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Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren

Kaiser-Max-Strafle 1, 87600
Kaufbeuren

Bilanz zum 31.12.2023

Aktivseite

Anlagevermégen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstlcke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen

Betriebs- und Geschéaftsausstattungen
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Umlaufvermdégen

Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorréate

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen an die Stadt
Sonstige Vermégensgegensténde

Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
31.12.2023
€

25.682.697,75
1.792.405,93

250.200,00
74.454,88
76.792,74

1.123.030,22
28.999.581,52

696.599,66

72.151,83
143.482,11
38.468,17
254.102,21

354.461,19

30.304.744,58

Geschaéftsjahr
31.12.2022
€

26.135.187,49
1.835.669,80

250.200,00
83.757,81
113.454,69
409.015,85
28.827.285,64

625.118,52

15.673,20
357.986,96
143.890,07

——l T

517.550,23

523.841,47

30.493.795,86
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Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren
Kaiser-Max-StralRe 1, 87600 Kaufbeuren
Bilanz zum 31.12.2023
Geschaftsjahr Geschéftsjahr
Passivseite 31.12.2023 31.12.2022
€ €
A. Eigenkapital
l. Stammkapital 10.000.000,00 10.000.000,00
I Kapitalriicklage 933.000,00 933.000,00
Il.  Gewinnriicklage 7.149.581,24 6.683.400,67
lll.  Gewinnvortrag 1.393.030,06 1.065.688,88
IV.  Jahresiberschuss 638.944,32 793.521,75
B. Sonderposten fiir Zuschiisse
I Baukostenzuschisse 1.117.999,95 1.125.238,18
C. Riickstellungen
. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 0,00 246.550,00
1. Sonstige Rickstellungen 85.799.27 84.838.31
85.799,27 331.388,31
D. Verbindlichkeiten
l. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 7.726.552,26 8.322.075,38
I Erhaltene Anzahlungen 791.578,55 772.896,41
lll.  Verbindlichkeiten aus Vermietung 14.649,65 16.454,78
IV.  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 85.570,14 41.784,06
V. Verbindlichkeiten gegentiber der Stadt 368.039,14 408.347,44
VI.  Sonstige Verbindlichkeiten 0.00 0,00
8.986.389,74 9.561.558,07
Bilanzsumme 30.304.744,58 30.493.795,86
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Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren
Kaiser-Max-Strate 1, 87600 Kaufbeuren
Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.1. bis 31.12.2023
2023 Vorjahr

Umsatzerlése

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 3.022.782 41 2.965.517,46

Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit 30.379,21 25.961,67

b.)

c.)

10.

11.

12.

Umsatzerlse aus anderen Lieferungen und Leistungen

160.644 44 _ 3.213.806,06 382.389,23

Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 71.481,14 -12.684,81
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 41.249,00
Sonstige betriebliche Ertrage 230.206,17 154.153,92
(davon Auflésungen von Sonderposten 7.238,23 €)

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 1.464.311,32 1.112.587,97
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 0,00 0,00
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 353.543 41 1.817.854,73 411.623,89
Rohergebnis "~ 1.697.638,64
Personalaufwand

Léhne und Gehalter 248.723,99 348.894,57
Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung Z

und fir Unterstiitzung 68.513.75 317.237,74 102.963,56
( davon fur Altersvorsorgung 18.797,81 € ; Vorjahr

32.94291€)

Abschreibungen auf Sachanlagen 609.297,23 606.748,18
Sonstige betriebliche Aufwendungen 87.167,89 118.798,58
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 11.548,65 3.166,12
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 55.551,11 63.383,09
_Ergebnis nach Steuern 639.933,32 794.752,75
Sonstige Steuern 989,00 1.231,00
Jahresiiberschuss 638.944,32 793.521,76

Nachrichtlich: Verwendung des Jahresgewinns zur Einstellung in die Gewinnriicklagen
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Anhang

I. Allgemeiner Teil

Der Jahresabschluss 2023 der Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches sowie nach den Vorschriften der
Eigenbetriebsverordnung aufgestellt.

Der Jahresabschluss enthélt sdmtliche Vermdgensgegensténde, Schulden, Rechnungs-
abgrenzungsposten, Aufwendungen und Ertrage.

Il. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung fanden die folgenden
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden Anwendung:

Das Sachanlagevermdégen ist mit den Anschaffungskosten, bei abnutzbaren Vermégens-
gegensténden vermindert um die planméafRige Abschreibung, bewertet. Grundstiicke des
Anlagevermogens werden mit dem niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert, soweit eine
dauerhafte Wertminderung eingetreten ist.

Die planm&Rigen Abschreibungen werden nach der linearen Methode, entsprechend der
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer, vorgenommen.

Die noch nicht abgerechneten Betriebskosten sind abziglich der auf Leersténde entfallenen
Anteile angesetzt.

Die Forderungen sind grundséatzlich zu Nominalwerten angesetzt. Ausfallrisiken wurden
durch eine Pauschalwertberichtigung berticksichtigt.

Die Ruckstellungen beriicksichtigen die nach verninftiger kaufm&nnischer Beurteilung zu
erwartenden Erfullungsbetrage. Die Rickstellungen fir Bauinstandhaltung wurden in
Vorjahren gemaR dem Wahlrecht nach § 249 Abs. 2 HGB a.F. gebildet. Im Berichtsjahr
wurde der noch vorhandene Bestand in H6he von 208.000,00 € aufgeldst. Die wesentlichen
Ruckstellungen werden bei der Erlduterung zu den Posten der Bilanz dargestelit.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag bewertet.
Der Sonderposten flir Zuschiisse wurde fir einen Baukostenzuschuss nach dem

kommunalen Férderprogramm zur Schaffung von Mietwohnungen (KommWFP) in Bayern
gebildet und wird entsprechend der Nutzungsdauer aufgeldst.
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Ill. Erlduterung zur Bilanz

AKTIVA
Anlagevermdégen
Die Entwicklung und Aufgliederung des Anlagevermdgens ist im Anlagespiegel dargestellt.

Der Zugang bei den Grundstticken mit Wohnbauten war fiir den Neubau ,seniorengerechtes
Wohnen" in der Augsburger StralRe 10.

Der Zugang bei den Betriebs- und Geschéftsausstattungen beinhaltet diverse Kleingerate.

Der Zugang bei geleisteten Anzahlungen und Anlagen im Bau in Héhe von 727.014,37 €
betrifft Planungs- und Gutachterkosten fir das Neubaugebiet Blasius-Blick.

Der Abgang bei den Betriebs- und Geschéftsausstattungen betrifft den Verkauf von drei
Kfzs.

Umlaufvermégen

Die Position der unfertigen Leistungen beinhaltet die noch nicht abgerechneten
Betriebskosten.

Fur die Forderungen aus Vermietung wurden teilweise Ratenvereinbarungen mit den Mietern
geschlossen.
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PASSIVA

Eigenkapitel

Das Stammkapital und die Kapitalriicklage bleiben unverandert zum Vorjahr. Der

Gewinnvortrag fur das Jahr 2020 wurde in Gewinnriicklagen eingestellt.

