wie bereits unter Ziff. 2.2 beschrieben, erhielt die WBR zur Finanzierung des
Ubertragenen Anlagevermégens von der Stadt ein Tragerdarlehen mit einem
Anfangsbestand von 5.848.314,16 EUR. Dies belauft sich zum 31.12.2019 auf
5.671.104,40 EUR. (Bei dem in der Bilanz - Anlage C - auf der Passivseite unter
Buchst. D Nr. 4 b) aufgeflihrten Betrag von 116.966,28 € handelt es sich um eine
Verbindlichkeit, die buchhalterisch erst im neuen Jahr beglichen wurde.)

Darlehensvertrage bei Kreditinstituten mussten Ende 2018 oder noch zu Lasten der
Krediterméachtigungen des Wirtschaftsplanes 2018 vereinbart werden; im Einzelnen
betragen die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten zum Jahresende 2019:

KfW-Darlehen Uber die Volksbank Herrenberg-Nagold-Rottenburg i.H.v. 300.000 EUR
fur die Modernisierung des Gebaudes Marienbergstral3e 15, Bad Niedernau. Wie

bereits unter Ziff. 5.2 erwahnt, ging im Jahr 2019 der Tilgungszuschuss der Férderung
in H6he von 45.000 EUR ein, sodass sich der Kreditbetrag auf 255.000 EUR ermafigt.

KfW-Darlehen Uber die L-Bank i.H.v. 260.000 EUR flr die Modernisierung des
Gebaudes Bricciusstralie 83, Wurmlingen. Der Tilgungszuschuss in Hohe von
45.500 EUR konnte abgerufen werden - vgl. Ziff. 5.2 -, der Darlehensbetrag belauft
sich deshalb auf 214.500 EUR.

Die Kosten fiir die Neubaumaflnahme Datzweg von 57 Wohnungen mit zwei
Gewerbeeinheiten und einer Tiefgarage, Kernstadt, belaufen sich auf ca. 15,7 Mio.
Euro (vgl. Beschluss des Gemeinderates vom 24.07.2018 - BV WBR Nr. 2018/166).



Die Gesamtmaf3nahme wird mit ca. 75 % Uber Kreditaufnahmen finanziert. Um die
Liquiditat und die Finanzierung dieser Neubau-Mafinahme zu gewahrleisten, mussten
Anfang des Jahres 2019 (mit Inanspruchnahme der Krediterméchtigung des Jahres
2018)

- bei der L-Bank ein geftérdertes Darlehen fiir den

sozialen Mietwohnungsbau von ca. 4,30 Mio. EUR und
- ebenfalls bei der L-Bank ein geférdertes Darlehen

fur barrierefreies Bauen von ca. 1,40 Mio. EUR und
- bei der Kreissparkasse Tubingen ein Deckungskredit

von ca. 3,54 Mio. EUR
- somit insgesamt von ca. 9,24 Mio. EUR

vereinbart werden.

Die Darlehen der L-Bank mussten vorhabenbezogen in einem Betrag rechtzeitig vor
Beginn der jeweiligen BaumafRnahmen beantragt und in grundsatzlicher Hinsicht
vereinbart sein. Diese Kredite wurden allerdings noch nicht valutiert. Vielmehr
erfolgt dies je nach Baufortschritt.

Der Kreditbetrag der Kreissparkasse dient auch der Finanzierung der anderen im
Vermodgens-/Finanzplan veranschlagten Mal3nahmen. Ein Teilbetrag des Darlehens
wurde im Jahr 2019 in H6he von 2.100.000 EUR in Anspruch genommen.
Bereitstellungszinsen wurden fallig, da der gesamte Darlehensbetrag - aufgrund des
verzdgerten Baufortschritts - nicht wie geplant abgerufen werden konnte , jedoch in
einem Betrag vereinbart werden musste. Der Zinssatz hierfur entspricht dem
Darlehenszinssatz.

Der Betriebsausschuss wird in den jeweiligen Sitzungen Uber Veranderungen der
Kreditaufnahmen in Kenntnis gesetzt werden.

Risikostatus, Risikomanagement

Der Eigenbetrieb wird jahrlich vom stadtischen Rechnungsprifungsamt und i.d.R. im 4-
jahrigen Turnus durch die Gemeindeprifungsanstalt Baden-Wirttemberg geprdift.

Den Mitarbeiterinnen und dem Mitarbeiter werden zur Sicherung und Qualitats-
verbesserung der betrieblichen Leistungen Schulungsmafl3nahmen angeboten, die
diese auch wahrnehmen.

Das fir das tUibertragene Anlagevermdégen aufgestellte Sanierungskonzept hat gezeigt,
dass die Ubertragenen Immobilien einen sehr hohen Instandhaltungsrickstand
aufweisen. Bei der Aufstellung der jeweiligen Wirtschaftsplane wurde nochmals
ausgefuhrt, dass die Beseitigung dieses Rickstands erhebliche Mittel erfordert, um
den weiteren Vermdgensverfall aufzuhalten und eine langfristige wohnwirtschaftliche
und angemessene Nutzung der Wohnungen sicherzustellen.

Dies ist mit den der WBR zur Verfiigung stehenden Finanzmitteln allein nicht
umzusetzen. Weitere Zufiihrungen zur Eigenkapitalriicklage sowie die Aufnahme von
Krediten sind deshalb zwangslaufig. Nur dadurch I&asst sich das Bauprogramm
realisieren. Dies bringt erhebliche Anstrengungen und Belastungen mit sich.
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10.

