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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 Griindung 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 fir breite Schichten
der Bevolkerung zu sozial vertretbaren Bedingungen durch Bau, Bereitstellung und
Bestandspflege von Wohnungen in der Form des Eigenbetriebs® zu erflllen (§ 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 Ubernehmen, Grundstlicke erwerben, belasten, verau3ern 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
(Sondervermdgen nach 8§ 96 der Gemeindeordnung). Der Eigenbetrieb hat folgende
eigene Organe:

- Den Gemeinderat,

- den Betriebsausschuss,

- den Oberblrgermeister und
die Betriebsleitung.

Die Zustandigkeiten der Organe ergeben sich aus der Betriebssatzung.

Der Betriebsausschuss besteht aus dem Oberbirgermeister als Vorsitzenden und den
Mitgliedern des Gemeinderats des nach der Hauptsatzung gebildeten Verwaltungs-
ausschusses.

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates vom 04.04.2017 wurde die WBR mit
den Aufgaben der stadtischen Wohnungsversorgung in Rottenburg am Neckar betraut.
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 flr
vorstehende Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (DAWI) zur
Vermeidung von Verlusten bei der Refinanzierung von Neubauten und
Sanierungen/Modernisierungen gewahren zu kénnen.



Eine externe Prifung der Zufuhrung der Stadt zur Eigenkapitalausstattung der WBR
hat die Ordnungsmalfiigkeit der stadt. Praxis bestatigt; diese ist danach aus
beihilferechtlicher Sicht nicht zu beanstanden. Vielmehr spricht im Ubrigen mehr dafiir,
dass bei den Zufihrungen eher von einer Art ,Beteiligung“ der Stadt am wirtschaftlich
selbststandigen Eigenbetrieb WBR und damit aufgrund der - wenn auch geringen -
Eigenkapitalverzinsung nicht von einer staatlichen Beihilfe auszugehen ist. Das
»+Argument der fehlenden Beeintrachtigung des innergemeinschaftlichen Handels bei
rein lokalen MaRnahmen® wird aul3erdem ,derzeit Uberwiegend ... von der Kommission
und den OLG-Senaten in Deutschland vertreten (bakertilly, Memorandum vom
30.11.2020 - ,Beihilferechtliche Prifung der Finanzierung Wohnbau®).

Geschéaftsverlauf
2.1 Grundsatzliches

Nach § 3 der Betriebssatzung verfiigt der Eigenbetrieb Uber ein satzungsmafiges
Stammkapital in Hohe 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.

Mietkautionen werden treuhanderisch als Verwahrgelder gefiihrt, sie sind au3erhalb
der Einheitskasse nachzuweisen. Aus diesem Grunde werden diese auf einem
separaten Konto angelegt. Zum 31.12.2022 belauft sich das Konto auf ein Guthaben
von 94.000,65 Euro (Vj. 79.727,05 Euro). Kautions-Sparbticher werden in Hohe von
5.249,19 Euro bei der Kasse aufbewahrt und in der Bilanz lediglich erwéahnt.

2.2 Ubernommener Wohnungsbestand

Der Eigenbetrieb hat zum 01.01.2017 den bisher bei der Stadt Rottenburg am Neckar
im Regiebetrieb gefiihrten reinen Wohnungsbestand tibernommen. Die vom
Eigenbetrieb bernommenen Grundsticke und Gebaude gingen auf der Grundlage
einer Bewertung und des Beschlusses des Gemeinderates vom 29.11.2016 in die
Er6ffnungsbilanz des Eigenbetriebs ein. Zur Finanzierung dieses Anlagevermdgens
erhielt der Eigenbetrieb ein Tragerdarlehen, das endgultig mit Beschluss des
Gemeinderats vom 19.09.2017 auf 5.848.314,16 Euro festgesetzt wurde. Das
Tragerdarlehen wurde Anfang 2021 komplett getilgt. Zum Finanzierungsausgleich
wurden Fremdmittel am Kapitalmarkt in gleicher Hohe aufgenommen.

Seither erhielt die WBR weitere Grundstiicke/Gebaude auf die WBR Ubertragen und
hat weitere erworben, die Uberwiegend fremd finanziert wurden.

2.3 Ubernahme von weiteren Gebauden/Grundstiicken

Das am 16.12.2021 durch notariellen Kaufvertrag erworbene Gebaude Sulzauer Hof 6,
Kernstadt, ging Anfang 2022 in das Anlagevermdgen nach der Auflassung uber. Bis
auf weiteres soll dieses Gebaude zur Unterbringung von Migrantinnen und Migranten
genutzt werden.

AulRerdem konnte das Areal Marktplatz 12/Obere Gasse 23 (Jeckel-Areal), Kernstadt,
erworben werden.



2.4 Sanierungskonzept

Bei den vom Eigenbetrieb tbernommenen Gebauden des Altbestandes handelt es sich
um Immobilien mit einem sehr hohen Instandhaltungsriickstand.

Die WBR hatte im Jahr 2017 eine Analyse der zu sanierenden Gebaude in Auftrag
gegeben. Auf der Grundlage dieser Analyse war zu beurteilen und festzulegen, welche
Malnahmen

o im Rahmen der zur Verfigung stehenden Finanzmittel,
o) nach welchem Zeitplan und
o mit welcher Prioritat

durchgefuhrt werden kénnen. Diese Analyse flihrte zum Baubeschluss des
Gemeinderats vom 19.09.2017 (BV WBR Nr. 2017/116 und /116/1) Gber die
notwendigen Sanierungsmafinahmen — vorbehaltlich zur Verfiigung stehender
Haushaltsmittel.

Bereits bei der Analyse stand fest, dass hierflr die dem Eigenbetrieb zur Verfligung
stehenden Finanzmittel nicht ausreichen und zur Finanzierung von Sanierungen und
Modernisierungen weitere Zufuhrungen zur Eigenkapitalriicklage erforderlich werden
sowie Fremdkapital aufzunehmen sein wird.

Der gesamte Mittelbedarf (ohne Ersatzbauten) fur die

Sanierungen und Modernisierungen dieser 10 Geb&ude

wurde seinerzeit geschatzt auf ca. 5.527.000,00 €
und ist im Rahmen der zur Verfigung stehenden

Haushaltsmittel und der Aufnahme von Darlehen

Zu realisieren.

Zum Abschluss des Wirtschaftsjahres 2022 stellt sich der Stand der Erledigung wie
folgt dar - vgl. nachst. Ziff. 4.1.

Lfd. Gebaude Sachstand Kosten
Nr. ca. T€
1 nach Neubau und Umbau

1.1 Kernstadt, Hammerwasen Fertigstellung 2017 2.400
1.2 Kernstadt, Tubinger Str. 68 Fertigstellung 2017 610
2 die zum Verkauf anstehen

2.1 Kernstadt, Schitte 6 Verkauft 2022

2.2 Ergenzingen, Albrecht-Direr- Verkauft 2018
Stral3e 1 und 3

2.3 Oberndorf, Eduard-Spranger- Verkauft 2020
Stral3e 13

2.4 Hemmendorf, Dettinger Stralle | Verkauft 2022
1, HessentorstralRe 8




3 far die ein Sanierungsplan
erstellt wurde

3.1 Kernstadt, Konigstralie 47 Fertigstellung 2020 365
3.2 Kernstadt, Konigstralie 49 Fertigstellung 2020 73
3.3 Bad Niedernau, Fertigstellung 2021 564
Marienbergstral3e 15
3.4 Kernstadt, Sulzauer Hof 7 Machbarkeitsstudie
BA 19.07.2022
BV WBR Nr.
2022/156
35 Baisingen, Kaiserstralie 8 Neubau im Bau 3.214
3.6 Baisingen, Schlof3stralie 10 Geplant 2024
3.7 Ergenzingen, Utta-Eberstein- Geplant spater
StralRe 21
3.8 Kernstadt, Poststralle 8 Verkauft 2020
3.9 Kernstadt, Sofienstral3e 4 Abgeschlossen 3.500
2022/
Abrechnung
3.10 | Wurmlingen, Bricciusstrale 83 | Fertigstellung 2020 404

Geschéaftsergebnis

Das Jahresergebnis schlief3t mit einem Gewinn von 304.991,52 EUR
ab. Dieser wird auf kiinftige Rechnungen vorgetragen.

Es konnte ein auRerordentlicher Ertrag von 285.469,37 EUR
durch den Verkauf der Grundstlicke
e Schitte 6, Kernstadt, und
e Dettinger Str. 1/Hessentorstr. 8,
Hemmendorf,
erzielt werden.

Veranderungen des Anlagevermdégens

4.1 Fertiggestellte/abgeschlossene Bauvorhaben/MalRBhahmen

Folgende Bauvorhaben konnten im Jahr 2022 abgeschlossen/abgerechnet
werden:

e Erwerb des Gebaudes Sulzauer Hof 6, Kernstadt

o Neubaumalnahme Yalovastral3e, Kernstadt (57 Wohnungen und
zwei Gewerbeeinheiten)



Verkauf des Gebaudes Schiitte 6, Kernstadt
Verkauf der Grundstiicke Dettinger Str. 1 und Hessentorstr. 8, Hemmendorf
Erwerb des Areals Marktplatz 12/Obere Gasse 23 (Jeckel-Areal), Kernstadt

Ubernahme des bisher geleasten Pkw’s

4.2 Anlagen im Bau (AiB)

Folgende Vorhaben sind zum Jahreswechsel 2022/2023 (noch) im Bau:

EinzelmaRnahmen wurden oder werden wie folgt umgesetzt oder deren
Umsetzung ist wie folgt geplant (vgl. auch Ziff. 4.1):

Die Bauarbeiten der Neubaumalnahme im Datzweg, Yalovastralde,
Kernstadt, (57 Wohnungen mit 2 Gewerbeeinheiten und Tiefgarage),
Die Malinahme konnte mit Ausnahme der strittigen Schlussrechnung des
Rohbauers abgerechnet werden (vgl. n6. BV Nr. 2022/199).

