STADT OSTFILDERN

Vorlage Fachbereich 4, Bauen, Immobilien
055/2020

Geschiftszeichen: WVO

27.03.2020
Altestenrat 20.04.2020 nicht offentlich Kenntnisnahme
Gemeinderat 13.05.2020 offentlich Beschluss
Thema

Feststellung des Jahresabschlusses Eigenbetrieb Wohnungsverwaltung 2016

Beschlussantrag

1. Der Jahresabschluss des Eigenbetriebs Wohnungsverwaltung zum 31.12.2016

umfasst eine Bilanzsumme von: 8.698.073,65 €

davon entfallen auf der Aktivseite auf

- das Anlagevermogen 8.122.578,10 €

- das Umlaufvermogen 575495,55 €

davon entfallen auf der Passivseite auf

- das Eigenkapital 3.817.404,14 €

- die Rickstellungen 765.120,61 €

- die Verbindlichkeiten 4,115.548,90 €
2. Die Jahresiiberschussrechnung umfasst die

Summe der Ertrage mit 1.042.000,65 €

und die Summe der Aufwendungen mit 748.914,69 €

Der Jahresiberschuss betragt 293.058,96 €
3. Der Jahresiiberschuss wird in die Uberschussriicklage eingestellt.

4. Der Betriebsleitung wird fir das Wirtschaftsjahr 2016 Entlastung erteilt.
Bolay J gez. Striebeck
Oberbiirgermeister Betriebsleiter



Erlduterungen

Im beigefligten Jahresabschluss mit Lagebericht wird sowohl auf die allgemeine betriebswirtschaftliche
Situation als auch auf Verdanderungen bei den Aufwendungen und Ertrdgen eingegangen.

Das Geschaftsjahr 2016 konnte der Eigenbetrieb Wohnungsverwaltung mit einem Jahresliberschuss in
Héhe von 293.058,96 € abschlieRen. Der Uberschuss liegt um mehr als 131.000 € {ber der urspriinglichen
Planung. Somit konnte wiederum ein Uberschuss von deutlich iber 200.000 € erwirtschaftet werden.
Insbesondere Wenigerausgaben bei der Gebaudewirtschaft (ca. 34.000 €), der Instandhaltung (ca.
61.000 €) sowie bei den Zinsen mit 30.745 € haben zu dem deutlich besseren Ergebnis beigetragen.

Durch die anteilige Rickzahlung von erhaltenen Zuschiissen sowie der Bildung einer Rickstellung fir eine
weitere Riickzahlung ist die Eigenkapitalquote deutlich auf 43,9 Prozent (Vorjahr 68 %) gesunken.

Aus dem erwirtschafteten Gewinn werden sowohl die Geldmarktdarlehen als auch das interne Darlehen
getilgt. Eine Gewinnabflhrung an die Stadt Ostfildern ist somit derzeit nicht méglich. Dem Gemeinderat
wird deshalb vorgeschlagen den Jahresliberschuss in die Uberschussriicklage einzustellen.

Der Jahresabschluss wurde nach der Aufstellung der Rechnungspriifung vorgelegt.

Zwischenzeitlich wurde die nach § 111 der Gemeindeordnung notwendige Priafung durch die
Wirtschaftsprifungsgesellschaft EversheimStuible Treuberater GmbH durchgefiihrt. Der Bericht Gber die

Prifung des Jahresabschlusses 2016 liegt dem Gemeinderat vor.

Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss und ermittelt ein zutreffendes Bild der Ertrags-
und Vermogenslage des Eigenbetriebs.

Dem Gemeinderat wird empfohlen, den Jahresabschluss fir das Wirtschaftsjahr 2016 endgiiltig
festzustellen und die Betriebsleitung zu entlasten.

Finanzielle Auswirkungen

Produkt- / Auftragssachkonto:

Kostenart Einzahlungen/ Auszahlungen/
bzw. Investition Ertrage in € Aufwendungen in €
einmalig
jahrlich
Finanzierung durch
[ ] Haushaltsmittel [ ] Ermachtigungsrest
[ ] Uberplanmé&Rige Auszahlungen [ ] AuRerplanmiRige Auszahlungen

|:| Deckung Gber- und auBerplanmaRiger Auszahlungen
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EversheimStuible Treuberater GmbH

Testatexemplar

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016
und Lagebericht

Eigenbetrieb Wohnungsverwaltung
Ostfildern
(Eigenbetrieb der Stadt Ostfildern),
Ostfildern