Unvorhergesehen notwendige InstandsetzungsmafRhahmen kénnen nicht
ausgeschlossen werden und kénnen bei Anfall das Betriebsergebnis erheblich
belasten.

Ausblick

Die WBR wurde mit Beschluss vom 29.11.2016 gegriindet, um fehlenden Wohnraum
fur Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen zu schaffen. Dies vor allen
Dingen aufgrund des Marktversagens hinsichtlich der privaten entsprechenden
adaquaten Wohnungsversorgung. Aufgrund dessen hat die WBR den Auftrag, jahrlich
30 Neubauwohnungen zu errichten.

Dieser Auftrag und die Realisierung des aufgestellten Sanierungskonzepts kann die
WBR mit eigenen Mitteln - wie oben beschrieben allein - nicht schultern.

Darauf hinzuweisen ist abschliel3end auch, dass der von der Politik viel versprochenen
Starkung und Unterstitzung des Wohnungsbaus Taten folgen missen: Dies gilt von
der Vereinfachung von (Bau-)Vorschriften bis hin zur verstarkten finanziellen
Forderung und Unterstiitzung des Wohnungsbaus von Bund und Land. Nur
verminderte Gestehungs- und Finanzierungskosten erméglichen die gewlnschte
niedere und bezahlbare Kostenmiete.

Es wird bezweifelt, dass das Mietrechtsanpassungsgesetz (MietAnpG) vom 18.12.2018
(BGBI. I S. 2648) und dessen Ausdehnung auf den Landlichen Raum der richtige Weg
ist — auf die Information des Betriebsausschusses am 12.02.2019 (BV WBR Nr.
2019/019) - Mieterh6hungen nach Modernisierungsmalinahmen (8 559 BGB),
Gesetzesanderung - wird hingewiesen. Diese Gesetzesverscharfung trifft die WBR und
die stadtischen Wohnungsliegenschaften im Bestand unmittelbar, nachdem

- einerseits ein erheblicher Sanierungs-/Modernisierungsstau besteht und

- andererseits die doppelte Kappungsgrenze in verscharfter Form anzuwenden
ist. Die durchschnittliche Miete der stadtischen Liegenschaften liegt unter 7
Euro/pro m2 und Monat (und zwar bei der WBR bei insgesamt 5,26 Euro/pro
m2 und Monat — Stand: Februar 2019).

Dies bedeutet bei kiinftigen Sanierungen/Modernisierungen gréfere finanzielle
Anstrengungen hinsichtlich der Refinanzierung der hierfiir aufgewendeten Kosten und
wirkt sich vor allem bei der Umsetzung des am 19.09.2017 beschlossenen
Sanierungskonzepts aus.

Dem beschriebenen Auftrag wird sich die Betriebsleitung auch kunftig stellen.

Den Kolleginnen und dem Kollegen der WBR st flir die kontinuierlich zuverlassige
Erfullung der Aufgaben und fir das ausgewogene und gute Ergebnis zu danken.

Rottenburg am Neckar, den 25. Mai 2020

Volker Derbogen
Betriebsleiter



Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am ............

Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar" (WBR)

Jahresabschluss 2019
Feststellungsbeschluss

zum 31.12.2019 wie folgt festgestellt:

Nr.

11

111

1.1.2

1.2

121

1.2.2

1.2.3

124

2.1

2.2

2.3

Gegenstand
Bilanzsumme

davon entfallen auf der Aktivseite
auf:

das Anlagevermogen

das Umlaufvermogen

davon entfallen auf der Passivseite
auf:

das Eigenkapital

die empfangenen Ertragszuschiisse
die Riickstellungen

die Verbindlichkeiten

Jahresgewinn / Jahresverlust (-)
Summe der Ertrage

Summe der Aufwendungen
Verwendung des Jahresgewinns/
Behandlung des Jahresverlusts
Der Jahresgewinn wird auf kiinftige

Rechnung vorgetragen.

Die Betriebsleitung wird entlastet.

<. den Jahresabschluss

EUR

15.811.074,56

13.162.260,54

2.648.814,02

5.218.321,55

1.051.040,43

11.536,20

9.530.176,38

85.678,74

1.034.531,71

948.852,97

11
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Nr.

1.

2.

Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"
Jahresabschluss 2019
D. Gewinn- und Verlustrechnung
zum 31.12.2019

Bezeichnung
Umsatzerlose

andere aktivierte Eigenleistungen

3.a) sonstige betriebliche Ertrage

3.b) Auflésung Ertragszuschisse

4.

Materialaufwand

a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und

Betriebsstoffe und fur bezogene Waren

b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

5.

Personalaufwand

a) Entgelte fur Beschaftigte

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-

versorgung, Unterstltzung, Beihilfe, Fortbildung

c¢) davon fur Altersversorgung

10.

11.

12.

13.

14.

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-

gegenstande des Anlagevermdgens und auf
Sachanlagen

. sonstige betriebliche Aufwendungen

. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit

au3erordentlicher Ertrag

au3erordentliches Ergebnis

sonstige Steuern

Jahresgewinn / Jahresverlust +/-

15

31.12.2019 Vj.
EUR EUR EUR TEU
909.539,67 872
0
1.357,05 12
21.681,80 9
932.578,52 893
10.321,93 9
376.040,69 393
386.362,62 402
140.728,65 96
33.678,06 21
(9.233,59) (6)
174.406,71 117
223.962,99 208
86.562,78 88
871.295,10 815
_22.94753 4
22.947,53 4
77.557,87 58
6.673,08 24
79.005,66
79.005,66 79.005,66 33
0,00 0
85.678,74 57
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E. Anhang
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar" (WBR)

V. Anhang zum Jahresabschluss 2019
1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
1.1. Grundsatz

Die Wohnbau Rottenburg am Neckar (WBR) wird seit 01. Januar 2017 als
Eigenbetrieb gefuhrt.

