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STADTISCHE BAUGESELLSCHAFT OBERKIRCH

AUF EINEN
BLICK ...

Anlagevermdgen
Umlaufvermogen
Bilanzsumme

Eigenkapital
Eigenkapitalquote
Fremdkapital
Jahrestiberschuss
Instandhaltungsmafinahmen

Mietwohnungsbestand

Verwaltete Eigentumseinheiten
(inkl. Garagen)

Vermietete Garagen/Stellplatze
Gewerbeeinheiten
Altenpflegeheim
Gemeinschaftsunterkunft
Hausmeisterbetriebshof

Verwaltete Einheiten insgesamt

2019

32,918 Mio €
2,116 Mio. €
35,034 Mio. €
15,407 Mio. €
43,98 %
19,626 Mio. €
0,345 Mio. €
1,297 Mio. €
679 Einheiten
230 Einheiten
335 Einheiten
7 Einheiten

1 Einheit

1 Einheit

1 Einheit

1.251 Einheiten

2018

32,143 Mio €
1,753 Mio. €
33,897 Mio. €
15,062 Mio. €
44,44 %
18,612 Mio. €
0,494 Mio. €
1,263 Mio. €
663 Einheiten
230 Einheiten
334 Einheiten
7 Einheiten

1 Einheit

1 Einheit

1 Einheit

1.234 Einheiten
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GESCHAFTSBERICHT 2019 Grundlagen des Unternehmens

1.1

FORM UND
AUFGABEN

Die Stadtische Baugesellschaft Oberkirch mbH ist das kommu-
nale Wohnungsunternehmen der Stadt Oberkirch. Sie wurde am
11. Juli 1963 gegriindet und garantiert seit Jahrzehnten, in ihrem
Geschéftsgebiet eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
sicherzustellen. Die Sicherstellung einer guten, aber auch nach-
haltigen Wohnbauqualitat zu bezahlbaren Mietpreisen ist seit Jah-
ren die Hauptaufgabe des Unternehmens. Beim Amtsgericht Frei-
burg — Registergericht - ist das Unternehmen unter der Nummer
HRB 490009 eingetragen.

Die Gesellschaft errichtet, erwirbt, betreut, bewirtschaftet und ver-
waltet Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter
auch Eigentumswohnungen und Eigenheime. Entsprechendes gilt
fir andere Bauten, soweit daran ein offentliches Interesse besteht
oder dies wohnungswirtschaftlich, stadtebaulich oder zur Vervoll-
standigung der Infrastruktur erforderlich ist.

Die wesentliche Aufgabe der Stadtische Baugesellschaft Ober-
kirch mbH ist die Versorgung aller Schichten der allgemeinen
Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum. Die Bewirtschaftung
und Entwicklung von eigenen Wohnungsbestanden in Oberkirch
und Umgebung ist das Kerngeschaft der Gesellschaft. Insbeson-
dere die Versorgung von breiten Schichten der Bevolkerung mit
qualitativ guter Wohnqualitét zu bezahlbaren Mieten steht im
Vordergrund. Dabei werden auch jene Menschen miteinbezogen,
die sich auf dem Wohnungsmarkt nur sehr schwierig oder kaum
selbst versorgen konnen. Die Gesellschaft besitzt die meisten
Objekte in der Kernstadt Oberkirch sowie in den Ortsteilen

Zusenhofen, Stadelhofen, NuRbach und Hesselbach. Die Gesell-
schaft Gbernimmt die WEG-Verwaltung fir Eigentumswohnungen,
um auch hier positive Deckungsbeitrége zu erwirtschaften.

Ziel der Gesellschaft ist es, insbesondere fiir breite Schichten der
Bevolkerung bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen
und den vorhandenen Wohnungsbestand marktféhig zu halten.
Deshalb ist es wichtig, den Bestand der Wohnungen standig zu
Uberprifen und gemafR dem erstellten Portfoliomanagement
wirtschaftlich zu modernisieren. Der Stadtischen Baugesellschaft
Oberkirch gelingt es somit immer wieder, lebens- und preiswerten
Wohnraum in Oberkirch und Umgebung zur Verfligung zu stellen.
Neben dem Mietwohnungsbau werden des Weiteren auch ergén-
zende Vermietungsobjekte, wie Altenpflegeeinrichtungen und Be-
treutes Wohnen, weiterentwickelt, um auch dem demografischen
Wandel und neuen Strukturen gerecht zu werden. Die Steuerung
des Unternehmens erfolgt anhand der wichtigsten Kennzahlen
der Wohnungswirtschaft.

Die Neubautatigkeit rickt auch aufgrund der aktuellen Marktsitu-
ation bei der Stadtischen Baugesellschaft Oberkirch immer mehr
in den Vordergrund, so dass verstdrkt in Neubauwohnungen inves-
tiert wird. Hier wird die Stadtische Baugesellschaft Oberkirch auch
ihrem sozialen Auftrag gerecht, da immer wieder in den Neubau
von Wohnungen gemélt den Vorgaben des offentlich geforderten
Wohnungsbaus investiert wird. Im Jahre 2019 wurde der Neubau
von drei Mehrfamilien Wohnhduser mit insgesamt 18 Wohnein-
heiten im Baugebiet Heimkehrerstralbe planmaRig fertiggestellt.



Ein Hauptziel der strategischen Ausrichtung der Gesellschaft
ist eine klare und personliche Kundenorientierung, um die gute
Vermietungsquote dauerhaft zu erhalten. Die permanente Opti-
mierung der internen Ablauforganisation flr eine gute und effek-
tive Arbeitsweise sowie die Durchfiihrung erfolgsorientierter Per-
sonalentwicklungs- und Weiterbildungsmoglichkeiten gehdren
ebenso zu den Zielen der Gesellschaft.

Die Gesellschaft hatimmer auch das Ziel, ihren Wohnungsbestand
attraktivund marktfahig zu halten. Dies wird durch wirtschaftliche
energetische Sanierungen und Modernisierungen entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben erreicht. Dazu gehort auch die be-
darfsorientierte Erstellung von bezahlbaren Neubauwohnungen
flr breite Schichten der Bevélkerung, auch wenn dies fir die Ge-
sellschaft eine immer grofer werdende Herausforderung be-
deutet. Zusatzliche Geschéftsfelder, wie z. B. die Verwaltung von
Eigentumswohnungen fir Dritte, kommen hinzu.

Die vorhandene gute Vermietungsquote wird durch eine klare
Kundenorientierung am Mieter und durch dauerhafte Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmalnahmen im Mietwohnungs-
bereich erhalten bleiben. Attraktiver und zeitgemafer Wohnstan-
dard fur die Mieter und Wohnungsinteressenten gehdrt zu einem
wesentlichen Ziel unserer Gesellschaft.

In den kommenden Jahren wird die Gesellschaft weiter insbe-
sondere in BaumaRnahmen fur attraktive, aber auch bezahlbare
Neubauwohnungen im Vermietungsbereich investieren. Bei of-
fentlich geférderten Wohnungen ist die Mietpreisentwicklung vom
Gesetzgeber vorgegeben. Im freifinanzierten Wohnungsbau und
bei Neuvermietungen im Bestand ist die Gesellschaft bestrebt,
unter dem Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete zu vermieten,
um dauerhaft bezahlbaren Wohnraum anzubieten. In vergange-
nen Jahren investierte die Gesellschaft auch in BaumaRnahmen
zur Unterbringung von Fluchtlingen und Asylbewerbern. In Zu-
kunft wird sich die Gesellschaft auch um die Versorgung dieser
Bewohner mit bezahlbarem Wohnraum in der sogenannten
Anschlussunterbringung beschaftigen.
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GESCHAFTSBERICHT 2019 Wirtschaftbericht

2.1

RAHMEN-
BEDINGUNGEN

gesamtwirtschaftlich und branchenbezogen

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch langsam. Entspre-
chend verdienten viele Unternehmen weniger und hielten sich mit
Investitionen zuriick. Grinde fur die konjunkturelle Eintribung
sind vor allem der Handelsstreit zwischen den USA und China und
der Brexit. Auf diese Wachstumsschwéche reagierten die Noten-
banken mit einer weiteren Lockerung der Geldpolitik. Da bereits
seit Marz 2016 der Leitzins bei 0,0 Prozent liegt, wurde der Ein-
lagensatz, den die Banken fir Einlagen bei der Europdischen
Zentralbank (EZB) bezahlen missen, im September 2019 auf
minus 0,5 % festgesetzt. Zusatzlich hat die EZB ihre Anleihekdufe
im November 2019 mit einem Volumen von monatlich 20 Mrd. €
wieder aufgenommen.