Sonderposten fiir Zuschiisse

Der Sonderposten fur Zuschiisse wurde fiir Baukostenzuschiisse nach dem kommunalen
Forderprogramm zur Schaffung von Mietwohnungen (KommWFP) in Bayern gebildet und
wird entsprechend der Nutzung aufgelost.

Riickstellungen

Stand Verbrauch | Auflésung | Zufihrung Stand

01.01.23 2023 2023 2023 31.12.23
Riickstellung fiir 246.550,00 | 38.300,00 | 208.250,00 0,00
Bauinstandhaltung
Sonstige
Riickstellungen
Urlaubsanspriiche 27.643,18 | 27.643,18 17.834,51 17.834,51
Prifungskosten 41.095,13 8.995,13 60,00 | 17.724,75 | 49.764,75
Ubrige 16.100,00 | 16.100,00 18.200,00
Rickstellungen 18.200,00
Gesamt 331.388,31 | 91.038,31 | 208.310,00 | 53.759,26 | 85.799,26

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegenuber der Stadt Kaufbeuren beinhalten die Verwaltungskosten fiir

das Vorjahr.

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten:

Stand Vorjahresbilanz 31.12.2022 8.322.075,38 €

Zinsabgrenzung 2023 134,02 €
Tilgung 2023 -595.657,14 €

Stand 31.12.2023 7.726.552,26 €
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Fristen der Verbindlichkeiten:
insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
31.12.23 bis 1 Jahr zw. 1u. 5 Uber 5 Jahren
Jahren
Verbindlichk. gg. 7.726.552,26 588.170,52 | 2.418.025,94 4.720.355,80
Kreditinstituten
Erhaltene 791.578,55 791.578,55
Anzahlungen
Verbindlichk. aus 14.649,65 14.649,65
Vermietung
Verbindlichk. aus 85.570,14 85.570,14
L+L
Verbindlichk. gg. 368.039,14 368.039,14
Stadt Kaufbeuren
Gesamt 8.986.389,74 1.848.008,00 2.418.025,94 4.720.355,80
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IV. Erlduterung zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit beinhalten die fur die Stiftungswohnungen
geleistete Verwaltungstatigkeit.

Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen:

Ertrége aus Leistungen an die Stadt 125.496,98 €
Erstattung Schénheitsreparaturen 12.557,42 €
Einspeisevergiitung Photovoltaikanlagen 22.590,04 €
Gesamt 160.644 44 €

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten folgende Positionen:

2023 2022
Ertrage aus Anlagenverkaufe 9.1563,56 € 6.088,00 €
Ertrage aus Auflésung von Ruckstellungen 208.250,00 € 0,00€
Ertrége aus der Aufldsung von Wertberichtigungen 0,00 € 8,79 €
Ertrage aus Auflésung Sonderposten 7.238,23 € 7.238,23 €
Erstattung Gerichts- und Gerichtsvollzieherkosten 1.069,93 € 856,25 €
Ertréage aus friheren Jahren 3.197,96 € 135.908,77 €
Sonstige Ertrage 1.296.49 € 4.053,88 €
Gesamt 230.206,17 € 154.153,92 €

Die Ertrage aus Auflésung von Ruickstellungen sind Bestandteil einer Riickstellung fur
Bauinstandhaltung in Héhe von 2.724.700,00 € die in den Jahren 20086 bis 2009 fiir konkrete
SanierungsmaRnahmen gebildet wurden. Es konnten bis zum Geschéftsjahr 2023 nicht alle
geplante Manahmen durchgefiihrt werden. Aufgrund einer Gesetzesénderung durch das
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) musste die verbliebene Riickstellung in
Héhe von 208.250,00 € aufgelsst werden.

11
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Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

In den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung sind neben umlagefahigen
Betriebskosten noch folgende wesentliche Positionen beriicksichtigt:

Reparaturkosten 235.418,54 €
Bauunterhalt 405.960,11 €
Mietaufwendungen 20.280,00 €
Kosten fur Miet- und Raumungsklagen 1.376,16 €

Die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen beinhalten folgende
Positionen:

Verwaltungskostenbeitrage an die Stadt Kaufbeuren 345.259,75 €
Aufwendungen fur andere Sach- u. Dienstleistungen 8.283,66 €
Gesamt 353.543,41 €

Personalaufwand

2023 2022
Lohne Arbeiter 248.723,99 € 348.894,57 €
Soziale Abgaben 49.715,94 € 70.020,65 €
Altersversorgung 18.797.81 € 32.942 91 €
Gesamt 317.237,74 € 451.858,13 €

Personalentwicklung
Die durchschnittliche Zahl der Arbeitnehmer betrug:

2023 2022
Arbeiter 6.00 9,50
Gesamt 6,00 9,50

Im Geschéaftsjahr 2023 wechselten drei Mitarbeiter der Immobilienverwaltung zur Stadt
Kaufbeuren fiir die sie auch bisher hauptsachlich tatig waren. Ein Mitarbeiter trat in den
Ruhestand.

Die Werkleitung wird seit dem Geschaftsjahr 2005 tber den Verwaltungskostenbeitrag
abgerechnet.

12
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzten sich wie folgt zusammen:

Fahrzeugkosten ohne Kfz-Steuer

Material und Kleinteile

EDV - Aufwendungen

Prifungs- und Beratungskosten

Fort — und Weiterbildung

Abschreibung auf Forderungen aus Vermietung
Abschreibung auf Forderung aus Lieferung u. Leistung
Einstellung in Pauschalwertberichtigung
Aufwendungen frihere Jahre

Ubrige Aufwendungen

Gesamt

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrige

Ertrage aus Guthaben bei Kreditinstituten
Ertrége aus Verzugszinsen und Mahngebiihren
Gesamt

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Zinsen u. Verwaltungskosten fur Sanierungsdarlehen

Sonstige Steuern

Kfz — Steuer

13

2023 2022
13.136,56 € 18.321,33 €
10.238,93 € 15.283,85 €
23.607,95 € 28.243.68 €
18.005,73 € 16.150,13 €

470,50 € 1.410,00 €

233,50 € 2.5562,31 €

42,93€ 2.264,96 €
6.600,00 € 5.700,00 €
639,62 € 9.265,77 €
14.192 17 € 19.606,55 €
87.167,89 € 118.798,58 €

2023 2022
6.971,60 € 0,00 €

457706 € 3.166,12 €
11.548,65 € 3.166,12 €

2023 2022

55.551,11 € 63.383,09 €
2023 2022
989,00 € 1.231,00 €
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V. Ergdnzende Angaben

Werkausschuss und Werkleitung
Werkausschuss
Vorsitzender

Oberblrgermeister Stefan Bosse

Der Werkausschuss setzt sich wie folgt zusammen:

Johannes Bockler, Selbsténdiger Malermeister

Alexander Dobler, Geschéaftsfuhrer Dobler GmbH & Co. KG

Holger Jankovsky, P&dagogischer Leiter

Robert Klauer, Selbstandiger Unternehmer

Marcus Kihl, Polizeibeamter

Pascal Lechler, Bundesbeamter

Michael Martin, Selbstéandiger Gastronom

Maximilian Nocker, Student

Walter Nocker, Krankenpfleger

Bernhard Pohl, Landtagsabgeordneter

Oliver Schill, Selbstandiger Unternehmensberater, 2. Blrgermeister
Christian Sobl, Geschéftsfuhrender Vorstand Gablonzer Siedlungswerk

Werkleitung
Klaus Schaller, Werkleiter bis 31.03.2023

Angelika Huber, Werkleiterin ab 01.04.2023
Harald Hailand, Stellv. Werkleiter

Sitzungen des Werkausschusses

20.03.2023 17:00 Uhr Rathaus
13.11.2023 17:00 Uhr Rathaus

14
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Abschlusspriiferhonorar
Das vom Abschlussprifer fur das Wirtschaftsjahr 2023 berechnete Gesamthonorar fiir

Abschlusspriifungsleistungen betragt 8.954,75 €. Andere Leistungen wurden vom
Abschlusspriifer im Wirtschaftsjahr nicht erbracht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Kautionen der Mieter werden auf einem Sammelkonto verwaltet.
Der Kontostand des Mietkautionssammelkontos zum 31.12.2023 betrug 453.122,81 €.

15
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Rechtliche Grundlagen

Die Immobhilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren ist ein wirtschaftliches Unternehmen der
Stadt Kaufbeuren ohne Rechtspersoénlichkeit. Es wird gefiihrt als Eigenbetrieb nach den
Vorschriften der

Gemeindeordnung (GO) flr den Freistaat Bayern in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 22.07.2022

Eigenbetriebsverordnung vom 29.05.1987, zuletzt gedndert durch die
Verordnung vom 26.03.2019

Betriebssatzung fir die Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren
vom 17.12.2003 sowie die 1. Anderungssatzung vom 16.12.2009 und die
2. Anderungssatzung vom 20.11.2013 und die 3. Anderungssatzung vom 22.11.2022.

Dienstanweisung fur den Eigenbetrieb Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren
vom 01.01.2004, geandert durch Stadtratsbeschluss am 23.03.2017

Die Werkleitung vertritt die Stadt Kaufbeuren in den Angelegenheiten des Eigenbetriebs
entsprechend der Betriebssatzung.

Kaufbeuren, den 31.10.2024
Werkleitung

Hailand

16
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Lagebericht

Rahmenbedingungen

Die Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren wird neben der allgemeinen
Liegenschaftsverwaltung als Eigenbetrieb der Stadt Kaufbeuren gefiihrt
(Grundungsbeschluss Stadtrat vom 25.11.2003).

Sie ist gemaRk Art. 88 Bayerische Gemeindeordnung (GO) ein gemeindliches Unternenmen,
das auRerhalb der allgemeinen Verwaltung als Sondervermégen ohne eigene
Rechtspersonlichkeit gefihrt wird.

Aufgabe der Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren ist die Verwaltung der stadtischen
Wohngebaude, der ihr ibertragenen stédtischen sonstigen Gebaude und der ihr
ubertragenen stadtischen Grundstiicke. Der Eigenbetrieb kann im Rahmen der Gesetze
auch die Verwaltung von stiftungseigenen Liegenschaften wahrnehmen. Mit Beschluss des
Ferienausschuss vom 05.05.2020 wurde der Eigenbetrieb mit dem Umbau des ehemaligen
Vereinsheims in der ,Wiesenthaler Strale 31a“ in ein Wohnhaus mit 4 Wohnungen, den Bau
von 42 seniorengerechten Wohnungen in der ,Augsburger StraBe 10" und den Neubau von
ca. 100 Wohnungen im Gebiet westlich der Blasiuskirche betraut.

Der Eigenbetrieb ist unter Beachtung betriebswirtschaftlicher Grundsatze und des
Grundsatzes der Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit so zu fihren, dass der éffentliche Zweck
erflllt wird (Art. 95 Abs. 1 Satz 1 GO).

GemaR Art. 88 Abs. 2 GO hat der Stadtrat einen Werkausschuss und eine Werkleitung
bestellt. Im Geschéftsjahr 2023 haben zwei Sitzungen des Werkausschusses stattgefunden.
Die Werkleitung fuhrt die laufenden Geschafte des Eigenbetriebs. Laufende Geschéfte sind
Geschéfte, die nicht dem Werkausschuss, dem Stadtrat oder dem Oberbirgermeister
vorbehalten sind.

Fur die Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren gelten neben den Bestimmungen der
GO und der Eigenbetriebsverordnung (EBV) die Betriebssatzung vom 17.12.2003, zuletzt
geandert durch Satzung vom 23.11.2022 (veréffentlicht im Amtsblatt der Stadt Kaufbeuren
Nr. 24 vom 01.12.2022) und die Dienstanweisungen vom 01.12.2013 (Beschluss Stadtrat

vom 19.11.2013) und vom 01.04.2017 (Beschluss Werkausschuss vom 13.03.2017).
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Erlduterung der Planabweichung zum Jahresergebnis 2023

Erfolgsplan

Der Erfolgsplan der Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren sieht fir das
Wirtschaftsjahr 2023 Einnahmen in Hohe von 3.444.000,- € und Ausgaben in Hohe
von 3.070.000,- € vor. Anstelle des veranschlagten Gewinns in Héhe von 374.000,- €
wurde ein Gewinn in Héhe von 638.944,32 € erzielt. Hierbei kam es bei den folgenden
Positionen zu wesentlichen Abweichungen zum Wirtschaftsplan:

Ertrdage

Erfolgsplan - Ertrége -
2023 2023 | Differenz

Kontierung ' Bezeichnung

Ansatz | Ergebnis

60000 | Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung

60001 | Solimieten 2.026.000 2.074.352 48.352
Gewerbliche Mieterlose 231.000 259.024 28.024
Gesamt 2.257.000 2.333.376 76.376

60100 | Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen 750.000 689.406 -60.594

63000 | Umsatzerlse aus verwaltungsmaniger
Betreuung 26.000 30.379 4.379

63000 | Leistungen an die Stadt 174.000 125.497 -48.503

64600 | Bestandsveranderung bei noch nicht
abgerechneten Betriebskosten 0 71.481 71.481

65000 | Aktivierte eigene Verwaltungsleistungen 50.000 0 -50.000

66960 | Entschadigung fur unterlassene
Schénheitsreparaturen 18.000 12.557 -5.443

68900 | Sonstige Ertrage 169.000 264.345 95.345
Gesamtsumme Ertrige 3.444.000| 3.527.041 83.041

Auf der Ertragsseite sind folgende Abweichungen zu verzeichnen. Im Wesentlichen sind
dies:

Mehrertrag aus Mieteinnahmen

Im Geschaéftsjahr 2023 erzielte die Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung (ohne Umlage) von 2.333.376,27 €. Im Vergleich
zum Wirtschaftsplan ergibt dies eine Mehreinnahme in Héhe von 76.376,27 €.
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Verantwortlich hierfar sind der geringere Leerstand und die geringeren Zahlungsausfalle. Die
Quote fiir den Leerstand und Erlésschmalerung lag im Geschaftsjahr 2023 bei 2,6 %, im
Wirtschaftsplan wurde mit einem Mietausfall von 5,00 % kalkuliert.

