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Auf einen Blick

Anlagevermdgen
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1,145 Mio. €

661 Einheiten
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1 Einheit
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1,200 Mio. €
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1 Einheit

1.217 Einheiten
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Lagebericht

1.1 Geschdftsmodell

Die Stadt. Baugesellschaft Oberkirch mbH ist das kom-
munale Wohnungsunternehmen der Stadt Oberkirch. Sie
wurde am 11. Juli 1963 gegriindet und garantiert seit
Jahrzehnten in ihrem Geschaftsgebiet eine sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung sicherzustellen. Die Si-
cherstellung einer guten aber auch nachhaltigen Wohn-
bauqualitdt zu bezahlbaren Mietpreisen ist seit Jahren
die Hauptaufgabe des Unternehmens. Beim Amtsgericht
Freiburg / Registergericht ist das Unternehmen unter der
Nummer HRB 490009 eingetragen.

Die Gesellschaft errichtet, erwirbt, betreut, bewirtschaf-
tet und verwaltet Wohnungen in allen Rechts- und Nut-
zungsformen, darunter auch Eigentumswohnungen und
Eigenheime. Entsprechendes gilt fiir andere Bauten, so-
weit daran ein Offentliches Interesse besteht oder dies
wohnungswirtschaftlich, stadtebaulich oder zur Vervoll-
stdndigung der Infrastruktur erforderlich ist.

Die wesentliche Aufgabe der Stadt. Baugesellschaft Ober-
kirch mbH ist die Versorgung breiter Schichten der Be-
volkerung mit bezahlbarem Wohnraum. Die Bewirtschaf-
tung und Entwicklung von eigenen Wohnungsbestdanden
in Oberkirch und Umgebung ist das Kerngeschaft der
Gesellschaft. Insbesondere die Versorgung von breiten
Schichten der Bevélkerung mit qualitativ guter Wohn-
qualitdt zu bezahlbaren Mieten steht im Vordergrund.
Dabei werden auch jene Menschen miteinbezogen, die
sich auf dem Wohnungsmarkt nur sehr schwierig oder
kaum selbst versorgen kdnnen. Die Gesellschaft besitzt
die meisten Objekte in der Kernstadt Oberkirch sowie in
den Ortsteilen Zusenhofen, Stadelhofen, Nulbach und
Hesselbach.

Als weiteres Geschaftsfeld ist auch der Neubau von Woh-
nungen als Bautrdgergeschdft jederzeit mdglich. Die
Gesellschaft tibernimmt die WEG-Verwaltung fiir Eigen-
tumswohnungen. Des Weiteren tritt sie auch als Erschlie-
Bungstrager fiir die Stadt Oberkirch auf.

Ziel der Gesellschaft ist es insbesondere fiir breite
Schichten der Bevolkerung bezahlbaren Wohnraum zur
Verfligung zu stellen und den vorhandenen Wohnungs-
bestand marktféhig zu halten. Deshalb ist es wichtig, den
Bestand der Wohnungen standig zu lberpriifen und ge-
maB dem erstellten Portfoliomanagement wirtschaftlich
zu modernisieren. Der Stadt. Baugesellschaft Oberkirch
gelingt es somit immer wieder lebens- und preiswer-
ten Wohnraum in Oberkirch und Umgebung zur Verfi-
gung zu stellen. Neben dem Mietwohnungsbau werden
des Weiteren auch ergdnzende Vermietungsobjekte wie
Altenpflegeeinrichtungen und Betreutes Wohnen wei-
terentwickelt, um auch dem demographischen Wandel
und neuen Strukturen gerecht zu werden. Im Jahre 2016
ergab sich durch die Fertigstellung und den Bezug der
Gemeinschaftsunterkunft am Waldweg 12 zur Unterbrin-
gung von Fliichtlingen eine wesentliche Bestandsveran-
derung. Hier wurde die Gesellschaft wieder einmal mehr
ihrem sozialen Auftrag gerecht.

Die Neubautatigkeit riickt auch aufgrund der aktuellen
Marktsituation bei der Stadt. Baugesellschaft Oberkirch
immer mehr in den Vordergrund, so dass verstarkt in
Neubauwohnungen investiert wird. Hier wird die Stadt.
Baugesellschaft Oberkirch auch ihrem sozialen Auftrag
gerecht, da immer wieder in den Neubau von Wohnun-
gen gemdl den Vorgaben des sozialen Wohnungsbaus
investiert wird.

1.2 Ziele und Strategien

Die Gesellschaft verfolgt das Hauptziel ihren Wohnungs-
bestand attraktiv und marktfdhig zu halten. Dies wird
durch wirtschaftliche, energetische Sanierungen und
Modernisierungen entsprechend den gesetzlichen Vorga-
ben erreicht. Dazu gehdrt auch die bedarfsorientierte Er-
stellung von bezahlbaren Neubauwohnungen fiir breite
Schichten der Bevolkerung, auch wenn dies fiir die Ge-
sellschaft eine immer groBer werdende Herausforderung
bedeutet. Zusatzliche Geschaftsfelder wie z. B. die Ver-
waltung von Eigentumswohnungen fiir Dritte kommen
hinzu.

Die vorhandene gute Vermietungsquote soll durch eine
klare Kundenorientierung am Mieter und durch dauer-
hafte Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnah-
men im Mietwohnungsbereich erhalten bleiben. Attrak-
tiver und zeitgemaBer Wohnstandard fiir die Mieter und
Wohnungsinteressenten ist das wesentliche Ziel unserer
Gesellschaft.

Wie in der Vergangenheit wird die Gesellschaft auch in
den kommenden Jahren insbesondere in Baumalnah-
men flir den sozialen Wohnungsbau investieren. Hier ist
die Mietpreisentwicklung vom Gesetzgeber im geférder-
ten Wohnungsbau vorgegeben. Im freifinanzierten Woh-
nungsbau und bei Neuvermietungen im Bestand, ist die
Gesellschaft bestrebt unter dem Niveau der ortiiblichen
Vergleichsmiete zu vermieten um dauerhaft bezahlbaren
Wohnraum fiir breite Schichten der Bevdlkerung anzu-
bieten.




2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Wie schon das vergangene Jahr war auch das Jahr 2016
von zahlreichen politischen Ereignissen gepragt (Volksab-
stimmung zum Austritt des Vereinigten Konigreichs aus
der EU, unerwarteter Ausgang der US-Prdsidentenwahl,
Terroranschldge), von denen jedes geeignet gewesen
ware die wirtschaftliche Dynamik negativ zu beeinflus-
sen. Dennoch wird mit einer Zunahme des realen Brutto-
inlandsprodukts (BIP) in Baden-Wiirttemberg von 1,5 %
gerechnet. Fiir 2017 wird eine Zunahme des realen BIP
in Baden-Wiirttemberg von rund 1,75 % prognostiziert.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der Be-
schaftigungsaufbau in Baden-Wiirttemberg abermals
fortgesetzt. Im Durchschnitt der ersten drei Quartale
2016 nahm die Zahl der Erwerbstdtigen in Baden-Wiirt-
temberg um 1,2 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum zu
(bundesweit + 1,1 %). Nach vorldufigen Zahlen konnte
sich die Zahl der Erwerbstdtigen in Baden-Wiirttemberg
im Jahresdurchschnitt 2016 auf ein Rekordniveau von
knapp 6,2 Mio. belaufen (2015: 6,1 Mio.).

Die Arbeitslosenzahl in Baden-Wiirttemberg belief sich
in den Monaten Januar bis November 2016 im Schnitt
auf rund 227.000 Personen und hat sich damit gegen-
iber dem Vorjahreszeitraum nur um rund 1.000 Perso-
nen vermindert. Im November 2016 betrug damit die
Arbeitslosenquote in Baden-Wiirttemberg 3,6 % (Ge-
samt-Deutschland 5,7 %).

Die positiven Arbeitsmarktbedingungen und die ver-
besserte Einkommenssituation der privaten Haushalte
sorgten fiir einen weiteren Riickgang der Verbraucherin-
solvenzen. In den ersten acht Monaten des Jahres 2016
wurden in Baden-Wiirttemberg 4.371 Privatinsolvenzen
angemeldet, im Vorjahreszeitraum waren es noch 4.610
Antrdge. Auch die Zahl der Unternehmensinsolvenzen
verminderte sich in den ersten 8 Monaten 2016 in Ba-
den-Wiirttemberg auf 1.148 (Vergleichszeitraum 2015:
1.265), was einem Riickgang von rund 9 % entspricht.

Der Anstieg der Verbraucherpreise im Durchschnitt der
ersten zehn Monate des Jahres 2016 betrug lediglich 0,2
% und entsprach dem Vorjahreszeitraum.

Das Inflationsziel der Europdischen Zentralbank (knapp
unter 2 %) wurde damit zum vierten Mal in Folge deut-
lich unterschritten. Entgegen den Vorjahren ist der
Preisriickgang bei Mineraldlprodukten nicht mehr haup-
tursdchlich flir das nahezu konstante Preisniveau; auch
ohne die Bertiicksichtigung der Preisentwicklung von Mi-
neralélprodukten hatte die Teuerungsrate nur bei 0,8 %
gelegen.

Knapp ein Drittel seines Budgets verwendet der Durch-
schnittshaushalt flir Ausgaben rund um das Wohnen
(Mieten, Nebenkosten, Strom, Heizung). In den ersten
10 Monaten 2016 war der Teilpreisindex ,Wohnen” mit
- 0,6 % sogar negativ. Wahrend die Nettokaltmieten ein-
schlieBlich Nebenkosten um 0,7 % stiegen, war bei der
Haushaltsenergie ein Riickgang von gut 5 % zu verzeich-
nen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten flir 2017 ei-
nen Anstieg der Verbraucherpreise um 1,4 % bis 1,6 %,
weil die ddmpfenden Effekte aufgrund sinkender Ener-
giepreise auslaufen werden.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2016 in Baden-Wiirt-
temberg gute konjunkturelle Rahmenbedingungen fiir
den Bausektor wie z. B. durch niedriges Zinsniveau,
Zuzlige, Trend zu kleineren HaushaltsgroBen usw. Der
Wohnungsbau konnte in den ersten 3 Quartalen 2016
ein Umsatzplus von 10,8 % verzeichnen und lag damit
3 Prozentpunkte (iber der Gesamtentwicklung im Bau-
hauptgewerbe.