Der Jahresabschluss ist nach § 16 Abs. 1 des Eigenbetriebsgesetzes (EigBG)
aufzustellen. Fur den Jahresabschluss finden nach 8 7 der Eigenbetriebsverordnung
(EigvO) die dort genannten Vorschriften des Handelsgesetzbuchs sinngemaf
Anwendung, soweit sich aus der EigVO nichts anderes ergibt. Dies bedeutet, dass die
Besonderheiten der Offentlichen Betriebe und hier wiederum die der
nichtwirtschaftlichen Unternehmen (8 102 Abs. 3 Gemeindeordnung Baden-
Wiirttemberg (GemO)) zu bertcksichtigen sind.

Im Jahresabschluss wurden die eigenbetrieblichen und handelsrechtlichen Vorschriften
einheitlich bertcksichtigt, soweit dies rechtlich moglich war.

Steuerliche Aspekte spielen derzeit keine Rolle: Da die WBR Wohnungen baut und
dann vermietet, handelt es sich um eine reine Vermietung und Verpachtung im
Rahmen der Vermdégensverwaltung, bei der keine Ertragssteuern (Korperschaftsteuer,
Gewerbesteuer, Soli-Zuschlag) anfallen. Die Vermietung und Verpachtung sind nach
derzeitiger Rechtslage nicht steuerbar und damit auch nicht umsatzsteuerpflichtig
(Hinweis: Es kann aber auch keine Vorsteuer gezogen werden).

Durch die Einfihrung des 8 2 b Umsatzsteuergesetz werden Vermietung und
Verpachtung zwar steuerbar, aber gesetzlich von der Umsatzsteuer befreit sein.

Dem Bilanzaufbau liegt das Formblatt 1 (Anlage 1 zu § 8 EigBVO) zugrunde,
zugeschnitten auf die besondere Art des Betriebs (wirtschaftliches Unternehmen im
Bereich der ortlichen Daseinsvorsorge nach § 102 Abs. 1 GemO). Der Gewinn- und
Verlustrechnung liegt das Formblatt 4 (Anlage 4 zu § 9 EigvO) zu Grunde.
Besonderheiten des Betriebs sind bericksichtigt.

1.2. Bilanzierungsmethoden
1.2.1. Sachanlagen

Sachanlagen werden zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt. Die
Gebaude und Grundsticke, die mit der Grindung der WBR vom stadt. Haushalt
Ubertragen wurden, sind individuell und detailliert nach den gemeindewirt-
schaftsrechtlichen Vorgaben (88 43 ff und 22 GemHVO) im Zusammenhang mit der
Einflhrung des doppischen Haushaltswesens bewertet worden. Das Anlagenvermdégen
bewertete die Firma iib — Institut (iib Institut Innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH,
Bahnhofanlage 3, 68723 Schwetzingen). Die planmafRigen Abschreibungen werden
linear vorgenommen; dadurch werden handelsrechtliche Kriterien erfullt.

Zuweisungen werden als Ertragszuschisse passiviert und aufgelost.

Bewegliche Gegenstéande des Anlagevermégens bis zu einem Wert von 800 EUR
(geringwertige Wirtschaftsgiter) werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben.

1.2.2. Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande werden mit dem Nennwert

bewertet. Bei zweifelhaft einbringlichen Forderungen werden Einzelwertberichtigungen
vorgenommen. Pauschalwertberichtigungen auf Forderungen sind nicht enthalten.
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1.2.3. Eigenkapital
Stammkapital wurde nach § 12 Abs. 2 EigBG in H6he von 600.000,00 EUR zugefuhrt.

Zur Finanzierung der Sanierung des Ubernommenen stark sanierungsbedirftigen
Anlagevermégens und der Neubauvorhaben (Aufgabe 30 Wohnungen pro Jahr) erhielt
die WBR vom stadt. Haushalt im Wirtschaftsjahr 2019 eine Zuflhrung zur
Eigenkapitalriicklage von 1.859.000,00 EUR.

1.2.4. Empfangene Ertragszuschiisse

Die passivierten Ertragszuschisse werden entsprechend dem durchschnittlichen
Abschreibungssatz aufgel6st und als Umsatzerlése in die Gewinn- und
Verlustrechnung Gbernommen.

Zuwendungen nach dem aktuell giiltigen Landeswohnungsbauférderprogramm (fiir die
Miet- und Belegungsbindung mietfreier Wohnungen) werden entsprechend des
Zeitraums der Mietbindung aufgeltst.

Wegen buchhalterischer Bestimmungen sind ebenfalls Sonderposten fir die
Tilgungszuschusse aus den KfW-Darlehen zu bilden, die ebenfalls jahrlich (Uber 25
Jahre) aufzul6ésen sind.