An mehreren Wohnanlagen wurde die Miete mit Hilfe von Mietgutachten angepasst.

Minderertrag fiir Leistungen an die Stadt

Die Leistungen an die Stadt Kaufbeuren durch das Handwerkerteam der
Immobilienverwaltung liegen um 48.503,02 € unter dem Ansatz im Wirtschaftsplan. Der
Grund hierfur liegt darin, dass die Mitarbeiter des Handwerkerteams weniger fiir die Belange

der Stadt eingesetzt wurden. In den Ertragen sind 27.257,77 € Gemeinkostenzuschlage
beinhaltet.

Minderertrag bei aktivierten Eigenleistungen

Die Ertrage durch aktivierte Eigenleistungen sind im Geschéftsjahr 2023 um 50.000 €
geringer als im Wirtschaftsplan veranschlagt ausgefallen. Der Grund hierfirr ist, dass die
Stadt Kaufbeuren auf die Erstattung der aktivierungsféhigen Verwaltungskosten fur die
Planung und den Bau der Wohnanlage ,Blasius-Blick“ im Rahmen der im Ferienausschuss
vom 05.05.2020 beschlossenen Betrauung verzichtet.

Minderertrag durch Erstattungen fir unterlassene Schénheitsreparaturen

Bei den Erstattungen fur Schénheitsreparaturen gab es einen geringeren Ertrag in Héhe von
5.442 58 €.

Mehrertrag bei lbrige sonstige betriebliche Ertrége und Zinsertrage

Bei den sonstigen betrieblichen Erlésen und Zinsertragen kam es zu einem héheren Ertrag
in Héhe von 95.344 86 €.

Die Ursache hierfur liegt daran, dass die gebildete Riickstellung fir den Einbau einer
Heizung in den Wohnblécken HonoldstraRe 24-26, Im Gries 8-10 und Neugablonzer Strale
85-87 aufgrund einer Gesetzesanderung (BilMoG) aufgeldst wurde.

In den Zinsertragen in Hohe von 11.548,65 € sind auch die von der Immobilienverwaltung
verrechneten Verzugszinsen und Mahngebuhren in Héhe von 4.577,05 € beinhaltet. Bei den
Photovoltaikanlagen wurde ein Nettoerlés von 22.590,04 € erzielt.
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Aufwendungen

Erfolgsplan - Aufwendungen -

Kontierung | Bezeichnung 2023 2023 Differenz |
Ansatz € | Ergebnis €

80001 | Betriebskosten 772.000 797.838 25.838
80500 | Instandhaltungskosten 730.000 641.379 -88.621
80900 | Kosten fur Miet- und R&umungsklagen 4.000 4.815 815
80910 | Mietaufwendungen 22.000 20.280 -1.720
83000 | Personalaufwand 374.000 317.238 -56.762
84000 | Abschreibungen auf Anlagevermégen 610.000 609.297 -703
85000 | Sonstige betriebliche Aufwendungen 119.000 87.168 -31.832
85900 | Verwaltungskostenbeitrag 381.000 353.543 -27.457
87000 | Zinsen und ahnliche Aufwendungen 56.000 55.551 -449
89000 | KFZ-Steuer 2.000 989 -1.011

Gesamtsumme Aufwendungen 3.070.000 2.888.098 -181.902

Gesamtsumme der Ertrage 3.444.000| 3.527.041 83.041

Gesamtsumme der Aufwendungen 3.070.000| 2.888.098| -181.902

Jahresgewinn 374.000 638.943| 264.943

Auf der Aufwandsseite sind folgende Abweichungen zu verzeichnen. Im Wesentlichen sind
dies:

Minderaufwendungen fir den Bauunterhalt

Bei den InstandhaltungsmaRnahmen kommt es zu geringeren Aufwendungen in Héhe
von 88.621,35 €, da die fiir das Geschéftsjahr 2023 geplante Planung fir den Einbau
Jm Gries 8-10“, “Honoldstrale 24-26“ und ,Neugablonzer Strale 85-87“ nicht
durchgefihrt wurde.

Mit dem Einbau der Zentralheizungen in der ,Labauer Strale 1" und in der ,Grinwalder
StraRe 58-60" wurde im Geschéftsjahr 2023 begonnen, und es wurden 404.400,13 €
aufgewendet. Die BaumaRnahme wurde im Geschéftsjahr 2024 abgeschlossen. Fir die
BaumaRnahme bestand noch eine Instandhaltungsriickstellung in Héhe von 38.300,00 €, die
hierflr verwendet wurde.

20



Immobilienvemaltung—m 0
der Stadt Kaufbeuren * Jahresabschluss 2023

Im Rahmen des Spielplatz- und Grinflichenprogramms wurden zwei naturnahe
Blumenwiesen (Grinwalder StraRe/Labauer StraRe und Hausnerweg) angelegt.

In der Wohnanlage ,Augsburger Strae 24-26" wurde zur Vermeidung von Schimmelbildung
ein Luftungssystem eingebaut.

Mehrraufwendungen fir Ra&umungsklagen

Im Bereich Raumungsklagen und Rechtsanwaltskosten ergaben sich héhere Aufwendungen
in Héhe von 814,93 €.

Minderaufwendungen fiir Personalaufwand

Die Personalkosten fallen um 56.762,26 € geringer aus, da im ersten Quartal 2023 ein
Mitarbeiter ausgeschieden ist. Die Stelle wurde schon vorzeitig nachbesetzt.

Mehraufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Beim Verwaltungskostenbeitrag ergaben sich geringere Ausgaben in Hohe von 27.456,59 €,
gegenliber dem Ansatz im Wirtschaftsplan. Der Grund hierfir ist, dass die Stadt Kaufbeuren
auf die Erstattung der Verwaltungskosten der Abteilung Hochbau firr die Planung der
Wohnanlage Blasius Blick verzichtet hat.

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Verwaltungskostenbeitrag an die Stadt Kaufbeuren um
58.080,48 € gesunken.

Minderaufwendungen bei sonstigen betrieblichen Aufwendungen

Fur die sonstigen betrieblichen Aufwendungen mussten 31.832,11 € weniger aufgewendet
werden, als im Wirtschaftsplan kalkuliert.