Wirtschaftsbericht

Die Baugenehmigungen sowie Auftragseingdnge lassen
fiir den Wohnungsbau eine weiter hohe Dynamik fiir die
nachsten Monate erwarten. Die Baugenehmigungen (ge-
messen pro Kubikmeter umbauten Raums) stiegen um
13,3 % zum Vorjahreszeitraum und die Auftragseingdnge
sogar um 18,9 %. Aufgrund der guten Baukonjunktur
arbeiten viele Unternehmen des Baugewerbes an der
Kapazitdtsgrenze.

Die Bevdlkerung in Baden-Wiirttemberg ist 2015 um
163.000 Personen angestiegen und erreichte damit mit
10.879.618 Einwohnern einen neuen Hochststand. Fiir
2016 liegen noch keine Zahlen vor. Der Zuwachs der
Bevélkerung beruht auf Wanderungsgewinnen aus dem
Ausland, nur 1990 im Zug der deutschen Wiedervereini-
gung, gab es einen hdheren Wanderungsgewinn. Bereits
zum zehnten Mal in Folge wurde der durch die Netto-
zuwanderung verursachte Bevolkerungsgewinn durch
einen negativen Geburtensaldo vermindert. So {iberstieg
die Zahl der Gestorbenen die Zahl der Geborenen im
Jahr 2015 um rund 7.800, obwohl zum ersten Mal seit
14 Jahren die Zahl der Neugeborenen im sechsstelligen
Bereich lag (knapp 100.300 Neugeborene).



Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch
die Zahl der Haushalte. Nach einer Verdffentlichung des
Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg (12/2015)
soll - ausgehend von den Ergebnissen der Bevdlkerungs-
vorausrechnung - die Anzahl der Haushalte im Bundes-
land noch bis 2030 um 240.000 auf dann 5,28 Mio. Haus-
halte anwachsen (+4,7 %).

Erst nach 2040 soll die Zahl der Haushalte zuriickgehen.
Die Angaben geben nur einen groben Gesamtrahmen fiir
einen mdglichen zukiinftigen Wohnungsbedarf an. Bei
einer kleinrdumigeren Betrachtung kdnnen sich deutli-
che regionale Unterschiede ergeben.

Die Europdische Zentralbank (EZB) hat ihre ultralockere
Geldpolitik auch 2016 fortgesetzt. Am 10. Marz 2016 hat
sie den Leitzins auf null Prozent gesenkt und bestdtigte
zuletzt auf der Sitzung am 8. Dezember 2016 ihre Politik.
Dagegen hat die amerikanische Notenbank den Leitzins
am 14. Dezember 2016 erhéht und plant flir 2017 weitere
Zinserhdhungen. Die Zinsen fiir Baufinanzierungen lie-
gen aufgrund der Geldpolitik der EZB auf sehr niedrigem
Niveau. Die Zinsen fiir zehnjdhrige Baudarlehen haben
im Oktober 2016 den niedrigsten Wert seit Griindung der
Bundesrepublik erreicht, seitdem ergab sich ein leichter
Zinsanstieg. Viele Zinsexperten erwarten fiir 2017 mode-
rate Steigerungen der Zinsen fiir Baudarlehen, insbeson-
dere wegen des erwarteten Anstiegs der Teuerungsrate,
Leitzinserhéhungen in den USA und einer nachhaltigeren
Konjunkturerholung in Europa.

Wirtschaftswachstum in Deutschland

Jdhrliche Wachstumsrate des BIP in %
© GdW-Schrader - 17.01.2017

Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR.

Die Ergebnisse von 1970 bis 1991 (Friiheres Bundesgebiet) sowie die Angaben ab 1991 (Deutschland) werden in Preisen des jeweiligen
Vorjahres als Kettenindex nachgewiesen. 2017 Schétzung auf Grundlage der fiihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.




2.2 Wohnungsmarkt Oberkirch

Fiir die Region Ortenau und Oberkirch gelten dhnliche
Rahmenbedingungen wie fiir das Land Baden-Wiirttem-
berg. Durch die gute wirtschaftliche Lage und eine hohe
Beschaftigungsquote ist die Nachfrage nach Eigentums-
und Mietwohnungen in Oberkirch und Umgebung nach
wie vor hoch. Die positiven Entwicklungen auf dem Ar-
beitsmarkt haben sich weiter fortgesetzt. Es werden in
unserer Region auch neue Arbeitspldtze geschaffen, die
einen Zuzug beférdern. In der Ortenau liegt die Arbeits-
losenquote zum Berichtszeitpunkt bei 3 % und ist damit
die drittniedrigste in Baden-Wiirttemberg. Die Nachfra-
ge nach Arbeitskriften insbesondere von Fachkrdften
ist ungebrochen hoch. Somit ist auch die Nachfrage in
Oberkirch nach (preisglinstigen) Mietwohnungen insbe-
sondere auch nach gut modernisierten Wohnungen recht
hoch. Hinzu kommen noch die kommunale Anschluss-
unterbringung von Fliichtlingen, die zu einer weiteren
erhéhten Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum flihrt
sowie der anhaltende Trend zu Haushalten fiir Singles
und die demografische Entwicklung.

Die starke Nachfrage zum Wohnen in zentraler Innen-
stadtlage oder zumindest in Stadtrandndhe halt weiter-
hin an. Bezahlbahre Wohnungen werden (iberall gefor-
dert, gleichzeitig steigen aber die Baukosten durch sehr
gute Auslastung der Betriebe und auch durch hohe ge-
setzliche Auflagen. Des Weiteren werden die Grundstii-
cke immer teurer.

Beim Neubau von Wohnungen der Investitionen von pri-
vatem Kapital konzentriert sich der Markt weiterhin auf
den Bau im oberen Preissegment. Hier werden haupt-
sachlich hochwertige Eigentumswohnungen gebaut und
zum Verkauf an Privatpersonen und Investoren verkauft.
Damit wird aber die Wohnversorgung aller Bevélkerungs-
gruppen, insbesondere Familien mit Kindern und Perso-
nen mit mittleren und kleineren Einkommen in keinster
Weise Rechnung getragen.

2.3 Geschdftsverlauf

Die Stadt. Baugesellschaft Oberkirch konnte im Jahre
2016 die gute Entwicklung und die solide Geschaftspo-
litik der vergangenen Jahre weiter fortsetzen. Neben der
Umsetzung von nachhaltigen Modernisierungen und In-
standhaltungen gab es auch wieder Naubautatigkeiten
und Planungen fiir Neubautdtigkeiten, um die Wertstei-
gerung des Wohnungsbestandes weiter voranzutreiben.
Durch die Bautdtigkeiten wurde der Unternehmenswert
der Gesellschaft gestdrkt. Die Modernisierung der Ge-
bdude im Bereich der Energieeffizienz und ein genera-
tionengerechtes bzw. barrierefreies Bauen im Zuge des
demographischen Wandels, sind wichtige Bausteine der
Geschaftspolitik.
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2.4 Neubautdtigkeit

Bezahlbaren Wohnraum in zentraler Lage zu schaffen ge-
hort zurzeit sicherlich zu den dringlichsten Aufgaben und
Herausforderungen der Wohnungswirtschaft. Im Bauge-
biet Obere Hohe Il wurde von der Stadt. Baugesellschaft
im Jahr 2015 der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit
22 Wohneinheiten zur Vermietung planmaBig fertigge-
stellt. Im Geschdftsjahr 2016 fielen fiir den Neubau noch
Restbaukosten in Héhe von rd. 266.284,00 € an. Das Ge-
samtbudget von 3.916.000,00 € Baukosten konnte nach
Abrechnung aller Schlussrechnungen eingehalten wer-
den.

Der Neubau wurde gemdB dem ,KFW-Effizienzhaus
70"-Standard ausgefiihrt und soweit es technisch mdég-
lich war, erfolgte die Ausfiihrung generationengerecht.
Durch dieses Bauvorhaben wird die Gesellschaft der
groBen Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen mit
bezahlbaren Mieten insbesondere fiir Senioren und Fa-
milien in attraktiver Lage gerecht.

Als weitere NeubaumalBnahme konnte im Geschaftsjahr
2016 der Neubau einer Gemeinschaftsunterkunft zur Un-
terbringung von rd. 70 Fliichtlingen planmaRBig fertigge-
stellt werden. Die Planungen fiir den Neubau wurden in
enger Abstimmung mit dem Landratsamt Ortenaukreis
getdtigt, da bei einem solchen Projekt viele bauliche aber
auch brandschutzrechtliche Auflagen zu beachten sind.

Der fertiggestellte und bewohnte Neubau
an der Charles-de-Gaulle-Stral8e

Das Landratsamt Ortenaukreis hat das Gebdude in wel-
chem auch noch Biiro- und Sozialrdume des fiir die Mit-
arbeiter des Landratsamtes untergebracht sind, ab Juli
2016 langfristig angemietet, um es als Fliichtlingserstun-
terkunft zu nutzen. Im Jahre 2016 fielen fiir den Neubau
der Fliichtlingsunterkunft noch Baukosten in Héhe von
1.788.957,38. € an. Die Finanzierung erfolgte in Zusam-
menarbeit mit der Stadt Oberkirch (iber ein zinsglinsti-
ges KFW-Darlehen. Des Weiteren hat die Gesellschaft fiir
die ErschlieBung in das Grundstiick Hesselbacher Strae
3 in Oberkirch rd. 287.786,00 € investiert. Dieses Grund-
stlick wurde vom Landratsamt Ortenaukreis ab April 2016
auf 4 Jahre gepachtet und als Containerstandort zur Un-
terbringung von Fliichtlingen genutzt.

Durch die o. g. BaumalBnahmen wird die Stadt. Bauge-
sellschaft wieder einmal mehr ihrem sozialen Auftrag
gerecht, um auch diesem Personenkreis entsprechenden
Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Die Unterbringung

und Integration der Fliichtlinge sowohl in Erstunterkiinf-
ten als auch in einer spateren Anschlussunterbringung
wird zukiinftig ein weiteres Aufgabenfeld der Stadt. Bau-
gesellschaft bleiben. Ein gut funktionierendes Netzwerk
in Zusammenarbeit mit der Stadt Oberkirch und den eh-
renamtlichen Helfern wurde in Oberkirch aufgebaut und
ist auch in Zukunft weiterzuentwickeln, denn nur so kann
eine erfolgreiche Integration gelingen.