1.2.5. Ruckstellungen

Um den Vorschriften Rechnung zu tragen, wurden aufwandig Ruckstellungen fiur Resturlaub
gebildet, die dann wieder aufwandig im Folgejahr auszubuchen sein werden. Zum Jahresende
bestand bei den Mitarbeitern*innen ein Restanspruch von insgesamt 29 Urlaubstagen. Aus
Vereinfachungsgrinden wurden diese einheitlich nach der VwV-Kostenfestlegung vom 02.11.2018
(GABI. 2018 S. 716) mit 51,00 EUR/Stunde und 397,80 EUR/Tag berechnet; somit betragen die
Ruckstellungen 11.536,20 EUR.

Damit ist auch den letztjahrigen Prifungsbemerkungen des Rechnungsprifungsamtes

Rechnung getragen!

1.2.6. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Rickzahlungsbetrag angesetzt.

1.2.7. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten wurden nicht gebildet.

2. Erlauterungen zur Bilanz

Die Bilanz (Anlage C) stellt den Stand zum Stichtag 31.12.2019 dar. Dies verfalscht die
tatséchlichen Werte etwas; z.B. (um nur die wichtigsten zu nennen) sind aufgelistet
- offentlich rechtliche Forderungen (Aktivseite B 1l Nr. 2) in Héhe von 859.000,00 EUR,
die sich aber Anfang 2020 gegen Begleichung erledigt haben,
- Verbindlichkeiten gegentber der Stadt (Tragerdarlehen)

(Passivseite D 4) in H6he von 5.788.070,68 EUR,
darin enthalten sind Verbindlichkeiten gegenuber der Stadt in Form
- des Tilgungsbetrages fur 2019 in H6he von 59.658,65 EUR
- der Zinsen fir 2019 in Ho6he von 57.307,63 EUR
Summe somit 116.966,28 EUR
so dass sich der Schuldenstand — wie mit Anlage E.5
ausgewiesen — auf 5.671.104,40 EUR

belauft. Beide genannten Verbindlichkeiten wurden aber
planm&Rig Anfang 2020 getilgt!
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- Beide Gegebenheiten erhéhen nach buchhalterischem Ausgleich
den Betrag des Guthabens (Aktivseite B V) auf 1.685.135,63 EUR!

Die Abrechnung des Vermoégensplans (Soll-Ist-Vergleich) ist diesem
Anhang als Anlage E.4 angeschlossen.
Ausgabemittel in das neue Wirtschaftsjahr tGibertragen.

Teilweise  werden

2.1. Aktiva

Bilanz zum

Aktiva 31.12.2019
(TEUR)

Al Sachanlagen 13.157
A lll.  Finanzanlagen 5
Bl Vorrate 0
B Il Forderungen 964
B IV. Guthaben 1.685
Gesamt 15.811

2.1.1. Immaterielle Vermdégensgegenstande

Immaterielle Vermdgensgegensténde sind nicht vorhanden.

2.1.2. Sachanlagevermdégen

Bei den Sachanlagezugéangen 2019 sind insbesondere die folgenden MalRnahmen zu erwéhnen:

Malnahmen Zahlungen rd.
(TEUR)
Fertigstellungen
- Konigstr. 47 und 47/1, Kernstadt, 106
Sanierung
- Poststr. 8, Kernstadt, 50
Sanierungsuntersuchung
- Tuabinger Str. 68, Kernstadt, 70
Heizungstausch
- Bricciusstr. 83, Wurmlingen, 310
Sanierung/Modernisierung
Anlagen im Bau (AiB) 3.459
Verschiedenes 31
SUMME 4.026

2.1.3. Finanzanlagen

Finanzanlagen sind in Form von eingenommenen Mietkautionen in H6he von 5.224,21 EUR
vorhanden, die auf einem separaten Konto aufRerhalb der Stadtkasse gefuhrt werden.
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2.1.4. Vorréate

Vorrate sind nicht vorhanden.

2.15.

Forderungen

Bei den Forderungen handelt es sich schwerpunktmafig um &ffentlich-

rechtliche (aus bewilligten Férderungen) in Hohe von

und privatrechtliche in Hohe von ca.

859.000,00 EUR
104.678,39 EUR.

2.2. Passiva
Nr. Bezeichnung Bilanz zum
31.12.2019
(TEUR)
A.  Eigenkapital 5.218
B. Empfangene Ertragszuschiisse 1.051
C. Riuckstellungen 12
D.1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 2.510
D.2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. L. 1.223
D.4. Verbindlichkeiten gegentber der Stadt 5.788
D.5. Sonst. Verbindlichkeiten (Mietkautionen u.a.) 9
Gesamt 15.811
2.2.1. Eigenkapital

Als Stammkapital wurden 600.000 € festgesetzt (8 3 der Betriebssatzung).

Vom stadt. Haushalt wurden im Jahr 2019 der Eigenkapitalriicklage 1.859.000,00 EUR
zugefihrt — vor allem zur Finanzierung der Sanierung des Ubernommenen, stark
sanierungsbedirftigen Anlagevermdégens sowie der Neubaumafinahmen. Damit wurde

der Hausansatz ausgeschopft.

2.2.2. Ertragszuschisse

Die Ertragszuschiisse werden passiviert und jahrlich anteilmaRig aufgeldst.

Nr. |Restbuchwert Anfangsstand Zugang Abgang Endstand
(TEUR) (TEUR) (TEUR) (TEUR)
1 [Zuweisungen 524 0 9 515
Die Ertragszuschiisse wurden fir die Unterbringung von Fliichtlingen fir den
Neubau im ,Hammerwasen 2/2“ gewahrt. Diese werden analog der Afa fir
das Gebaude aufgeldst.
Nr. |Restbuchwert Anfangsstand Zugang Abgang Endstand
(TEUR) (TEUR) (TEUR) (TEUR)
2 [Zuweisungen 0 458 12 446

Vorst. Zuwendungen wurden nach dem aktuell giiltigen Landeswohnungsbauférder-




programm (fur die Miet- und Belegungsbindung mietfreier Wohnungen) gewéhrt und
werden entsprechend des Zeitraums der Mietbindung aufgelost.

