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• Der Landkreis Böblingen beabsichtigt zusammen mit einigen 
Kommunen eine Bürgerbaugenossenschaft „BürgerWohnen 
Böblingen eG“ (nachfolgend: „BüWo eG“ oder „Genossenschaft“) zu 
gründen. Eine Satzung für die Genossenschaft wurde bereits 
ausgearbeitet und eine Arbeitsgruppe aus Bürgermeisterinnen und 
Bürgermeistern bereitet die Gründung der BüWo eG vor. Die 
Kommunen beabsichtigen entsprechende Grundstücke in die 
Genossenschaft einzubringen. Generell geben die Kommunen die 
Grundstücke per Erbbaurecht in die Genossenschaft und der 
Landkreis finanziert den Bau der Immobilien. Da ausschließlich 
Sozialwohnungen nach dem Landeswohnraumförderungsgesetz 
gebaut werden sollen, ist die Genossenschaft gemäß den Förder-
programmen der L-Bank förderberechtigt.

• Vor diesem Hintergrund wurden wir, die Baker Tilly GmbH & Co. KG 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Stuttgart („Baker Tilly“, „wir“ oder 
„uns“) vom Landratsamt Böblingen beauftragt, bei der Ermittlung der 
Wirtschaftlichkeitsberechnung und Finanzierungsstruktur zu 
unterstützen.

• Eigene Prüfungshandlungen im Sinne der §§ 316 ff. HGB haben wir 
nicht vorgenommen. Diese waren nicht Gegenstand dieses 
Auftrages.

• Wir weisen darauf hin, dass die Durchsicht von Dokumenten und 
Verträgen keine Analysehandlungen im Sinne einer Financial, Tax 
oder Legal Due Diligence darstellt.

• Für die Durchführung des uns erteilten Auftrages und unsere 
Verantwortlichkeit sind, auch im Verhältnis zu Dritten, die 
Allgemeinen Auftragsbedingungen für Wirtschaftsprüfer und 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaften nach dem Stand vom 1. Januar 
2024 („AAB“, Anlage 2) maßgebend.

• Die Weitergabe dieses Berichts, von Auszügen aus diesem Bericht 
oder der Bewertungsergebnisse für andere Bewertungsanlässe oder 
an andere Personen als unsere Auftraggeber ist ohne unsere 
vorherige schriftliche Zustimmung und schriftliche Anerkennung der 
Haftungsbedingungen durch die Empfänger nicht zulässig.

• Einer Weitergabe unserer Arbeitsergebnisse an Ihre externen 
Berater (insb. Wirtschaftsprüfer, Steuerberater, Rechtsanwälte) 
stimmen wir mit der Maßgabe zu, dass Sie sicherstellen, dass diese 
(a) unser Arbeitsergebnis vertraulich behandeln und (b) gegen uns 
keinerlei Ansprüche wegen etwaiger Schäden geltend machen, die 
ihnen aus der Verwendung unserer beruflichen Äußerungen 
entstehen könnten. Eine Haftung wegen vorsätzlicher Pflicht-
verletzung diesen Personen gegenüber bleibt von den vorstehenden 
Regelungen unberührt. Sollte eine dieser dritten Parteien das 
Arbeitsergebnis nicht zum Zwecke Ihrer Beratung verwenden wollen, 
weisen wir darauf hin, dass dies unserer besonderen Zustimmung 
bedarf.

• Einer Weitergabe unseres Arbeitsergebnisses an Ihre verbundenen 
Unternehmen im Sinne des § 15 AktG stimmen wir mit der Maßgabe 
zu, dass Sie sicherstellen, dass diese (a) unser Arbeitsergebnis 
vertraulich behandeln und (b) keine über unser Auftragsverhältnis 
mit Ihnen hinausgehenden Ansprüche gegen uns geltend machen 
werden, d.h. insb. anerkennen, dass unsere Haftung nach Nr. 9 Abs. 
2 und Abs. 4 der AAB Ihnen sowie Ihren verbundenen Unternehmen 
gegenüber gemeinschaftlich gilt. § 334 BGB bleibt unberührt.