Im Frithjahr 2016 konnte die Stadt. Baugesellschaft mit
dem Neubau eines Betriebshofes fiir die Hausmeister im
Regiebetrieb beginnen. Der Neubau wird als Biiro mit
Sozialrdumen, Lager und Werkstatt genutzt. Auch ein
liberdachter Waschplatz mit Olabscheider ist integriert.
Es war schon lange ein Wunsch der Gesellschaft flir den
Hausmeisterregiebetrieb eine zentrale Unterbringung
fiir Lager und Maschinen und einen Biirotrakt zur Ver-
fligung zu haben. Durch diese BaumaBnahme wird die
Effizienz des Hausmeisterregiebetriebes erhoht und den
Mitarbeitern steht ein moderner Arbeitsplatz zur Verfi-
gung. Fiir den Neubau fielen im Geschaftsjahr 2016 Bau-
kosten in Héhe von rd. 126.519,00 € an.




2.5 Modernisierung — Sanierung — Instandhaltung

Das Ziel die Wohnungsbestdnde incl. ihrem Wohnumfeld
qualitativ zu erhalten oder aber zu verbessern, hat die
Gesellschaft auch im abgelaufenen Geschéftsjahr weiter
verfolgt. Nur mit einer konsequenten und kontinuierli-
chen Modernisierung und Instandhaltung erhalten und
verbessern wir die Gebdudesubstanz nachhaltig. Dazu
zdhlen sowohl energetische Modernisierungen als auch
komplette Wohnungssanierungen und wenn mdglich
eine Verbesserung der Wohnungsgrundrisse.

Im Geschéftsjahr 2016 wurden von der Stadt. Baugesell-
schaft wieder erhebliche Mittel zur Verbesserung des
Wohnungsbestandes investiert. Insgesamt wurden fir
die Modernisierung und Instandhaltung 1.145.336,00 €
ausgegeben. Diese Investitionen sind deshalb so wichtig,
da sie erheblich zur Verbesserung des Wohnungsbestan-
des und den Erhalt der Gebdude beitragen. Die Wohn-
wertverbesserungen tragen in Zukunft zu einer guten
Ertragskraft unserer Gesellschaft bei.

Neben dem duBeren Erscheinungsbild stehen hier auch
die Bediirfnisse der Mieter und die Anforderungen an die
Gebdudetechnik im Vordergrund. Gerade die technischen
Anforderungen werden standig erhoht, was zwangslaufig
auch zu Preissteigerungen bei den Wohnungsunterneh-
men und letztendlich bei den Mietern fiihrt.

An den Mehrfamilienwohnh&dusern Adolf-Kolping-Strae
10/12 und 14/16 mit insgesamt 48 Wohneinheiten wurde
das Dach entsprechend den Vorgaben der aktuellen Ener-
gieeinsparverordnung geddmmt und mit neuen Dachzie-
geln eingedeckt. Somit sind diese Gebdude inzwischen
mit Vollwdrmeschutz, neuen Fenstern und einem neuen
Dach den energetischen Anforderungen nach aktuellem
Stand gerecht geworden.

Beim Mehrfamilienwohnhaus an der Butschbacher Stra-
Be 48 a wurden die alten Holzfenster gegen neue Isolier-
glasfenster ausgetauscht. Zum Berichtszeitpunkt wurde
auch die {iber 30 Jahre alte Heizungsanlage gegen eine
sparsamere neue Gasbrennwerttechnik ausgetauscht.
Auch eine Balkonsanierung und ein neuer Fassadenan-
strich sind bereits fest eingeplant.

An den Gebduden Adolf-Kolping-StraBe 2 bis 16 wurden
die AuBenanlagen aufwendig hergerichtet und die zwei
Spielpldtze komplett neu geplant mit neuen Spielgerdten
ausgestattet. Es entstand ein Spielplatz insbesondere fiir
Kleinkinder und ausreichende Sitzmdglichkeiten laden
zum Verweilen ein. Der Baumbestand wurde ausgelichtet
und die Spielgerdte aus Rubinenholz wirken zeitlos und
modern zugleich. Diese Investitionen in die Spielpltze
und in gepflegte AuBenanlagen erhéhen den Wohnwert
fiir die Mieter nachhaltig.

Im Berichtsjahr konnten in insgesamt 20 Wohnungen
Generalsanierungen durchgefiihrt werden. Neben der
Bad- und Kiichensanierung wurden auch gleichzeitig die
Elektroinstallationen erneuert. In weiteren Wohnungen
wurden Bad- und Kiichensanierungen vorgenommen.
Hierfiir wurden insgesamt rd. 293.000,00 € an Instand-
haltungsmittel aufgebracht.

Auch im Jahre 2017 wird bei der Stadt. Baugesellschaft
weiter mit energetischen Modernisierungen fortgefah-
ren. Ebenso miissen auch immer wieder regelmadBig
Sanierungen in den Bestandswohnungen durchgefiihrt
werden. Durch diese MalBnahmen profitiert der Mieter
langfristig durch zeitgemaBen und modernen Wohnkom-
fort.

Die Fluktuationsrate
(Mieterwechsel)

in Prozent

2006 - 2016

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

!u

2013 2014 2015 2016
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2.6 ErwerbsmaBnahmen / ErschlieBungsmaBBnahmen

Im Februar und im Juli 2016 wurden mit der Stadt Ober-
kirch zwei Grundstiickstauschvertrdge geschlossen, so
dass die Grundstiicksteilung fiir das Baugebiet ,Heim-
kehrer StraBe” entlang der neuen B-28-Umfahrung erfol-
gen konnte. Die Stadt. Baugesellschaft plant in diesem
Baugebiet die Realisierung von 3 Mehrfamilienwohnhgu-
sern mit insgesamt 18 Einheiten gemaR den Vorschriften
des sozialen Wohnungsbaus. Des Weiteren konnte die
Grundstickssituation im Bereich Dorfhaldeweg/Waldweg
erheblich verbessert werden. Es wurden neue Stellplat-
ze angelegt und die AuBenanlagen konnten abgerundet
und optisch verbessert werden.

2.7 Verwaltungsbetreuung

Die Stadt. Baugesellschaft verwaltet Wohnanlagen nach
dem Wohnungseigentumgesetz (WEG) von privaten Ei-
gentiimern. Zu den Dienstleistungen im Geschaftsjahr
2016 gehorte die Verwaltung von 6 Eigentiimergemein-
schaften mit insgesamt 181 Eigentumswohnungen (da-
von 17 Wohnungen im Eigentum der Gesellschaft) bzw.
gewerblichen Einheiten und 49 Garagen. Bei den verwal-
teten Objekten wurden die vertragsgemalBen Vorgaben
der Eigentlimer umgesetzt. Diese Dienstleistungen, die
zu den ergdnzenden Tatigkeiten zahlt, leistete einen wei-
teren positiven Beitrag zum wirtschaftlichen Erfolg der
Gesellschaft.

2.8 Immobilienbestand

Die Stadt. Baugesellschaft Oberkirch mbH bewirtschaftet
zum Bilanzstichtag folgende Wohnungseinheiten und
Grundbesitz:

661 Mietwohnungen

4 Gewerbeeinheiten

1 Gemeinschaftseinrichtung/Fliichtlingsunterkunft
322 Autogaragen/Stellpldtze

Die Gesellschaft vermietet in 68 Gebauden rd. 49.490 m?
Wohn- und Gewerbeflache.

Ausziige aus den Pldnen zum Neubau von
drei Mehrfamilienhdusern an der HeimkehrerstraBe.
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2.9. Vermietung

Im Geschaftsjahr 2016 kann die Vermietungssituation wie
auch in den vergangen Jahren weiterhin als gut bezeich-
net werden. Bei den Wohnungsmieten konnte die Miete
um rund 255.320,00 € aufgrund von Mieterhéhungen bei
Neuvermietungen und Erstbeziigen gesteigert werden.

Auf dem Wohnungsmarkt ist eine stete Nachfrage nach
kleineren und mittleren WohnungsgréBen aber auch
nach gréBeren Wohnungen fiir Familien zu verzeichnen.
Gerade Familien mit Kindern, Einpersonenhaushalte und
Haushalte mit mittleren und kleineren Einkommen sind
auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen.

Weiterhin ist festzustellen, dass Neubauwohnungen und
modernisierte Bestandswohnungen mit entsprechender
Ausstattung durch die Wohnungssuchenden stark nach-
gefragt werden.

Sowohl Familien mit Kindern, als auch Senioren, die auf
Barrierefreiheit am Wohnungsmarkt angewiesen sind,
zdhlen zu den Wohnungsinteressenten. Es kommt immer
wieder vor, dass ein groBeres Einfamilienwohnhaus mit
Gartengrundstiick in den Ortschaften verkauft wird, um
sich in der Stadt eine barrierefreie Wohnung zu kaufen
oder anzumieten. Hier wird der Service der Stadt. Bau-
gesellschaft mit eigenem Hausmeisterregiebetrieb mit
abwechselnder Rufbereitschaft sehr geschatzt.

Die frei werdenden Wohnungen sind meist noch vor
Ablauf der Kiindigungsfrist vermietet. Hier macht sich
insbesondere bemerkbar, dass die Stiddt. Baugesellschaft
immer wieder grundlegende Wohnungssanierungen
durchfiihrt, die dann auch zu wirtschaftlichen Miet-
preisen schnellstens wieder vermietet werden kdénnen.
Leerstand gibt es nicht zu verzeichnen. Die Mietausfille
durch Leerstand sind auf Renovierungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen bei Mieterwechsel zuriickzufiihren.
Im Geschdftsjahr 2016 betrug der Mietausfall durch Leer-
stand rd. 19.538,00 € = 0,43 % der Einnahmen aus der
Hausbewirtschaftung (Vorjahr 23.790,00 € = 0,56 %).

Die Mietzahlungen werden von der Verwaltung laufend
iberwacht und es wird ein konsequentes Forderungsma-
nagement betrieben.