Aufgrund der schwacheren Konjunktur rechnet die Deutsche
Bundesbank fur 2019 mit einem Anstieg des deutschen Brutto-
inlandsprodukts um 0,5 %, 2018 betrug der Anstieg noch 1,5 %.
Aufgrund des Ausbruchs der Corona-Pandemie ist die Entwick-
lung flir 2020 schwer zu prognostizieren, es wird aber mit einer
weltweit schweren Rezession gerechnet. Trotz abgeschwéchter
Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschéftigungsaufbau in
Deutschland fortgesetzt. Im Oktober 2019 belief sich die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Deutschland auf fast
34 Mio. Personen, was einen Anstieg von 1,5 % gegenlber dem
Vorjahresmonat bedeutet. Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen
in Baden-Wirttemberg belief sich im Dezember 2019 auf 200.855
(Dezember 2018: 185.480). Damit betrug die Arbeitslosenquote im
Dezember 2019 in Baden-Wirttemberg 3,2 % (Vorjahr 3,0 %). Die
Arbeitslosenquote in Gesamt-Deutschland belief sich im Dezem-
ber 2019 auf 4,9 %. Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in
Deutschland 2019 verlangsamt und betrug im Jahresdurchschnitt
nur noch 1,4 % (2018: 1,8 %). Getrieben wird die Inflation vor allem
vom Preisanstieg bei Nahrungsmitteln (2,1 %) und Dienstleistun-
gen (1,8 %), dagegen wirkten sich die Energiepreise dampfend
aus. Der Anstieg der Nettokaltmieten lag 2019 in Deutschland im

Durchschnitt bei 1,4 % und damit nicht héher als die allgemeine
Preissteigerung.

Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg
veroffentlichten Baupreisindex stiegen die Baupreise fiir Wohnge-
bdude in Baden-Wirttemberg im 4. Quartal 2019 gegeniiber dem
Vorjahresquartal um 3 %, fir Gas-, Wasser- und Entwdsserungsan-
lagen innerhalb von Gebduden sogar um 6,1 %. Die Preise fur die
Instandhaltung von Wohngebaduden stiegen im 4. Quartal 2019 um
3,2 % gegenlber dem Vorjahresquartal. Wie im Vorjahr herrsch-
ten auch 2019 gute konjunkturelle Rahmenbedingungen fir den
Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuziige, Trend zu kleineren Haus-
haltsgrofben), dennoch sank die Zahl der Baugenehmigungen fur
Wohnungen von 34.394 (Januar bis Oktober 2018) auf 33.408 im
Vergleichszeitraum des Jahres 2019.

Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl Baden-Wirttembergs 11,07
Mio. Personen. Nach der Prognose des statistischen Landesamts
Baden-Wirttemberg soll die Bevolkerung bis zum Jahr 2030 auf
11,34 Mio. Personen anwachsen (+ 2,4 %). Der Anteil der Personen,
die &lter als 65 Jahre sind, soll sich von 2,23 Mio. Personen im
Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Personen im Jahr 2030 erhohen (+ 23,3 %).
Damit wird der Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamtbevolke-
rung von derzeit 20 % bis 2030 auf voraussichtlich 24 % ansteigen.
Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl
der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab es im
Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte in Baden- Wirttemberg.

Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wirttemberg kdnnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um an-
nahernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird
ein leichter Rickgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050
konnte damit immer noch um fast 290.000 hoher liegen als 2017.



Fur den Ortenaukreis und die Region um Oberkirch gelten ahnli-
che Rahmenbedingungen wie fir das Land Baden-Wirttemberg.
Durch die gute wirtschaftliche Lage und eine hohe Beschaftigungs-
quote ist die Nachfrage nach Eigentums- und Mietwohnungen in
Oberkirch und Umgebung nach wie vor hoch. Es werden auch bei
uns immer wieder neue Arbeitsplatze geschaffen und Fachkrafte
gesucht, die einen Zuzug in unsere Region ebenso befordern.

Die Nachfrage in Oberkirch nach moglichst preisglinstigen Miet-
wohnungen und auch nach gut modernisierten Wohnungen ist
recht hoch. Dies wird auch durch die bei der Stadtischen Bau-
gesellschaft vorhandene Wohnungsinteressentenliste bestétigt.
Hinzu kommen noch die kommunale Anschlussunterbringung von
Flichtlingen, die zu einer weiteren erhéhten Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum flihrt, sowie der anhaltende Trend zu Haus-
halten fir Singles und die demografische Entwicklung.

Die starke Nachfrage nach Wohnen in zentraler Innenstadtlage
oder zumindest in Stadtrandnahe halt weiterhin an. Aber auch in
den Ortsteilen mit gut ausgebauter Infrastruktur gibt es eine Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum. Deshalb ist die Gesellschaft
bereit, in Neubauwohnungen in den Teilorten von Oberkirch zu
investieren.

Es wurde sowohl in den Mietwohnungsneubau investiert als
auch in nachhaltige Modernisierungen und Instandhaltungen,
um die Wertsteigerung des Wohnungsbestandes weiter voran-
zutreiben.

o
o

Investitionen: Instandhaltung und
Modernisierung von 2009 bis 2019

Beim Neubau von Wohnungen oder Investitionen von privatem
Kapital konzentriert sich der Markt weiterhin auf den Bau im obe-
ren Preissegment. Hier werden hauptsdchlich hochwertige Eigen-
tumswohnungen gebaut und an Privatpersonen und Investoren
verkauft. Damit wird aber der Wohnversorgung aller Bevolkerungs-
gruppen, insbesondere Familien mit Kindern und Personen mit
mittleren und kleineren Einkommen, in keinster Weise Rechnung
getragen. Die Stadtische Baugesellschaft als kommunales Woh-
nungsunternehmen istin Oberkirch mit der einzige Akteur auf dem
Markt fur offentlich geforderten Wohnraum.

Eine der grofiten Herausforderungen in den néchsten Jahren
besteht darin, auch in Oberkirch in ausreichendem Umfang be-
zahlbares Wohnen sicherzustellen. Im Jahre 2019 stiegen die Bau-
preise fir Wohngebdude, insbesondere fur die Technikgewerke,
nochmals an. Ebenso sorgt die Entwicklung der Baulandpreise
daflr, dass es immer schwieriger wird, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Eine weitere Herausforderung bleibt die Entwicklung der
Nebenkosten fiir den Energieverbrauch, wie Heizung und Strom
sowie Wasser. Die Gesellschaft versucht bei Neubauprojekten
immer wieder regenerative Energien und auch Blockheizkraft-
werke einzusetzen.

Die Modernisierung der Gebdude im Bereich der Energie-
effizienz und ein generationengerechtes bzw. barrierefreies
Bauen im Zuge des demographischen Wandels, sind wichtige
Bausteine unserer Geschéftspolitik.

0 o %
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GESCHAFTSBERICHT 2019 Wirtschaftbericht

“ NEUBAU-
AKTIVITATEN

Bezahlbaren Wohnraum in guter und moglichst zentraler Lage zu
schaffen gehort mehr denn je sicherlich zu den dringlichsten Auf-
gaben und Herausforderungen der Wohnungswirtschaft. Der Neu-
bau von soliden und modernen Mietwohnungen gehért zur Kern-
kompetenz unserer Geschéftstatigkeit.