Grunde hierfur waren eine geringere Einstellung in die Pauschalwertberichtigung auf
Forderungen und geringere Abschreibungen von Forderungen aus Lieferung und Leistungen
durch Niederschlagungen als geplant. Ebenso waren die Aufwendungen fur die EDV und der
Unterhalt fur die Dienstwagen geringer als geplant.

Minderaufwendungen fiir Zinsen

Die Zinsaufwendungen fiir die Sanierungsdarlehen der Bayerischen Landesboden

Kreditanstalt und der Sparkasse Kaufbeuren lagen um 448,89 € unter dem Ansatz im
Erfolgsplan.

Grund hierfir ist, dass auf die geplante Darlehensaufnahme verzichtet wurde.
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2. Vermoégensplan

Der Vermégensplan schlieit mit Ausgaben und Einnahmen in Héhe von 1.390.196,69 € ab.

Abwicklung Vermégensplan 2023

Vermégensplan 2023 " 023" | Abweichung]

Ansatz Ergebnis

Ausgaben (Mittelverwendung)

1. Sachanlagen und immaterielle Anlagewerte fir
1.1 Betriebs- und Geschaftsausstattung

1.2 Bauprogramm 2022 10.000 565 -9.435
1.2.1  Augsburger Strafe 10-12
1.2.2  Kemptener StraRe (Blasiusblick) 150.000 66.960 -83.040
2. Tilgung von Krediten 1.000.000 727.014 -272.986
3. Zufuhrung zu den Ricklagen 613.000 595.657 -17.343
2.773.000 -2.773.000
Summe
4.546.000 1.390.197 -3.155.803

Einnahmen (Mittelherkunft)

1. Zufiihrung zum Stammkapital 0 0 0
2. Entnahme aus den Ricklagen 0 350.843 350.843
3. Jahresgewinn 374.000 638.944 264.944
4, Zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage 35.000 -208,888 -243.888
5. Abschreibungen und Anlagenabgénge 610.000 609.297 -703
6. Zuschusse 2.527.000 -2.527.000

7. Darlehen
a) von der Stadt Kaufbeuren 0 0 0

Dri
b) e Driten 1.000.000 0 -1,000.000
Summe

4.546.000 1.390.197 -3.155.803

Finanzierungsbedarf

Fur die Betriebs- und Geschéaftsausstattungen werden 9.435,26 € weniger aufgewendet als
geplant. Der Grund hierfur ist, dass fur die geplanten Ersatzbeschaffungen von Kleingeraten
geringere Kosten als geplant angefallen sind.

Die fiir das Geschaftsjahr 2023 geplanten Ausgaben fur den Neubau der seniorengerechten
Wohnanlage in der ,Augsburger Strake 10" sind um 83.039,56 € geringer ausgefallen, da die
Kosten noch im Geschéftsjahr 2022, nach Erstellung des Wirtschaftsplans 2023, abgerechnet
wurden.
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Fur das Bauvorhaben ,Blasiusblick" fielen fur die Planung Kosten in Héhe von 727.014,37 €
im Geschéftsjahr an und damit 272.985,63 € weniger als geplant. Der Grund hierfiir war ein
verzogerter Mitteabfluss.

Es wurden 595.657,14 € getilgt.

Finanzierungsmittel

Der Zuschuss des Kommunalen Férderprogramms fur den Neubau der seniorengerechten
Wohnanlage in der ,Augsburger StraBe 10“ wurde im Geschaftsjahr 2023 noch nicht
abgerufen.

Aufgrund des hoheren Gewinns und der geringeren Investitionen konnte auf die Aufnahme
des Darlehns verzichtet werden. Folglich mussten 350.843,37 € aus den Ricklagen
entnommen werden.

Wirtschaftliche Lage des Eigenbetriebs

Die Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren konnte im Geschaftsjahr 2023 einen
Jahresiliberschuss von 638.944,32 € erzielen. Der geplante Jahresiiberschuss konnte um
264.944,32 € Ubertroffen werden. Die Differenz zum Wirtschaftsplan liegt vor allem an
geringeren Aufwendungen fiir den Bauunterhalt und an dem geringen Leerstand, der mit
2,6% unter den im Wirtschaftsplan kalkulierten 5% liegt und an der Auflésung der
Instandhaltungsriickstellung die aufgrund des Bilanzmodernisierungsgesetzes (BilMoG)
aufgeldst werden musste.

Der im Vergleich zu friiheren Jahren hohere Leerstand liegt daran, dass im Wirtschaftsplan
mit einer kompletten Vermietung der seniorengerechten Wohnanlage in der ,Augsburger
Stralte 10" kalkuliert wurde. Da aber viele Interessenten ihre Anfrage kurzfristig zurtickzogen
und die Wohnungen erneut angeboten werden mussten, verzégerte sich die Vergabe.

Beim Ubrigen Wohnbestand kam es aufgrund von Kapazit4tsengpéssen beim
Handwerkerteam zu Verzégerungen bei der Sanierung von Leerwohnungen und dadurch zu
einer spateren Neuvermietung.

Die Entwicklung der Mietausfélle hat sich von einem Héchststand, vor Grindung des
Eigenbetriebes im Jahr 2002, von 122.000,00 € auf nur noch 59.661,96 € im Jahr 2023
reduziert.

Das zeigt, dass die Wohnungen durch die durchgefiihrten Modernisierungen deutlich an
Attraktivitdt gewonnen haben.

Dieser Weg wird von der Werkleitung konsequent weitergefiihrt. So werden 2024 neben den
Planungen fir das Neubaugebiet Blasiusblick in der .Kemptener StraRe" auch der im
Geschéftsjahr 2023 begonnene Einbau von Zentralheizungen in der ,Griinwalder StraRe 58-
60" und ,Labauer Strale 1" durchgefiihrt. Zusatzlich wird eine CO2-Bilanz fir die Gebaude
der Immobilienverwaltung erstellt. Das weitere Vorgehen wird im Rahmen der kommunalen
Warmeplanung und dem Klimaschutzkonzept der Stadt Kaufbeuren konkretisiert werden.
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Die Vermégenslage des Eigenbetriebs stellt sich nach Gegeniiberstellung zu der Eréffnungs-
und Vorjahrsbilanz wie folgt dar:

01.01.2004 31.12.2022 31.12.2023
Anlagevermogen | 14.565 T€ 100,0 % |28.827 T€ 100,0% |29.000 TE 100,0 %
Langfristige 6.000TE 412% 7727 TE 26,8% 7.138 T€ 246 %
Verbindlichkeiten
Reinvermégen 8.565TE 58,8% |21.100T€ 73,2% | 21.862 T€ 75,3%

Die Zahlungsféhigkeit des Eigenbetriebs ist jederzeit gewéhrleistet. Fir den im
Wirtschaftsplan ermittelten Bedarf stehen ausreichend Eigenmittel sowie Kreditlinien zur
Verfugung. Die Finanzverhaltnisse sind geordnet, das Reinvermdgen hat sich gegenuber der
Anfangsbilanz um 13.297 T€ erhoht.