Im Geschaftsjahr 2016 waren insgesamt 46 (Vorjahr: 62)
Wohnungswechsel festzustellen. Hiervon sind 12 Wechsel
innerhalb des Bestandes enthalten. Die Fluktuationsrate
betragt 6,96 %. (Vorjahr: 9,37 %). Die Fluktuationsrate
ohne Wohnungstausch innerhalb der Gesellschaft be-
tragt 5,14 % (Vorjahr: 7,71 %). Diese Zahlen lassen auf
eine hohe Zufriedenheit insbesondere bei den langjahri-
gen Mietern schlieBen.

Die notwendigen ModernisierungsmaBnahmen welche
insbesondere auch durch die stetig steigenden gesetz-
lichen Anforderungen erforderlich sind, zwingen die Ge-
sellschaft zur laufenden Uberwachung der Mieteinnah-
men und zu vertretbaren Mietanpassungen. Im Vorfeld
von groBeren Modernisierungsmallnahmen werden mit
den Mietern Modernisierungs- und Mieterh6hungsver-
einbarungen abgeschlossen.

Im Jahre 2016 konnten wir insgesamt 12 Mietparteien
einen Wohnungstausch in eine gréBere oder auch in eine
kleinere Wohnung ermdglichen. Somit konnte die Mie-
terzufriedenheit hierdurch gesteigert werden.

Die Entwicklung
der Mietpreise

in €/ m?

2006 - 2016

4,63 4,74 4,87 4,98 5,00 5,04 5,28

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

531 5,50 5,46

2013 2014 2015 2016
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Lage

3.1 Ertragslage

Fiir die Stadt. Baugesellschaft Oberkirch nahm das Ge-
schéftsjahr 2016 erneut einen positiven Verlauf. Es konn-
te ein Jahresiiberschuss in Hohe von 589.940,68 € (Vor-
jahr 474.190,58 €) erwirtschaftet werden. Somit weist das
Ergebnis eine Steigerung gegeniiber dem Vorjahr aus.
Gegeniiber dem prognostizierten Jahresiiberschuss in
Hohe von 344.242,00 € ist dies eine Steigerung um rd.
245.699,00 €.

Als groBter Einflussfaktor gilt hier die Hausbewirtschaf-
tung. Aufgrund von Erstbeziigen und durch vertret-
bare Mieterhéhungen bei Neuvermietungen stiegen
die Sollmieten gegeniiber dem Vorjahr um 8,10 % (rd.
255.320,00 €). Durch die Verpachtung des Grundstiicks
an der Hesselbacher Strale 3 an das Landratsamt Or-
tenaukreis fiir die Erstunterbringung von Gefliichteten
konnten erstmalig im Jahre 2016 Pachterlése in Hohe
von rd. 67.560,00 € eingenommen werden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge verringerten sich
auf rd. 145.668,00 € (Vorjahr 228.760,96 €) um rund
83.093,00 € was im Wesentlichen mit der Position Auf-
l6sung von Riickstellungen und Anlageverkdufen zusam-
menhdngt. Die Ertrdge aus Anlageverkdufen stammen
aus den Grundstiickstauschgeschdften mit der Stadt
Oberkirch.

Die Abschreibungen auf Grundstiicke und Bauten ent-
wickelten sich planmdRig auf einen Betrag von rd.
927.803,00 € (Vorjahr 783.608,08 €). Der Anstieg bei den
Abschreibungen erfolgt im Wesentlichen bei der Position
Grundstiicke mit Wohnbauten durch die Fertigstellung
der Neubauten.

Durch den erzielten Jahresiiberschuss wird eine Verzin-
sung des bilanziellen Eigenkapitals in Hohe von 4,22 %
(Vorjahr 3,55 %) erreicht.

Die Ertragslage sorgt dafiir, dass die Gesellschaft auch
zukiinftig aus eigener Kraft wichtige Investitionen in
den Wohnungsbestand durchfiihren kann. Denn auch in
Zukunft ist es Ziel den Wohnungsbestand weiterhin zu
verbessern und gleichzeitig EnergieeinsparmaBnamen
vorzunehmen um die Mietnebenkosten fiir die Mieter in
Grenzen zu halten.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungstatigkeit wur-
de auch wieder im Geschaftsjahr 2016 fortgesetzt. Der
Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwand belief
sich auf rd. 1.145.336,00 (Vorjahr 1.200.186,00 €). Somit
investierte die Gesellschaft wieder erhebliche Mittel fiir
die Verbesserung der Wohnwerte in die Instandhaltung.
Im Berichtsjahr wurden je m? vermietete Wohnflache
23,15 € (Vorjahr: 24,70 €) investiert. Insgesamt ist die
Ertragslage zufriedenstellend.

Erneuerung und Einweihung
des Spielplatzes an der Adolf-Kolping-StraBe.
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3.2 Finanzlage und Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist insgesamt ausgewogen. Die Ei-
genkapitalquote betrdgt 43,65 % (Vorjahr: 44,11 %). Die
Eigenkapitalrendite liegt mit 4,22 % deutlich liber dem
allgemeinen Kapitalmarktzins fiir langfristige Anlagen.
Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betref-
fen nahezu ausschlieBlich langfristige Objektfinanzierun-
gen. Die Zinsen fiir langfristige Darlehen werden min-
destens 10 Jahre teilweise auch bis zu 25 Jahre gesichert.

Die Stadt. Baugesellschaft Oberkirch war stets in der Lage
die vereinbarten Tilgungen termingerecht zu leisten und
alle Zahlungsverpflichtungen zu erfiillen. Die Zahlungs-
fahigkeit war stets gegeben und die Liquiditdtslage ist
zufriedenstellend. Bei Bedarf stehen aullerdem ausrei-
chend Kreditlinien zur Verfiigung.

Fiir den Neubau der Gemeinschaftsunterkunft zur Un-
terbringung von Fliichtlingen wurde ein zinsglinstiges
KfW-Darlehen (iber die Stadt Oberkirch in Héhe von
1.600.000,00 € in Anspruch genommen. Dem gegeniiber
stehen die planmaBigen Tilgungen in Héhe von rund
764.608,00 €.

3.3 Investitionen

Die wesentlichen Investitionen betreffen den o. g. Neu-
bau und die Modernisierung des eigenen Bestandes, da
eine gute Vermietbarkeit unserer Wohnimmobilien auch
in Zukunft sichergestellt sein soll. Durch gleichmaBige
kontinuierliche Investitionen ergeben sich im Bereich der
Abschreibungen auch in den kommenden Jahren nur un-
wesentliche Schwankungen.

Fiir das Geschaftsjahr 2017 sind fiir den Neubau des Be-
triebshofes fiir die Hausmeister noch Restbaukosten von
185.000,00 € eingeplant. Die Finanzierung dieser Bau-
mafBnahme erfolgt mit Eigenmitteln.

Zur Finanzierung der Investitionen wurden sowohl Eigen-
kapital als auch Fremdmittel eingesetzt. Alle Finanzie-
rungen sind konservativ und ohne spekulativen Hinter-
grund getatigt. Derivative Finanzinstrumente sind nicht
im Einsatz. Vertragspartner sind oOffentlich-rechtliche
Geldinstitute.

3.4 liquiditat

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzen sich
aus dem Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
in Hohe von 1.955,7 T€ dem Cashflow aus der Investiti-
onstatigkeit in Hohe von -1.770,0 T€ und Zufliissen aus
der Finanzierungstatigkeit von 441,0 T€ zusammen. Ins-
gesamt ergab sich somit ein Zufluss von Zahlungsmitteln
in Hohe von 626,7 T€.

Die Liquiditdtslage unserer Gesellschaft ist zufriedenstel-
lend. Es sind derzeit fiir die Uiberschaubare Zukunft keine
Engpdsse zu erwarten. Die Finanzierung samtlicher Neu-
baumaBnahmen sowie der Modernisierungsmallnahmen
im Berichtsjahr sind gesichert.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist solide und geordnet.
Alle Zahlungsverpflichtungen konnten jederzeit und un-
eingeschrankt erfiillt werden. Eingerdumte Kreditlinien
in Hohe von rd. 451.129,00 € wurden zum 31.12.2016
nicht in Anspruch genommen, stehen aber unverdndert
und ausreichend zur Verfiigung. Die Finanzierung der In-
vestitionen in 2017 ist gesichert. Das eingeplante Eigen-
kapital steht zur Verfligung.

Die Investitionen
in Instandhaltung
und Modernisierung

in Tausend Euro

2006 - 2016

1.390 911 1.256 1.035

1.473 1.365 1.496 1.210

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

1.145

2013 2014 2015 2016
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3.5 Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist gestiegen von 30.319.454,00 € auf
31.986.955,00 €. Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist
wie in den Vorjahren geordnet. Der Vermdgensaufbau
stellt sich wie folgt dar:

Die Vermdgensstruktur wird durch das Anlagevermdégen
bestimmt. Das Anlagevermdgen hat sich aufgrund der
Fertigstellung des Neubaus der Gemeinschaftsunterkunft
und der ErschlieBung des Grundstiicks Hesselbacher Stra-
Be 3 zur Nutzung als Containerstandort im Wesentlichen
erhoht. Dieses Grundstiick mit insgesamt 7.288 m? wurde
im Geschéftsjahr 2016 vom Umlaufvermdgen ins Anlage-
vermdgen umgebucht.

Die Anlagenintensitét betrdgt 92,02 % (Vorjahr: 93,51 %). Das Anlagevermdgen ist durch Eigen- und Fremd-
kapital langfristig finanziert. Der Vermdgensaufbau stellt sich wie folgt dar:

Vermdgensaufbau
Anlagevermdgen

Umlaufvermdgen

Euro
29.435.204,15
2.551.751,17
31.986.955,32

%
92,00
8,00
100,00

PlanméBige Abschreibungen mindern das Anlagever-
maogen im Geschéftsjahr 2016 um rd. 927.803,00 €. Die
unfertigen Leistungen in Hoéhe von rd. 1.148.799,00 €
betreffen noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heiz-
kosten. Demgegeniiber stehen Abschlagszahlungen der
Mieter in Héhe von rd. 1.070.000,00 €.