Im Jahre 2019 konnte die Stadtische Baugesellschaft Oberkirch
3 Mehrfamilienwohnh&user mit insgesamt 18 Wohneinheiten an
der W.-E.-v.-Kettelerstralle 19 und 20 sowie im Dorfhaldeweg 18
fertigstellen. Die Wohnungen konnten alle an Familien mit Kindern
zum 15.05.2019 und zum 01.06.2019 planmaRig vermietet werden.

In die Neubauwohnungen wurden insgesamt 3.910.602,- € in-

vestiert. Fur die Baumaltnahme wird ein zinsglinstiges Darlehen
der L-Bank in Zusammenarbeit mit der KfW-Bank in Anspruch

o o o

Fluktuationsrate (Mieterwechsel) 9;7 9;9 9,A6

genommen und die Gesellschaft erhdlt somit eine 6ffentliche
Forderung der Mafinahme. Die Kaltmiete liegt bei 6,- €/m2
Wohnfldche und ist damit 33 % glnstiger als die ortsibliche
Vergleichsmiete fiir Neubauwohnungen in Oberkirch.

Die Gesellschaft wird weiterhin in Neubauwohnungen insbe-
sondere in den offentlich geférderten Wohnraum investieren.
Hierzu werden zurzeit Neubauprojekte sowohl in der Kernstadt
von Oberkirch als auch in dem ein oder anderen Ortsteil gepriift.

Zum Berichtszeitpunkt wird in Zusammenarbeit mit der Stadt
Oberkirch das Baugebiet ,Wohnen am Hesselbach entwickelt.
Auch hier hat sich die Stadtische Baugesellschaft Oberkirch vorge-
nommen, bezahlbaren aber auch wieder attraktiven und soliden
Wohnraum fir die Mietinteressenten zu schaffen.

Q
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2.5

GEBAUDE
IM BESTAND

modernisieren . sanieren . instandhalten

In die Modernisierung und den Umbau des denkmalgeschitz-
ten Wohn- und Geschéaftshauses Hauptstralée 23 a in Oberkirch
entfielen im Geschéftsjahr 2019 noch Restbaukosten in Hohe
von 639.243,22 €. Insgesamt wurden in die Modernisierung des
Gebdudes rund 2.000.000,- € investiert. Nach der gelungenen
Modernisierung stehen in diesem Gebdaude moderne und attrak-
tive Geschaftsraume sowohl fir die Gesellschaft selbst als auch
fir die Mieter zur Verfigung.

Weiter wurde auch im Geschaftsjahr 2019 das Ziel die Wohnungs-
bestande inklusive dem Wohnumfeld qualitativ zu erhalten oder
aber zu verbessern weiter verfolgt. Nur mit einer konsequenten
und kontinuierlichen Modernisierung und Instandhaltung erhal-
ten und verbessern wir die Gebdudesubstanz nachhaltig. Dazu
zahlen sowohl energetische Modernisierungen als auch komplet-
te Wohnungssanierungen und wenn mdoglich eine Verbesserung
der Wohnungsgrundrisse.

Hier hat die Stadtische Baugesellschaft wieder erhebliche Mittel
zur Verbesserung des Wohnungsbestandes investiert. Insgesamt
wurden fir die Modernisierung und Instandhaltung rd. 1.909.700,- €
investiert. Diese Investitionen sind deshalb so wichtig, da sie
erheblich zur Verbesserung des Wohnungsbestandes und den Er-
halt der Geb&ude sowie der Aufsenanlagen beitragen. Die Instand-
haltungen und Modernisierungen sichern die Ertragskraft unserer
Gesellschaft.

Instandhaltungsaufwendungen

An den beiden Geb&uden Butschbacher Stralte 50-56 mit insge-
samt 60 Wohneinheiten wurde mit der Dacherneuerung auch die
Dachddmmung verbessert. Am Gebdude Bachanlage 10 wurden
neue Isolierglasfenster eingebaut und einer neuer Fassadenan-
strich vorgenommen. Auch an den beiden Gebduden Dorfhalde-
weg 11 und 13 wurde die Aufienfassade neu gestrichen.

Im Geschaftsjahr 2019 konnten in insgesamt 13 Wohnungen Ge-
neralsanierungen durchgefiihrt werden. Neben der Bad- und
Kichensanierung wurden auch gleichzeitig die Elektroinstalla-
tionen erneuert. Bei Badsanierungen wird darauf geachtet falls es
die Wohnungsgrundrisse zulassen, dass moglichst bodenebene
Duschen eingebaut werden. In weiteren Wohnungen wurden
teilweise Bad- und Kichensanierungen sowie der Austausch
von Bodenbeldgen vorgenommen. Hierflir wurden insgesamt
638.411,75 € an Instandhaltungsmittel investiert.

Neben den genannten Maftnahmen werden auch jedes Jahr die
gesetzlichen Vorgaben mit der Durchfiihrung der Gasprifungen
und der erforderlichen Elektro-Check-Priifungen erfillt.

2551 2208 2563 2237 2408 2505 2469 2314 2125 2522 2523

in € pro m? Wohn- und Nutzflidche 2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Die Stadtische Baugesellschaft verwaltet Wohnanlagen nach
dem Wohnungseigentumgesetz (WEG) von privaten Eigenti-
mern. Zu den Dienstleistungen im Geschaftsjahr 2019 gehorte
die Verwaltung von sechs Eigentimergemeinschaften mit ins-
gesamt 181 Eigentumswohnungen (davon 17 Wohnungen im
Eigentum der Gesellschaft) bzw. gewerblichen Einheiten und 49
Garagen. Beiden insgesamt 230 verwalteten Einheiten wurde die

* IMMOBILIEN-
BESTAND

Verwaltung des Wohnungseigentums nach den Vorgaben des
Wohnungseigentumsgesetzes ordnungsgemals durchgefihrt.
Bei Neubestellungen der Verwaltertatigkeit werden die Verwal-
tergeblhren geprift und entsprechend dem Marktniveau an-

VERWALTUNGS-
BETREUUNG 2

gepasst. Diese ergdnzenden Dienstleistungen fihren zu einem
weiteren positiven Beitrag und zum wirtschaftlichen Erfolg der
Gesellschaft.

Die Stadt. Baugesellschaft Oberkirch mbH bewirtschaftet zum Bilanzstichtag folgende Wohnungseinheiten und Grundbesitz:
679 Mietwohnungen
7 Gewerbeeinheiten
1 Gemeinschaftseinrichtung/Fliichtlingsunterkunft
335 Autogaragen/Stellplatze

Die Gesellschaft vermietet in 72 Gebduden rd. 52.036 m? Wohn- und Gewerbefléche.

Der Mietwohnungsbestand und die Wohnfldche haben sich um 18 Wohneinheiten durch die Fertigstellung der drei Mehrfamilienwohn-
hduser an der W.-E.-v.-Ketteler-Stralke 19, 20 und am Dorfhaldeweg 18 erhoht.

0 o o Q
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Mietpreisentwicklung 498 500 504 528 531 550 546 565 572 572 5,86
von 2009 bis 2019 in €/m? 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019




Im Geschaftsjahr 2019 ist die Vermietungssituation weiterhin
als gut zu bezeichnen und somit kann auch von einer konstan-
ten Wohnungsnachfrage von Mietinteressenten gesprochen
werden. Insbesondere im Bereich der preisglinstigen und
bezahlbaren Mieten wird bei unserer Gesellschaft eine starke
Nachfrage an Bewerbern verzeichnet. Durch die Fertigstellung
und Vermietung der 18 Neubauwohnungen zu einem Mietpreis
von 6,- €/m2 Wohnflache ist es unserem Unternehmen gelun-
gen unter dem privat finanzierten Mietwohnungsraum gerade
im Neubaubereich zu vermieten. Somit wurde unser Ziel guten
und attraktiven Mietwohnraum zu verniinftigen und bezahl-
baren Preisen zur Verfligung zu stellen erreicht.