Wir weisen darauf hin, dass es sich bei der PDF-Datei lediglich um ein unverbindliches Ansichtsexemplar
des Prifungsberichts handelt und nur der Prifungsbericht in Papierform mafgeblich ist






ES Treuberater

Bestatigungsvermerk

Nach dem Ergebnis unserer Prifung haben wir am 16. Januar 2020 dem als Anlagen 1 bis 3 beigefligten Jah-
resabschluss der Eigenbetrieb Wohnungsverwaltung Ostfildern, Ostfildern, zum 31. Dezember 2016 und dem
als Anlage 4 beigefugten Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2016 den folgenden uneingeschrénkten Bestati-

gungsvermerk erteilt:

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiinrung und den Lagebericht des Eigenbetriebs
Wohnungsverwaltung Ostfildern, Ostfildern, flir das Wirtschaftsjahr vom 1.1. bis 31.12.2016 geprift. Die Buch-
fuhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und ergénzenden landesrechtlichen Vorschriften sowie Regelungen in der Betriebssatzung liegen
in der Verantwortung der Betriebsleitung des Eigenbetriebs. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung

und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung
und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse Uber die Geschéftstatigkeit und iber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Eigenbetriebs

sowie die Erwartungen Gber mégliche Fehler beriicksichtigt.

Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fir die Angaben in Buchflinrung, Jahresabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Ba-
sis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze
und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter des Eigenbetriebs sowie die Wirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Pri-

fung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.



ES Treuberater

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Betriebssatzung und vermit-
telt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Eigenbetriebs. Der Lagebericht steht im Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage des Eigenbetriebs und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-

treffend dar.

Stuttgart, 16. Januar 2020

EversheimStuible Treuberater GmbH

S Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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Eigenbetrieb Wohnungsverwaltung Ostfildern, Ostfildern

Bilanz zum 31.12.2016

AKTIVA

A. Anlagevermdgen
|. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
B. Umlaufvermégen
I. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
Il. Geldanlagen

1. Termingelder
2. Bankguthaben

Euro

8.108.096,71

14.481,39

50.039,40
522.203,46

Geschéftsjahr
Euro

8.122.578,10

3.252,69

572.242,86

8.698.073,65

Vorjahr
Euro

7.889.702,37

18.390,24

7.908.092,61

-26.673,76
50.029,39

312.390,30
362.419,69

8.243.838,54
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Eigenbetrieb Wohnungsverwaltung Ostfildern, Ostfildern

Bilanz zum 31.12.2016

PASSIVA
Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
A. Eigenkapital
I. Stammkapital 50.000,00 50.000,00
Il. Kapitalzuschisse 2.572.944,58 4.627.444,58
Il Gewinn
Jahresilberschiisse aus Vorjahren 901.400,60 680.799,85
Jahresgewinn 293.058,96 220.600,75
3.817.404,14 5.578.845,18
B. Rickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 765.120,61 10.620,61
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 3.638.350,64 2.179.119,04
2. Verbindlichkeiten aus Vermietung 133.612,70 129.851,01
3. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung 121.366,09 105.402,70
4. Verbindlichkeiten gegenlber der Stadt Ostfildern 190.000,00 240.000,00
5. Sonstige Verbindlichkeiten 32.219,47 0,00
4.115.548,90 2.654.372,75

8.698.073,65 8.243.838,54
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Eigenbetrieb Wohnungsverwaltung Ostfildern, Ostfildern

Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr 2016 (01.01.2016 bis 31.12.2016)

1. Umsatzerlése

2. Sonstige betriebliche Ertrage
3. Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Instandhaltungskosten
¢) Aufwendungen fiir Geschaftshesorgung Dritter

4. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) Sozialabgaben

c) Altersversorgung

5. Abschreibungen

a) auf Gebaude

b) auf Sachanlagen

6. Sonstige betriebliche Aufwendungen
7. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
8. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

9. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

10. Sonstige Steuern

11. Jahresgewinn

Euro

214.482,52
139.102,23
12.320,34

76.525,35
11.687,47
11.819,21

145.152,31
3.908,85

Geschaftsjahr

Euro

1.040.664,07

1.314,20

365.905,09

100.032,03

149.061,16
15.851,71
22,38
101.754,96
309.395,70

16.336,74

293.058,96

Vorjahr
Euro

1.031.118,46

1.515,26

204.793,66
199.381,28

10.072,09
414.247,03

83.115,79
12.861,35
12.131,23
108.108,37

145.152,31
4.070,70
149.223,01
14.889,00

84,43

109.313,25

236.937,49

16.336,74

220.600,75
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Anhang
zum Jahresabschluss 2016 (§ 10 EigBVO)

Die Wohnungsverwaltung Ostfildern mit Sitz in Ostfildern ist ein Eigenbetrieb der Stadt Ostfildern. Eine Eintra-
gung im Handelsregister liegt nicht vor.