In den Verbindlichkeiten sind im wesentlichen Finanzie-
rungsmittel von Kreditinstituten und anderen Kreditge-
bern ausgewiesen. Dem Zugang an Finanzierungsmit-
teln aus Neuvalutierungen in Héhe von 1.600.000,00 €
stehen die planmaBigen Tilgungen mit insgesamt rund
764.600,00 € gegenliber.

Die Eigenkapitalquote betrdgt zum 31.12.2016 43,65 %
(Vorjahr 44,11 %) der Bilanzsumme. Das bilanzielle Ei-
genkapital hat sich trotz des Jahresiiberschusses im Ge-
schaftsjahr 2016 in Hohe von rd. 589.941,00 € aufgrund
der gestiegenen Bilanzsumme etwas verringert.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet. Insge-
samt wird die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft von
der Geschdftsfiihrung positiv beurteilt.

Die Kapitalstruktur ist im wesentlichen gepragt durch das Eigenkapital und die Dauerfinanzierungsmittel. Der

Kapitalaufbau der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

Kapitalaufbau
Gezeichnetes Kapital

Riicklagen, Bilanzgewinn

Riickstellungen
Verb. aus der Dauerfinanzierung
Andere Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Eigenkapital
Fremdkapital

Euro
6.826.000,00
7.137.772,43

13.963.772,43

226.970,63
15.479.116,79
2.298.316,98
18.778,49
18.023.182,89

13.963.772,43
18.023.182,89
31.986.955,32

%
21,40
22,30

43,70

0,70
48,40
7,20
0,00
56,30

43,70
56,30
100,00
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Kapitalaufbau
Gesamtkapitalrentabilitat
Eigenkapitalrentabilitat
Eigenkapitalquote

@ Miete / m? Wohnflache

Fluktuationsquote

Instandhaltungskosten / m* Wohnflache

Cash Flow nach DVFA/SG

Der Erfolg unserer Gesellschaft beruht auch auf den Fahigkeiten und der hohen Einsatzbereitschaft unserer Mitarbeiter.

3.6 Finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

2016

3,09 %

4,22 %

43,65 %

5,65 €

6,96 %

23,15 €
1.521.153,00 €

%

2,94 %

3,55 %

44,11 %

546 €

9,37 %

24,70 €
1.260.419,00 €

Neben dem nebenamtlichen Geschéftsfiihrer sind 6 Vollzeit- und 4 Teilzeitbeschaftigte beschaftigt.

Die Mitarbeiter nehmen regelmaRig an Fort- und Weiterbildungsmanahmen sowie berufsbezogenen Seminaren bei.

Im Aufsichtsrat gab es im Geschaftsjahr 2016 keine personellen Verdnderungen.

Pldne zu Umbau und Erweiterung

der neuen Geschdftsstelle an der HauptstraBe.
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Prognose, Risiken und Chancen

4.1 Prognosebericht

Wir halten die Nachfrage nach qualitativ gutem Wohn-
raum zu bezahlbaren Preisen weiterhin flir hoch und
sie wird sich zukiinftig noch verstdrken. Diese Progno-
seaussichten auch in Bezug auf ein weiterhin attraktives
Zinsniveau werden von unserer Gesellschaft genutzt, um
den bereits erfolgreich beschrittene Weg weiterzugehen,
sowohl weiterhin Modernisierungen im Bestand durch-
zufiihren, als auch attraktive Neubauwohnungen in gu-
ter Lage zu erstellen. Die Nachfrage nach modernisierten
Wohnungen als auch nach Neubauwohnungen ist nach
wie vor groB. Auch sind weitere Grundstiickaquisitionen
fiir zukilinftige Neubauvorhaben nicht auszuschlieBen.

Die weiterhin wesentliche Aufgabe der Stddt. Bauge-
sellschaft bleibt die Versorgung breiter Bevdlkerungs-
schichten mit bezahlbarem Wohnraum. Um dieses Ziel
zu erreichen wird unser Wohnungsbestand fortlaufend
iberwacht und modernisiert. Somit kann die Vermiet-
barkeit langfristig gesichert werden.

Neben der Modernisierung des Wohnungsbestandes
mochte die Stadt. Baugesellschaft Oberkirch zusatzlichen
Wohnraum durch Mietwohnungsneubauten bereitstel-
len. Zum Berichtszeitpunkt ist der Neubau von 3 Mehr-
familienwohnhduser im Baugebiet ,Heimkehrer StraBe”
mit 18 Wohneinheiten baurechtlich genehmigt und die
Auftragsvergabe steht kurz bevor. Die Wohnungen wer-
den nach den Vorgaben des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus errichtet. Der Antrag auf zinsgiinstige KFW-
Darlehen mit langer Laufzeit und Zinsbindung kann in
ndchster Zeit liber die L-Bank gestellt werden.

Ziel unseres Unternehmens ist in den kommenden Ge-
schiftsjahren positive Ergebnisse zu erzielen und den
Wohnungsbestand nachhaltig weiterzuentwickeln um
flir den Wohnungsbestand eine langfristige Vermietung
zu gewdhrleisten. Durch die positiven Prognosen fiir die
gesamte Wirtschaft und den Arbeitsmarkt insbesondere

auch aufgrund des starken Zuzugs am siidlichen Ober-
rhein wird eine starke Wohnungsbautétigkeit weiterhin
gefragt sein.

Die Nachfrage nach modernisierten Wohnungen ist grof8
und in Verbindung mit der demographischen Entwick-
lung und dem glinstigen Zinsniveau sowie entsprechen-
dem Eigenkapital wird die Gesellschaft weiterhin sowohl
in den Bestand als auch in Neubauprojekte investieren.
Insbesondere die Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum ist nach wie vor hoch bzw. wird voraussichtlich
noch weiter steigen.

Der Aufsichtsrat unserer Gesellschaft hat am 29. Marz
2017 den Wirtschafts- und Finanzplan 2017, einschlieB-
lich der mittelfristigen Finanzplanung bis 2020 beschlos-
sen. Auf dieser Basis ist davon auszugehen, dass geplan-
te positive Ergebnis von rd. 220.000,- € realisiert werden
kann.

Wir erwarten fiir das Geschaftsjahr 2017 Instandhal-
tungsaufwendungen in Hoéhe von rd. 1.000.000,- bis
1.100.000,- €. Durch die fest eingeplanten Instandhal-
tungs- und Modernisierungsaufwendungen ist bei un-
serem Hauptgeschdftsfeld der Mietwohnungsverwaltung
auch im Jahre 2017 von leicht steigenden Umsatzerldse
in Hohe von 1 % bis 2,5 % aus der Hausbewirtschaftung
auszugehen.

4.2 Risikobericht

Der Geschdftsentwicklung fiir das Jahr 2017 steht die
Geschaftsfiihrung aufgrund der gegebenen regionalen
Marktstellung und der sich abzeichnenden Entwicklung
der Nachfrage am Immobilienmarkt positiv gegeniiber.
Dennoch sieht sich die Gesellschaft in dem Wohnungs-
markt vermehrt Herausforderungen gegeniiber. Insbe-
sondere aufgrund der stindig steigenden Baukosten

aber auch durch steigende Grundstiickspreise wird es im-
mer schwieriger preisgiinstigen Wohnraum anbieten zu
kénnen. Die aus der Hausbewirtschaftung erzielten Uber-
schiisse miissen ausreichen die Neubauprojekte zu finan-
zieren, als auch den Wohnungsbestand zeitgemdR zu
erhalten und zu verbessern. Von einem ldngerfristigen
strukturellen Leerstand ist nicht auszugehen. Kurzfristige
Leerstande ergeben sich liberwiegend durch Wohnungs-
wechsel und die damit verbundenen Instandsetzungs-
und Modernisierungsarbeiten.

Bestandsgefdhrdende Risiken welche sich auf die Ge-
sellschaft auswirken konnten, sind aber trotz dieser He-
rausforderungen nicht erkennbar. Es wurde ein Portfo-
liomanagement entwickelt, dass weiterhin konsequent
umgesetzt und laufend aktualisiert wird.

Das geplante Jahresergebnis kdnnte nicht erreicht wer-
den, wenn die geplanten Instandhaltungsbudgets nicht
eingehalten werden kénnen oder wenn die Annahmen
tiber die Mietentwicklung oder der Refinanzierungskos-
ten nicht eintreten.

Es ist damit zu rechnen, dass sich die gesetzlichen Vor-
gaben im Bereich der Energieeinsparung sowohl bei Mo-
dernisierungen im Bestand, als auch bei Neubauvorha-
ben weiter deutlich erhhen werden. Dies hat zur Folge,
dass die Mieten flir Neubauten weiter steigen werden.
Des Weiteren ist auch damit zu rechnen, dass im Jahre
2017 die Baupreise weiter ansteigen werden. Die Hand-
werkerkapazitdten in der Region sind ausgelastet und
viele Betriebe arbeiten an der Auslastungsgrenze.

Probleme bei Termineinhaltung und Zuverldssigkeit tre-
ten immer mal wieder auf. Auf der einen Seite sind die
Auftragsbiicher der Handwerksbetriebe gut gefiillt, auf
der anderen Seite leiden die Betriebe unter dem Fach-
kraftemangel um alle Auftrdge abarbeiten zu kénnen.
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Dies macht sich bei Ausschreibungen mit geringen Riick-
ldufen deutlich bemerkbar.

In einzelnen Gewerken, z. B. bei Heizungs- und Elektroar-
beiten werden Material- und Lohnpreissteigerungen eine
groBe Rolle spielen. Somit muss auch mit {berpropor-
tionalen Preissteigerungen gerechnet werden. Teilweise
kommt es dann zu Anbieterengpdssen und Lieferschwie-
rigkeiten. Bei Modernisierungen und Neubauten wirken
sich die daraus ergebenden Investitionskostenmehrun-
gen auf die Mieten aus.

Durch die langfristige Finanzierung von Wohn- und
Geschdftsimmobilien sind insbesondere die niedrigen
Zinsen von groBBer Bedeutung. Die Zinsentwicklungen
und Zinsanderungen werden im Rahmen des Risikoma-
nagements dauerhaft beobachtet und analysiert. Durch
ldngerfristige Zinsfestschreibungen mit verschiedenen
Laufzeiten wird das Zinsrisiko weitgehend minimiert.