Der Héchstbetrag der Kassenkredite zur rechtzeitigen Leistung von Ausgaben nach dem
Wirtschaftsplan wurde in § 5 Abs. 3 der Haushaltssatzung (vgl. Ziffer 4) auf 1.000.000 €

festgesetzt.

Die Finanzlage des Eigenbetriebs Iasst sich durch eine Liquiditatsrechnung als
Gegenuberstellung von kurzfristigen Forderungen und Verbindlichkeiten darstellen.

Die Liquiditatsrechnung stellt sich stichtagsbezogen wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022
T€ T€
Bestand an flissigen Mitteln 354 524
+ Kurzfristige Forderungen 254 517
- Kurzfristige Schulden 1.238 1.295
Kurzfristige Liquiditédt (Netto-Geldvermdgen) -630 -254

Die rechnerischen Liquiditatsverhaltnisse haben sich im Vergleich zum Vorjahr negativ
verandert und zu einer Verringerung der kurzfristigen Liquiditat geflihrt. Die
Verschlechterung resultiert im Wesentlichen aus dem héheren Eigenmitteleinsatz zur
Finanzierung von Investitionen.

Die kurzfristigen Schulden von insgesamt 1.238 T€ bestehen aus Verbindlichkeiten
gegeniiber der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt und der Sparkasse Kaufbeuren aus
der Darlehenstilgung des Folgejahres (588 T€), aus dem Ausweis von verschiedenen
Ruickstellungen (86 T€), aus Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (86 T€) und
aus Vermietung (15 T€), aus Verbindlichkeiten gegenuiber der Stadt Kaufbeuren (368 T€)
sowie aus dem Saldo aus erhaltenen Anzahlungen auf Betriebskosten und den noch nicht
abgerechneten Betriebskosten 2022 (95 T€).
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Risikomanagement

Die Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren hat in Erfullung der gesetzlichen
Vorschriften nach dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) ein Risikomanagement eingefiihrt.

Seitens der Werkleitung besteht ein klares Risikobewusstsein, so wurden die Risiken fur das
Unternehmen definiert (z.B. Leerstand, Zahlungsmoral, Instandhaltungsstau), bewertet und
GegenmaBnahmen ausgearbeitet. Verantwortlich fur die Uberwachung der Risiken und das
Einleiten von GegenmaRnahmen ist die Werkleitung.

Als kurzfristige Forderungen sind Forderungen aus riicksténdigen Mieten und
Kostenersatzen, Gutschriften von Kreditoren und Forderungen an die Stadt Kaufbeuren und
verschiedene Stiftungen ausgewiesen. Die Forderungen an die Stadt Kaufbeuren und an die
von der Stadt Kaufbeuren verwalteten Stiftungen begriinden sich zum gréRten Teil fur
Leistungen des Handwerkerteams und beinhalten aufgrund der guten Bonitét nur ein
geringes Risiko.

Die zum Bilanzstichtag bestehenden Mietforderungen werden durch Personenkonten
nachgewiesen. Die zum 01.01.2004 von der Stadt Kaufbeuren iibernommenen und zum
Bilanzstichtag 31.12.2023 noch bestehenden Altforderungen wurden mit 95 % wertberichtigt.
Die aus dem Berichtsjahr stammenden Mietforderungen wurden mit 40 % und die
Forderungen aus Schénheitsreparaturen mit 70 % wertberichtigt. Die hohen
Wertberichtigungen sind dem Mietklientel und der Risikominimierung geschuldet.

Das Forderungsmanagement wird von der Abteilung Kasse der Stadt Kaufbeuren
durchgefiihrt. Die Leistungen werden in den Verwaltungskosten verrechnet.

Hierbei wird versucht, neben den tblichen Mahnverfahren, bei nachvollziehbaren und
vorribergehenden wirtschaftlichen Engpéssen des Schuldners eine individuelle Lésung wie
z. B. eine Ratenvereinbarung zu finden. Bei Nichteinhaltung dieser Vereinbarungen wird das
Mietverhaltnis jedoch konsequent beendet.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum (485 Vormerkungen nach
Wohnungen, Stand November 2024) ist das Leerstandrisiko wegen fehlender Nachfrage
gering. Trotzdem wird im Wirtschaftsplan weiterhin eine Leerstandquote von 5 % eingeplant.

Ein Zinsénderungsrisiko fur die aufgenommenen Darlehen besteht nicht, da entweder die
Zinsbindung bis zur vollstéandigen Tilgung vereinbart wurde oder bei Beendigung der
Zinsbindung nur noch ein geringer Darlehensrest vorhanden ist.

Bereits seit Oktober 2021 steigen die Energiepreise deutlich. Sollte dieser Trend anhalten
oder sich gar verstarken, kénnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter,
insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groRen Wohnungen,
ubersteigen. Hieraus kénnen Erlésausfalle resultieren. Mit der Strategie der energetischen
Modernisierung unter Einsatz éffentlicher Férderung verfolgt die Immobilienverwaltung der
Stadt Kaufbeuren daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter
dauerhaft zu démpfen. Die Gesamtbelastung fur Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird
jedoch trotz EinsparmafRnahmen voraussichtlich weiter anwachsen. Zudem kénnte der
Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen und zusatzlich steigenden Energiekosten und
mithin Betriebskosten der Mieter fihren. Dartber hinaus ist mit verschlechterten
Finanzierungsbedingungen zu rechnen. Die Werkleitung beobachtet laufend die weitere
Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
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unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen Malinahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst
sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Optimierung der Betriebsfuhrung der
Heizungsanlagen. Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im
Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft
derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MaRnahmen ergriffen
werden miissen, die die Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen wird
die Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren im Kontext der kommunalen Warmeplanung
und dem Klimaschutzkonzept der Stadt Kaufbeuren ihre Klimastrategie tiberarbeiten bzw.
anpassen. Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpéasse
bei verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und damit insbesondere
zu einem Instandhaltungsstau kommen

Fur das Unternehmen waren 2023 keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar.
Bestandsgefahrdende Risiken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand auch fur
den Prognosezeitraum sowie die Uberschaubare Zukunft nicht.

Voraussichtliche Entwicklung

Der von der Werkleitung aufgestellte Erfolgsplan sieht fiir das Geschéftsjahr 2024 einen
Gewinn in Hohe von 488.000,00 € vor. Der bisherige Geschaftsverlauf birgt keinen Anlass,
dass dieses Ergebnis nicht erreicht wird.

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren hat 2020 ein ca. 8.000 m? groRRes
Grundstiickareal erworben. Auf diesem méchte sie 95 dringend benétigte bezahlbare
Mietwohnungen errichten. Die Regierung von Schwaben hat den Grunderwerb nach dem
Kommunalen Wohnungspakt Bayern mit einem zinsverbilligten Darlehen in H6he von
1.677.200,00 € und einem Zuschuss von 838.600,00 € gefordert. Fir die Férderung muss
der Baubeginn bis zum 31.12.2026 erfolgen. Um eine bessere Nutzung des Areals zu
gewahrleisten wurde 2021 das angrenzende Wohnhaus in der Kemptener Strale 13
erworben.