5.1 Gesetzliche Vorgaben

Der Jahresabschluss und der Lagebericht sind nach den Vorschriften des Eigenbetriebsgesetzes Baden-W(rt-
temberg (EigBG) und der Eigenbetriebsverordnung (EigBVO) in Verbindung mit den Regelungen des Han-
delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Er umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den An-
hang. Die Wertansatze der Vorjahreshilanz wurden unveréndert ibernommen.

5.2 Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Be-

wertungsmethoden angewandt:

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. Die planmaRigen Ab-

schreibungen wurden im Rahmen der auch fir steuerliche Zwecke anerkannten Grundsétze vorgenommen.

Der Abschreibung auf die Wohngebdude liegt eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren zu Grunde. Bei der

Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt die Abschreibung tber 4 bis 10 Jahre. Die Anlageguter werden li-

near abgeschrieben. Die Geldbeschaffungskosten werden sofort im Wirtschaftsjahr als Aufwand verbucht.

Die Bilanzierung der Zugénge von Grundstiicken erfolgt grundséatzlich im Zeitpunkt des wirtschaftlichen Ei-

gentumstibergangs.
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Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind unter Beriicksichtigung des erkennbaren Aus-
fallrisikos bewertet worden. Abweichend vom Vorjahr sind die Uberzahlungen und die Verbindlichkeiten aus
Betriebskostenabrechnung 2016 als kreditorische Debitoren unter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewie-

sen. Im Vorjahr wurde ein saldierter negativer Forderungsbetrag ausgewiesen.

Ruckstellungen fiir ungewisse Verbindlichkeiten wurden fiir die anstehende Riickzahlung von Landesmitteln

in Hohe von 754 T€ gebildet.

Fur die Gberortliche Priifung sind in ausreichender Hohe Ruckstellungen gebildet.

Verbindlichkeitsspiegel:

31.12.2016 Gesamt Restlaufzeit bis  Restlaufzeit von  Davon mehr als

(31.12.2015) zu einem Jahr ~ mehr als einem finf Jahre

Jahr
Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegeniiber 3.638.350,64 275.768,40 3.362.582,24  2.324.375,08
Kreditinstituten (2.179.119,04)  (275.768,40)  (1.903.350,64)  (800.277,04)
Verbindlichkeiten gegentiber der 190.000,00 190.000,00 0,00 0,00
Stadt Ostfildern (240.000,00) 240.000,00 (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 133.612,70 133.612,70 0,00 0,00
(129.851,01)  (129.851,01) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferung 121.366,09 121.366,09 0,00 0,00
und Leistung (105.402,70)  (105.402,70) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 32.219,47 32.219,47 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Summe 4.115.548,90 752.966,66 3.362.582,24  2.324.375,08
(2.654.372,75) _ (751.022,11)  (1.903.350,64) _ (800.277,04)
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5.3  Organe der Wohnungsverwaltung Ostfildern und deren Mitglieder (§ 285 Nr. 10 HGB)

Organe des Betriebes sind der Gemeinderat, der Betriebsaussschuss, der Oberbiirgermeister und die Be-

triebsleitung.

5.3.1 Gemeinderat

Der Gemeinderat setzte sich am 31.12.2016 aus folgenden Mitgliedern zusammen:

Kolm, Elfi Riickle Konrad

Simianer, Nobert Deutsch, Axel

Sachs, Margitta Rothluebbers, Catherine
Hartmann, Theo Glohr, Rainer

Dr. Dinkelacker, Joachim Stick, Marcel

Maier, Wolfgang Honschel-Gehrung, Petra
Raisch, Corina Wieder, Rolf

Schmidt, Werner Distel, Frank
Sekler-Dengler, Stefanie Husson-Berenz, Thomas
Abele, Sonja Eisinger, Silvia
Schick-Haberle, Margarete Beck-Bazlen, Jirgen
Kleih, Jurgen Werner, Oliver

Dr. Zwaschka, Jutta Sauer, Reinhart
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5.3.2 Betriebsausschuss