• Wir weisen zudem darauf hin, dass die Zahlen in den Tabellen mit 
Nachkommastellen gerechnet wurden, sodass es zu Rundungs-
differenzen kommen kann.

Auftrag und Auftragsdurchführung (Forts.)
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Sachverhalt Erläuterung

Planungs-
zeitraum

• Für die Wirtschaftlichkeitsberechnungen ab dem Jahr 2025 ein Planungszeitraum von 30 Jahren angesetzt.

• Zu Beginn des Planungszeitraums erfolgt die Zeichnung von je 4 Genossenschaftsanteilen je EUR 5.000 durch den 
Landkreis Böblingen sowie drei weiteren Gemeinden.

Investitions- / 
Gebäudekosten

• Die Investitionskosten pro Gebäude basieren auf den zur Verfügung gestellten Informationen mit einem einheitlich 
geplanten Kostensatz pro m² Wohnfläche und betragen gerundet EUR/m² 3.100 brutto (aufgerundet auf Basis EUR/m² 
3.018).

• Damit ergibt sich für die geplanten Gebäude eine Investitionssumme von insgesamt rd. TEUR 26.610 brutto.

Grundstücks-
kosten

• Für die erforderlichen Grundstücke wird eine Einbringung der Grundstücke durch die Gemeinden als Erbbaurecht 
geplant. Die Verzinsung der Erbbaurechte soll einheitlich mit 1,0 % p.a. erfolgen.

Finanzierungs-
struktur und 
Fördermittel

• Für die geplanten Investitionsmaßnahmen erfolgte eine Unterteilung der Finanzierung in:

• Fördermittel (Förderzuschuss und oder -darlehen nach dem Landeswohnraumförderungsgesetz Baden-
Württemberg). Für die Förderdarlehen wurde eine Laufzeit von 30 Jahren, eine ratierliche Tilgung und eine 
Verzinsung von 0,0 % p.a. angesetzt.

• Eigenmittel des Landkreises (Rangrücktrittdarlehen und oder Eigenkapital in Form einer weiteren Zeichnung 
von Genossenschaftsanteilen oder Zuführung zur freien Kapitalrücklage der Gesellschaft). Rangrücktrittdar-
lehen sind als endfällige Darlehen mit einer jährlichen Verzinsung von 1,0 % p.a. angenommen worden.

• Darlehen des Landkreises, welche keine Eigenmittel sind, wurden als Annuitätendarlehen mit einer 
Laufzeit von 20 Jahren und einer Verzinsung mit 1,0 % p.a. abgebildet.

• Aufgrund des Landeswohnraumförderungsgesetz sind stets mindestens 20,0 % der förderfähigen Investition als 
Eigenmittel aufzubringen. Zudem ist der maximal förderfähige Betrag (Förderdarlehen) begrenzt auf EUR/m² 4.000 
Wohnfläche bzw. der Förderzuschuss auf 48,0 % der subventionsfähigen Investitionskosten. Erbbauzinsen sind nach 
dem Landeswohnraumförderungsgesetz bis zu einer Höhe von 3,0 % p.a. ebenfalls förderfähig. Aufgrund der 
Ausgestaltung mit Erbbaurechten wurde von einem maximalen Förderzuschuss von 43,0 % der subventionsfähigen 
Investitionskosten ausgegangen.
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Sachverhalt Erläuterung

Mieterträge • Für alle Gebäude wurde ein einheitlicher Mietzins von EUR/m² 9,00 Wohnfläche entsprechend den Regelungen des 
Landeswohnraumförderungsgesetz zugrunde gelegt (Mietabsenkung von 33,0 %).

• Es erfolgte der Ansatz einer Mietpreissteigerung von 5,0 % alle drei Jahre, erstmals ab dem Planjahr 2027 sowie 
einer Leerstandsquote von 5,0 %.