Nr. |Restbuchwert Anfangsstand Zugang Abgang Endstand
(TEUR) (TEUR) (TEUR) (TEUR)
3 [Zuweisungen 0 91 1 90

Bei vorst. Zuwendungen handelt es sich um Tilgungszuschisse aus der KfW-Forde-
rung fur ,Energieeffizientes Sanieren®; diese werden in einem Zeitraum von 25 Jahren
linear aufgeldst.

2.2.3. Ruckstellungen

Die Ruckstellungen wurden gebildet — vgl. Ausfiihrungen zu Ziff. 1.2.5..

2.2.4 Verbindlichkeiten

Die vom Eigenbetrieb tibernommenen Grundstiicke und Gebaude gingen auf der Grundlage des
Beschlusses des Gemeinderates vom 29.11.2016 mit dem seinerzeit geschéatzten Wert von
5.350.182 Euro direkt in die Er6ffnungsbilanz des Eigenbetriebs zum 01.01.2017 ein.

Zur Finanzierung dieses Anlagevermdgens erhielt der Eigenbetrieb ein Tragerdarlehen. Dieses
wurde mit Beschluss des Gemeinderats vom 19.09.2017 nach Abschluss der Neubaumal3nahme
Hammerwasen 2/2 und des Umbaus des Gebéaudes Tubinger Stral3e 68 endgultig festgesetzt auf
5.848.314,16 Euro. Mit dem Beschluss ging gleichzeitig ein weiteres Gebaude (Hammerwasen 2D;
neu: Hammerwasen 4)) in das Anlagevermdgen der WBR Uber.

Das Tragerdarlehen weist zum 31.12.2019 einen Stand von 5.671.104,40 EUR
aus (Schulden o6ffentlicher Bereich).

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten (Schulden
nichtoffentlicher Bereich) bestehen zum 31.12.2019:

- fir das Gebaude Marienbergstral3e 15, Bad Niedernau, auf Basis
eines KfW-Darlehens aus dem Férderprogramm 151/152,
.Energieeffizentes Sanieren® in Hohe von 255.000,00 EUR

- fir das Gebaude Bricciusstr. 83, Wurmlingen, auf Basis
eines KfW-Darlehens aus dem Foérderprogramm 151/152,
.Energieeffizentes Sanieren” in H6he von 214.500,00 EUR

- vor allem fur den Neubau Wohnanlage Datzweg
bei der Kreissparkasse Tubingen in Hohe von 2.040.683,14 EUR.

Im Ubrigen wird auf die Darstellung der Finanzierungsmittel, Anlage E.4
Vermoégensplanabrechnung, und die Ubersicht Uber den Schuldenstand, Anlage E.5,
verwiesen.

Der Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar” (WBR) hat fur den Ifd. Bereich
kein eigenes Girokonto. Die Abwicklung des Zahlungsverkehrs erfolgt Uber die
Stadtkasse Rottenburg am Neckar im Rahmen einer Einheitskasse (mit Ausnahme des
externen Kautionskontos). Die Hohe des Zahlungsmittelbestands wird téglich tber ein
so genanntes "Bankverrechnungskonto® festgestellt und fortgeschrieben.

Dariiber hinaus erfolgt eine tagliche Verzinsung der Bestande
des Verrechnungskontos.

Der Zahlungsmittelbestand weist zum 31.12.2019 ein Plus von 1.685.135,63 EUR
aus.
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2.2.5 Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten wurden nicht gebildet.

3. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Ergebnis

Plan 2019 Ergebnis 2019 | Planvergleich
+/-

Ertrage (TEUR) (TEUR) (TEUR)
Mieten und Pachten 670 620 -50
Nebenkosten aus Mieten und Pachten 170 286 116
sonstige Erlose 0 4 4
IAuflésung Ertragszuschiisse 26 22 -4
lAndere aktivierte Eigenleistungen 0 0
Sonst. betriebliche Ertrage 0 1 1
IAuflosung von Rickstellungen 0 0 0
Summe 866 933 67
Aufwand (TEUR) (TEUR) (TEUR)
Materialaufwand 413 386 -27
Personalaufwand 210 174 -36
IAbschreibungen 206 224 18
sonstiger betrieblicher Aufwand 149 87 -62
sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége -200 -23 177
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 87 78 -9
sonstige Steuern 0 0 0
Summe 866 926 60
Ergebnis der gewdhnl. Geschéftstatigkeit 0 7 7
IAuBerordentlicher Ertrag 0 79 79
Jahres-Gewinn (+)/Jahres-Verlust (-) 0 +86 +86

Das Rechnungsergebnis betragt

85.678,74 EUR.

Die in ziff. 3.1 ersichtlichen wesentlichen Abweichungen bei den Ertrdgen und Aufwendungen

sind einleitend erklart.

Die Abrechnung des Erfolgsplans (Soll-Ist-Vergleich) ist diesem Anhang als Anlage V.3 /

V.3.1 angeschlossen.

3.2. Zusammensetzung der Umséatze

Die Umsatzerldose bestehen aus Mieterlésen, Einnahmen aus Nebenkosten
und Auflésung von Sonderposten (Ertragszuschisse) in H6he von

932.578,07 EUR.