Die Bauarbeiten der Neubaumaflnahme Yalovastraflie 11, Kernstadt (2-
gruppige Erweiterung des Kindergartens). Die 2-gruppige Erweiterung im
Gebaude Yalovastrafe 11 wurde am 13.10.2021 baurechtlich genehmigt.
Erste Arbeiten (Rohbauarbeiten) wurden zum Jahreswechsel 2021/2022
ausgeschrieben. Die urspriinglich fiir September 2022 geplante Ubergabe
der neuen Raumlichkeiten verzdgerte sich wegen Lieferengpéassen bei
Innentliren und Zargen.

Neubaumaflinahme in der Gebhard-Miller-Stral3e 26/Kurt-Georg-
Kiesinger-Str. 15, Kernstadt, (30 WE und 1 Gewerbeeinheit)

Der von dem beauftragten Architekturbiiro OR-plan Partnerschaft fur
Architektur- und Stadtebau mbB, Stuttgart, gefertigte Bauantrag wurde am
27.08.2019 gestellt. Aufgrund erhobener Einwendungen von Nachbarn oblag
dem Regierungsprasidium Tiubingen die Bearbeitung des Bauantrages des
stadt. Eigenbetriebs. Die Baugenehmigung wurde am 23.09.2020 erteilt. Den
Bau beschloss der Gemeinderat in seiner Sitzung am 01.12.2020. Nach
erfolgter Ausschreibung und Vergabe einzelner Gewerke konnte das
Bauvorhaben am 09.12.2021 mit dem Spatenstich begonnen werden. Der
Baufortschritt bei den Rohbauarbeiten liegt um ca. acht Wochen hinter
dem Planungsziel. Bereits in der Sitzung am 19.07.2022 musste der BA
uber erhebliche Kostensteigerungen aufgrund der allgemeinen Markt-
lage von ca. 35 % der Gesamtkosten informiert werden. Das Richtfest
konnte am 26.01.2023 gefeiert werden.

Sanierung und Modernisierung des Gebaudes SofienstralRe 4, Kernstadt,
Der Baubeschluss wurde vom Gemeinderat auf der Grundlage der
Entwurfsplanung vom Architekturbiiro Kuhn Adis, Freie Architektin,
Rottenburg am Neckar, am 28.07.2020 gefasst. Die Baugenehmigung fur den
Ausbau einer 13. Wohnung im DG wurde am 08.04.2021 erteilt. Die
Sanierung und die Modernisierung konnten umgesetzt werden, nachdem
Ersatzwohnungen fur die Bewohnerinnen und Bewohner zur Verfligung



standen; ein Bewohnen wahrend der Bauzeit schied aus! Ersatzwohnraum
wurde durch die Neubaumafnahme Wohnanlage Datzweg maoglich. Mit dem
Bau wurde am 13.09.2021 begonnen. Zum Jahresende wird mit der
Fertigstellung gerechnet. Die Wohnungen wurden weitgehend zum
01.02.2023 vermietet.

Neubaumalnahme SilchenstralRe 5 und 7, Kernstadt,

Nach durchgefihrtem, vom Betriebsausschuss am 14.07.2020
beschlossenem VgV-Verhandlungsverfahren mit Losungsvorschlagen hat der
Gemeinderat am 18.05.2021 die Planung an das Biro nbundm* *neuburger,
bohnert und miller Architekten BDA und Stadtplaner, Minchen, vergeben.
Das Baugesuch fiur dieses Bauvorhaben konnte bereits am 23.12.2021
gestellt werden; parallel dazu ebenfalls Zuwendungen nach dem Landes-
wohnungsbauprogramm Baden-W rttemberg bei der L-Bank BW und fur
senergieeffizientes Bauen® bei der KW beantragt werden, damit diese vor
Auslaufen des zuletzt genannten Férderprogramms adressiert werden
konnten. Letztere sind bewilligt. Der Gemeinderat fasste in seiner Sitzung
am 26.07.2022 den Baubeschluss fur die MalRnahme — vorbehaltlich zur
Verfligung stehender Haushaltsmittel, um die weitere Planung des
Bauvorhabens zu gewahrleisten. Mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege
musste eine offentlich-rechtliche Investorenvereinbarung geschlossen
werden, im Rahmen derer mdgliche arch&ologische Funde auf den
Baugrundstiucken im notwendigen Umfang gesichert werden kénnen.
Am 07.02.2023 stimmte der Betriebsausschuss der Beauftragung
vorgezogener archdologischer Sondierungs-Grabungen zu (vgl. BV WBR
Nr. 2023/005).

Sanierung/Modernisierung Sulzauer Hof 7, Kernstadt,

Das genannte Sanierungskonzept zeigte und zeigt deutlich, dass sich
aufgrund der auf3erst maroden Geb&udesubstanz eine Sanierung und
Modernisierung des Gebaudes Sulzauer Hof 7, Kernstadt,
betriebswirtschaftlich nicht rechnen. Betriebsausschuss und Gemeinderat
baten um nochmalige Priifung, wie mit dem — nicht denkmalgeschiitzten —
Gebaude umgegangen werden kann.

Eine Machbarkeitsstudie wurde in Auftrag gegeben. Ende 2021 wurde eine
bauhistorische Erkundung des Kellers fertiggestellt. Darauf bauten die
weiteren Gesprache mit dem LDA auf. Das Ergebnis der Prifung wurde am
19.07.2022 im Betriebsausschuss vorgestellt (vgl. Beschlussvorlage
WBR Nr. 2022/156). Der Betriebsausschuss hat sich fir die Offnung des
Erdgeschosses und die Neubebauung des hinteren Heuhauses (3.
Entwurfsvariante der Machbarkeitsstudie) ausgesprochen. Das
beschlossene Investitionsprogramm sieht eine Fortsetzung der vorge-
stellten Planung ab 2024 vor.

Abbruch und Neubau des Geb&udes Kaiserstr. 8, Baisingen,

(von 5 (davon 3 geférderten) Wohnungen und Raumen fir Mensa und
Kernzeitbetreuung der Grundschule Baisingen)

Der von dem beauftragten Architekturbiiro Harald Kreuzberger, Rottenburg
am Neckar, gefertigte Bauantrag wurde am 15.03.2019 gestellt. Aufgrund
erhobener Einwendungen von Nachbarn oblag dem Regierungsprasidium
Tlbingen die Bearbeitung des Bauantrages des stadt. Eigenbetriebs. Das RP
genehmigte den Neubau am 30.04.2020. Das BVH war mit dem
Landesdenkmalamt noch abzustimmen. Ein Einvernehmen wurde Ende Juli



2020 erzielt. Mit dem Abbruch und damit der Malinahme konnte am
17.09.2020 im Rahmen einer offiziellen Veranstaltung begonnen werden.

Bei den weiteren Detailuntersuchungen zeigte sich jedoch die Notwendigkeit
eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens, da das UG des Gebaudes
im Grundwasserbereich liegt. Dies flhrte zu weiteren Verzdgerungen.
Unabhéangig davon bringt u.a. der erforderliche Verbau fur das UG Mehr-
kosten von ca. 33 % mit sich; diese wurden im Wirtschaftsplan der WBR fur
2022 bericksichtigt.

Die Verbau- und Erdarbeiten konnten in der Sitzung am 12.10.2021 vom
Gemeinderat vergeben werden (vgl. BY WBR Nr. 2021/222). Nach
durchgefuhrter Beweissicherung an den Nachbargebauden wurde zum
Jahreswechsel mit den Arbeiten begonnen. Weitere Gewerke wurden Ende
2021 ausgeschrieben.

Es hat sich gezeigt, dass die Rohbauarbeiten (wegen der notwendigen
Kranaufstellung) ohne Vollsperrung der Kaiserstrafe im Baubereich
nicht durchgefiihrt werden kénnen. Die verkehrsrechtliche Erlaubnis
dieser Vollsperrung erteilte das dafiur zustdndige Ordnungsamt — die
Erlaubnis traf auf ,wenig Gegenliebe‘ bei den betroffenen Baisingerinnen
und Baisingern. Die Rohbauarbeiten konnten schliefZlich Mitte August
2022 beginnen. Das Richtfest wurde am 05.05.2023 gefeiert.

Es handelt sich um die erste NeubaumafRnahme in einem Stadstteil.

Sanierung/Modernisierung des Areals Marktplatz 10-12/Obere Gasse
23/Kreuzgassle 2, Kernstadt, - Grunderwerb -

Das freigeraumte Grundstuck Kreuzgassle 2 hat die WBR von der Stadt
bereits im Jahr 2021 Gbernommen.

Die Gebéude Marktplatz 12 und Obere Gasse 23 erwarb die WBR durch
Kaufvertrag vom 09.11.2021. Den Besitz ibernahm die WBR vertragsgemaf
Anfang November 2022. Der Kaufgegenstand wurde am 30.11.2022 durch
Eintrag im Grundbuch aufgelassen.

Weitere Vorhaben

o Uberplanung des Areals Marktplatz 12 und Obere Gasse 23 u.a.
Die bauhistorische Erkundung der beiden Gebaude begann friihzeitig
nach Vertragsabschluss. Darauf basiert die Uberplanung des gesamten
Gebaudes. In einem aufwendigen Verhandlungsverfahren erhielt das
Biro LRO Lederer Ragnarsdottir Oei GmbH & Co. KG Architekten BDA,
Stuttgart (jetzt: LRO GmbH und Co. KG freie Architekten BDA,
Stuttgart), durch Beschluss des Gemeinderats am 18.05.2021 den
Planungsauftrag (vgl. BV WBR Nr. 2021/ 082). Die Beauftragung
verzdgerte sich, da der Kaufvertrag nicht - wie zeitlich geplant -
abgeschlossen werden konnte.