Der nach der Hauptsatzung der Stadt Ostfildern gebildete Verwaltungsausschuss ist zugleich Betriebsaus-
schuss fiir die Angelegenheiten des Eigenbetriebes (8 3 Abs. 1 Betriebssatzung vom 29.07.2009). Die nach-

folgenden Mitglieder des Gemeinderats sind zugleich Mitglied im Verwaltungsausschuss:

Kolm, Elfi Sachs, Margitta
Simianer, Norbert Wieder, Rolf

Hartmann, Theo Maier, Wolfgang
Sekler-Dengler, Stefanie Raisch, Corina

Schmidt, Werner Husson-Berenz, Thomas
Schick-Haberle, Margarete Werner, Oliver

Dr. Zwaschka, Jutta

5.3.3 Oberburgermeister

Oberbtirgermeister der Stadt Ostfildern ist Herr Christof Bolay.

5.3.4 Betriebsleitung

Betriebsleiter: Michael Striebeck

Stellvertretender Betriebsleiter: Hartmut Maier

5.4  Leistungen der Wohnungsverwaltung Ostfildern (§ 285 Nr. 9 HGB) an seine Organe.

Fur die Inanspruchnahme der Bereiche Finanzen, Personaldienste, Recht, Rechnungspriifung sowie des

technischen Geb&dudemanagements erstattet der Betrieb anteilig Verwaltungskosten.



Anlage 3/Seite 5

Pensionsriickstellungen werden beim Kommunalen Versorgungsverband gebildet.

5.5 Belegschaft

Im Berichtsjahr wurden neben der Betriebsleitung zwei Mitarbeiter in Teilzeit beschaftigt.
5.6  Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.

Ostfildern, den 5. September 2017

N dd
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Lagebericht

1. Allgemeines

Trotz verschiedener Krisenherde weltweit konnte die deutsche Wirtschaft 2016 auf ein sehr gutes Jahr zurtick-
schauen. Sowohl die Exporte als auch die Konsumnachfrage der privaten Haushalte waren Trager eines sta-
bilen Wachstums. In Folge sank ein weiteres Jahr die Zahl der Erwerbslosen und die Beschaftigungsquote
legte weiter zu. Eine solche Entwicklung verlief jedoch nicht gleichmaRig innerhalb der 16 Bundeslander. Die
bisher wirtschaftsstarken Lander und Regionen konnten ihre herausragenden Positionen starken, die eher

landlich strukturierten Flachenlander hingegen konnten nicht Schritt halten.

Wie bereits in den Vorjahren fiihrte dies zu einem noch héheren Druck auf die bereits sehr angespannten
Wohnungsmarkte in diesen Regionen einhergehend mit stark steigenden Mieten und Kaufpreisen fiir Wohn-
eigentum.

Erschwerend zu dieser Entwicklung kommt die Integration der in 2015 und in den Folgejahren aufgenomme-
nen Fluchtlinge aus dem nahen und mittleren Osten sowie aus Nordafrika. All diese Personen hinreichend mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen wird zu einer Hauptaufgabe der Kommunen und ihrer Partner inner-

halb der Wohnungswirtschaft.

Wurden 2015 noch der Bau von Fliichtlingsunterkiinften staatlich geférdert, wurde nun diese Férderung in Ba-
den-Wirttemberg mit dem allgemeinen Wohnungsbauprogramm des Landes zusammen gelegt. Das Volumen

fir den sozialen Wohnungsbau wurde somit mehr als verdoppelt.

Trotz dieser Programme fehlt es jedoch an kostengtinstigem Bauland. Auch immer weiter steigende Anforde-

rungen an Standards sind ursachlich flir extrem gestiegene Gestehungskosten von Wohnungen.

Auch in Ostfildern kann diese Entwicklung mit verfolgt werden. Im Scharnhauser Park werden derzeit die letz-
ten Baufelder bebaut. Trotz dieser regen Bautétigkeit fehlen bezahlbare Mietwohnungen, inshesondere fir Fa-
milien mit geringem Einkommen. Als kommunaler Vermieter hat die Wohnungsverwaltung Ostfildern (WVO)

hier eine soziale Verantwortung.
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2. Verénderungen im Geschaftsjahr

Im Berichtsjahr gab es nach 9 Mieterwechseln im Vorjahr 7 Ausziige und Neuvermietungen. Somit war 2016
ein gutes Jahr hinsichtlich der Fluktuation. Der Mieterwechsel wurde genutzt, um dringend notwendige Sanie-
rungsarbeiten in den Wohnungen durchzufiihren. Der Standard der Wohnungen konnte somit weiter verbes-
sert werden. Da die Wohnungen ziigig wieder belegt werden konnten, betrug der Leerstand lediglich 8 Monate
uber alle Wohnungen. Die hohe Auslastungsquote, eine gute Zahlungsmoral und die Mietpreisanpassung aus

2014 haben dazu beigetragen, dass die Mieteinnahmen um 9.000 € (iber dem Vorjahresergebnis liegen.