Im Wirtschaftsjahr 2019 war es erstmals mdglich, die Mieten und Pachten getrennt von deren
Nebenkosten hieraus von Anfang an separat zu buchen; dies garantiert einen stetigen genauen
Uberblick auf und Klarheit Giber die Entwicklung der beiden Erldsarten.

3.3. Aktivierte Eigenleistungen

Eigenleistungen wurden nicht aktiviert.
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3.4. Abschreibungen

Die Abschreibungen betragen 223.962,99 EUR und fallen somit um rd. 18.000 EUR héher aus
als angenommen.

Im Einzelnen wird auf die Anlage E.1 — Entwicklung Anlagevermégen — verwiesen.

3.5. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zusatzlich zu den Zinsertragen wurden Bauzeitzinsen in Hohe von 22.947,53 EUR aktiviert.
Diese fallen somit aufgrund des genannten Baufortschritts gegenliber dem geplanten niedriger
als der Planansatz aus. Dieser Ansatz wird auch in den kommenden Jahren nach unten zu
korrigieren sein.

Bis zu ihrer Fertigstellung werden Baumalnahmen als Anlagen im Bau (AiB) gefihrt. Fir
samtliche bisher angefallenen Investitionskosten werden bis zur Aktivierung der jeweiligen
MaRnahme Bauzeitzinsen berechnet.

Der Zinssatz fur die Bauzeitzinsen richtet sich aktuell - aus Vereinfachungsgriinden - nach dem
Zinssatz fur das Tragerdarlehen von 1 %.

3.6. Zinsaufwendungen

In den Zinsaufwendungen sind die an die Stadt Rottenburg am Neckar

zu zahlenden Betrage in Héhe von 57.307,63 EUR
enthalten. Das Tragerdarlehen fiir das Sachanlagevermégen wurde mit

1,0 % verzinst.

Der restliche Betrag in Hohe von 13.073,49 EUR
betrifft die Aufwendungen fir 0.g. KiW-Darlehen, die mit 0,85 %

oder 0,25 % verzinst werden, sowie Aufwendungen fir das Darlehen

bei der KSK-Tubingen (vor allem fir den Neubau der Wohnanlage Déatzweg),

das mit 1,93 % verzinst wird.

Im Ubrigen wird auf die Anlage E.3.1 — Erfolgsplanabrechnung im Einzelnen — verwiesen.

4, Sonstige Angaben

4.1. Mitarbeiter

Auf Abschnitt A Nr. 7 des Lageberichts wird verwiesen.

4.2. Betriebsleitung

Betriebsleiter ist Volker Derbogen.

4.3. Mitglieder des Betriebsausschusses

Nach & 6 der Betriebssatzung besteht der Betriebsausschuss aus dem Vorsitzenden und den
sonstigen Mitgliedern des Verwaltungsausschusses des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am
Neckar. Die Zusammensetzung des Ausschusses kann aus Anlage E.6 enthommen werden. Die
Veranderungen basieren auf der 2019 erfolgten Kommunalwahl.
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4.4. Vergutungen

Der Betriebsleiter ist in der Stellenlibersicht der WBR enthalten und erhélt eine vereinbarte
Vergitung fur seine Tatigkeit.

Die Aufwandsentschéadigungen (einschl. Fahrtkosten) an die Mitglieder des Betriebsausschusses

betrugen 2.162,50 EUR. Diese Entschéadigung ist im Verwaltungskostenbeitrag der Stadt
enthalten.

Rottenburg am Neckar, den 25. Mai 2020

Volker Derbogen
Betriebsleiter
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Anlage 1
Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"
Jahresabschluss 2019
E.3 Erfolgsplanabrechnung
Planansatz | Ergebnis Plan- Ab-
Nr. |[Bezeichnung vergleich [weichungen
EUR EUR +/- EUR %
1. |Umsatzerlose 840.000 909.540 69.540 108
2. |andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0 0
3. |a) sonstige betriebliche Ertrage 0 1.357 1.357 0
b) Auflésung Ertragszuschiisse 26.109 21.682 -4.427 83
Zwischensumme: 866.109 932.578 66.469 108
4. |Materialaufwand
a)|Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fir bezogene Waren 4.500 10.322 5.822 0
b)|Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 409.040 376.041 -32.999 92
5. [Personalaufwand
a)|Entgelte fir Beschaftigte 160.000 140.729 -19.271 88
b)|soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alters- 50.020 33.678 -16.342 67
versorgung, Unterstitzung, Beihilfe, Fortbildung
c)|davon fir Altersversorgung (9.000) (9.234) 234 103
6. |Abschreibungen auf immaterielle Vermégens- 205.901 223.963 18.062 109
gegenstande des Anlagevermégens und auf
Sachanlagen
7. |sonstige betriebliche Aufwendungen 149.250 86.563 -62.687 58
8. |sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 200.000 22.948 -177.052 11
9. |Zinsen und ahnliche Aufwendungen 87.399 77.558 -9.841 89
Zwischensumme 866.109 925.905 59.796 107
10. |Ergebnis der gewbhnlichen Geschaftstatigkeit *) 0 6.673 6.673 0
11. |sonstige Steuern 0 0 0 0
12. |AuRRerordentliche Ertrage 0 79.006 79.006 0
13. |Jahresgewinn / Jahresverlust +/- 0 85.678 85.678 0

*) Differenz basiert auf Rundungsergebnissen.
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"
Jahresabschluss 2019