Neben Familien mit Kindern zahlen auch Senioren, die auf Barrie-
refreiheitam Wohnungsmarkt angewiesen sind zu den Wohnungs-
interessenten. Es kommt immer wieder vor, dass ein groferes
Einfamilienwohnhaus mit Gartengrundstick in den Ortschaften
verkauft wird, um sich in der Stadt eine barrierefreie Wohnung zu
kaufen oder anzumieten. Hier wird der Service der Stadtischen
Baugesellschaft mit eigenem Hausmeisterregiebetrieb mit ab-
wechselnder Rufbereitschaft sehr geschatzt.

Im Geschaftsjahr 2019 konnte bei den Mieterlosen aus der Haus-
bewirtschaftung fiir Wohn- und Gewerberdume eine Steigerung
um rund 187.000,- € aufgrund der Neuvermietungen im Bauge-
biet Heimkehrerstralte sowie durch Mieterhdohungen bei Neuver-
mietungen und Erstbezligen erreicht werden. Die Mietzahlungen
werden von der Verwaltung laufend Uberwacht und es wird ein
konsequentes Forderungsmanagement betrieben.

Die frei werdenden Wohnungen sind meist noch vor Ablauf der
Kindigungsfrist vermietet. Hier macht sich insbesondere bemerk-
bar, dass die Stadtische Baugesellschaft immer wieder grundle-
gende Gebdude- und Wohnungsmodernisierungen durchfiihrt,
die dann auch zu wirtschaftlichen Mietpreisen schnellstens wie-
der vermietet werden konnen. Ein struktureller Leerstand besteht
nicht. Die Mietausfalle durch Leerstand sind auf Renovierungs-
und Modernisierungsmafnahmen bei Mieterwechsel zuriick-
zuftihren. 2019 betrug der Mietausfall durch Leerstand rund
26.715,66 € = 0,75 % der Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung
(Vorjahr 33.523,- €= 0,98 %).

Im Geschaftsjahr 2019 waren insgesamt 50 (Vorjahr: 51) Wohnungs-
wechsel festzustellen. Hiervon sind 15 Wechsel innerhalb des Be-
standes enthalten. Die Fluktuationsrate hat sich somit etwas ver-
ringert und betrdgt 7,20 %. (Vorjahr: 7,70 %). Die Fluktuationsrate
ohne Wohnungstausch innerhalb der Gesellschaft betragt 5,15 %
(Vorjahr: 6,03 %).

Die notwendigen Modernisierungsmalnahmen, die stetig stei-
genden Baukosten und gesetzlichen Anforderungen zwingen die
Gesellschaft zur laufenden Uberwachung der Mieteinnahmen
und zu vertretbaren Mietanpassungen. Im Vorfeld von groReren
Modernisierungsmaltnahmen werden mit den Mietern Moderni-
sierungs- und Mieterhhungsvereinbarungen abgeschlossen.

Im Jahre 2019 konnten wir insgesamt 15 Mietparteien einen
Wohnungstausch in eine groRere oder auch in eine kleinere Woh-
nung ermoglichen. Hierdurch konnte die Mieterzufriedenheit
gestarkt werden.
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3.1

FRTRAG

Fir das Geschéftsjahr 2019 betragen die Sollmieten aus der Haus-
bewirtschaftung (abzgl. Erlosschmélerungen) auf 3.591.534,48 €
(Vorjahr: 3.404.429,43 €). Aufgrund der 18 Neubauwohnungen an
der W.-E.-v.-Ketteler-Str. 19, 20 und Dorfhaldeweg 18 und die Ver-
mietung von Gewerberdumen im Gebdude Hauptstralie 23 a stie-
gen die Sollmieten gegenliber dem Vorjahr um rd. 187.000,- €.

Die Instandhaltungskosten im Geschaftsjahr 2019 belaufen sich
auf rd. 1.297.756,- € (Vorjahr: 1.263.194,- €). Die Prognose gemal%
Wirtschafts- und Finanzplan 2019 belief sich auf 1.350.000,~ €.
Aufgrund der sehr guten Auslastung der Handwerksbetriebe und
die teilweise geringen Riickldufe bei den Ausschreibungen konnte
dieser Wert nicht ganz erreicht werden.

Der Jahresliberschuss in Hohe von 345.503,81 € (Vorjahr:
494.380,49 €) wird malgeblich durch das Hausbewirtschaftungs-
ergebnis geprégt. Auch die Uberschiisse aus der Betreuungs-
tatigkeit trugen positiv zum Jahresergebnis bei. Die gestiegenen
Personalkosten durch geplante Neueinstellungen und tarifliche
Erhéhungen konnten somit aufgefangen werden.

Im Vergleich zur Planung flr 2019 bei der mit einem Jahresuber-
schuss von 210.000,- € gerechnet wurde, hat sich das tatséchliche
Ergebnis auch aufgrund der Steigerung bei den Mieteinnahmen
verbessert.

Insgesamt ist die Ertragslage zufriedenstellend.

| HAUPTSTRASSE 23a




Die Kapitalstruktur ist insgesamt ausgewogen. Die Eigenkapital-
quote betragt 43,98 % (Vorjahr: 44,44 %) und hat sich damit etwas
verringert. Die Eigenkapitalrendite liegt mit 2,24 % deutlich Uber
dem allgemeinen Kapitalmarktzins fur langfristige Anlagen. Die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen nahezu
ausschlieRlich langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fur
langfristige Darlehen werden mindestens 10 Jahre teilweise auch
bis zu 30 Jahren gesichert. Fiir den Neubau der 3 Mehrfamilien-
wohnhéauser im Baugebiet Heimkehrerstrafte wurde Fremdkapital
in Hohe von 3.400.000,- € eingesetzt.

Die Stadtische Baugesellschaft Oberkirch war stets in der Lage
die vereinbarten Tilgungen termingerecht zu leisten und alle Zah-
lungsverpflichtungen zu erfillen. Die Zahlungsfahigkeit war stets
gegeben und die Liquiditatslage ist zufriedenstellend. Bei Bedarf
stehen aulerdem ausreichend Kreditlinien zur Verfligung. Neben
den planmaligen Tilgungen in Hohe von rd. 993.191,- € wurde
noch eine Sondertilgung in Hohe von 237.898,- € vorgenommen,
so dass sich eine Gesamttilgung von 1.231.088,83 € ergibt.

Die wesentlichen Investitionen betreffen die Neubauvorhaben und die Modernisierung des eigenen Bestandes, da eine gute Vermietbarkeit
unserer Wohnimmobilien auch in Zukunft sichergestellt sein soll. Durch gleichmafige kontinuierliche Investitionen ergeben sich im Bereich der
Abschreibungen auch in den kommenden Jahren nur unwesentliche Schwankungen.

Im Geschaftsjahr 2019 wurden flr den Neubau der drei Mehrfamilienwohnh&user im Baugebiet Heimkehrerstrafte mit insgesamt 18 Wohn-
einheiten rund 1.172.676,- € investiert. Insgesamt entstanden fiir dieses Projekt Baukosten von 3.910.602,- €.

Des Weiteren fielen fir die Modernisierung und den Umbau des Geschaftshauses Hauptstralte 23 a im Jahre 2019 Kosten in Hohe von rd.
639.243,- € an. Insgesamt investierte die Gesellschaft fir die Modernisierung dieses denkmalgeschiitzten Geschéftshauses rd. 2.000.000,- €.

Zur Finanzierung der Investitionen wurden sowohl Eigenkapital als auch Fremdmittel eingesetzt. Alle Finanzierungen sind konservativund ohne
spekulativen Hintergrund getatigt. Derivative Finanzinstrumente sind nicht im Einsatz. Vertragspartner sind 6ffentlich-rechtliche Geldinstitute.