Die Liquiditdtslage der Gesellschaft ist gut. Es sind keine
Engpdsse zu erwarten. Derivate oder dhnliche Finanzie-
rungsinstrumente werden bei der Stidt. Baugesellschaft
Oberkirch nicht eingesetzt. Zusdtzlich stehen ausrei-
chend Kreditlinien zur Verfiigung. Durch ein konsequen-
tes Forderungsmanagement und effizientes Mahnwesen
sind Forderungsausfalle die Ausnahme.

Das bestehende Risikomanagementsystem entspricht
den aktuellen Anforderungen an die Unternehmensgro-
Be der Gesellschaft. Die wesentlichen Kennzahlen der
Wohnungswirtschaft werden zeitnah und regelmdRig
beobachtet. Bei Bedarf werden je nach Risiko weitere
SteuerungsmafBnahmen ergriffen. Die internen Prozesse
unterliegen hierbei einer standigen Kontrolle und Ver-
besserung.

Mit der laufenden Uberwachung unserer vertraglichen
Verpflichtungen und der Einbindung von Rechtsexper-
ten bei Vertragsangelegenheiten sollen dariiber hinaus
Rechtsrisiken minimiert werden.

4.3 Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen vor allem im preis-
glinstigen Segment ist in unserer Region und auf dem
fiir unsere Gesellschaft relevanten Markt nach wie vor
groB. Dies wird durch den stetigen Anstieg der Zahlen
von Wohnungsinteressenten gemaf unserer Wohnungs-
vermittlungsstatistik bestdtigt. Neubauvorhaben waren
in der Vergangenheit bereits bei Fertigstellung voll ver-
mietet.

Die positive Bevdlkerungsentwicklung in unserer Regi-
on wird auch in den nachsten Jahren weiter anhalten, so
dass mit einer zunehmenden Nachfrage nach attraktiven
Wohnraum gerechnet werden kann.

Die Gesellschaft verfiigt (ber einen gutes und unter-
schiedliches Angebot an WohnungsgréBen und hat damit
einen guten Angebotsmix um sich auch bei verdndern-
den gesellschaftlichen Strukturen wie z. B. eine Zunahme
von Singlehaushalten, dem demographischen Wandel
und dem Zuzug gefliichteter Menschen Wohnungsange-
bote unterbreiten zu kdnnen. Vor allem Geringverdiener,
Alleinerziehende und Rentner mit geringem Einkommen
sind auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen.

Das niedrige Zinsniveau ermdglicht weiterhin glinstige
Finanzierungen, sowohl um in den Bestand als auch in
Neubauvorhaben zu investieren. Durch die nach wie vor
zunehmende Anzahl von Haushalten wird von einer stei-
genden Nachfrage insbesondere von 2- und 3-Zimmer-
wohnungen ausgegangen. Aber auch 4-Zimmerwohnun-
gen fiir groBere Familien sind in Oberkirch gefragt.

Durch das geplante Neubauvorhaben von 3 Mehrfami-
lienwohnhdusern mit 8 Dreizimmerwohnungen und 10
Vierzimmerwohnungen im Baugebiet Heimkehrer Strale
nach den Vorgaben des sozialen Wohnungsbaus, schafft
die Stadt. Baugesellschaft insbesondere fiir Familien mit
Kindern bezahlbarer Wohnraum in der Stadt.

Mit einer Eigenkapitalquote von 43,65 % ist unsere Ge-
sellschaft komfortabel ausgestattet, was bei Neufinanzie-
rungen genutzt werden kann. Risikoreiche Finanzinstru-
mente wurden bisher und werden auch zukiinftig nicht
eingesetzt.

Des Weiteren verfiigt die Stadt. Baugesellschaft noch
tiber verschiedene Grundstiicke in guter Lage wo in den
ndchsten Jahren dltere Gebdude bei denen eine Sanie-
rung unwirtschaftlich ist, abgerissen werden kdnnten,
um sie durch Neubauten zu ersetzen. Auch diese Chan-
ce wird in den ndchsten Jahren genutzt um attraktiven
Wohnraum breiten Schichten der Bevdlkerung zur Verfii-
gung zu stellen.

Das Risikomangament der Gesellschaft ist ein laufender
Prozess, der Risikopositionen erfasst und Rissikodnde-
rungen auf dem Wohnungsmarkt identifiziert und qua-
lifiziert. Dies ermdglicht es uns, den Risiken friihzeitig
entgegenzuwirken und die uns bietenden Chancen zu
nutzen.

Zusammenfassend haben zum Bilanzstichtag bei der
Gesellschaft keine bestandsgefdhrdenden oder entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken vorgelegen. Wesentli-
che Entwicklungen, die sich bestandsgefdhrdend auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage auswirken kdnnen,
sind zum Berichtszeitpunkt nicht erkennbar.

Oberkirch, 21. Juni 2017

Yol B

Peter Bercher
Geschéftsfiihrer
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr eingehend Uiber
die Tatigkeit der Gesellschaft sowie liber die Lage und die
Entwicklung des Unternehmens informiert. Die ihm nach
dem Gesetz und dem Gesellschaftsvertrag obliegenden
Aufgaben wurden wahrgenommen. Der Aufsichtsrat for-
derte, beriet und (iberwachte die Geschaftsfiihrung. In
zwei gemeinsamen Sitzungen wurden alle wirtschaft-
lichen, finanziellen und organisatorischen Fragen von
besonderer Bedeutung beraten und die erforderlichen
Beschliisse gefasst. Neben den laufenden Uberwachungs-
und Priifungsaufgaben betrafen diese insbesondere die
Feststellung des Jahresabschlusses 2015 sowie Neubau-,
Instandhaltungs-, Modernisierungsmalnahmen und Fi-
nanzierungsfragen.

Die vorgeschriebenen Priifungen des Jahresabschlusses
sowie des Lageberichtes nach den gesetzlichen Bestim-
mungen gem. § 316 HGB einschlieBlich der Priifung
gem. § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) wurden
vom Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart durchgefiihrt.
Fiir den Jahresabschluss 2016 wurde der uneingeschrank-
te Bestdtigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat nimmt den Priifungsbericht zur Kennt-
nis und genehmigt den von der Geschdftsfiihrung aufge-
stellten Jahresabschluss und Geschéftsbericht.

Nach dem Ergebnis der Priifungen sind gegen den Jah-
resabschluss keine Einwendungen zu erheben.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 19. Oktober
2017 dem von der Geschéftsfiihrung aufgestellten Jah-
resabschluss zum 31. Dezember 2016 zugestimmt. Er
empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den Jahresab-
schluss in der vorliegenden Form festzustellen und den
Jahresiiberschuss wie folgt zu verteilen:

Zufiihrung zur

gesellschaftsvertraglichen Riicklage 59.000,00 €
Zufiihrung zu

den Gewinnriicklagen 530.940,68 €
Gesamt 589.940,68 €

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und den
Mitarbeitern des Unternehmens flir das Geleistete und
das gute Ergebnis im Geschaftsjahr 2016.

Oberkirch, 19. Oktober 2017

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Matthias Braun
Oberbiirgermeister
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Simone Pohl, Integrationsbeauftragte der Stadt Oberkirch.

Frau Pohl, Sie arbeiten seit 2015 bei der Stadt Ober-
kirch als Integrationsbeauftragte. Wie sehen Ihre Auf-
gaben und Ihr Arbeitsalltag aus?

Meine Aufgaben sind sehr vielfaltig, dynamisch und be-
inhalten viel Netzwerkarbeit. Im Konkreten arbeite ich
viel mit den Ehren- und Hauptamtlichen des Oberkircher
Netzwerkes Willkommenskultur zusammen und unter-
stiitze bei der Verwirklichung der Projekte. Zu meinem
Aufgabenfeld gehdren die Unterstiitzung bei der Arbeits-
vermittlung, die Koordinierung des Dolmetscher-Pools,
die Organisation von interkulturellen Veranstaltungen
sowie beratend in den verschiedensten Bereichen tdtig
zu sein.

Im Jahr 2016 wurde der Neubau der Gemeinschaftsun-
terkunft durch die Stddtische Baugesellschaft fertigge-
stellt und die ersten Bewohner konnten einziehen. Wie
viele Menschen, welcher Nationalititen leben heute in
der Unterkunft?

Insgesamt kénnen dort 70 Personen untergebracht wer-
den. Aktuell leben 64 Asylsuchende im Neubau, davon
sind 62 Personen in einem Familienverband. Zwei sind
Alleinstehende und 29 Personen sind unter 18 Jahre alt.
Die meisten Personen kommen aus Afghanistan, gefolgt
von Irak, Iran und Syrien und anderen Landern.

Interview mit der Integrationsbeauftragten

Sind das ausschlieBlich anerkannte Asylbewerber und
Asylsuchende oder konnen auch andere Personen eine
Bleibe in der Unterkunft finden?

Im Waldweg 12 leben insbesondere Asylsuchende, die
sich noch im Verfahren befinden und auf ihren Bescheid
durch das Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge, kurz
BAMF, warten. Vereinzelnd leben auch Menschen mit ei-
nem positiv beschiedenen Antrag in der Unterkunft und
suchen nach einer Wohnung.

Die Rdumlichkeiten sind ja vom Landratsamt Orten-
aukreis angemietet. Sie betreuen und begleiten aber
die Menschen hier vor Ort. Wie sieht die Betreuung und
Unterstiitzung seitens der Stadt Oberkirch und Ilhrer-
seits fiir die Bewohner aus?

Die Kooperation zwischen Landratsamt Ortenaukreis und
Stadt Oberkirch ist eng und Uibergreifend. Wir stehen re-
gelmaBig im Austausch. Die Aufgabenverteilung ist kom-
plex. Grob kann man sagen, dass die soziale Betreuung
des Alltags und Zusammenlebens das Landratsamt {iber-
nimmt. Ich schaffe dann die Zugange zu Oberkirch, damit
die Integration greifen kann.