E.3.1 Erfolgsplanabrechnung im Einzelnen

Anlage zu Anlage 1

Kontengr. / Anlage zu Position 1 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Umsatzerlése
3411 Mieten und Pachten 670.000 619.895 -50.105 93
3411 Nebenkosten aus Mieten u. Pachten 170.000 285.505 115.505 168
3721 sonstige Erlose 0 4.140 0 0
3161 Auflésung Ertragszuschiisse 26.109 21.682 -4.427 83
Zwischensumme: 866.109 931.221 60.972 108
Kontengr. / Anlage zu Position 2 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
andere aktivierte Eigenleistungen
3711 andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0 0
Zwischensumme: 0 0 0 0
Kontengr. / Anlage zu Position 3 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
sonstige betriebliche Ertrége
3142 Zuweisungen Ifd. Zwecke 0 1.356 1.356 0
3562/3591 |Saumniszuschlage und dergleichen 0 1 1 0
3582 Auflésung von Ruckstellungen 0 0 0 0
Zwischensumme: 0 1.357 1.357 0
Kontengr. / Anlage zu Position 4 a) Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Materialaufwand
a) Aufwendungen fir Roh-,
Hilfs- und Betriebsstoffe
und flr bezogene Waren
4251 Haltung von Fahrzeugen 0 4.806 4.806 0
4273 Aufwendungen fir Geréte, Maschinen 4.500 5.516 1.016 0
4279 sonstige Material- bzw. Sachaufwendungen 0 0 0 0
4281 Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 0 0 0 0
Zwischensumme: 4.500 10.322 5.822 0
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E.3.1 Erfolgsplanabrechnung im Einzelnen
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Kontengr. / Anlage zu Position 4 b) Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Materialaufwand
b) Aufwendungen fir bezogene
Leistungen
421 Unterhaltung Grundstiicke und baulichen Anlagen 150.000 119.534 -30.466 80
424 Bewirtschaftung der Grundstiicke u. baulichen Anlagen 259.040 256.507 -2.533 99
Zwischensumme: 409.040 376.041 -32.999 92
Kontengr. / Anlage zu Position 5 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Personalaufwand
40-41 Entgelte fur Beschéftigte 160.000 140.729 -19.271 88
40-41 AG-Anteil zur Sozialversicherung Beschéftigte 41.000 24.444 -16.556 60
40-41 Zusatzversorgung fur Beschéaftigte 9.000 9.234 234 103
40-41 Beihilfe fiir Beschaftigte 20 0 -20 0
Zwischensumme: 210.020 174.407 -35.613 83
Kontengr. / Anlage zu Position 6 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstande des Anlagevermégens
und auf Sachanlagen
47 Abschreibungen auf geringw. Wirtschaftsgiiter (GVG) 0 0 0 0
47 Abschreibungen auf Sachanlagen 205.901 223.963 18.062 109
47 Abschreibungen auf immaterielle Vermdégensgegenst. 0 0 0 0
Zwischensumme: 205.901 223.963 18.062 109
Kontengr. / Anlage zu Position 7 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Sonstige betriebliche Aufwendungen
4593 Aufwand Zahlungsverkehr 250 38 -212 15
4231 Mieten und Pachten 2.000 8.676 6.676 0
4429 Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten 60.000 17.934 -42.066 30
4443, 4291 |Versicherungsbeitrage/Mitgliedsbeitrage 12.000 526 -11.474 4
4251, 4431,
5320 Geschéftsaufwand 20.000 5.877 -14.123 29
4272 EDV, Buchungskosten, Fallpreise, GIS 5.000 0 -5.000 0
4452 Verwaltungskosten 50.000 53.512 3.512 107
Zwischensumme: 149.250 86.563 -62.687 58
Erlauterungen:
4429 Erstellung Sanierungsplan Altbestand
4431 u.a. Burobedarf, Zeitungen und Fachliteratur, Post- u. Fernmeldegebihr, 6ffentl. Bekanntmachungen
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"

E.3.1 Erfolgsplanabrechnung im Einzelnen

Kontengr. / Anlage zu Position 8 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
Ertrage aus Beteiligungen
3613 Zinsertrage und &hnliche Ertrage 0 0 0 0
3699 aktivierte Zinsen (Bauzeitzinsen) 200.000 22.948 -177.052 11
Zwischensumme: 200.000 22.948 -177.052 11
Kontengr. / Anlage zu Position 9 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Zinsen und &hnliche Aufwendungen
4517 Zinsen flr Darlehen bei Kreditinstituten 26.501 13.132 0 0
4512 Zinsen fUr Tragerdarlehen 57.898 57.308 -590 99
4512 Zinsen fur Kassenkredit / Kontokorrent 3.000 0
4591 0 7.119 -3.000 0
Zwischensumme: 87.399 77.558 -3.590 89
Kontengr. / Anlage zu Position 11 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Sonstige Steuern
4251 Steuer 0 0 0 0
Zwischensumme: 0 0 0 0




Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"

Jahresabschluss 2019

E.4 Vermdgensplanabrechnung

I. Finanzierungsmittel

Finanzierungsmittel (Einnahmen)