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzen sich aus
dem Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe von
831,3 T €, dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit in Hohe von
-1.907,8 T € und Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von 1.328,6 T € zusammen. Insgesamt ergab sich somit eine
Anderung von Zahlungsmitteln in Hohe von 252,1 T €.

Die Liquiditatslage unserer Gesellschaft ist zufriedenstellend. Es
sind derzeit fir die Uberschaubare Zukunft keine Engpdsse zu er-
warten. Die Finanzierung samtlicher NeubaumaRnahmen sowie
der Modernisierungsmafnahmen im Berichtsjahr sind gesichert.

Am Bilanzstichtag bestanden freie Kreditlinien in Hohe von rund
451.000,- €.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist solide und geordnet. Alle Zah-
lungsverpflichtungen konnten jederzeit und uneingeschrankt er-
fullt werden. Eingerdumte Kreditlinien wurden nicht in Anspruch
genommen, stehen aber unveréndert ausreichend zur Verfigung.
Die Finanzierung der Investitionen in 2019 sind gesichert. Das ein-
geplante Eigenkapital steht zur Verfiigung.
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3.5

VERMOGEN

Die Vermogensstruktur wird durch das Anlagevermogen be-
stimmt. Der Vermodgensaufbau stellt sich wie folgt dar:

Vermogensaufbau € %
Anlagevermogen 32.918.254,53 93,96
Umlaufvermogen 2.116.494 54 6,04

35.034.749,07 100,00

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anlagevermdgen von
32.918.254,53 €. (Vorjahr: 32.142.990,99 €). Dies entspricht einem
Anteil von 93,96 % (Vorjahr: 94,83 %) der Bilanzsumme.

Die Verdnderungen des Anlagevermdogens sind im Wesentlichen
auf Fremdkostenzugénge fir die Neubauvorhaben und Moderni-
sierungen zuriickzufihren. Demgegeniber stehen die planmaRi-
gen Abschreibungen.

Die Anlagenintensitat betrdgt 93,96 % (Vorjahr: 94,83 %). Das Anlage-
vermogen ist durch Eigen- und Fremdkapital langfristig finanziert.

Das Umlaufvermogen, das sich insbesondere aus unfertigen Leis-
tungen, Forderungen und Fliissigen Mitteln zusammensetzt, ist zum
31.12.2019 mit 2.116.494,54 € (Vorjahr: 1.753.776,15 €) bilanziert.

Das Eigenkapital in Hohe von 15.407.906,11 € (Vorjahr: 15.062.402,30 €)
der Gesellschaft betragt 43,98 % (Vorjahr: 44,44 %) der Bilanzsum-
me. Die Eigenkapitalquote hat sich aufgrund der hoheren Bilanz-
summe etwas verringert.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finanzierungsmit-
tel von Kreditinstituten und anderen Kreditgebern ausgewiesen.
Neuvalutierungen von Darlehen sind im Geschéftsjahr 2019 fir den
Neubau der 3 Mehrfamilienwohnhauser an der W.-E.-v.-Ketteler-Str.

19, 20 und Dorfhaldeweg 18 sowie fir die Modernisierungsmaf-
nahme Umbau und Erweiterung Geschaftshaus, HauptstralRe 23 a
und die Instandhaltungsmalinahme Dachsanierung Butschbacher
Stralbe 50-56 in Hohe von 2.760.000,- € erfolgt. Die planmé&Rigen
Tilgungen betrugen rund 938.000,- €. Dazu kommt eine Sonder-
tilgung in Hohe von 237.897,82 €.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Die Geschaftsfihrung der Stadtischen Baugesellschaft Oberkirch
beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens aufgrund der
stetigen Nachfrage nach Mietwohnungen, vor allem im preisglins-
tigen Segment sowie durch das weiterhin glinstige Zinsniveau bei
den Finanzierungen als positiv.

Die Kapitalstruktur ist im Wesentlichen gepragt durch das Eigen-
kapital und die Dauerfinanzierungsmittel. Der Kapitalaufbau der
Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

Kapitalaufbau € %
Gezeichnetes Kapital 6.826.000,00 19,48
Ricklagen, Bilanzgewinn 8.581.906,11 24,50

15.407.906,11 43,98
Ruckstellungen 264.373,47 0,75
Verb. aus der Dauerfinanzierung 17.009.359,68 48,55
Andere Verbindlichkeiten 2.329.512,08 6,65
Rechnungsabgrenzungsposten 23.597,13 0,07

19.626.842,96 56,02
Eigenkapital 15.407.906,11 43,98
Fremdkapital 19.626.842,96 56,02

35.034.749,07 100,00



Der Erfolg unserer Gesellschaft beruht auch auf den Fahigkeiten
und der hohen Einsatzbereitschaft unserer Mitarbeiter. Neben
dem nebenamtlichen Geschéftsfihrer sind 8 Vollzeit- und 3 Teil-
zeitbeschaftigte angestellt. Die Mitarbeiter/innen nehmen regel-
malkig an Fort- und Weiterbildungsmaltnahmen sowie berufs-
bezogenen Seminaren bei.

Trotz der Kommunalwahlen im Geschaftsjahr 2019 gab es im
Aufsichtsrat 2019 keine personellen Verdnderungen. Alle bisheri-
gen Aufsichtsrate wurden durch die Gesellschafter wieder in den
Aufsichtsrat gewahlt.
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2019 2018
Gesamtkapitalrentabilitat 1,61% 2,28 %
Eigenkapitalrentabilitat 2,24 % 3,28 % |_ E | S —|_ U N G S -
Eigenkapitalquote 43,98 % 44,44 %
@ Miete/m? Wohnfléche 5,86 € 572€ | N D | KATO R E N
Fluktuationsquote 7,24 % 7,69 %
Instandhaltungskosten/m? Wohnfldche 25,23 € 25,22 € finanzielle und nicht-finanzielle
Cash Flow nach DVFA/SG 1.459.037,-€ 1.590.374,-€

Dorfhaldeweg 18, 11 und 13
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4.1

PROGNOSE

In Deutschland hat die Corona-Pandemie seit Februar/Marz
2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer Eintriibung der gesamtwirt-
schaftlichenLageistdaherauszugehen.Die Geschwindigkeitund
Dynamik der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung
zuverldssig einzuschatzen. Jedoch ist auch mit Risiken fiir den
zukiinftigen Geschaftsverlauf der Stadtischen Baugesellschaft
Oberkirch zu rechnen.

Von der Geschéftsfihrungwird aber dennoch fiirdas Geschéftsjahr
2020 ein Jahresiberschuss in Hohe von rd. 382.000,- € erwartet.
Dabei wird von einem Instandhaltungsvolumen von 1.245.000,- €
ausgegangen. Die immer noch gute Auftragslage bei den Firmen
und Handwerksbetrieben macht es teilweise schwieriger das
bereitgestellte Budget auch komplett zu investieren.

Es ist weiterhin von einem attraktiven Zinsniveau auszugehen.
Dies wird von der Gesellschaft genutzt, um den bereits erfolgreich
beschrittenen Weg weiterzugehen, sowohl weiterhin Modernisie-
rungen im Bestand durchzuftihren, als auch attraktive Neubau-
wohnungen in guter Lage zu erstellen. Aber auch ist die starke
Auslastung im Baubereich ist trotz der Herausforderungen durch
die Corona-Pandemie splrbar und macht es immer schwieriger
alle Projekte wirtschaftlich darzustellen.

Das Ziel unseres Unternehmens ist es, auch in den kommenden
Geschaftsjahren positive Ergebnisse zu erzielen und den Woh-
nungsbestand nachhaltig weiterzuentwickeln, um fiir den Woh-
nungsbestand eine langfristige Vermietung zu gewahrleisten.

Der Aufsichtsrat unserer Gesellschaft hat am 5. M&rz 2020 den
Wirtschafts- und Finanzplan 2020, einschlieRlich der mittelfristi-
gen Finanzplanung bis 2023 beschlossen.