Der Jahresabschluss 2016 schlief3t mit einem Jahrestberschuss von 293.058,96 € und liegt somit mehr als
70.000 € Uber dem Ergebnis von 2015. Nicht nur die Mehreinnahmen bei der Miete haben zu diesem guten
Jahresabschluss beigetragen, sondern auch geringere Aufwendungen. Die veranschlagten Mittel fiir die Ge-
baudeunterhaltung wurden bewusst um ca. 60.000 € nicht ausgeschopft. Fir die Finanzierung der Balkonan-
bauten wurde lediglich ein Kredit von 350.000 € (iber ein L-Bank-Darlehen aufgenommen. Die restliche Finan-
zierung von ca. 50.000 € erfolgt nun Uber die geringeren Ausgaben bei der Gebaudeunterhaltung, welche wie-

derum tber den besseren Jahresuberschuss zur Finanzierung zur Verfugung stehen.

Erstmals seit Gber 15 Jahren wurden neue Darlehen aufgenommen. Wie bereits zuvor erwéhnt, wurden die
Balkonanbauten groRtenteils kreditfinanziert. Des Weiteren musste die Rickzahlung der Fordergelder am Ka-
pitalmarkt beschafft werden. Nach Abzug der ordentlichen Tilgung steigt die Verschuldung mehr als 50 % auf
ca. 3,8 Mio €. Trotz einer durchweg guten Liquiditat reichten die Zinsen aus Geldanlagen nicht aus, um die
hinterlegten Barkautionen entsprechend zu verzinsen. Die wesentlichen Abweichungen der Jahresiber-
schussrechnung gegeniiber den Planansétzen kann der Seite 11 entnommen werden. Die wichtigsten be-

trieblichen Kennzahlen sind auf Seite 12 abgedruckt.

Durch die Aktivierung der Ausgaben fiir die Balkonanbauten hat sich das Bilanzvolumen erstmals nach Jahren
wieder um ca. 400.000 € erhoht. Die Guthaben auf den beiden Girokonten betrugen ca. 520.000 €. Dazu
kommen noch 50.000 € auf einem Geldmarktkonto. Insgesamt haben sich die liquiden Mittel von 362.419,69 €
im Vorjahr auf 572.242,86 € verbessert.
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Das interne Darlehen wurde vereinbarungsgemal® um weitere 50.000 € getilgt, sodass die Darlehensrest-
schuld noch 190.000 € betragt. Durch die Darlehensaufnahmen und die Umbuchung der zuriickzuzahlenden
Landeszuschiisse in Hohe von 754 T€ vom Eigenkapital in die Rickstellungen hat sich die Eigenkapitalquote

drastisch um mehr als 20 % reduziert und betrégt zum Jahresende nur noch 43,9 Prozent.
Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden gut 325.000 € fiir die Schuldentilgung aufgewendet. Der Schulden-
stand zum Jahresende betragt nun 3.828.350 €. Allerdings wird dieser durch die weitere Riickzahlung der For-

dergelder in den Folgejahren nochmals um 750.000 € steigen.

Im nachfolgenden Schaubild ist die Entwicklung des Schuldenstandes seit 2008 dargestellt.

Schuldenstandsentwicklung 2008 bis 2016

5.000.000,00€

4.000.000,00€

3.000.000,00€

2.000.000,00€

1.000.000,00€

- € 4
1 2 3 4 5 6 7 8 9

EZinsen MTilgung Neuaufnahme m Schuldenstand




Anlage 4/Seite 4

Die Betriebsleitung beurteilt den Geschéftsverlauf insgesamt als positiv.

3. Risiken und Chancen

Bestandsgefahrdende Risiken und Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage negativ beeinflussen
konnen, sind derzeit nicht zu erkennen. Jedoch musste aufgrund der erhaltenen Férdergelder aus dem Lan-
dessanierungsprogramm flir den Scharnhauser Park eine erste Zahlung in Hohe von 1.300.000 € an die SEG
zuriickgezahlt werden. Nach derzeitigem Stand der Abrechnung sind von der Wohnungsverwaltung weitere
750.000 € an Fordergelder zuriickzuzahlen. Eine entsprechende Krediterméchtigung ist im Wirtschaftsplan
2018 einzustellen. Aufgrund der sehr giinstigen Zinsen und langfristigen Zinsbindung wird die Ertragslage des
Betriebs dadurch zwar geschwécht, trotzdem musste es méglich sein, auch bei einer entsprechend geringeren

Eigenkapitalausstattung noch ein ordentliches Ergebnis zu erwirtschaften.