Lfd. Planansatz IST-Betrage Plan- Ab-
Nr. Bezeichnung vergleich weichungen
EUR EUR EUR %
1 2 3 4 5 6
1 |Zufuhrung zum Stammkapital 0 0 0
2 |Zufiihrung zu Riicklagen 1.859.000| 1.859.000 0 100
3 |Jahresgewinn 0 85.678 85.678 0
4 [(Zuweisungen und Zuschiisse 372.000 548.600
5 [Beitrage und &ahnliche Entgelte
6 |Kredite
a) von der Stadt
b) von Dritten 5.894.951| 2.360.000( -3.534.951 40
c) Sonst. Verbindlichkeiten 0 3.452 3.452
7 |Abschreibungen und Anlagenabgénge 255.901 223.963 -31.938 88
8 |Ruckflisse aus gewahrten Krediten
9 |erilibrigte Mittel aus Vorjahren 406.085 406.085
10 |Fehlende Finanzierungsmittel 0 0 0 0
11 |Finanzierungsmittel insgesamt: 8.381.852 5.486.778( -2.895.074 65
Il. Finanzierungsbedarf
Finanzierungsbedarf (Ausgaben)
Lfd. Bezeichnung Planansatz | IST-Betrage Plan- Ub Ab-
. ertrag .
Nr. vergleich Folgejahr EUR weichungen
EUR EUR EUR %
1 2 3 4 5 6
| |Investitionsvorhaben
1 |Sachanlagen fur
a) unbebaute Grundstiicke 1.500 1.500
b) Gebaude und andere Bauten 156.600 538.924 382.324 344
c) Technische Anlagen 179.400 -179.400 0
d) Grundstiickseinrichtungen
e) StralRen, Wege, Platze
f) Maschinen und Geréte
g) Fahrzeuge
h) Betriebs- und Geschéftsausstattung
i) Sonstige gewdhnliche Sachanlagen
j) Anlagen im Bau, gel. Anzahlungen 7.913.000( 3.483.521( -4.429.479| 4.281.673 44
2 |Finanzanlagen 0 3.452 3.452
Il [Finanzierungsvorhaben
3 [Ruckzahlung von Stammkapital
4 [Entnahme aus der Ricklage
5 |Jahresverlust 18.200 0 -18.200 0
6 |Auflosung Ertragszuschusse 26.109 21.682 -4.427 83
7 |Tilgung von Krediten 88.543 118.976 30.433 134
8 [Gewdhrung von Krediten
a) an die Stadt
b) an Dritte
9 [Uberhang an Finanzierungsmittel
(Liquiditat) 0] 1.318.723| 1.318.723
10 |Finanzierungsbedarf insgesamt: 8.381.852 5.486.778( -2.895.074| 4.281.673 65
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Anlage 3
Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"
Jahresabschluss 2019
E.4.1 Vermoégensplanabrechnung
- einzelne Vorhaben -
Finanzierungsbedarf (Ausgaben)
Lfd. Planansatz | IST-Betrage Plan- o Ab-
Nr. Bezeichnung vergleich FoIUS'zrr::algUR weichungen
EUR EUR EUR g€l %
1 2 3 4 5 6
A) Gesamtstadtische MalRhahmen
1 |Grunderwerb 1.500 1.500
2 |NeubaumaBnahmen 60 Wohnungen 6.763.000 2.985.064| -3.777.936 3.777.936 44
3 |Grunderwerb Gebhard-Muller-StraRe 0 0
(30 Wohnungen)
4 |NeubaumafRnahmen Gebhard-Miiller-Straf3e 200.000 125.544 -74.456 63
(30 Wohnungen)
B) Kernstadt
5 [Neubau Anschlussunterbringung
Hammerwasen
6 [Sanierung Konigstr. 47 106.089 106.089
7 |Konigstr. 49 2.538 2.538
Anschlussunterbringung
Sanierung Poststr. 8 50.226 50.226
Sanierung Sofienstral3e 4 200.000 8.992 -191.008 100.000
8 [Heizungstausch Tubinger Str. 68 75.000 70.371 -4.629
9 |[Sulchenstr. 5 0 0
Machbarkeitsstudie
B) Stadtteile
10 |Sanierung Marienbergstr. 15, 242.706 242.706
Bad Niedernau
11 |Abriss und Neubau Kaiserstr. 8, 500.000 96.263 -403.737 403.737
Baisingen - Voruntersuchung
Abriss Hessentorstr. 12 + 14, 27.650 27.650
Hemmendorf
14 |Sanierung Bricciusstr. 83, 261.000 309.700 48.700 119
Wurmlingen
C) Unvorhergesehenes 250.000 0 -250.000
Summe Sachanlagen: 8.249.000 4.026.642| -3.644.970 4.281.673 49
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"

E.6 Organe

Gemeinderat

Betriebsausschuss

Oberbirgermeister

Betriebsleitung

Gemeinderat

Gemeinderéatin

Gemeinderat

Gemeinderat

Gemeinderat

Gemeinderéatin

Gemeinderat

Gemeinderat

Gemeinderéatin

Gemeinderéatin

Gemeinderat

Gemeinderat

Gemeinderat

Gemeinderat

Gemeinderat

Stephan Neher

Volker Derbogen

Christian Biesinger

Ursula Clauf3

Dr. Peter Cuno (bis 09.07.2019)
Kurt Hallmayer

Klaus Hartmann (ab 09.07.2019)
Sara Haug (ab 09.07.2019)
Alfons Heberle (bis 09.07.2019)
Dr. Christian Horburger
Margarete Nohr (bis 09.07.2019)
Erika Piscart (bis 09.07.2019)
Volkmar Raidt (ab 09.07.2019)
Hermann Sambeth

Horst Schuh

Hermann Steur (ab 09.07.2019)

Hubert Walz (bis 09.07.2019)
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