Die historische Erkundung, die Vertrage mit den Planern (Architekten
und Faching.) sind abgeschlossen. Die Fachingenieure fur Tragwerks-
planung, Technische Ausstattung HLS und Elektrik werden zum
Jahresende erst nach einem vergaberechtlich vorgeschriebenen
europaweiten VgV-Verfahren beauftragt. Durch die genannten



Verzégerungen musste auch der vorgesehene Zeitplan im
Investitionsprogramm angepasst und geringfligig gestreckt
werden. Der Planungsstand wurde dem Betriebsausschuss in der
Sitzung am 20.04.2023 vorgestellt.

o Sanierung Konigstr. 47, Kernstadt

Ersatz der maroden Fenster und -laden

e Nicht fertiggestellte MaRnahmen
Einerseits konnten nachstehende MalRhahmen noch nicht abgeschlossen,
andererseits die etatisierten Haushaltsmittel nicht wie geplant abgerufen

werden. Die Restmittel dieser AiB (mit Baubeschluss) sind ins nachste

Wirtschaftsjahr wie folgt zu Gbertragen:

Bauvorhaben Ubertrag | Planansatz Ist 2022 Ubertrag
aus 2021 | 2022 - € - -€- nach 2023
—-T€- -€-

NeubaumafRnahme 615 4.969.000 3.219.235 | 2.305.000

Gebhard Mdller-Str. 26,

Kernstadt (30 Whg. /

1 Gewerbeeinheit u.a.)

Neubau Silchenstr. 5 & 7, 200.000 127.426 72.000

Kernstadt (24 Whg.)

SUMME: 2.377.000

4.3 Wohnungsbestand

Die WBR ist zum Jahresende 2022 Eigentiimerin folgenden Wohnungsbestandes
(ohne gewerbliche 0.4. Raume - nach der Fertigstellung der geplanten

Bauvorhaben erhéht sich dieser auf die in Klammer angegebene Anzahl):
40 Gebaude/Grundstucke
159 (257) Wohnungen, davon

5. Ertragslage

57 (106) gefordert.
Auf eine barrierearme Ausflihrung der Gebaude legt die WBR Wert.

5.1 Zuwendungen fir den laufenden Betrieb

Nach dem aktuell giltigen

Landeswohnungsbauférderprogramm kénnen fur die Miet-
und Belegungsbindung mietfreier Wohnungen Zuwen-
dungen (betragsmalfiig abhéngig vom Zeitraum der
Mietbindung) beantragt werden. Bei einer 30-jahrigen
Mietbindung werden Zuwendungen i.H.v. 711 EUR/gm
Wohnflache gewahrt. Entsprechende Antrdge wurden
gestellt; die Férdermittel gingen in H6he von

ein.

500.400 EUR




52

Durch die Auflésung der Zuwendungen entsprechend den
Bewilligungsbedingungen (Mietbindung - 30 Jahre) oder der
Nutzungsdauer der Gebaude (grundsatzlich 50 Jahre) werden diese
als Sonderposten aufgeltst und den Mieteinnahmen zugefihrt.

AuBerdem konnten folgende Zuwendungen im Jahr 2022
eingenommen werden:

- Kindergartenforderung Yalovastr. 23 (Restbetrag) 191.500,00 EUR
- Mietraumforderung Wohnanlage Datzweg, Yalovastral3e
(Zuschuss-Restbetrag) 29.800,00 EUR.

Aus buchhalterischen Griinden wurde der Ersatz der durch

den Hallenanbau in Bad Niedernau weggefallenen

Garagen der WBR mit dem Investitionsbetrag i. H. v. 35.504,33 EUR
den Zuwendungen zugerechnet. Dieser wird analog den

sonstigen Zuwendungen jahrlich aufgelost.

Eine Wohnungsbauférderung fir die Einrichtung einer

13. Wohnung im Geb&ude Sofienstralie 4, Kernstadt,

wurde beantragt und am 15.06.2021 in Héhe von 143.500 EUR
bewilligt. Ebenso wurden fir dieses Bauvorhaben

Fordermittel nach dem KfW-Programm beantragt und

mit Bescheid der KfW vom 19.08.2021 in Hohe von 522.000 EUR
bewilligt. Diese Zuwendungen kénnen jedoch erst

abgerufen werden, wenn die MaRhahme SofienstralRe 4

wie beantragt abgeschlossen werden konnte. Damit ist

Mitte 2023 zu rechnen.

Zuwendungen aus dem Sanierungsprogramm fur das Areal Marktplatz 10 bis
12/Obere Gasse 23/Kreuzgassle 2, Kernstadt, kbnnen erst abgerufen werden,
wenn die einzelnen MaRnahmen (Grunderwerb, Uberplanung) kassenwirksam
werden. Fur den erfolgten Grunderwerb wurden Ende 2022 Sanierungsmittel
beantragt — konnten jedoch erst im 1. Hj. 2023 kassenwirksam werden. Aus
buchhalterischen Griinden wird ein bewilligter Zuschuss der Denkmalférderung fiir
das JECKEL-Areal in Hohe von 14.890 EUR der Anlage E.2 genannt.

Ertragslage im Vergleich zur Wirtschafts-Planung

Die Ertragslage im Vergleich zur Wirtschafts-Planung stellt sich wie folgt dar:

Bezeichnung Plan 2022 Ergebnis 2022
EUR EUR
Umsatzerldse 2.019.000 1.827.855
andere aktiv. Eigenleistungen 0 0
a) sonstige betriebliche 22.965 24.085
Ertrage
b) Auflésung Ertragszuschiisse 53.317 44.477
Summe 2.095.882 1.896.417
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Die Mieterlose erreichen nicht die geplante Hohe — trotz der Aufldsung von
Ertragszuschiissen/Sonderposten — wegen der teilweise spater als geplant
mdoglichen Ubergabe von Mietobjekten. 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
hoéherem Materialaufwand wider und egalisiert sich damit weitgehend.

Dank enger Zusammenarbeit mit der Kammerei kann die WBR die Umsatzer-
I6se und die Nebenkostenvorauszahlungen (getrennt nach Mieten und Pachten
bzw. Nebenkosten) buchhalterisch separieren. Dadurch ist ein differenzierterer
und besserer Uberblick moglich.

Personal

Die Stellensituation anderte sich im Jahr 2022 gegeniiber 2021 wie folgt:

Entgeltgruppe Stellenzahl It. Stellenzahl
Stelleniibersicht tatsachlich besetzt
Frei vereinbart 0,25 0,25
E 10 0,80 0,80
E8% 2,00 1,50
E7 0,50 0,50
E 5/6 **) 1,50 1,00
Stellen insgesamt 5,05 4,05

*) Eine Kollegin ist aktuell in Elternzeit — die Betriebsleitung bemuiht sich um eine
baldmdgliche Nachbesetzung, die bisher leider ergebnislos verlief.
**) Eine 0,5-Stelle ist aktuell nicht besetzt - die WBR setzt dafur Werkunternehmer ein.

Der Aufwand entwickelte sich wie folgt:

Bezeichnung Einheit Plan Ergebnis
2022 2022
Entwicklung des Personalaufwands EUR 318.850 269.612

Gegenuber dem Wirtschaftsplan sind somit geringere Aufwendungen von rd.
49.238 EUR angefallen — vgl. hierzu die FuBnoten zur vorhergehenden Tabelle.

Die zum 01.01.2018 neu geschaffene Stelle fir einen Hausmeister hat sich
bewahrt. Der Stelleninhaber Gbernimmt vor Ort die Kontrolle kleinerer Reparaturen
externer Fachunternehmen, sofern er diese Reparaturen nicht selbst ausfiihren
kann. AulRerdem Uberwacht er auch die notwendige Entriimpelung einzelner
Gebaude und nimmt zum Teil auch Wohnungen bei Mieterwechseln ab.

Die vollstandige Ubernahme der Verwaltung der ibertragenen reinen Mietgebaude
von der stadtischen Liegenschaftsverwaltung (nach Ausscheiden des dortigen
Sachbearbeiters), die damit verbundene Einarbeitung, die Umsetzung der
beschlossenen Sanierungs-/Modernisierungs-/UmbaumafRnahmen und des
Gebaudemanagements von der Hochbauverwaltung fur die WBR-Gebaude
zeigten deutlich eine sehr starke Belastung des Personals, die durch die 2019
erzielte Stellenmehrung zunéchst ausgeglichen wurde.
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Allerdings muss davon ausgegangen werden, dass der Personalbedarf nach
Fertigstellung der AiB und der Ubernahme weiterer Gebaude in den nachsten
Jahren weiter zunehmen wird.

Ab 01.01.2023 wird der WBR die Betreuung und Verwaltung einschl.
Gebaudemanagement der angemieteten und belegten Wohnungen fur (vor
allem ukrainische, aber auch) Fliichtlinge Gbertragen. Die WBR wird die
Aufgaben Gbernehmen, sobald ihr hierfur ausreichend Personal zur Verfligung
steht — mit den vorhandenen Stellen kann die WBR die Aufgaben nicht bewaltigen.
Fir die zu Ubernehmenden ca. 120 Unterkiunfte wird ein Bedarf von

¢ einer weiteren Immobilien-Fachkraft in EG 8
(far die administrative Abwicklung) und
¢ einer weiteren Stelle des Hauspersonals in EG 6
o (flr die Betreuung und evtl. Mangelbeseitigung vor Ort)

gesehen - Ubrigens losgeldst, welcher Organisationseinheit diese Aufgaben
obliegen. Dies entspricht den allgemeinen Kennzahlen eines notwendigen
Personalbedarfs.

Die Aufwendungen fir die neue Aufgabe der WBR werden lber den stadtischen
Haushalt und zwar Gber die Mittel der 6ffentlich-rechtlichen Anschlussunter-
bringung der Gefliichteten refinanziert.

Darlber hinaus ist geplant, die Betreuung und Hausverwaltung der Wohnungen in
gemischt genutzten stadtischen Geb&uden der WBR ebenfalls zu Gbertragen.
Diese Aufgaben werden bisher im Wesentlichen von der stadt. Liegenschafts- und
Hochbauverwaltung getragen. Hiertiber wird zu gegebener Zeit informiert.