4. Ausblick

Der Scharnhauser Park hat sich in der Region als ein Standort mit hoher Wohnqualitat etabliert. Derzeit wer-
den die letzten Baufelder im Park bebaut oder iiberplant. Die Aufsiedlung des Scharnhauser Park wird in ab-
sehbarer Zeit abgeschlossen. Uber den Flachennutzungsplan stehen keine groReren zusammenhangende
Baugebiete zur Verfiigung. Somit wird es immer schwieriger Bauland fiir kostengiinstiges Bauen zur Verfu-
gung zu stellen. Auch die Moglichkeiten der Nachverdichtung sind begrenzt. Inshesondere im GescholRwoh-
nungsbau ist die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum entsprechend groR. Eine moderate Mietpreisent-
wicklung ist deshalb ein Garant daf(r, sich gut in einem Randsegment zu behaupten und der sozialen Verant-

wortung als Teil der Stadt Ostfildern gerecht zu werden.

5. Anderungen von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten im Bestand

Im Geschaftsjahr 2016 wurden keine Anderungen bei den Grundstiicken oder grundstiicksgleichen Rechten

vorgenommen.
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6. Leistungsfahigkeit und Ausnutzungsgrad der Anlage

Uber Jahre hinweg lag die Fluktuation bei der Wohnungsverwaltung deutlich iiber dem Durchschnitt ver-
gleichbarer Wohnanlagen. Als ZielgréRe haben wir uns eine Wechselquote von 10 Prozent vorgegeben. Mit 7
beendeten Mietverhaltnissen waren wir genau in diesem Zielkorridor. Auch fir 2017 zeichnet sich ab, dass

diese Vorgabe erneut eingehalten werden konnte.

7. Anlagen im Bau, geplante Bauvorhaben

In Geschéftsjahr konnten die fehlenden Balkone an 40 Wohneinheiten erstellt werden. Die Abrechnung die-

ser MaRnahme erfolgte im Friihjahr 2017 zu den veranschlagten Kosten.
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8. Entwicklung des Eigenkapitals und der Riickstellungen

Stammkapital

Lfd. Jahr
Vorjahr

Kapitalzuschiusse

Lfd. Jahr
Vorjahr

Uberschussriicklage

Lfd. Jahr
Vorjahr

Insgesamt Ifd. Jahr

Rickstellungen

Lfd. Jahr
— Uberortliche Prifung
— Ruckzahlung Landesmittel

Insgesamt Ifd. Jahr

Anfangsstand

50TE
50TE

4627 T€
4627 T€

901 T€
681 T€
5.578 T€

117T€
0TE
11 7€

Zugange

0T€
0T€

2093 T€
220T€
293 T€

Entnah-
men/Umbuch

ung

2.054

0T€
0T€
2.054 T€

7154 T€
7154 T€

Endstand

50TE
50TE

2.573T€
4,627 T€

1194 T€
901T€
3.817 T€

11T€
754 T€
765 T€



9. Umsatzerlose

Nettomieteinnahmen
Durchschnittsmiete pro m#Monat
Anzahl der Wohnungen

Davon durchschnittl. vermietet
Wohnfl&che ins. in m?

Davon durchschnittl. vermietet in m2
10. Personalaufwand
Lohne/Gehéalter

Sozialabgaben

Aufwendung flir Unterstiitzung
Gesamtaufwand

Mitarbeiterzahl

Beamte

Beschaftigte

Insgesamt

Ostfildern, den 5. September 2017

N Ydd
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Lfd. Jahr
187 T€
6,04 €
104

103
10.907
10.841

Lfd. Jahr
76 T€

12 T€

12 T€
100 T€

0,2
18

2,0

Vorjahr
778 T€
6,01€
104

103
10.907
10.785

Vorjahr
83 T€
13T€
12 T€

108 T€

0,2
18

2,0

Verénd.
9TE
0,03€

0

0

0

56

Verand.
-1 T€
-1 T€
0TE
-8 TE

0,0
0,0

Veréand. %
1,2

0,5

0

0

0

0,5

Verand. %
-8,5
-1,7
0,0
74
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