Instand-
haltungs-, 
Personal- und 
sonstige 
betriebliche 
Aufwendungen

• Die Aufwendungen unterteilen sich i.W. in Instandhaltungs-, Personal- und sonstige betriebliche Aufwendungen:

• Instandhaltungsaufwendungen: Nach § 28 Abs. 2 Nr. 1 II. BV (Verordnung über wohnungswirtschaftliche 
Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz) erfolgte ein Ansatz von EUR/m² 7,50 Wohnfläche. 
Auskunftsgemäß können die Instandhaltungsaufwendungen nicht auf den angesetzten Mietzins umgelegt 
werden.

• Personalaufwendungen: Personalaufwendungen enthalten einen Mitarbeiter / eine Mitarbeiterin mit Personal-
aufwendungen von rd. TEUR 100 brutto p.a.

• Sonstige betriebliche Aufwendungen beinhalten einmalige Anlaufkosten der Gesellschaft (u.a. Eintragung 
Amts-gericht, Prüfungskosten VDW), Aufwendungen pro Erbbaurecht (u.a. Notar-, Ausschreibungs- und 
Richtfest-kosten) sowie laufende Aufwendungen (u.a. für Kfz, Versicherungen, Büromieten, Kosten für 
Prüfung, Steuer- und Rechtsberatung). Weitere wesentliche Position innerhalb der sonstigen betrieblichen 
Aufwendungen sind die Erbbauzinsen für die Grundstücke.

• Für alle Aufwendungen (mit Ausnahme der Erbbauzinsen) wurde eine Kostensteigerung von 2,0 % p.a., beginnend ab 
dem Planjahr 2025, zugrunde gelegt.

Sonstige 
betriebliche 
Erträge 

• Die Auflösung des Sonderpostens betreffend den Förderzuschuss zu den Erbbauzinsen wurde innerhalb der 
sonstigen betrieblichen Erträge abgebildet. Für den Förderzuschuss wurde zu Beginn der Planung ein Ertragszuschuss 
angenommen, welche über den Planungszeitraum (30 Jahre) ratierlich aufgelöst wird.

Abschreibungs- 
dauer Gebäude

• Für die Nutzungs- bzw. Abschreibungsdauer der Gebäude erfolgte ein einheitlicher Ansatz von 33 Jahren.
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Sachverhalt Erläuterung

Steuern • Es erfolgte eine Berücksichtigung von GrESt und GrSt unter den sonstigen Steuern ohne Umlage auf die Mietzinsen.

• Ertragssteuern der Genossenschaft wurden auf Basis eines Steuersatzes von 29,1 % (Hebesatz Stadt Böblingen: 
380 %) bei positiven, zu versteuernden Einkommen angesetzt. Zudem wurden steuerliche Verlustvorträge berücksichtigt.

Gesetzliche 
Rücklage

• Sofern die Gesellschaft Jahresüberschüsse erwirtschaftet, welche der Rücklage zugeführt werden müssen, erfolgte eine 
Zuführung der Ergebnisse zur gesetzlichen Rücklage nach § 36 der Satzung der BüWo eG. Die Zuführungen zu der 
gesetzlichen Rücklage sind in Abhängigkeit der Höhe der Verbindlichkeiten und eines ggf. sich ergebenden bzw. 
aufbauenden Verlustvortrag abgebildet.
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Variante 1 – Sicht BüWo eG
Förderdarlehen 80,0 % und Rangrücktrittdarlehen 20,0 %

• Bei dieser Variante erfolgte die Finanzierung mittels Fördermittel als 
Förderdarlehen zu 80,0 % und für die restlichen 20,0 % Eigenmittel 
als Rangrücktrittsdarlehen.

• Mit dieser Konstellation ergibt sich auf Ebene der BüWo eG über die 
Planungszeitraum kumuliert ein Jahresfehlbetrag von minus TEUR 
2.723, i.W. bedingt durch die Abschreibungen.

• Ein Break-even erfolgt ab dem Planjahr 2049.