Diese Aufgabenubertragungen fiihren zur Buindelung des notwendigen rechtlichen
Fachwissens des immer schwieriger werdenden Mietrechts bei einer
Organisationseinheit. Durch das zentral organisierte Management der Wohnungs-
verwaltung gehen gleichzeitig Synergieeffekte einher.

Uber diesen erweiterten Aufgabenzuschnitt wurde in der Sitzung des
Betriebsausschusses am 18.10.2022 berichtet. Der Betriebsausschuss stimmte
einer vorzeitigen Ausschreibung der Stellen und Besetzung zu. Die seinerzeitige
Personaleinstellung oblag der Betriebsleitung.

7. Eigenkapital

Das Eigenkapital betragt zum 31.12.2022: 12.790.070,84 EUR
und setzt sich wie folgt zusammen:

Stammkapital in Hohe von 600.000,00 EUR
Allgemeine Rucklage in H6he von 11.525.250,00 EUR
Bilanzgewinn (mit Vortrag Vj.) 664.820,84 EUR
Der Kassenbestand zum 31.12.2022 belauft sich auf 647.773,07 EUR.

Die Realisierung von Neubaumal3nahmen und von
Sanierungen sowie Modernisierungen im Rahmen des
Sanierungskonzepts bedarf auch kiinftig der Zufiihrung von
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Einlagen in die Eigenkapitalriicklage von Seiten des
Kernhaushalts an die WBR.

Einerseits erfordert die Férderung nach dem Landes-
wohnungsbauférderprogramm den Nachweis von mind.
20%igem Eigenkapital, andererseits kdnnen Sanierungen/
Modernisierungen nicht allein aus WBR-eigenen Mitteln
finanziert werden. Aus diesem Grunde war auch fur

2022 die Einlage in die EK-Rucklage in Hohe von 2.

erforderlich.
Gewinn aus den Vorjahren

Jahresgewinn 2022

8. Fremdkapital

400.000,00 EUR

359.829,32 EUR

304.991,52 EUR

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten zum Jahresende 2022:

Ursprungs-
betrag EUR

- Ein zinsginstiges KfW-Darlehen, das
im Rahmen der Sanierung/Modernisierung
des Gebaudes Marienbergstralle 15,
Bad Niedernau, abzlglich Tilgungszuschuss
in Hohe von noch 255.000

- ein zinsgunstiges KfW-Darlehen, das im
Rahmen der Sanierung/Modernisierung
des Gebéaudes Bricciusstral3e 83, Wurmlingen,
abziglich Tilgungszuschuss in Hohe von noch 214.500

- ein vor allem fur den Neubau Wohnanlage
Datzweg bei der L-Bank aufgenommenes
zinsloses Darlehen im Rahmen der geférderten
Mietraumfinanzierung in Héhe von (Restbetrag
von 420.130 EUR in 2022 aufgenommen) 4.201.300

- ebenso ein zinsglinstiges Darlehen der L-Bank
fur barrierearmes Bauen in Héhe von noch 1.400.000

- auBerdem Deckungskredite bei der
Kreissparkasse Tlubingen
(fir Neubau Wohnanlage Datzweg)

in Hohe von noch 3.543.042
(fir die Umschuldung des Tragerdarlehens)

in Hohe von noch 4.000.000
(fur versch. MaRnahmen) in Hohe von 2.086.000

und wegen des Baufortschritts sowie der zu
finanzierenden, von der Stadt zu

Ubernehmenden Liegenschaften von 5.000.000
Weitere Deckungskredite von Dritten waren

2022 nicht erforderlich!

Zwischensumme:

Valuta
31.12.22 EUR

255.000,00

197.057,98

4.001.738,15

1.368.308,16

3.257.885,48
3.909.458,10
2.042.013,35

4.919.934,77

19.951.395,99
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Ursprungs- Valuta
betrag EUR 31.12.22 EUR

Zwischensumme: 19.951.395,99

Fur die zusatzliche Wohnung im Gebaude Sofienstr. 4,

Kernstadt, die im Zuge dessen Sanierung/

Modernisierung geschaffen wird, wurde

mit der L-Bank ein zinsverbilligtes Darlehen

vereinbart am 15.06.2021 nach dem Landes-

wohnungsbauprogramm ,Mietwohnungs-

finanzierung BW* in Héhe von 143.500 87.570,00

ebenso am 07.09.2020 fur den Bau von drei

geférderten Wohnungen im Zuge des Neubaus

des Gebaudes Kaiserstr. 8 in Baisingen

in Hohe von 495.900 141.772,30
und am 03.08.2020 fiir die restlichen beiden

Wohnungen nach dem KfW-Programm

.Energieeffizientes Bauen® in Héhe von 240.000 72.000,00
mit einem zu erwartenden Tilgungszuschuss

von 15 % der Darlehenssumme (KfW 55),

somit von ca. 36.000

Fir die NeubaumaRnahme Gebhard-Muller-

Str. 26/Kurt-Georg-Kiesinger-Str. 15 wurden mit

der L-Bank folgende zinsverbilligten Darlehen

vereinbart

- am 15.06.2021 nach dem Landeswohnungsbau-
programm Mietwohnungsfinanzierung BW*

in Héhe von 2.584.300 1.490.580,00
- am 17.06.2021 nach dem KfW-Programm
.Energieeffizientes Bauen“ in Héhe von 1.800.000 1.080.000,00

Letzteres lasst einen Tilgungszuschuss in

Hoéhe von 15 % der Darlehenssumme (KfW 55),

somit von 270.000
erwarten.

SUMME: 22.823.318,29

Bedauerlicher Weise fallen fir die Finanzierung des Vorhabens Kaiserstr. 8,
Baisingen, ab 30.07.2021 Bereitstellungszinsen in H6he von 360,00 EUR/
Monat an - im Jahr 2022 somit insgesamt 4.320,00 EUR. Verursacht sind diese
durch die erheblichen Verzégerungen im Bauablauf, hervorgerufen durch die
langwierigen Verhandlungen mit dem Landesdenkmalamt und der in der BA-
Sitzung am 20.07.2021 vorgestellten wasserrechtlichen Thematik sowie der
systembedingten notwendigen Darlehensvereinbarung mit der L-Bank, die vor
dem geplanten Baubeginn friihzeitig abzuschliel3en ist. Auch durch die
Verzdgerungen in der Genehmigung und im Bau der NeubaumafRnahme
Gebhard-Muller-Str. 26/Kurt-Georg-Kiesinger-Str. 15, Kernstadt, wurden
Bereitstellungzinsen gegeniber der L-Bank in H6he von 12.841,00 EUR fallig.

Wie bereits unter Ziff. 4.2 ausgefuhrt, sind weitere Vertrage zinsverbilligter
Darlehen (mit Wohnraumférderung) abgeschlossen. Dies vor allem fir die



14

NeubaumalRnahme Silchenstrafle 5 und 7, Kernstadt.

Die Darlehen der L-Bank (und der KfW-Bank) miissen vorhabenbezogen in
einem Betrag rechtzeitig vor Beginn der jeweiligen BaumalRhahmen beantragt
und in grundsétzlicher Hinsicht vereinbart sein. Diese Kredite wurden
allerdings noch nicht valutiert. Vielmehr erfolgt dies je nach Baufortschritt.

Der Betriebsausschuss wird in den jeweiligen Sitzungen tber Verdnderungen
der Kreditaufnahmen in Kenntnis gesetzt.

Risikostatus, Risikomanagement

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

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

Das fir das Uibertragene Anlagevermogen aufgestellte Sanierungskonzept hat gezeigt,
dass die ubertragenen Immobilien einen sehr hohen Instandhaltungsriickstand
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.

AuRerdem wird auf die nachst. Ausfiihrungen zum Ausblick (Ziff. 10) und den Auftrag,
jahrlich 30 Neubauwohnungen zu errichten, hingewiesen.

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

Unvorhergesehene notwendige Instandsetzungsmalnahmen kénnen nicht
ausgeschlossen werden und bei Anfall das Betriebsergebnis erheblich belasten.

Im Einzelnen soll deshalb auf folgende Risiken hingewiesen werden:

e Anfangsverluste:

» Die Veranschlagung der Umsatzerlése sowohl im Erfolgsplan, als auch in
der Finanzplanung geht davon aus, dass neu errichtete Wohnungen
umgehend vermietet werden kénnen. Unabhangig von allen Bemiihungen
kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich gegentber der Planung
Anfangsverluste ergeben.

e Mietausfalle - generell
» Bei jeder Vermietung ist auch mit Mietausfallen unterschiedlicher
Art zu kalkulieren (sdumige Zahler, notwendige Renovierung,
Wiederbelegung etc.).

¢ Einlage in EK-Rucklage
> Die Wirtschaftlichkeit sowohl von Neubaumaf3nahmen, als auch von
Maflnahmen im Rahmen des beschlossenen Sanierungskonzepts bedarf
der ausgewiesenen Einlage in die Eigenkapitalriicklage seitens des
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Kernhaushalts an die WBR. Der Nachweis von mind. 20 %-igem Eigen-
kapital bei Neubaumaf3nahmen ist deshalb nicht nur Voraussetzung fur die
Férderung nach dem Landeswohnungs-bauprogramm. Es ist auch
Voraussetzung, dass MalRhahmen tberhaupt durchgefuhrt werden kdnnen.
Jedenfalls kénnen investive MaRnahmen (noch) nicht allein aus WBR-
eigenen Mitteln finanziert werden.

» Das zeigt aber auch, dass bei Nichtabdeckung der ordentlich anfallenden
Aufwendungen Verluste im Erfolgsplan nur Giber das Eigenkapital gedeckt
und so in kinftigen Jahren zusatzliche Einlagen der Stadt in die
Eigenkapitalriicklage der WBR notwendig werden konnen.