Aufgrund der steten Nachfrage nach preisginstigem freifinan-
ziertem und offentlich gefordertem Wohnraum will die Stadtische
Baugesellschaft Oberkirch in den kommenden Jahren zusétzli-
chen Wohnraum durch Neubauten bereitstellen. Hierzu zahlt das
geplante Baugebiet ,Wohnen am Hesselbach® aber auch Verdich-
tungen auf Grundstlicken neben Bestandswohngebauden.

Weiter wird die Stadtische Baugesellschaft im Jahre 2020 mit
energetischen Modernisierungen sowie mit dem Austausch von
alteren Heizungsanlagen fortfahren. Es ist geplant an den Ge-
bdauden Butschbacher Stralle 50-56 die Auléenanlagen neu zu
gestalten und auch die Abwasser- und Regenwasserleitungen
werden in diesem Zuge erneuert. Ebenso missen immer wieder
regelmaRig Sanierungen in den Bestandswohnungen durchge-
fihrt werden. Durch diese Matnahmen profitiert der Mieter lang-
fristig durch zeitgemafen und modernen Wohnkomfort.



Seit Anfang 2020 hat sich das Corona-Virus (COVID-19) weltweit
ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Febru-
ar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch
im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer Eintribung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit
der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuverlassig
einzuschétzen; es ist jedoch auch mit Risiken fir den zukinfti-
gen Geschaftsverlauf des Stadtischen Baugesellschaft Oberkirch
zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei
der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
Baumalnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteige-
rungen und der Verzdgerung von geplanten Einnahmen. Darlber
hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Wie hoch diese Mietausfalle durch die Corona-Pandemie letztend-
lich sein werden ist aus heutiger Sicht nur schwer vorauszusagen.
Dies hangt sicherlich auch von der gesamtwirtschaftlichen Entwick-
lung und vor allem auch von der Situation am Arbeitsmarkt ab.

Die Stadtische Baugesellschaft Oberkirch verfligt Uber ein an-
gemessenes und auf das Unternehmen zugeschnittenes Risko-
managementsystem das die Risiken frihzeitig erkennen lasst
und eine ordnungsgemale Geschéftsentwicklung ermoglicht.
Die langfristige Finanzierung der Wohnimmobilien trégt dazu
bei, dass eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unserer
Gesellschaft nicht gegeben ist. Die bendtigten Finanzierungsmittel
werden durch die Aufnahme zinsglinstiger Kredite insbesondere
auch KfW-Darlehen mit langfristiger Zinsbindung und verschiede-
nen Laufzeiten in Anspruch genommen. Somit ist das Zinsrisiko
weitestgehend minimiert.

Das bestehende Risikomanagementsystem entspricht den aktu-
ellen Anforderungen an die Unternehmensgrofe der Gesellschaft.

Die wesentlichen Kennzahlen der Wohnungswirtschaft werden
zeitnah und regelmalig beobachtet. Bei Bedarf werden je nach
Risiko weitere Steuerungsmalinahmen ergriffen.

Das interne Kontrollsystem beinhaltet Mainahmen zur Einhaltung
des Vier-Augenprinzips und der Funktionstrennung. Des Weiteren
unterliegen die internen Prozesse hierbei einer standigen Kont-
rolle und Verbesserung. Mit der laufenden Uberwachung unserer
vertraglichen Verpflichtungen und der Einbindung von Rechts-
experten bei Vertragsangelegenheiten sollen dariiber hinaus
Rechtsrisiken minimiert werden.

Es ist damit zu rechnen, dass sich die gesetzlichen Vorgaben im
Bereich der Energieeinsparung und des Klimaschutzes sowohl bei
Modernisierungen im Bestand, als auch bei Neubauvorhaben wei-
ter deutlich erhdhen werden. Dies hat zur Folge, dass die Mieten
flr Neubauten weiter steigen werden.

Derivate oder ahnliche Finanzierungsinstrumente werden bei der
Stadtischen Baugesellschaft Oberkirch nicht eingesetzt. Zusatz-
lich stehen ausreichend Kreditlinien zur Verfligung. Durch ein kon-
sequentes Forderungsmanagement und effizientes Mahnwesen
sind Forderungsausfalle die Ausnahme.

Die Liquiditatslage der Gesellschaft ist gut. Es sind keine Engpasse
zu erwarten. Die Gesellschaft ist mit entsprechenden liquiden Mit-
teln ausgestattet und jederzeit in der Lage auf Kapitalanforderun-
gen neuer Investments zu reagieren. Das Refinanzierungsriskio ist
aufgrund bestehender Kreditlinien und ausreichend Beleihungs-
reserven als gering einzuschatzen.
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4.3

CHANCEN

Wir halten die Nachfrage nach qualitativ gutem Wohnraum zu be-
zahlbaren Preisen auf dem fiir die Gesellschaft relevanten Markt
weiterhin fir grol und sie wird sich evtl. durch die Corona-Krise
noch verstarken.

Die Gesellschaft verfligt Uber ein gutes und unterschiedliches An-
gebot an Wohnungsgrofben und hat damit einen guten Angebots-
mix, um sich auch bei verdndernden gesellschaftlichen Strukturen
weiterhin am Markt behaupten zu konnen.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen vor allem im preisglnstigen
Segmentistin unserer Region und auf dem fiir unsere Gesellschaft
relevanten Markt nach wie vor grof. Hier besteht fur die Gesell-
schaft die Chance durch die Ausweisung von Baugebieten wie
,Wohnen am Hesselbach® in den néchsten Jahren bezahlbarer
Wohnraum zu generieren. Neubauvorhaben waren in der Vergan-
genheit bereits bei Fertigstellung voll vermietet.

Mit einer Eigenkapitalquote von rd. 44 % ist unsere Gesellschaft
komfortabel ausgestattet, was bei Neufinanzierungen genutzt
werden kann. Risikoreiche Finanzinstrumente wurden bisher und
werden auch zukinftig nicht eingesetzt.

Des Weiteren verfligt die Stadtische Baugesellschaft noch Uber
verschiedene Grundstiicke in guter Lage wo in den néchsten Jah-

ren altere Gebdude bei denen eine Sanierung unwirtschaftlich
ist, abgerissen werden konnten, um sie durch Neubauten zu er-
setzen. Auch diese Chance wird in den ndchsten Jahren genutzt
um attraktiven Wohnraum breiten Schichten der Bevolkerung zur
Verfligung zu stellen. Weiter bestehen Moglichkeiten auf weiteren
Grundstiicken neben den vorhandenen Bestandsgebauden noch
Verdichtungsmafnahmen durch Neubauten vorzunehmen. Eben-
so werden von der Gesellschaft die Moglichkeiten genutzt geeig-
nete Grundstiicke zu erwerben, um in Zusammenarbeit mit der
Stadt Oberkirch im Bebauungsplanverfahren die zukiinftigen Bau-
entwicklungen bestmdglich nutzen zu kdnnen.

Die bestehenden vertrauensvollen Geschéftsbeziehungen zu den
Handwerksbetrieben, Banken und Kreditinstituten sowie zu den
kommunalen Behorden und Gesellschaften tragen mit Sicherheit
auch in Krisenzeiten zu einer gewissen Stabilitdt und Nachhaltig-
keit fir die zukunftige Entwicklung unserer Gesellschaft bei.

Zusammenfassend haben zum Bilanzstichtag bei der Gesellschaft
keine bestandsgeféhrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigen-
den Risiken vorgelegen. Wesentliche Entwicklungen und gravie-
rende Risiken, die sich bestandsgefdhrdend auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage auswirken kdnnen, sind zum Berichtszeit-
punkt nicht erkennbar.



2223

Die Geschaftsleitung bedankt sich bei allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fir das hohe Engagement und die Einsatzbereitschaft
sowie die erfolgreich geleistete Arbeit. Bedanken mochten wir uns
auch bei dem Aufsichtsrat und unseren Gesellschaftern fir die
gute und zielgerichtete Zusammenarbeit.