Das Anwesen verfugt Uber drei Wohnungen und bleibt erhalten. Der AuRenbereich des
Anwesens soll dazu beitragen eine optimale Nutzung der geplanten Wohnanlage zu
erméglichen. Eine Férderung dieses Erwerbs nach dem Kommunalen Wohnungspakt
Bayern war nicht méglich.

Die Stadt Kaufbeuren hat mit den Vereinigten Wertach Elektrizitdtswerken VWEW einen
Vorvertrag abgeschlossen, der die Lieferung von Elektrizitat und Heizenergie durch VWEW
im Rahmen eines sogenannten Contracting-Modells vorsieht. Die Zentralanlage fur Heizung
und Stromgewinnung einschliefllich Photovoltaik erstellt und betreibt die VWEW. Die VWEW
wird somit die gesamten Investitionskosten fiir das Energiekonzept (incl. Planung und Bau
der technischen Anlagen sowie der Erdsonden) tragen. Die VWEW plant eine Bauférderung
fur effiziente Warmenetze (BEW) in Anspruch zu nehmen. Voraussetzung hierfur ist ein
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Anschluss von mindestens 101 Wohneinheiten. Nachdem eine solche Anzahl von
Wohneinheiten im Quartier nicht erreichbar ist, méchte die Immobilienverwaltung ein
weiteres in der Nahe liegendes unbebautes Grundstiick erwerben und mit einem
viergeschossigen Wohngebaude bebauen. Das stadtische Grundstiick Fl. Nr. 2899/6
Gemarkung zu 1.015 m? an der Einmindung Kemptener StraRe / Apfeltranger Strae liegt
nur 200 m von der Wohnanlage Blasiusblick entfernt. Von der Gewahrung des Zuschusses
an die VWEW wiirden auch die zukunftigen Mieter der Wohnanlagen durch geringere
Energiepreise profitieren.

Die Miete fur die geférderten Wohnungen soll fur einkommensschwéchere Mieter tragbar
sein. Nachdem die Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren seit vielen Jahren
Wohnungen fur einen Personenkreis anbietet, der sich die aktuellen Neubaumieten in
Kaufbeuren nicht leisten kann, passen die Foérdervoraussetzungen des Freistaats Bayern zur
stadtischen Vermietungspraxis. Das Portfolio soll durch attraktive Wohnungen erweitert
werden und neue Mieterschichten gewonnen werden, um eine ausgeglichene Belegung des
Quartiers zu erreichen.

Das Konzept zur Bebauung wird von externen Planern in Abstimmung mit dem Baureferat
entwickelt werden. Ziele hierfir sind optimale Flachenausnutzung, quantitativ hohe
Schaffung von Wohneinheiten, ZweckmaRigkeit der Wohneinheiten und die
Wirtschaftlichkeit des Gesamtvorhabens. Zu diesem Zweck wurde ein Planungswettbewerb
durchgefihrt.

Durch die Férderung nach dem Kommunalen Wohnraumférderungsprogramm erwartet die
Immobilienverwaltung der Stadt Kaufbeuren bei mit privaten Bautragern vergleichbaren
Baukosten aus der Vermietung im Mittel Gber die Nutzungsdauer ein positives Ergebnis.

Insgesamt wird mit einem Investitionsvolumen fir die Bauvorhaben Blasiusblick und
Hélzlestrale in Héhe von 43.800.000,00 € inclusive der Grundstiicke gerechnet.

Fur die Investition ist eine Férderung aus dem Kommunalen Wohnférderprogramm
(KommWFP) zur Schaffung von Mietwohnraum in Bayern (2. S&ule) méglich. Der Zuschuss
betrégt 35 % der Herstellungskosten, zusatzlich wird ein zinsverbilligtes Darlehen in Héhe
von 55 % der Herstellungskosten gewahrt.

Eine von der Stadt Kaufbeuren durchgefiihrte Wirtschaftlichkeitsberechnung kam zu dem
Ergebnis, dass, unter Beriicksichtigung der Zinsen fur eine notwendige

Zwischenfinanzierung, iber den Zeitraum von 10 Jahren ein jéhrliches Defizit von
durchschnittlich 189.000,00 € zu erwarten ist. Ab dem Ab dem 19. Jahr nach
Nutzungsaufnahme beider Bauvorheben ist das erste positive Durchschnittergebnis
(Barwert) in Hohe von 33.000,00 € erzielt, wobei mit deutlich steigender Tendenz zu rechnen
ist. Nach 50 Jahren ist mit einem durchschnittlichen Jahresergebnis in Héhe von jahrlich
348.000,00 zu rechnen.
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Durchschnittliche Jahresergebnisse BBK + HdlzlestraRe
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Das Baufeld im Wohngebiet Blasius Blick ist faktisch ein Uberschwemmungsgebiet und darf
erst bebaut werden, wenn der vorgelagerte Hochwasserschutz fertiggestellt und das
Baugebiet frei von Hochwassergefahren ist. Die aktuell aufgetretene Wetterlage hat gezeigt,
dass generell mit Starkregen auch von Uber hundertjdhrigen Regenereignissen gerechnet
werden muss. Es ist daher aus wasserrechtlicher Sicht erforderlich, dass sich der
Bebauungsplan mit den Risiken die aus Oberflaichenwasser bzw. Sturzflut herriihren kénnte,
auseinandersetzt.

Hierfur wurde von der Immobilienverwaltung ein Planungsbiiro beauftragt ein Gutachten zu
erstellen. Das Gutachten hat bestatigt, dass auf Basis der derzeitigen Planung und nach
Fertigstellung des Hochwasserriickhaltebeckens ,VWeidachgraben® die gesetzlich
vorgegebenen Mindeststandards eingehalten werden. Sollten dariiber hinaus gehende
Planungsanpassungen beschlossen werden, ist die daraus resultierende Kostensteigerung
in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung noch nicht beriicksichtig. Inwieweit die Planung des
Bauvorhabens an die Gegebenheiten angepasst werden miissen und mit welchen

Kostensteigerungen gerechnet werden muss lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht
ermitteln.

Folglich kann noch nicht endgultig beurteilt werden ob sich eine Erhéhung der Baukosten
wirtschaftlich darstellen lasst oder aber das Bauvorhaben eingestellt werden muss. Die
BaumaRnamen sind im aktuellen Wirtschafts- und Finanzplan mit den derzeitigen
Planungskosten bertcksichtigt.