Nicht unerwéhnt darf an dieser Stelle aktuell aber auch die Ukraine- und die
Energiekrise bleiben. Einerseits sind Lieferengpéasse bei den Bauvorhaben und damit
verbundenen erheblichen Preissteigerungen nicht auszuschlieRen. Andererseits ist
eventuellen Ausfallen aufgrund der erhéhten Energiekosten bei den Abrechnungen der
verbrauchten Nebenkosten gegeniber unseren Mieterinnen und Mietern zu begegnen.
Vgl. hierzu auch die Ausfihrungen in Ziff. 6 (Personal).

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, entsprechend
adaquaten Wohnungsversorgung. Aufgrund dessen hat die WBR den Auftrag, jahrlich
30 Neubauwohnungen zu errichten.

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

Bereits in seiner Klausursitzung am 16.07.2016 zum stadtischen Wohnungsbau und
zum Auftrag der Grindung der WBR hat der Gemeinderat diskutiert, ab einem
Wohnungsbestand von 300 Wohnungen (vgl. hierzu Ziff. 4.3) zu prifen, den Betrieb
der WBR ggf. in eine GmbH & Co. KG umzuwandeln. Das Anlagevermdgen bliebe bei
dieser Konstellation im Eigentum der Stadt. Dies vor allem, um durch eine Auslagerung
des Anlagevermdgens keine grunderwerbsteuerliche Handlung zu generieren. Zu
diesem Zeitpunkt ist auch Uber die Errichtung einer Bautragertatigkeit der WBR zu
entscheiden. Dies vor allem vor dem Hintergrund, in den weiteren Wettbewerb des
preisgunstigen Wohnungsmarktes einzusteigen und tber Querfinanzierungen die WBR
weiter auf eigene Beine stellen zu kénnen.

Erganzend wird auf die Auswirkungen der geplanten, politisch heftig diskutierten
Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hingewiesen.

AbschlieRend wird erneut ein Appell an die Politik gerichtet: Der viel versprochenen
Starkung und Unterstitzung des Wohnungsbaus muissen Taten folgen: 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 ermdglichen die gewiinschte
niedere und bezahlbare Kostenmiete.

Uber die Gesetzesverscharfungen (Mietrechtsanpassungsgesetz u.a. Gesetzes-
initiativen) zu Lasten der auch — ehemals gemeinnitzigen — offentlichen Gebaude-
eigentiimer wurde schon mehrfach informiert!

15
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Die Immobilien- und Bauwirtschaft sowie die Wohnungsbauunternehmen beklagen
allgemein
- steigende gesetzliche Anforderungen von Bund und Land an die
Ausfihrung von Bauvorhaben
- ohne ausreichende finanzielle Unterstutzung
- weiterer ungedeckter Bedarf an adaquaten kostenglinstigen Wohnungen
- bei erheblich gestiegenen Baupreisen und
- erheblich erhéhten und weiter steigenden Finanzierungskosten.

Dies stellt gerade den sozialen Mietwohnungshbau vor weitere grof3e, nicht nur
finanziell grofRe Herausforderungen. Es bleibt zu beflirchten, dass letztendlich
die kommunale Hand wieder einmal mit dieser Aufgabe allein gelassen wird bzw.
den nachweislich vorhandenen Bedarf allein decken muss.

Bei kiinftigen Neubauten, aber auch kiinftigen Sanierungen/Modernisierungen wird
dies grolere finanzielle Anstrengungen hinsichtlich der Refinanzierung der anfallenden
Kosten mit sich bringen.

Dazu kommen nach dem Wohnungsbau-Report der L-Bank (Q1/2023) u.a. noch
folgende Pramissen, deren Inhalte aus Sicht der L-Bank als ,.zentral und spannend”
beschrieben werden:

e Die Stimmungslage im Wohnungsbau hat sich weiter verdiistert; der L-Bank-
ifo-Geschdftsklimaindex liegt mit -33 Punkten auf dem tiefsten Stand seit
Juni 2009.

o Widhrend die Geschdftserwartungen im Hinblick auf die kommenden sechs
Monate mit -60 Punkten weiterhin im tiefroten Bereich liegen, haben sich
auch die Lageurteile inzwischen deutlich verschlechtert; der entsprechende
Indexwert hat im Madrz die Nulllinie erreicht.

e Die Bautdtigkeit hat im abgelaufenen Quartal erneut deutlich nachgelassen.
Auch fiir die kommenden drei Monate rechnen die Wohnungsbauunter-
nehmen mit einem weiteren Riickgang ihrer Bautditigkeiten.

e Zwei Drittel der befragten Wohnungsbauunternehmen berichten von
Behinderungen bei der Ausfiihrung ihrer Bauauftréige. Bemerkenswert ist
vor allem, dass ein Anteil von 16 Prozent der befragten Unternehmen iiber
Auftragsmangel klagen. Werte in dieser Gréfienordnung wurden zuletzt vor
11 bis 12 Jahren beobachtet. Aufierdem berichten 11 Prozent der Betriebe
von Finanzierungsproblemen. Auch dieser Wert ist bereits seit einigen
Monaten auf einem ungewdhnlichen hohen Niveau. Hauptausléser fiir
Baubehinderungen ist aber weiterhin der Fachkréftemangel (von 22 Prozent
der Unternehmen genannt).

e Die Baupreise sind auch im ersten Quartal des Jahres 2023 weiter gestiegen,
wenn auch weniger stark als zuvor. Ein Grof3teil der befragten Unternehmen
rechnet auch fiir das Friihjahrsquartal mit steigenden Baupreisen. Die Preis-
erwartungen sind jedoch im Vergleich zum Vorquartal etwas verhaltener.

Dem eingangs dieser Ziff. beschriebenen Auftrag wird sich die Betriebsleitung auch
kinftig stellen.

Den Kolleginnen und dem Kollegen der WBR ist fur die stets zuverlassige Erfullung der
Aufgaben und fur das ausgewogene und gute Ergebnis zu danken.



Rottenburg am Neckar, den 08.06.2023

Volker Derbogen
Betriebsleiter
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Eigenbetrieb Wohnbau Rottenburg am Neckar (WBR)
Jahresabschluss 202 2
Feststellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 28.11.2023 den Jahresabschluss
zum 31.12.2022 wie folgt festgestellt:

Nr. Gegenstand EUR
1 Bilanzsumme 38.167.600,69
1.1 davon entfallen auf der Aktivseite

auf:
1.11 das Anlagevermogen 37.451.266,68
1.1.2 das Umlaufvermdogen 716.334,01
1.2 davon entfallen auf der Passivseite

auf:
121 das Eigenkapital 12.790.070,84
1.2.2 die empfangenen Ertragszuschiisse 1.778.483,85
1.2.3 die Riickstellungen 21.096,20
1.2.4 die Verbindlichkeiten 23.577.949,80
2 Jahresgewinn / Jahresverlust (-) 304.991,52
2.1 Summe der Ertrage 2.229.292,74
2.2 Summe der Aufwendungen 1.924.301,22
2.3 Verwendung des Jahresgewinns/

Behandlung des Jahresverlusts

Der Jahresgewinn wird auf kiinftige Rechnung vorgetragen.
3. Die Betriebsleitung wird entlastet.
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"
Jahresabschluf3 2022
D. Gewinn- und Verlustrechnung

zum 31.12.2022
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31.12.2022 Vj.
Nr. Bezeichnung EUR EUR EUR TEU
1. Umsatzerldse 1.827.854,54 1.392
2. andere aktivierte Eigenleistungen 0
3.a) sonstige betriebliche Ertrage 24.085,15 18
3.b) Auflésung Ertragszuschiisse 44.477,32 32
1.896.417,01 1.442
4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren 6.088,59 5
b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 612.231,28 465
618.319,87 470
5. Personalaufwand
a) Entgelte fir Beschéftigte 216.592,36 186
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters- 53.019,48 45
versorgung, Unterstiitzung, Beihilfe, Fortbildung
c¢) davon fir Altersversorgung (14.533,91) (12)
269.611,84 231
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens- 622.370,14 455
gegenstande des Anlagevermdgens und auf
Sachanlagen
7. sonstige betriebliche Aufwendungen 222.139,84 134
1.732.441,69 1.290
8. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 47.406,36 72
47.406,36 72
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 185.458,86 137
10. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 25.922,82 87
11. auBRerordentlicher Ertrag 285.469,37 0
12. aulRerordentliche Aufwendungen 0,00 0
13. auBRerordentliches Ergebnis 285.469,37 285.469,37 0
14. sonstige Steuern/Schadenfalle 6.400,67 9
15. Jahresgewinn / Jahresverlust +/- 304.991,52 78
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E. Anhang



26



Eigenbetrieb ,,Wohnbau Rottenburg am Neckar” (WBR)

V. Anhang zum Jahresabschluss 2022

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 § 7 der Eigenbetriebsverordnung
(EigvO) die dort genannten Vorschriften des Handelsgesetzbuchs sinngeméan
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-
Wirttemberg (GemO)) zu berticksichtigen 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 Vermoégensverwaltung, 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.
Unbeschadet dessen wurde das Inkrafttreten dieser Gesetzesanderung erneut um
weitere zwei Jahre verschoben.

Dem Bilanzaufbau liegt das Formblatt 1 (Anlage 1 zu 8 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 Grundstiicke, 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
Einfihrung des doppischen Haushaltswesens bewertet worden. Das Anlagenvermdgen
bewertete die Firma iib — Institut (iib Institut Innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH,
Bahnhofanlage 3, 68723 Schwetzingen). Die planmé&Rigen Abschreibungen werden
linear vorgenommen; dadurch werden handelsrechtliche Kriterien erfillt.

Zuweisungen werden als Ertragszuschiisse passiviert und aufgeldst.