In Oberkirch arbeitet ja mittlerweile ein gut funktio-
nierendes Integrationsnetzwerk. Wer ist dort engagiert
und welche Aufgaben kénnen von den Ehrenamtlichen
in der Gemeinschaftsunterkunft iibernommen werden?
Das Netzwerk Willkommenskultur hat viele verschiedene
Aufgaben und alle Angebote kénnen auch die Bewohner
der Gemeinschaftsunterkunft in Anspruch nehmen. Viele
Projekte sind schon fester Bestandteil von Oberkirch ge-
worden, andere werden momentan neu geschaffen.

Sicher ist das Zusammenleben so vieler Menschen un-
terschiedlicher Nationalititen und sozialer Herkunft
nicht immer einfach. Wie gehen Sie mit Konfliktsitu-
ationen um?

Die Sozialarbeiter des Landratsamtes stehen im engen
Austausch mit den Fliichtlingen und kldren etwaige Kon-
fliktsituationen direkt vor Ort und beziehen die wichti-
gen Partner mit ein.

Wie schdtzen Sie den weiteren Bedarf an Wohnraum
fiir Menschen mit Migrationshintergrund ein? Sollten
Firmen wie die Stddtische Baugesellschaft Oberkirch
speziell fiir diesen Personenkreis weitere Wohnange-
bote schaffen?

Es haben schon einige Personen mit Aufenthaltserlaubnis
eine Wohnung unter anderem auch bei der Stadt. Bau-
gesellschaft Oberkirch gefunden. Viele Ehrenamtliche
sind sehr engagiert und helfen diesem Personenkreis bei
der Suche, trotzdem ist der Wohnraum im Allgemeinen
knapp, wodurch sich die Suche als schwierig gestaltet.

Wagen Sie mal einen Blick in die Zukunft. Wie wiin-
schen Sie sich das zukiinftige langfristige Zusammen-
leben von alteingesessenen und neuen Biirgerinnen
und Biirgern in Oberkirch?

Natdirlich, dass alle Menschen, egal welcher Herkunft,
Hautfarbe oder Aussehen et cetra die gleiche Teilhabe
am gesellschaftlichen Leben haben. Das ist jedoch ein
weiter Weg. Wichtig finde ich, dass die Menschen in Kon-
takt kommen, dass man sich kennen lernt und dadurch
Angste gegeniiber dem Unbekannten abgebaut werden
konnen. Es sollen sich alle wohl und zu Hause in Ober-
kirch fiihlen.

2016 wurde die neue
Gemeinschaftsunterkunft
am Waldweg 12
fertiggestellt.
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Neubau Betriebshof

Projekt:

Planer:
Nutzflache:
Standort:
Baubeginn:

Fertigstellung:

Neubau eines Betriebshofs

mit Werkstatt und Biiro fiir den
Hausmeisterregiebetrieb
Dipl.-Ing. Markus Flach,
Oberkirch

250 m?

Hesselbacher Strale 4 b
September 2016

geplant September 2017

“\
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Bewohner stellen sich vor

Eheleute Brigitte und Siegfried Kohler, Charles-de-Gaulle-StraBBe 6

LWir wohnen seit September 2015 in dem neu gebauten Mehrfamilienhaus mit 22 Wohneinheiten an der
Charles-de-Gaulle-StraBe in Oberkirch. Nach langen und reiflichen Uberlegungen haben wir uns vor einigen
Jahren entschlossen unser Haus in Lautenbach zu verkaufen. Wir wollten auch kein neues Eigentum erwer-
ben, deshalb war klar: wir suchen etwas zum mieten.

Bereits zwei Jahre vorher haben wir uns bei der Stadtischen Baugesellschaft Oberkirch gemeldet. Die plante
da gerade diesen Neubau und so haben wir schon wéhrend der Bauphase verfolgt, wie das Gebdude gebaut
und 2015 fertiggestellt wurde. Auch eine Lieblingswohnung hatten wir schon wahrend der Bauzeit ausge-
guckt und es hat uns sehr gefreut, dass wir dafiir den Zuschlag erhalten haben.

Wir schétzen die stadtnahe Lage, so dass wir viele Dinge zu FuB erledigen kénnen. Leider hat das Haus keine
Tiefgarage, aber in einem Gebdude in der Nahe, dass auch der Baugesellschaft gehort, konnten wir einen
Tiefgaragenstellplatz anmieten.

Was uns sehr freut ist, dass wir zu unseren Nachbarn ein sehr gutes und teilweise auch freundschaftliches
Verhéltnis pflegen. Geht jemand in Urlaub oder braucht Hilfe, so unterstiitzen wir uns gegenseitig. Das ist in
einem Haus, wo so viele Menschen zusammen wohnen nicht immer selbstverstandlich. Auch die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter der Stadtischen Baugesellschaft sind sehr nett und kooperativ. Sie haben immer ein
offenes Ohr fiir unsere Belange und unterstiitzen uns. Das ist wirklich sehr hilfreich.

Da ich (Herr Kohler) schon immer ein leidenschaftlicher Gartner war, pflege und betreue ich die Griinflichen
in unserem Hausteil. Das heilt zum Beispiel Rasen mahen, Hecken und Blumen gieBen und schneiden, Laub
zusammenfegen im Herbst - eben alles was zur Gartenarbeit dazugehort. Wir freuen uns, dass wir hier eine
neue Heimat gefunden haben.”

Frank Theuner, Charles-de-Gaulle-StraBe 2

»Es war nicht einfach, eine Wohnung in Oberkirch zu finden. Aus familidren Griinden wolte ich gerne wieder
hierher zuriick, doch erschwinglicher Wohnraum ist leider rar. Dass ich dann das Gliick hatte, in diesem
schonen, neuen Mehrfamilienhaus eine Wohnung zu bekommen, ist den vielen Freunden und der Familie
zu verdanken, die in der Stadt sehr gut vernetzt sind. So habe ich mich schon wahrend der Bauphase bei der
Stadtischen Baugesellschaft gemeldet und in die Warteliste eingetragen. Im Dezember 2015 konnte ich dann
einziehen.

Sowohl die Nahe zur Stadt, als auch die schone Slidwestlage mit viel Sonne schatze ich sehr. Obwohl es ein
Mehrfamilienhaus ist, ist es ruhig. Aber man kann auch gut und gerne mit den Nachbarn zusammensitzen.

Mittlerweile teile ich mir mit Herrn Kohler die Griinpflege der AuBenanlagen. Das hat sich so ergeben, weil
wir beide gerne Gartenarbeit machen und Wert auf gepflegte AuBenanlagen ums Haus legen. Wir wissen, was
zu tun ist und erledigen die Arbeiten, sobald sie anfallen.

Argerlich ist, dass unser Laubengang im Erdgeschoss leider immer wieder als Durchfahrtsweg fiir Radfahrer
genutzt wird oder dass der Rasen als Hundeklo zweckentfremdet wird. Vielleicht hilft da auf Dauer zum Bei-
spiel eine Hecke als Schutz.”
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Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2016
der Stadtischen Baugesellschaft Oberkirch mbH

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung
3. Anhang

“\
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktivseite
A. Anlagevermdgen
2015
€
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 2.266,00
1l. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 25.462.891,86
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 771.166,17
mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 669.594,55
ohne Bauten
4. Technische Anlagen und Maschinen 125.195,00
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 189.446,00
6. Anlagen im Bau 1.125.826,28
7. Bauvorbereitungskosten 4.642,48
111. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 400,00
Anlagevermogen insgesamt 28.351.428,34
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B. Umlaufvermdgen

2015
€
Ubertrag: 28.351.428,34
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrdte
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 112.705,10
ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten 15.631,03
3. Unfertige Leistungen 1.076.235,85
4. Andere Vorrdte 227.630,87
1. Forderungen und sonstige Vermdogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 21.842,54
2. Forderungen aus anderen 76.792,15
Lieferungen und Leistungen
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 50.881,32
111. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 386.307,28

Bilanzsumme 30.319.454,48
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Stadtische Baugesellschaft Oberkirch mbH

Geschaftsbericht 2016

Passivseite

11
1.
2.

=

OO N R (e

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen
1.
2.

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Riicklagen
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Steuerriickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
7.952,68 €
Vorjahr 4.763,26 €

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2015
€
6.826.000,00

816.500,00
5.304.641,17

474.190,58
47.500,00

13.373.831,75

0,00
229.597,34

14.638.380,36
0,00
996.274,84
655.092,71
407.545,58
4.763,26

13.968,64

30.319.454,48
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 31.01. - 31.12.2016

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhohung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrdge

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
5. Rohergebnis
6. Personalaufwand
a) Lohne
b) soziale Abgaben
davon fiir Altersversorgung:
34.314,96 €
Vorjahr 34.369,26 €

7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ubertrag:

2015

4.252.803,57
30.883,62
42.321,01

61.952,13
228.760,96

2.214.912,22
123.000,00

2.278.809,07

316.561,67
117.637,10

783.608,08
104.245,14

956.757,08

S e

N
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Stadtische Baugesellschaft Oberkirch mbH

Geschaftsbericht 2016

Ubertrag:

16.

. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
10.
11.
12.
13.
14.
15.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in gesellschaftsvertragliche Riicklagen

Bilanzgewinn

2015
€
956.757,08

2.623,22
418.692,93
0,00

540.687,37
66.496,79

474.190,58
47.500,00

426.690,58
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3. Anhang des Jahresabschlusses 2016

A. Allgemeine Angaben

1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschrie-
benen Formblatt fiir Wohnungsunternehmen. Fiir
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-
samtkostenverfahren gewdhlt.

2. Unser Unternehmen ist eine kleine Kapitalgesell-
schaft i. S. d. § 267 HGB. Aufgrund der Bestimmun-
gen im Gesellschaftsvertrag hat die Jahresabschlus-
serstellung nach den fiir groBe Kapitalgesellschaften
geltenden Vorschriften zu erfolgen.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden angewandt:

Anlagevermdgen

Die Gegenstande des Anlagevermdgens werden unter
Berlicksichtigung von Anschaffungs- preisminderungen
zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert
um lineare planmaRige Abschreibungen bewertet. Die
bis zum 31.12.2009 bestehenden niedrigeren steuer-
rechtlichen Wertansatze wurden gemaR Art. 67 Abs. 4 S.
1 EGHGB beibehalten.

Die angefallenen Kosten fiir die Modernisierung von Ge-
bduden werden aktiviert, soweit sie zu einer lber den
urspriinglichen Zustand hinaus gehenden Verbesserung
fiihren. In diesen Fallen wird die Restnutzungsdauer um
maximal 30 Jahre verldngert.