Bis zum Oktober 2024 wurden ca. 2.000.000,00 € fur die Planung des Bauvorhabens Blasius
Blick aufgewendet (inclusive der Leistungen die bereits vergeben wurden aber noch nicht
erbracht wurden). Die weitere Vergabe von Planungsleistungen wurde zwischenzeitlich, bis
zur endgiltigen Klarung, des weiteren Vorgehens beziglich des Hochwasserschutzes,
gestoppt. Die bisherigen Aufwendungen wurden aktiviert und wirden bei einer Entscheidung
das Bauvorhaben nicht weiter durchzufiihren das zukiinftige Ergebnis

in dieser Gréf3enordnung belasten.
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Aufgrund der guten Ergebnisse in den Vorjahren und den dadurch aufgebauten
Gewinnrlcklagen ware diese Moglichkeit fir die Immobilienverwaltung vertretbar.
Fur das Grundstiick hatte die Immobilienverwaltung zurzeit keine alternative Verwendung.

Unabhangig von der Durchfithrung der Bauvorhaben verfolgt die Immobilienverwaltung der
Stadt Kaufbeuren weiterhin die Schwerpunkte ihrer Geschéaftstatigkeit in Form der Substanz-
und Mieteinnahmensicherung sowie der Qualitétsverbesserung des Wohnungsbestands und
die Instandsetzungs- und Modernisierungsinvestitionen zur Verbesserung der zukinftigen
Chancen.

Allerdings wird aufgrund des Eigenkapital-Einsatzes (10 % der férderfahigen Kosten) sowie
der erforderlichen Zinszahlungen fir die Bauvorhaben Blasius Blick und HélzlestraRRe das zur
Verflgung stehende Eigenkapitel stark reduziert.

Fur die Bestandsimmobilien bedeutet dies, dass fiir einen Zeitraum von ca. 20 Jahren keine

gréReren MaRnahmen ohne umfangreiche Férderungsmaglichkeiten durchgefiihrt werden
kénnen.

Die von der Immobilienverwaltung eingeschlagene Strategie, durch den gezielten Verkauf
von Wohnanlagen den Sanierungsstau aufzulésen, ist aufgegangen. Weitere Verkéufe sind
nicht geplant.

Der Immobilienverwaltung ist es gelungen sich von Wohnobjekten, die auch nach einer
Sanierung nicht rentabel zu bewirtschaften gewesen waren, zu trennen und die Erlése in die
Sanierung von geeigneten Wohnobjekten zu investieren. Die Einnahmen stammen in erster
Linie aus Mieterlésen, die sich im unteren Bereich dessen bewegen, was auf dem Markt
erzielt werden kann. Spielrdume fur gréRere Investitionen bestehen nur, wenn sich deren
Kapitalkosten in absehbarer Zeit durch die Mieteinnahmen refinanzieren.

Unter Berlcksichtigung des gegenwaértigen unsicheren wirtschaftlichen Umfelds sind
Prognosen fir das Geschéftsjahr 2024 mit Unsicherheiten verbunden. Die offene Dauer des
Kriegs in der Ukraine und die Entwicklung der Inflation machen es dabei schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschéftsverlauf zuverléssig einzuschatzen.

Insgesamt wird der Geschaftsverlauf durch die Werkleitung als positiv beurteilt.

Kaufbeuren, den 31.10.2024
Werkleitung

2 S
Gty

Hailand
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Anlagen

Wohnblock ,Grinwalder Stralke 58-60“
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Fliche ( m?) Anzahl der

FE Objekt aus ALB
Wohngebéude
3 Alpenrosenstralle 7 - 11 1.798
4 Alpenrosenstrafie 13 - 17 1.743
12 Grinwalder Str. 9-15 3.059
13 Hausner Weg 28 - 32 2115
14 Am Hofanger 36, 38 1.067
20 Honoldstralle 24 - 26, im Gries 8 - 10 und 3.581
Neugablonzer Stralke 85 - 87
22 Sudetenstr. 81 - 85 2.200
25 Labauer Str. 1 1.193
26 Grlnwalder Str. 58 - 60 2.327
29 Friedrichswalder Str. 4 1.477
30 Gablonzer Ring 7, Marktgasse 2 - 6 1.305
31 Am Leinauer Hang 27 - 31 2.045
32 Am Leinauer Hang 21 - 25 2.529
33 Pommerstr. 2 -8 3.534
34 Elbinger Str. 7 - 11 2.326
35 Rehgrund 17 - 19 und Garagenhof 2.590
36 Rehgrund 21 - 27 3.179
37 Benzenauer Str. 20 - 24 3.054
38 Augsburger Stralle 24-26 1.112
39 Augsburger Stralte 10 2.423
45 Benzenauer Str. 14 - 18 2.737
59 Kemptener Stralte 13 660
70 Perlengasse 9 448
71 Bergblick 4
72 Buronstralle 80, 82 2.451
73 Egerlandring 31 334
74 Haldenteil 20 1.200
75 Konig-Rudolf-Stralte 13 2.035
77 Schiutzenweg 9 1.900
78 Stefanstal 2 250
98 Wiesenthaler Str. 31a 1.737
Gesamt 58.409
Sonstige Gebiude
90 Am Schlgssle 2 350
71 Bergblick 4 Scheune 3.000
91 Heinzelmannstrafe 2 1.329
93 Innere Buchleuthenstralle 28 700
94 Unter dem Berg 16 558
95 Spitaltor 5 740
96 Stefanstal 4 250
97 Woagenseilstralie 14a 1.172
Gesamt 8.099

WE

521

23
22
33
18
12
56

N BE 2NN WONNNN 2 N
EBENNMNALANPANBEDROOOOOOOS

B2 NN AN bW

Wohn/Nutzfliche

853,25
863,256
1.592,40
1.034,55
573,50
2.980,00

1.268,70
496,80
851,70
989,70

1565,30

1.453,28

1.453,84

2.028,56

1.5653,20
811,80

1.577,90

1.754,64
720,81

2.140,95

1.644,00

256,00

94,00
233,00
151,00

79,25
232,00
127,00
105,00

324,00

29.799,38

297,00
340,00
280,00
270,00
435,00
2.418,00
224,00
790,00

5.054,00
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Grundstiicke des Eigenbetriebs
Stand 31.12.2023

Flache ( m?) Anzahl

EE Objekt aus ALB der WE Wohn/Nutzfldche

Garagen

500 Garagenhof am Leinauer Hang (mit FE 501) 1.928 40 0,00

502 Garagenhof im Gries 110 3 0,00

503 Garagen an der Labauer StraRe 403 12 0,00
Garagen am Rehgrund (auf

504 Gebaudegrundstiick) 12 0,00

505 Garagenhof Wagenseilstrale 663 14 0,00
Gesamt 3.104 81

Flachen
Grinflache Krokusstralle 1.594 0 0,00
Stellplatze an der Pommernstralte 460 0 0,00
Grinflache am Rehgrund 904 0 0,00
Zufahrt Garagen Wagenseilstrale 90 0 0,00
Bauplatz Blasiusblick 8.065 0 0,00
Gesamt 11.113

Gesamtflichen in m? 80.725 34.853,38
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Anzahl der Mieterwechsel von 2001-2023
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Entwicklung der Mietausfille durch Leerstand und
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Entwicklung des Jahresgewinns
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