Bewegliche Gegenstande des Anlagevermdgens bis zu einem Wert von 800 EUR
(geringwertige Wirtschaftsgiter) werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben.
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1.2.2. Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstdnde werden mit dem Nennwert
bewertet. Bei zweifelhaft einbringlichen Forderungen werden Einzelwertberichtigungen
vorgenommen. Pauschalwertberichtigungen auf Forderungen sind nicht enthalten.

1.2.3. Eigenkapital
Stammkapital wurde nach § 12 Abs. 2 EigBG in Hohe von 600.000,00 EUR zugefuhrt.

Zur Finanzierung der Sanierung des Ubernommenen stark sanierungsbedurftigen
Anlagevermoégens und der Neubauvorhaben (Aufgabe: 30 Wohnungen pro Jahr) erhielt
die WBR vom stadt. Haushalt im Wirtschaftsjahr 2022 eine Zufihrung zur
Eigenkapitalriicklage von 2.400.000,00 EUR.

1.2.4. Empfangene Ertragszuschiisse

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

Zuwendungen nach dem aktuell gultigen Landeswohnungsbauférderprogramm (fir die
Miet- und Belegungsbindung mietfreier Wohnungen) werden entsprechend des
Zeitraums der Mietbindung aufgeldst.

Wegen buchhalterischer Bestimmungen sind ebenfalls Sonderposten fir die
Tilgungszuschisse aus den KfW-Darlehen, die Zuwendungen aus der Férderung nach
dem Investitionsprogramm des Bundes 2017-2020 zur Kinderbetreuungsfinanzierung
und fur die erhaltene Nachfragepramie aus der Wohnraum-Forderung des Landes BW
zu bilden, die ebenfalls jahrlich (mit unterschiedlichen Laufzeiten gem. den
Forderbedingungen oder den Abschreibungen des Analgegutes) aufzuldsen sind.

1.2.5. Rickstellungen

Um den Vorschriften Rechnung zu tragen, wurden aufwandig Riickstellungen fur Resturlaub
gebildet, die dann wieder aufwandig im Folgejahr auszubuchen sein werden. Zum Jahresende
bestand bei den Mitarbeiterinnen/Mitarbeiter und dem Betriebsleiter ein Restanspruch von

insgesamt 29 bzw. 8 Urlaubstagen. Aus Vereinfachungsgriinden wurden diese nach der VwV-
Kostenfestlegung vom 31.10.2022 berechnet; die Ruckstellungen betragen danach 21.096,20 EUR.

1.2.6. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Rlckzahlungsbetrag angesetzt.

1.2.7. Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten wurden nicht gebildet.

2. Erlauterungen zur Bilanz

Die Bilanz (Anlage C) stellt den Stand zum Stichtag 31.12.2022 dar. Die

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (Aktivseite B II)

in Hohe von ca. 68.561 EUR
wurden Anfang 2023 weitgehend beglichen.

Die Abrechnung des Vermdégensplans (Soll-Ist-Vergleich) ist diesem
Anhang als Anlage E.4 angeschlossen. Teilweise werden
Ausgabemittel in das neue Wirtschaftsjahr Ubertragen.
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2.1. Aktiva

Bilanz zum

Aktiva 31.12.2022
(TEUR)

Al Sachanlagen 37.357
A lll.  Finanzanlagen 94
Bl Vorrate 0
B Il Forderungen 68
B IV. Guthaben 648
Gesamt 38.167

2.1.1. Immaterielle Vermégensgegenstande

Immaterielle Vermdgensgegensténde sind nicht vorhanden.

2.1.2. Sachanlagevermdégen

Veranderungen am Sachanlagevermégen 2022 sind insbesondere fur folgende MaRnahmen zu

erwahnen:

MalRnahmen Zahlungen rd.
(TEUR)
Zugange - Fertigstellungen
- Wohnanlage Datzweg, Yalovastr. 1.508
11-25 (Neubaumafinahme)
- Erwerb des Jeckel-Areals, 752
Marktplatz 12,0bere Gasse 23,
Kreuzgassle 2
- Ubernahme des geleasten PkW's 15
Anlagen im Bau (AiB) 7.245
Verschiedenes 10
Zwischen-SUMME 9.530
Abgange
- Schiitte 6, Kernstadit, -8
(Buchwert)
- Dettinger Str. 1/Hessentorstr. 8, -60
Hemmendorf (Buchwert)
SUMME: 9.462

Anm.: Abweichung aufgrund von Rundungsdifferenzen.
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2.1.3. Finanzanlagen

Finanzanlagen sind in Form von eingenommenen Mietkautionen

in H6he von

vorhanden, die auf einem separaten Konto auRerhalb der Stadtkasse
gefihrt werden. Bei der Stadtkasse werden auBerdem Kautions-Sparbicher
mit einem Gesamt-Guthaben in H6he von

zugunsten der WBR verwabhrt.

94.000,65 EUR

5.249,19 EUR

2.1.4. Vorréate
Vorréate sind nicht vorhanden.
2.1.5. Forderungen

Bei den Forderungen handelt es sich um Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen in Hohe von 68.560,94 EUR.

2.2. Passiva

Nr. Bezeichnung Bilanz zum
31.12.2022
(TEUR)
A. Eigenkapital 12.790
B. Empfangene Ertragszuschiisse 1.778
C. Riuckstellungen 21
D.1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 22.823
D.2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. L. 656
D.4. Verbindlichkeiten gegentiber der Stadt 0
D.5. Sonst. Verbindlichkeiten (Mietkautionen u.a.) 99
Gesamt 38.167

Anm.: Abweichung aufgrund von Rundungsdifferenzen.

2.2.1. Eigenkapital
Als Stammkapital wurden 600.000 € festgesetzt (§ 3 der Betriebssatzung).

Vom stadt. Haushalt wurden im Jahr 2022 der Eigenkapitalriicklage 2.400.000,00 EUR
zugefiihrt — vor allem zur Finanzierung der Sanierung des Ubernommenen, stark
sanierungsbedirftigen Anlagevermégens sowie der NeubaumaRnahmen. Damit wurde
der Hausansatz aufgrund des langsameren Baufortschritts nicht ausgeschdpft.

Die EK-Ricklage beléauft sich nunmehr auf insgesamt 11.525.250 EUR.

2.2.2. Ertragszuschusse

Die Ertragszuschiisse werden passiviert und jahrlich anteilmafig aufgeldst. Dargestellt sind jeweils

die Buchwerte am GJ-Beginn und —Ende:

Nr. |Restbuchwert Anfangsstand Zugang Auflésung Abgang Endstand
(TEUR) (TEUR) (TEUR) (TEUR) (TEUR)
1 |[Zuweisungen 497 0 9 0 488
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Vorst. Ertragszuschiisse wurden fur die Unterbringung von Flichtlingen fir den Neubau im
.Hammerwasen 2/2“ gewahrt. Diese werden analog der Afa fir das Gebaude aufgeldst.

Nr. |Restbuchwert Anfangsstand Zugang Auflésung Abgang Endstand
(TEUR) (TEUR) (TEUR) (TEUR) (TEUR)
2 [Zuweisungen 457 0 17 0 440
Vorst. Zuwendungen wurden nach dem aktuell giiltigen Landeswohnungsbauférder-
programm (fUr die Miet- und Belegungshindung mietfreier Wohnungen) gewahrt und
werden entsprechend des Zeitraums der Mietbindung aufgelost.
Nr. |Restbuchwert Anfangsstand Zugang Auflésung Abgang Endstand
(TEUR) (TEUR) (TEUR) (TEUR) (TEUR)
3 |Zuweisungen 82 0 4 0 79

Anm.: Abweichung aufgrund von Rundungsdifferenzen.

Bei vorst. Zuwendungen handelt es sich um Tilgungszuschiisse aus der KfW-Forderung
fur ,Energieeffizientes Sanieren®; diese werden in einem Zeitraum von 25 Jahren linear
aufgelost.

Weitere Ertragszuschisse betreffen den Bau der Wohnanlage Datzweg und den dortigen
Kindergarten Yalovastraf3e; sie betragen ca. 298 TEUR bzw. ca. 383 TEUR und wurden komplett
abgerufen. Im Ubrigen wird auf die Anlage A Ziff. 5.1. hingewiesen.

2.2.3. Ruckstellungen

Die Rickstellungen wurden gebildet — vgl. Ausfihrungen zu Ziff. 1.2.5.

2.2.4 Verbindlichkeiten

Die vom Eigenbetrieb lbernommenen 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 Erdffnungsbilanz des Eigenbetriebs zum 01.01.2017 ein.

Zur Finanzierung dieses Anlagevermdogens erhielt der Eigenbetrieb ein Tragerdarlehen. Dieses
wurde mit Beschluss des Gemeinderats vom 19.09.2017 nach Abschluss der Neubaumafinahme
Hammerwasen 2/2 und des Umbaus des Gebaudes Tubinger Stral3e 68 endgliltig 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 wurde im Jahr 2021 aufgrund Beschlusses des Gemeinderates komplett
getilgt (Schulden 6ffentlicher Bereich).

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten (Schulden
nichtdffentlicher Bereich) bestehen zum 31.12.2022 in Héhe von 22.823.318,29 EUR.
Detalilliert ist der Schuldenstand Ziff. 8 des Lageberichts zum

diesjahrigen Jahresabschluss zu entnehmen!

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

Die 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 taglich (ber ein so genanntes
"Bankverrechnungskonto® festgestellt und fortgeschrieben.
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Dariiber hinaus erfolgt eine tagliche Verzinsung der Bestande

des Verrechnungskontos.

Der Zahlungsmittelbestand weist zum 31.12.2022 ein Plus von

aus.

2.2.5 Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungsposten wurden nicht gebildet.

3. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Ergebnis

647.773,07 EUR

Plan 2022 Ergebnis 2022 | Planvergleich
+/-

Ertrage (TEUR) (TEUR) (TEUR)

Mieten und Pachten 1.469 1.330 -138
Nebenkosten aus Mieten und Pachten 551 497 -53
sonstige Erlose 0 8 8
IAufldsung Ertragszuschisse 53 44 -9
IAndere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0
Sonst. betriebliche Ertrage 5 0 -5
IAuflosung von Rickstellungen 18 16 -2
Summe 2.096 1.895 -199
Aufwand (TEUR) (TEUR) (TEUR)

Materialaufwand 721 618 103
Personalaufwand 319 270 49
IAbschreibungen 675 622 52
sonstiger betrieblicher Aufwand 152 222 -70
sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége -50 - 47 -3
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 259 185 74
sonstige Steuern/Schadenfalle 0 6 -6
Summe 2.076 1.876 205
Ergebnis der gewdhnl. Geschaftstatigkeit 20 19 7
IAuRerordentliches Ergebnis 0 285 285
Jahres-Gewinn (+)/Jahres-Verlust (-) 20 +304 +302

Anm.: Abweichungen aufgrund von Rundungsdifferenzen.

Das Rechnungsergebnis betragt

304.991,52 EUR.

Die in ziff. 3.1 ersichtlichen wesentlichen Abweichungen bei den Ertrdgen und Aufwendungen
sind einleitend erklart (auf Rundungsdifferenzen wird hingewiesen).

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

V.3.1 angeschlossen.

3.2. Zusammensetzung der Umsétze

Die Umsatzerlose bestehen aus Mieterldsen, Einnahmen aus Nebenkosten

und Auflésung von Sonderposten (Ertragszuschiisse) in Héhe von

1.896.417,01 EUR.

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

3.3. Aktivierte Eigenleistungen

Eigenleistungen wurden nicht aktiviert.

3.4. Abschreibungen

Die Abschreibungen betragen 618.985,69 EUR und fallen somit um rd. 52.300,00 EUR geringer
aus als angenommen. Dies basiert vor allem auf der spater als urspriinglich geplanten
maoglichen Ubergaben/Aktivierungen von Projekten.

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

3.5. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zu den Zinsertragen wurden Bauzeitzinsen in Hohe von 43.452,68 EUR aktiviert. Diese fallen
somit etwas geringer als geplant aus..

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

Der Zinssatz fir die Bauzeitzinsen richtet sich aktuell - aus Vereinfachungsgrinden - nach dem
Zinssatz von 1 %.

3.6. Zinsaufwendungen

Die Zinsaufwendungen in Hohe von 168.297,66 EUR
betreffen die Aufwendungen fir 0.g. KfW-Darlehen
sowie flr die Darlehen bei der L-Bank und der KSK Tubingen,
neben Kreditbeschaffungskosten (Bereitstellungszinsen fir L-Bank-
Darlehen, in H6he von 17.161,20 EUR,
diese Darlehen konnten aufgrund des verzégerten Baufortschrittes
nicht abgerufen werden und sind fir die Bauvorhaben
- Kaiserstr. 8, Baisingen, und
- Gebhard-Miiller-Str. 26, Kernstadt,
vereinbart; auf die damit verbundene Systemrelevanz deren notwendigen
frihzeitigen Vereinbarung wurde bereits mehrmals hingewiesen.)

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.
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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 entnommen werden.

4.4, Vergutungen

Der Betriebsleiter ist in der Stellentibersicht der WBR enthalten und erhélt eine vereinbarte
Vergutung fur seine Tatigkeit.

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

betrugen 2.421,00 EUR. Diese Entschadigung ist im Verwaltungskostenbeitrag der Stadt
enthalten.

Rottenburg am Neckar, den 08.06.2023

Volker Derbogen
Betriebsleiter
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"
Jahresabschluss 2022

E.3 Erfolgsplanabrechnung

Planansatz | Ergebnis Plan- Ab-
Nr. [Bezeichnung vergleich |weichungen
EUR EUR +/- EUR %
1. |Umsatzerlose 2.019.600 1.827.855 -191.745 91
2. |andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0 89
3. |a) sonstige betriebliche Ertrage/Erlose 22.965 24.085 1.120 89
b) Auflésung Ertragszuschiisse 53.317 44477 -8.840 83
Zwischensumme: 2.095.882 1.896.417| -199.465] 90,
4. [Materialaufwand
a)|Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fir bezogene Waren 11.000 6.089 -4.911 0
b)[Aufwendungen fir bezogene Leistungen 710.000 612.231 -97.769 86
5. |Personalaufwand
a)|Entgelte fur Beschéftigte 240.600 216.592 -24.008 90
b)|soziale Abgaben und Aufwendungen fur Alters- 78.250 53.019 -25.231 68
versorgung, Unterstiitzung, Beihilfe, Fortbildung
c)|davon fir Altersversorgung (21.500) 14.534 -6.966 68
6. |Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens- 674.692 622.370 -52.322 92
gegensténde des Anlagevermdégens und auf
Sachanlagen
7. |sonstige betriebliche Aufwendungen 152.250 222.140 69.890 146
8. [sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 50.000 47.406 -2.594 95
9. |Zinsen und &hnliche Aufwendungen 259.189 185.459 -73.730 72
Zwischensumme 2.075.981 1.870.494 -205.487 90
10. |Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit *) 19.901 25.923 6.022 0
11. |AuBerordentliche Ertrége 0 285.469 285.469 0
12. [AuRerordentliche Aufwendungen 0 0 0 0
13. [AuBerordentliches Ergebnis 0 285.469 285.469 0
14. [sonstige Steuern/Schadenfalle 0 6.401 6.401 0
15. [Jahresgewinn / Jahresverlust +/- *) 19.901 304.992 285.091 0

*) Differenz basiert auf Rundungsergebnissen.
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"
Jahresabschluss 2022

E.3.1 Erfolgsplanabrechnung im Einzelnen

41

Kontengr. / Anlage zu Position 1 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Umsatzerlése
3411 Mieten und Pachten 1.468.800 1.330.456 -138.344 91
3411 Nebenkosten aus Mieten u. Pachten 550.800 497.399 -53.401 90
3721 sonstige Erlose 0 8.102 8.102 0
3161 Auflésung Ertragszuschiisse 53.317 44.477 -8.840 83
Zwischensumme: 2.072.917 1.880.434 -192.483 91
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 5.000 0 -5.000 0
3562/3591 |Saumniszuschlage und dergleichen 0 0 0 0
3582 Auflésung von Ruickstellungen 17.965 15.983 -1.982 89
Zwischensumme: 22.965 15.983 -6.982 89
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 5.000 3.894 -1.106 78
4273 Aufwendungen fiir Gerate, Maschinen 1.500 2.195 695 146
4279 sonstige Material- bzw. Sachaufwendungen 0 0 0 0
4281 Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 4.500 0 -4.500 0
Zwischensumme: 11.000 6.089 -4.911 0
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"
Jahresabschluss 2022

E.3.1 Erfolgsplanabrechnung im Einzelnen

Kontengr. / Anlage zu Position 4 b) Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Materialaufwand
b) Aufwendungen fiir bezogene
Leistungen
421, 422 Unterhaltung Grundstiicke und baulichen Anlagen 160.000 158.820 -1.180 99
424 Bewirtschaftung der Grundstiicke u. baulichen Anlagen 550.000 453.411 -96.589 82
Zwischensumme: 710.000 612.231 -97.769 86
Kontengr. / Anlage zu Position 5 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Personalaufwand
40-41 Entgelte fur Beschéaftigte 240.600 216.592 -24.008 90
40-41 AG-Anteil zur Sozialversicherung Beschéftigte 56.730 38.486 -18.244 68
40-41 Zusatzversorgung fir Beschéftigte 21.500 14.534 -6.966 68
40-41 Beihilfe fir Beschéftigte 20 0 -20 0
Zwischensumme: 318.850 269.612 -49.238 85
Kontengr. / Anlage zu Position 6 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlagevermégens
und auf Sachanlagen
47 Abschreibungen auf geringw. Wirtschaftsguter (GVG) 0 981 981 0
47 Abschreibungen auf Sachanlagen 674.692 618.986 -55.706 92
47 Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenst. 0 2.403 2.403 0
Zwischensumme: 674.692 622.370 -52.322 92
Kontengr. / Anlage zu Position 7 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Sonstige betriebliche Aufwendungen
4593 Aufwand Zahlungsverkehr 250 0 -250 0
4231 Mieten und Pachten 43.000 84.615 41.615 197
4429 Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten 35.000 35.693 693 102
4443, 4291 |Versicherungsbeitrage/Mitgliedsbeitrage 5.000 3.125 -1.875 63
4251, 4431,
5320 Geschéaftsaufwand 10.000 16.515 6.515 165
4272 EDV, Buchungskosten, Fallpreise, GIS 3.000 2.856 -144 95
4452 Verwaltungskosten 56.000 79.335 23.335 142
Zwischensumme: 152.250 222.140 69.890 146
Erlduterungen:
4231 Miete an Stadt (Buro) u.a.
4431 u.a. Blrobedarf, Zeitungen und Fachliteratur, Post- u. Fernmeldegebiihr, 6ffentl. Bekanntmachungen




Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"
Jahresabschluss 2022

E.3.1 Erfolgsplanabrechnung im Einzelnen

43

Kontengr. / Anlage zu Position 8 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertréage
Ertrage aus Beteiligungen
3613 Zinsertrage und &hnliche Ertrage 0 0 0 0
3699 aktivierte Zinsen (Bauzeitzinsen) 50.000 43.453 -6.547 87
3699 Weitere sonstige Finanzertrage (Tilgungsnachlasse) 0 3.954 3.954 0
Zwischensumme: 50.000 47.406 -2.594 95
Kontengr. / Anlage zu Position 9 Planansatz Ergebnis Plan- Ab-
Konto des Erfolgsplans vergleich weichungen
EUR EUR +/- EUR %
Zinsen und &hnliche Aufwendungen
4512 Zinsen fUr Tragerdarlehen 0 0 0
4512 Zinsen fur Kassenkredit / Kontokorrent 1.000 0 -1.000 0
4517 Zinsen fur Darlehen bei Kreditinstituten 258.189 168.298 -89.891 0
4591 Kreditbeschaffungskosten 0 17.161 -1.000 0
Zwischensumme: 259.189 185.459 -91.891 72
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
4441 Schadenfélle Versicherungen 0 6.401 6.401 0
Zwischensumme: 0 6.401 6.401 0
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar

I. Finanzierungsmittel

Jahresabschluss 2022
E.4 Vermégensplanabrechnung

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 |Zufihrung zu Rucklagen 2.499.500( 2.400.000 -99.500 96
3 [Jahresgewinn 19.901 304.992 285.091 0
4 |Zuweisungen und Zuschusse *) 324.000 256.804 -67.196
5 |Beitrage und &hnliche Entgelte
6 |Kredite
a) von der Stadt
b) von Dritten **) 6.925.720( 3.299.050( -3.626.670 48
c¢) Sonst. Verbindlichkeiten 18.707 18.707
7 |Abschreibungen und Anlagenabgénge 674.692 690.065 15.373 102
8 |Ruckflusse aus gewéahrten Krediten
9 |erlbrigte Mittel aus Vorjahren 0 3.000.873| 3.000.873
10 [Fehlende Finanzierungsmittel
11 |Finanzierungsmittel insgesamt: 10.443.813 9.970.491 -473.322 95
Il. Finanzierungsbedarf
Finanzierungsbedarf (Ausgaben)
Lfd. Bezeichnung Ubertrag Planansatz | IST-Betrage Plan- Ubertrag Ab-
Nr. Vorjahr vergleich Folgejahr EUR weichungen
EUR EUR EUR EUR %
1 2 3 4 5 6 7 8
I [Investitionsvorhaben
1 |Sachanlagen flr
a) unbebaute Grundstiicke
b) Gebaude und andere Bauten 892.000 5.787 -886.213 1
¢) Technische Anlagen
d) Grundsttickseinrichtungen
e) StralRen, Wege, Platze
f) Maschinen und Geréate 4.166
g) Fahrzeuge 13.000 15.390
h) Betriebs- und Geschéaftsausstattung
i) Sonstige gewohnliche Sachanlagen
j) Anlagen im Bau, gel. Anzahlungen 3.426.000 9.106.000 9.504.953| -3.027.047 76
2 |Finanzanlagen 94.001 94.001
Il |Finanzierungsvorhaben
3 [Ruckzahlung von Stammkapital
4 |Entnahme aus der Ricklage
5 [Jahresverlust
6 |Auflosung Ertragszuschisse 53.317 44.477 -8.840 83
7 |Tilgung von Krediten
a) an die Stadt
b) an Dritte 379.497 301.717 -77.780 80
8 |Gewahrung von Krediten
a) an die Stadt
b) an Dritte
9 |Uberhang an Finanzierungsmittel
(Liquiditat)
10 |Finanzierungsbedarf insgesamt: 3.426.000| 10.443.814 9.970.491| -3.899.323 0 95

Anmerkung: Die Abweichung basiert auf einer Rundungsdifferenz!

*) AuBerdem ist eine Zuwendung des Landesdenkmalamtes ins Soll gestellt, die aber bis heute nicht eingegangen ist.
**) Die Hohe der veranschlagten Kredite basiert auf Kreditvertrage der Vorjahre, die Mittel flossen wegen der unerwarteten

Bauverzégerung nicht ab!

45



46



Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"

Jahresabschluss 2022

E.4.1 Vermogensplanabrechnung
- einzelne Vorhaben -

Finanzierungsbedarf (Ausgaben)

Lfd. Ubertrag Planansatz | IST-Betrage Plan- = Ab-
. . . Ubertrag .
Nr. Bezeichnung Vorjahr vergleich Folgeiahr EUR weichungen
EUR EUR EUR EUR 9€} %
1 2 3 4 5 6 7 8
A) Gesamtstadtische MaBnahmen
1 |Neubaumaflnahmen Mischgebiet Datzweg 642.000 1.508.042 -866.042 235
(57 Wohnungen + 2 Gewerbeeinheiten)
2 [NeubaumaRBnahmen Gebhard Mller-Str. 615.000 4.969.000 3.215.356 2.368.644 2.305.000 58
(30 Wohnungen + 1 Gewerbeeinheit)
3 |NeubaumaRnahme Siilchenstr. 5 + 7, 200.000 129.074 70.926 72.000 65
Kernstadt (24 Wohnungen)
4 |NeubaumaRnahme Ochsner || 4.147 -4.147
Ergenzingen (30 Wohnungen)
B) Kernstadt
5 |Sanierung Hammerwasen 2/2 1.848 -1.848
6 |Sanierung Konigstrae 47 7.567 -7.567
7 |Sanierung/Modernisierung Sofienstra3e 4 705.000 1.573.000 2.428.135 -150.135 107
8 |Erwerb Marktplatz 12, Obere Gasse 23 848.000 752.000 89
9 |Uberplanung Marktplatz 12, Obere Gasse 23 775.000 59.630 715.370 8
B) Stadtteile
10 |Sanierung Marienbergstrafle 15, 63.312 -63.312
Bad Niedernau
11 |Abbruch und Neubau Kaiserstr. 8, 483.000 2.364.000 1.337.690 1.509.310 47
Baisingen
C) Unvorhergesehenes 250.000 250.000 0
12 |Machbarkeitsstudie Sulzauer Hof 7,
Kernstadt
13 |Kaiserstr. 10, Baisingen -286 286
Umbuchung in 2023 auf Kaiserstr. 8
14 |Untersuchung Dettinger Str. 1, 4.500 -4.500
Hemmendorf
15 |Erwerb Sulzauer Hof 6 -325 325
Kernstadt
16 |Grundstuickstausch Schiitte 6, 49 -49
Kernstadt
Summe Sachanlagen: 3.426.000 9.998.000 9.510.740 3.817.260 2.377.000 71
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"
Jahresabschluss 2022

E.5 Schuldenstand

Ursprungs- Stand Zugang Zins- Zins Tilg.- Tilgung Stand
Nr. | Darlehensgeber bestand 01.01.2022 satz satz 31.12.2022
EUR EUR EUR % EUR % EUR EUR
1 |Tragerdarlehen
1a | St2dt Rottenburg am 5.848.314,16 0,00 000 1,00 000| 1,00 0,00 0,00
Neckar
Gesamtsumme
Tragerdarlehen 5.848.314,16 0,00 0,00 1,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Kreditinstitute
(Schulden beim nichtéffentl. Bereich)
2 |Energieeffizient Sanieren
2a|Vvoba HNR/KfW 1) 300.000,00 255.000,00 0,00 0,85 2.167,56) 3,76 0,00 255.000,00
2b | L-Bank/Kfw 2! 260.000,00]  206.168,59 0,00 0,25 504,99 3,45 9.110,61]  197.057,98
3 |Energieeffizient Bauen
3a| L-Bank/Kfw (Ka 8) 240.000,00 0,00 72.000,00 0,63 35,28 3,22 0,00 72.000,00
3b | L-Bank/KfW (GM 26) 1.800.000,00 0,00] 1.080.000,00 0,78 1.380,60 3,20 0,00| 1.080.000,00
4 |Mietwohnungsfinanzierung
4a|L-Bank (Yalovastralie) 4.201.300,00] 3.665.634,19 420.130,00 0,00 0,00, 2,00 84.026,04] 4.001.738,15|
4b |L-Bank (Ka 8) 495.900,00 0,00 148.770,00, 0,00 0,00, 0,87 6.997,70 141.772,30
4c |L-Bank (GM 26) 2.484.300,00 0,00] 1.490.580,00 0,78 0,00, 3,20 0,00} 1.490.580,00
4d |L-Bank (Sof 4) 143.500,00, 0,00 87.570,00 1,30 0,00, 2,00 0,00 87.570,00
5 |Barrierearmes Bauen
5a|L-Bank ¥ (Yalovastrae) 1.400.000,00] 1.382.442,71 0,00 0,56 7.705,45 1,00 14.134,55] 1.368.308,16
6 |Weitere Kredite
6a |KSK Tibingen 3.543.042,00] 3.333.337,52 0,00 1,93 63.789,52, 2,00 75.452,04] 3.257.885,48
6b KSK Tubingen 4.000.000,00] 3.949.849,77| 0,00 0,60 23.608,33, 1,00 40.391,67] 3.909.458,10
(YalovastraBe u.a.) : ) ! ’ : ! ! ! ’ ! ’ ' ! ' ’ '
KSK Tubingen
6C (Umschuldung u.a.) 2.086.000,00] 2.063.070,58 0,00, 0,64 13.153,17 1,00 21.057,23] 2.042.013,35|
6d |KSK Tibingen 5.000.000,00] 4.970.482,01 0,00 1,13 55.952,76 1,00 50.547,24] 4.919.934,77|
Gesamtsumme
Kreditinstitute 25.954.042,00] 19.825.985,37] 3.299.050,00 168.297,66 301.717,08| 22.823.318,29
Gesamt 31.802.356,16] 19.825.985,37] 3.299.050,00 168.297,66) 301.717,08] 22.823.318,29

" tilgungsfrei bis 31.05.2023

2 zinsverhilligt bis 31.08.2024, danach bis 31.08.2039: 0,96 %
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Eigenbetrieb "Wohnbau Rottenburg am Neckar"

E.6 Organe

Gemeinderat

Betriebsausschuss Gemeinderat  Christian Biesinger
Gemeinderatin  Ursula Claul3
Gemeinderétin - Marlene Fischer
Gemeinderat  Kurt Hallmayer
Gemeinderéatin  Sara Haug (bis 03.05.2022)
Gemeinderat  Jorn Heumesser
Gemeinderétin  Sybille Metzler (ab 03.05.2022)
Gemeinderat  Volkmar Raidt
Gemeinderat  Hermann Sambeth
Gemeinderat  Horst Schuh

Gemeinderat Hermann Steur

Oberbilrgermeister  Stephan Neher

Betriebsleitung Volker Derbogen
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