Oberkirch, 16. Juni 2020

Peter Bercher
Geschaftsfihrer
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* BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Oberkirch, 29. September 2020
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Matthias Braun
Oberbirgermeister
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Braun als Vorsitzender der Baugesellschaft den hohen Stellenwert

des Neubaus bei einer Besichtigung vor Ort. ,Die drei Wohnhduser

tragen dem Bedarf nach bezahlbaren und attraktiven Wohnraum
in Oberkirch Rechnung*, unterstrich das Stadtoberhaupt.
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Bilanz zum 31.12.2019 - AKTIVSEITE

A. Anlagevermdgen

I.  Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

2
3
4. Technische Anlagen und Maschinen
5
6. Anlagenim Bau

7

Bauvorbereitungskosten

Il. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

2019

29.111.648,05
3.212.694,55
307.594,73
68.407,00
162.987,00
0,00
54.523,20

2019 2018

25.647.906,73

2.686.980,55

307.594,73

82.604,00

182.398,00

3.235.106,98

32.917.854,53 0,00

400,00 400,00

32.918.254,53 32.142.990,99



Ubertrag:

Umlaufvermaégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande

Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

2019

1.175.668,07

217.589,27

9.540,91
58.062,53

101.225,57

2019
€

32.918.254,53

1.393.257,34

168.829,01

554.408,19
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2018
€

32.142.990,99

1.059.456,87

207.289,52

6.822,17
59.199,97
118.718,24

302.289,38

Bilanzsumme

35.034.749,07

33.896.767,14
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Bilanz zum 31.12.2019 - PASSIVSEITE
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Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
davon aus Jahrestiberschuss eingestellt:
35.000,00 €
Vorjahr 50.000,00 €
Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
Jahresiberschuss
Einstellungen in Ricklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Steuerrilckstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:

26.197,24 €
Vorjahr 4.496,62 €

Rechnungsabgrenzungsposten

15.588.681,68
1.420.678,00
1.257.272,31
719.202,89
320.322,06
32.714,82

19.338.871,76

23.597,73

2019 2019 2018

€ € €
6.826.000,00 6.826.000,00

1.021.500,00 986.500,00
7.249.902,30 8.271.402,30 6.805.521,81
345.503,81 494.380,49
35.000,00 310.503,81 50.000,00
15.407.906,11 15.062.402,30

0,00 9.680,00
264.373,47 264.373,47 194.151,09

14.032.219,61
1.475.854,00
1.212.396,05
666.626,52
1.220.528,30
4.496,62

18.412,65

Bilanzsumme

35.034.749,07

33.896.767,14
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1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhohung/Verminderung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundsticken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung
5. Rohergebnis
6. Personalaufwand
a) Lohne
b) soziale Abgaben
davon flr Altersversorgung:
42.053,34 €
Vorjahr 39.312,49 €
7. Abschreibungen
aufimmaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ubertrag:

2019

4.767.274,63
32.713,84
45.625,33

450.571,04

143.689,55

Gewinn-und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

2019

4.845.613,80

116.211,20

33.847,27

2.428.909,13

2.566.763,14

594.260,59

1.112.569,63
201.749,31

658.183,61

2018

4.837.345,10
32.353,84
44.417,27

-17.295,66

57.993,18

2.283.626,17

2.671.187,56

423.600,21
130.755,90

1.095.156,51
150.210,60

871.464,34
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2019 2019 2018
€ € €

Ubertrag: 658.183,61 871.464,34
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 292,22 -170,64

darin enthalten negative Zinsen 642,78 € (170,64 €)

10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 219.413,67 277.980,85
11. Steuernvom Einkommen und Ertrag 18.116,10 25.942,66
12. Ergebnis nach Steuern 420.946,06 567.370,19
13. Sonstige Steuern 75.442,25 72.989,70
14. Jahresiiberschuss 345.503,81 494.380,49
15. Einstellungen in gesellschaftsvertragliche Riicklagen 35.000,00 50.000,00
16. Bilanzgewinn 310.503,81 444.380,49
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A. Allgemeine Angaben

—

. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorge-
schriebenen Formblatt fir Wohnungsunterneh-
men.

Des Weiteren enthaltdie Gliederungder Bilanzeine
Erweiterung um die Positionen andere Finanzan-
lagen und Verbindlichkeiten aus Vermietung.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

2. Unser Unternehmen ist eine kleine Kapitalgesell-
schaft i. S. d. § 267 HGB. Aufgrund der Bestim-
mungen im Gesellschaftsvertrag hat die Jahres-
abschlusserstellung nach den fir groRe Kapitalge-
sellschaften geltenden Vorschriften zu erfolgen.

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermogen

Die Gegenstande des Anlagevermdgens werden un-
ter Berlicksichtigung von Anschaffungspreisminde-
rungen zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten,
vermindert um lineare planmaliige Abschreibungen
bewertet.

Anhang des Jahresabschlusses 2019

der Stadtische Baugesellschaft Oberkirch mbH mit Sitz in Oberkirch eingetragen beim Handelsregister AG Freiburg unter der Nummer HRB 490009

Die bis zum 31.12.2009 bestehenden niedrigeren steuerrecht-
lichen Wertansdtze wurden geméal Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB
beibehalten. Erhaltene Investitionszuschisse der offentlichen
Hand werden direkt bei den Anschaffungskosten gekiirzt.

Die angefallenen Kosten fiir die Modernisierung von Gebaduden
werden aktiviert, soweit sie zu einer Uber den urspriinglichen Zu-
stand hinaus gehenden Verbesserung fihren. In diesen Fallen wird
die Restnutzungsdauer um maximal 30 Jahre verlangert.

Nachtrégliche Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungs-
dauer linear verteilt.

Folgende Abschreibungssétze wurden verrechnet:

Wohngebaude 1,25% - 5% linear
AufRenanlagen 25%
Geschéftsgebaude 3% bzw. 4 % linear

7% - 35 % linear
5% - 10 % linear

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Technische Anlagen

Fremdkosten flr die Erschlieffung eines Grundsticks zur Wohn-
containernutzung werden Uber die Laufzeit des Nutzungsvertra-
ges abgeschrieben.

Im Geschéaftsjahr erfolgte eine auferplanméfige Abschreibung
auf Sammelunterkilnfte wegen vorzeitiger Vertragsbeendigung in
Hohe von € 17.836,00 (Vorjahr € 114.268,00).

Wirtschaftsgliter mit Nettoanschaffungskosten zwischen 250 €
und 1.000 € wurden in einem jahrgangsbezogenen Sammelposten
erfasst und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben und nach vollstan-
diger Abschreibung im Anlagespiegel als Abgang gezeigt.

Umlaufvermégen
Das Umlaufvermdgen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet. Flissige Mittel sind zum Nennwert angesetzt
worden.
Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden angesetzt:

» Forderungen aus Vermietung

» Einzelwertberichtigung bzw. Abschreibung

Riickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussicht-
lich notwendigen Erfillungsbetrages. Die erwarteten kinftigen
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung bertick-
sichtigt. Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veroffentlich-
ten Abzinsungssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag bewertet.

Das Gezeichnete Kapital wurde zum Nennwert bilanziert.

Bewertungsmethoden Rechnungsabgrenzungsposten

Als Passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlungen
vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Ertrag flr einen
bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Der Ausweis resultiert aus Mietvorauszahlungen.



C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

. Bilanz

1. Der Anlagespiegel ist in der Anlage beigefiigt.

2. In der Position ,Unfertige Leistungen®sind 1.175.668,07 €
(Vorjahr 1.059.456,87 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-

kosten enthalten.

3. Gegenliber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der

Bilanz ausgewiesene Forderungen und Verbindlichkeiten.