Nachtrdgliche Herstellungskosten wurden auf die Rest-
nutzungsdauer linear verteilt.

Folgende Abschreibungssétze wurden verrechnet:

Immaterielle

Vermdgensgegenstande 20 % linear
Wohngebaude 1,25 - 5 % linear
AuBenanlagen 25 %
Geschaftsgebdude 4 % linear

7 - 35 % linear
5-10 % linear

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Technische Anlagen

Wirtschaftsgiliter mit Nettoanschaffungskosten zwischen
150 € und 1.000 € wurden in einem jahrgangsbezoge-
nen Sammelposten erfasst und linear (iber 5 Jahre ab-
geschrieben und nach vollstindiger Abschreibung im
Anlagespiegel als Abgang gezeigt.

Umlaufvermogen

Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten bewertet. Zum niedrigeren beizulegen-
den Wert wurden angesetzt:

. Forderungen aus Vermietung

+  Einzelwertberichtigung Riickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des vor-
aussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages. Die erwar-
teten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige Riickstellun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr be-
stehen nicht.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflillungsbetrag be-
wertet.
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C. Erlduterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Der Anlagespiegel ist in der Anlage beigefiigt.

2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind

1.148.799,06 € (Vorjahr 1.076.235,85 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Gegeniiber Gesellschaftern bestehen nicht geson-

dert in der Bilanz ausgewiesene Forderungen und

Verbindlichkeiten.

Forderungen
17.382,39 €
Vorjahr ~ 41.093,99 €
952.760,42 €
Vorjahr ~ 363.417,17 €

Verbindlichkeiten
4.618.468,93 €

Vorjahr 5.062.930,34 €
1.586.206,00 €

Vorjahr 0,00 €

290.432,00 €
Vorjahr 5.822,55 €

Ausweis Bilanzposition
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen

Fliissige Mittel

Ausweis Bilanzposition

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen u. Leistungen

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen sind gegeniiber den Stadtwerken Oberkirch
57.712,20 € (Vorjahr: 66.211,39 €), bei den Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen 0,00 € (Vor-
jahr 1.362,20 €) enthalten.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr: sonstige Vermdgensgegenstande
53.236,79 € (Vorjahr: 50.862,02 €)

Angaben (iber die Fristigkeit und Besicherung von
Darlehen ergeben sich aus dem in der Anlage bei-
gefiigten Verbindlichkeitenspiegel.

In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende
Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Um-
fang enthalten:

Altersteilzeitriickstellungen 0,00 €
Nachschussverpflichtung 24.000,00 €
Instandhaltungskosten unter 3 Monate 80.000,00 €
Urlaub 17.885,77 €
Priifungskosten 18.000,00 €
Riickzahlung Zuschiisse 45.000,00 €
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Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/ Zugdnge Abgédnge Umbuchungen | Anschaffungs-/ | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Buchwert am Buchwert zum
Herstellungs- des Geschaftsjahres (+/-) Herstellungs- (kumulierte) Geschéftsjahr | Abgdnge Umbuchungen | Zubuchungen | (kumulierte)
kosten kosten
01.01.2016 31.12.2016 01.01.2016 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016
€ € € € € € € € € € € € €
Immaterielle 28.455,15 28.455,15 26.189,15 1.322,00
Vermdgensgegenstinde
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 43.320.435,07 732.793,46 11.970,53 2.058.947,50 46.100.205,50 17.857.543,21 839.795,57 123.000,00 18.820.338,78 25.462.891,86 27.279.866,72
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 781.516,70 781.516,70 10.350,53 17.743,00 28.093,53 771.166,17 753.423,17
Rechte mit Geschdfts- und anderen
Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 669.594,55 329.760,56 4.027,47 -23.229,66 972.097,98 0,00 669.594,55 972.097,98
Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen 177.583,19 177.583,19 52.388,19 14.197,00 66.585,19 125.195,00 110.998,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 514.904,42 3.043,36 2.169,22 515.778,56 325.458,42 54.745,36 2.169,22 378.034,56 189.446,00 137.744,00
Anlagen im Bau 1.125.826,28 833.555,23 -1.779.739,23 179.642,28 0,00 1.125.826,28 179.642,28
Bauvorbereitungskosten 4.642,48 88,00 -4.642,48 88,00 0,00 4.642,48 88,00
46.594.502,69 1.899.240,61 18.167,22 251.336,13 48.726.912,21 18.245.740,35 926.480,93 2.169,22 19.293.052,06 28.348.762,34 29.433.860,15
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 400,00 0,00 400,00 400,00
400,00 0,00 0,00 0,00 400,00 0,00 0,00 0,00 0,00 400,00 400,00
Anlagevermdgen insgesamt 46.623.357,84 1.899.240,61 18.167,22 251.336,13 48.755.767,36 18.271.929,50 927.802,93 2.169,22 19.320.563,21 28.351.428,34 29.435.204,15

Umbuchung aus dem Umlaufvermdgen.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Bei den Angaben in Klammern

Insgesamt

Davon

handelt es sich um die Vorjahreszahlen

Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
Sicherung
€ € € €

Verbindlichkeiten gegeniiber 13.892.910,79 926.693,18 3.160.867,78 9.805.349,83 11.410.538,25 GPR
Kreditinstituten (14.638.380,36) (771.968,14) (3.226.797,03) | (10.639.615,19) | (11.998.643,88) GPR
Verbindlichkeiten gegentiber 1.586.206,00 13.794,00 220.704,00 1.351.708,00
anderen Kreditgebern (0,00) (0,00)
Erhaltene Anzahlungen 1.070.058,20 1.070.058,20 *

(996.274,84) (996.274,84) *
Verbindlichkeiten aus 652.197,91 652.197,91

Vermietung (655.092,71) (655.092,71)
Verbindlichkeiten aus 568.108,19 568.108,19
Lieferungen und Leistungen (407.545,58) (407.545,58)
Sonstige Verbindlichkeiten 7.952,68 7.952,68
(4.763,26) (4.763,26)
Gesamtbetrag 17.777.433,77 3.238.804,16 3.381.571,78 11.157.057,83 11.410.538,25

(16.702.056,75)

(2.835.644,53)

(3.226.797,03)

(10.639.615,19)

(11.998.643,88)

GPR = Grundpfandrecht

* = steht zur Verrechnung an
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergaben sich fol-
gende Zinsertrdge:

Geschaftsjahr 0,00 €
Vorjahr 2.196,54 €

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind fol-
gende wesentliche periodenfremde Ertrdge und Aufwen-
dungen enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrdge:
Auflésung von Riickstellungen 28.475,23 €
Verkauf Anlagevermdgen 113.082,00 €

Das im Aufwand des Geschdftsjahr enthaltene Nettoho-
norar des Abschlusspriifers betrdgt T€ 15.
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D. Sonstige Angaben

1.

Von der Befreiungsmaglichkeit des § 286 Abs. 4 HGB
wird Gebrauch gemacht.

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen aus laufen-
den Bauvorhaben des Anlagevermdgens (iber rund
185.000,00 €.

Der Ansatz der Immobilienbestdnde in der Steuer-
bilanz liegt tiber dem in der Handelsbilanz, weil in
der steuerlichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang
von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetz in die unbeschrénkte Steuerpflicht
die Immobilienbestdnde mit dem Teilwert angesetzt
wurden.

Aus den Abweichungen resultieren im Wesentlichen
auch die vorhandenen steuerlichen Verlustvortrdge.
Von dem Aktivierungswahlrecht flir aktive Steuerla-
tenzen wurde kein Gebrauch gemacht.

Gesamtbeziige: des Aufsichtsrats 1.155,00 €

Die Zahl der im Geschdftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschdftigte
Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Regiebetrieb; Reinigung

DWW RN

Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter
Regiebetrieb; Reinigung

B~ IN O N

Mitglieder der Geschdftsfiihrung:

Peter Bercher, Dipl.-Ingenieur
(Stadtbaumeister)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

. Matthias Braun, Oberblirgermeister
(Aufsichtsratsvorsitzender)

. Michael Braun, Bankkaufmann
(stellv. Vorsitzender)

. Frank Spengler, Kimmerer

+ Wolfgang Ducksch, Holzbildhauermeister
? Karl Gieringer, Landwirtschaftsmeister

+  Karlheinz Menzel, Gartnermeister

. Eveline Seeberger, Apothekerin

. Frank Lendowski, Vorstandsmitglied

. Helmut Becker, Sparkassendirektor

. Georg Wolf, Landwirtschaftsmeister

. Rudolf Hans Zillgith, Industriekaufmann
. Stephan Zillgith, Geschéftsfiihrer

Gesellschafter:

+  Stadt Oberkirch
+  Sparkasse Offenburg/Ortenau
. Papierfabrik August Koehler SE

Das Stammkapital der Gesellschafter ist gegeniiber
dem Vorjahr unverdndert.
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E. Weitere Angaben

1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschéftsjahres
keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung.

2. Die Geschaftsfiihrung schldgt vor, den Bilanzgewinn
in Hohe von 530.940,68 € der freien Riicklage zuzu-
flihren und zur Finanzierung von Modernisierungen
zu verwenden.

Oberkirch, 21. Juni 2017

Die Geschaftsfiihrung

Yoler Lo

gez. Peter Bercher
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Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Ein-
beziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der
Stadtischen Baugesellschaft Oberkirch mit beschrank-
ter Haftung fiir das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2016 gepriift. Die Buchfiihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundla-
ge der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung
iber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-
flihrung und (iber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ord-
nungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach
ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstéBe, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsdtze ordnungsmdBiger Buchfiihrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinrei-
chender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die
Kenntnisse (ber die Geschaftstatigkeit und iiber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie
die Erwartungen {iber mdgliche Fehler beriicksichtigt. Im
Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht {iberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt.

Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschat-
zungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurtei-
lung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften sowie den ergdnzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermit-
telt unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaRi-
ger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen

Bestatigungsvermerk

entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt
die Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

Stuttgart, 4. August 2017

vbw

Verband baden-wiirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

gez. Vogel, Wirtschaftspriifer

gez. Bauer, Wirtschaftspriifer
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