Erläuterungen – Variante 1



80,0% / TEUR 
21.288



20,0% / TEUR 
5.322



Verteilung der Investitionssumme (TEUR 26.610)

Förderzuschuss - Invesitionen Förderkredit
Darlehen Zuschuss Lkr BB

Rangrücktrittdarlehen Eigenkapital

Auftrag und Auftragsdurchführung Wesentliche Annahmen Szenarioanalyse Anlagen
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• Bei dieser Variante erfolgte die Finanzierung mittels Fördermittel als 
Förderzuschuss in Höhe von 43,0 % der Investitionssumme und für 
die restlichen 57,0 % Eigenmittel als Rangrücktrittsdarlehen.

• Mit dieser Konstellation ergibt sich auf Ebene der BüWo eG über die 
Planungszeitraum kumuliert ein Jahresüberschuss von TEUR 4.910, 
da auch ein Teil der Abschreibungen durch die Auflösung der 
Förderzuschüsse kompensiert wird.

• Ein Break-even ergibt sich auf Ebene des Jahresergebnis in der 
Gewinn- und Verlustrechnung im Planjahr 2026 (zweites Planjahr).

Erläuterungen – Variante 2
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Variante 2 – Sicht BüWo eG
Förderzuschuss 43,0 % und Rangrücktrittdarlehen 57,0 %

43,0% / TEUR 
11.442



57,0% / TEUR 
15.168



Verteilung der Investitionssumme (TEUR 26.610)

Förderzuschuss - Invesitionen Förderkredit
Darlehen Zuschuss Lkr BB

Rangrücktrittdarlehen Eigenkapital
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• In dieser Variante erfolgte die Finanzierung mittels Fördermittel 
ausschließlich als Förderzuschuss in Höhe von 43,0 % der Gesamt-
investition. Der restliche Anteil von 57,0 % unterteilt sich in ein 
endfälliges Rangrücktrittdarlehen (20,0 %) sowie ein Annuitäten-
darlehen (37,0 %).

• Mit dieser Konstellation ergibt sich auf Ebene der Genossenschaft 
über die Planungszeitraum kumuliert ein Jahresüberschuss von 
TEUR 4.724.

• Ein Break-even ergibt sich auf Ebene des Jahresergebnis innerhalb 
der Gewinn- und Verlustrechnung bereits im Planjahr 2026.

Erläuterungen – Variante 3.1
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Variante 3.1 – Sicht BüWo eG
Förderzuschuss 43,0 %, 20,0 % Rangrücktrittdarlehen und Annuitätendarlehen 37,0 %

43,0% / TEUR 
11.442



37,0% / TEUR 
9.846



20,0% / TEUR 
5.322



Verteilung der Investitionssumme (TEUR 26.610)

Förderzuschuss - Invesitionen Förderkredit
Darlehen Zuschuss Lkr BB

Rangrücktrittdarlehen Eigenkapital
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• In dieser Variante erfolgte die Finanzierung mittels Fördermittel 
ausschließlich als Förderzuschuss in Höhe von 43,0 % der Gesamt-
investition. Der restliche Anteil von 57,0 % unterteilt sich in einen 
Zuschuss des Landkreises (20,0 %) sowie ein Annuitätendarlehen 
(37,0 %).

• Mit dieser Konstellation ergibt sich auf Ebene der Genossenschaft 
über die Planungszeitraum kumuliert ein Jahresüberschuss von 
TEUR 10.246, i.W. aufgrund des Zuschusses durch den Landkreis.

• Ein Break-even auf Ebene des Jahresergebnis resultiert in dieser 
Variante bereits im Planjahr 2025 (erstes Planjahr).

Erläuterungen – Variante 3.2
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Variante 3.2 – Sicht BüWo eG
Förderzuschuss 43,0 %, 20,0 % Zuschuss und Annuitätendarlehen 37,0 %

43,0% / TEUR 
11.442



37,0% / TEUR 
9.846

20,0% / TEUR 
5.322



Verteilung der Investitionssumme (TEUR 26.610)

Förderzuschuss - Invesitionen Förderkredit
Darlehen Zuschuss Lkr BB

Rangrücktrittdarlehen Eigenkapital
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