Forderungen
18.118,59 €
Vorjahr 18.413,77 €
38.467,00 €
Vorjahr 0,00 €
506.915,96 €
Vorjahr 248.672,89 €

Verbindlichkeiten
4.493.699,91 €

Vorjahr 3.563.233,98 €
1.420.678,00 €

Vorjahr 1.475.854,00 €
7751,05€

Vorjahr 26.203,26 €
21.007,60 €

Vorjahr 0,00 €

Ausweis unter Bilanzposition
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen
sonstige
Vermogensgegenstande

Flissige Mittel

Ausweis unter Bilanzposition

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

sonstige Verbindlichkeiten

4. Inden Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind
gegeniiber den Stadtwerken Oberkirch 31.475,71 € (Vorjahr:
36.983,17 €), bei den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 198,85 € (Vorjahr 793,28 €) enthalten.

5.Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr: sonstige Vermdgensgegenstande 56.544,87 €
(Vorjahr 55.690,75 €).

6. Angaben Uber die Fristigkeit und Besicherung von Darlehen
ergeben sich aus dem in der Anlage beigeftigten Verbindlich-
keitenspiegel.

7. Inden ,Sonstigen Rickstellungen® sind folgende Rickstellun-
gen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Archivierungsrickstellung 71.433,00 €
Instandhaltungskosten unter 3 Monate 127.000,00 €
Urlaub 23.084,61 €
Prifungskosten 20.000,00 €

3435

. Gewinn- und Verlustrechnung
. Aus der Abzinsung von Riickstellungen ergaben sich folgende

Geschaftsjahr Vorjahr
Zinsertrage 935,00 € 0,00 €
Zinsaufwendungen 0,00 € 64,00 €

. Das im Aufwand des Geschéftsjahr enthaltene Nettohonorar

des Abschlussprifers betragt 16 T€ sowie flir sonstige
Beratungsleistungen 1,1 T€.

. Inden Zinsertragen sind negative Guthabenzinsen von

642,78 € (Vorjahr 170,64 €) enthalten.
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Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/ | Zugénge Abgange Umbuchungen | Anschaffungs-/ | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | Abschreibungen | ~Buchwertam Buchwert zum
Herstellungs- des Geschéftsjahres (+-) Herstellungs- (kumulierte) Geschaftsjahr Abgénge Umbuchungen | Zuschreibungen (kumulierte)
kosten kosten
1.1.2019 31.12.2019 1.1.2019 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019
€ € € € € € € € € € € € €
Immaterielle
. . 28.455,15 28.455,15 28.455,15 0,00 28.455,15 0,00
Vermogensgegenstande
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstticks- 46.353.457,51 4.407.783,35 50.761.240,86 20.705.550,78 944.042,03 21.649.592,81 25.647.906,73 29.111.648,05
gleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicks- 2.777.592,55 639.648,22 3.417.240,77 90.612,00 113.934,22 204.546,22 2.686.980,55 3.212.694,55
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicks- 307.594,73 307.594,73 0,00 307.594,73 307.594,73
gleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen 177.583,19 177.583,19 94.979,19 14.197,00 109.176,19 82.604,00 68.407,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 651.158,73 20.985,38 24.151,37 647.992,74 468.760,73 40.396,38 24.151,37 485.005,74 182.398,00 162.987,00
Anlagenim Bau 3.235.106,98 1.172.676,37 -4.407.783,35 0,00 0,00 3.235.106,98 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00 54.523,20 54.523,20 0,00 0,00 54.523,20
53.502.493,69 1.887.833,17 24.151,37 0,00 55.366.175,49 21.359.902,70 1.112.569,63 24.151,37 22.448.320,96 32.142.590,99 32.917.854,53
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 400,00 400,00 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
Anlagevermégen insgesamt 53.531.348,84 1.887.833,17 24.151,37 0,00 53.531.348,84 21.388.357,85 1.112.569,63 24.151,37 22.476.776,11 32.142.990,99 32.918.254,53




Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt davon Restlaufzeit davon gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung
Verbindlichkeiten gegeniiber | 15.588.681,68 925.842,95 3.773.437,83 10.889.400,90 | 13.678.990,73 | GPR
Kreditinstituten 14.032.219,61 896.759,42 3.131.088,51 | 10.004.371,68 | 11.905.220,95 | GPR
Verbindlichkeiten gegeniiber 1.420.678,00 55.176,00 220.704,00 1.144.798,00
anderen Kreditgebern 1.475.854,00 55.176,00 220.704,00 1.199.974,00
Erhaltene Anzahlungen 1.257.272,31 1.257.272,31*
1.212.396,05 1.212.396,05*
Verbindlichkeiten aus 719.202,89 719.202,89
Vermietung 666.626,52 666.626,52
Verbindlichkeiten aus 320.322,06 320.322,06
Lieferungen und Leistungen 1.220.528,30 1.220.528,30
Sonstige Verbindlichkeiten 32.714,82 32.714,82
4.496,62 4.496,62
Gesamtbetrag 19.338.871,76 3.310.531,03 3.994.141,83 12.034.198,90 13.678.990,73
18.612.121,10 4.055.982,91 3.351.792,51 11.204.345,68 11.905.220,95

Angabenin grau = Vorjahreszahlen | GPR=Grundpfandrecht

| *stehtzurVerrechnungan
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D. Sonstige Angaben

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

. Der Ansatz der Immobilienbestdnde in der Steuerbilanz liegt
Uber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Eroff-
nungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz in die unbeschrankte Steu-
erpflicht die Immobilien-bestdnde mit dem Teilwert angesetzt
wurden.

Aus den Abweichungen resultieren im Wesentlichen auch die
vorhandenen steuerlichen Verlustvortrage.

Von dem Aktivierungswahlrecht flr aktive Steuerlatenzen wur-
de kein Gebrauch gemacht.

. Gesamtbezlige des Aufsichtsrats 2.365,00 €

. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten

Arbeitnehmer betrug:
Voll- Teilzeit-
beschéftigte beschéftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 3 2

Technische Mitarbeiter

1 0
Regiebetrieb; Reinigung 4 1
8 3

6. Mitglieder der Geschaftsfiihrung:

Peter Bercher, Dipl.-Ingenieur
(Stadtbaumeister)

Thomas Maier, Betriebswirt
(Prokurist)

. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Matthias Braun, Oberbirgermeister
(Aufsichtsratsvorsitzender)

Michael Braun, Bankkaufmann

(stellv. Vorsitzender)

Helmut Becker, Sparkassendirektor
Wolfgang Ducksch, Holzbildhauermeister
Karl Gieringer, Landwirtschaftsmeister
Frank Lendowski, Vorstandsmitglied
Frank Spengler, Kdmmerer

Karlheinz Menzel, Gartnermeister
Eveline Seeberger, Apothekerin

Georg Wolf, Landwirtschaftsmeister
Rudolf Hans Zillgith, Industriekaufmann
Stephan Zillgith, Geschéftsfihrer

Gesellschafter

Stadt Oberkirch

Sparkasse Offenburg/Ortenau
Papierfabrik August Koehler SE.

Das Stammbkapital der Gesellschafterist
gegenliber dem Vorjahr unverandert.

E. Weitere Angaben

1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschaftsjahres durch die An-
fang 2020 aufgetretene Corona-Pandemie Vorgange von
besonderer Bedeutung. Die Auswirkungen auf unsere Gesell-
schaft werden im Lagebericht erldutert.

2. Die Geschaftsfiihrung schldgt vor, den Bilanzgewinn in Hohe

von € 310.503,81 der freien Riicklage zuzufiihren und zur Finan-
zierung von Modernisierungen zu verwenden.

Oberkirch, 16. Juni 2020

Die Geschéftsfihrung

A

gez. Peter Bercher



BESTATIGUNGS-
VERMERK

Der Jahresabschluss, bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2019, der Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang wur-
de durch den Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. geprift. Dariiber hinaus wurde auch
der Lagebericht fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum
31. Dezember 2019 gepriift.

Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde mit Datum
vom 17. Juli 2020 erteilt, und es wurde festgestellt, dass die
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmalRigkeit
des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.
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