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Erfolgsplan 2021 (in TEUR)

GuV-Positionen

. Umsatzerlose

-

a) aus der Hausbewirtschaftung
b)

c)

* Erh6éhung oder Verminderung des Bestandes an

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

unfertige Leistungen

* Andere aktivierte Eigenleistungen
* Sonstige betriebliche Ertrage

- davon Aufldsungen von Sonderposten mit
Rucklageanteil

5. Materialaufwand

a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fur bezogene Waren
Aufwendungen fur bezogene Leistungen
(a) Betriebskosten

Instandhaltungskosten

C
© Andere Aufwendungen fur Hausbe-
wirtschaftung

6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehaélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung

- davon fur Alterversorgung

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-

stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

a) auf immaterielle Vermdégensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen

- davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB

- davon nach § 254 HGB

auf Vermégensgegenstande des Umlauf-
vermogens, soweit diese die im Unter-nehmen
ublichen Abschreibungen uberschreiten

- davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB

- davon nach § 254 HGB

" Sonstige betriebliche Aufwendungen

b)

- davon Zufihrungen zu Sonderposten mit
Rucklaaeanteil

- Ertrage aus Beteiligungen
-ldavon aus verbunden Unternehmen

10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleih-ungen

des Finanzanlagevermodgens

| -ldavon aus verbunden Unternehmen

1. Sonstige Zinsen und &ahnliche Ertrage

i -ldavon aus verbunden Unternehmen

12. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere

des Umlaufvermogens

13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

I -ldavon an verbundene Unternehmen
14.

15.

Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit

Ertrage aus Gewinngemeinschaften, Gewinnab-fihrungs-
und Teilgewinnabfuhrungsvertragen

16.
17.
18.

19.
20.

21.

Aufwendungen aus Veriustibernahme
AuRerordentliche Ertrage
AuRerordentliche Aufwendungen
AuRerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

22. Jahresgewinn / Jahresveriust

Ergebnis des
oijahres

2019

5.174,3
51,7
12,2
18,6

0,0
55,3
0,0

0,0

-2.828,3
-1.806,6
-1.021,3
-0,4

-511,4
-120,6

0,0

-1.230,6

0,0
0.0
0,0

0,0

0,0
-195,0

0,0

. 0,0
o0
0,0

60
36,8

odl
0,0

-541,5

6dT
-78,5
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
-1,8
-80,3

Ansatz des
Ifd. Jahres

2020

5.126,5
48,1
28,3

0,0

0,0
364,0
0.0

0,0

-2.913,7
-1.784,7
-1.114,0
-15,0

-558,3
-115,0

0,0

-1.161,3

0,0
0,0
0,0

0.0
0,0

-224,3
0.0

0,0
00[
0,0

bo|

B 25,0

O6[
0,0

"—_499,9

00
119,4
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
-1,2
118,2

Ansatz des Planwirtschaf Planwirtschaf Planwirtschaf

Planwirt- ts-jahr ts-jahr ts-jahr
schaftsiahres +1 +9 +3
2021 2022 2023 2024
5.196,6 5.161,8 5.159,4 5.167,0
50,0 50,0 50,0 50,0
5,0 5,0 5,0 5,0
0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0
50,0 50,0 50,0 50,0
0,0 0,0 0.0 0.0
0,0 0,0 0,0 0,0
-2.670,9 -2.698,9 -2.727,3 -2.856,1
-1.865,9 -1.893,9 -1.922,3 -1.951,1
-800,0 -800,0 -800,0 -900,0
-5,0 -5,0 -5,0 -5,0
-591,8 -606,6 -621,8 -637,3
-121,9 -125,0 -128,1 -131,3
0,0 0.0 0,0 0,0
-1.089,3 -1.088,4 -1.075,1 -1.060,2
0,0 0,0 0.0 0.0
0,0 0.0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0.0
0,0 0.0 0.0 0,0
-130,0 -130,0 -130,0 -130,0
0.0 0,0 0,0 0.0
0,0 0,0 0,0 0,0
a6[ 05[ 60 abT
0,0 0,0 0,0 0,0
05[ 0] ooT (ol
30,0 30,0 30,0 30,0
00[ ao[ Og[ O5[
0,0 0,0 0,0 0,0
-442,2 -413,1 -384,8 -356,7
aof OST 66T dor
285,5 234,8 227,3 130,4
0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 -11,9 -35,5 -22,9
0,0 0,0
285,5 2229 191,8 107,5

Stand 20.11.2020
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Finanzplan 2021 (in TEUR)

Ergebnis Ansatz des
des Ansatz des Planw!rt-
Ifd. Jahres Schaftsjahr

Plan- Plan- Plan-
wirtschaftsj wirtschaftsj wirtschaftsj
ahr +1 ahr +2 ahr +3

Vorjahres
es
2019 2020 2021

Periodenergebnis vor auRer- -80,3 118,2 2855
ordentlichen Posten

1.230,6 1.161,3 1.089,3
Abschreibungen/Zuschreibungen auf
Gegensténde des Anlage-vermdgens
Abschreibungen/Zuschreibungen auf 0,0 0,0 0,0
Sonderposten zum Anlage-
vermogens
Zunahme/Abnahme der 13,6 20,0 -4,3
Riickstellungen
GewinnA/erlust aus dem Abgang des 0,0 0,0 0,0
Anlagevermdgens
sonstige zahlungsunwirksame -18,7 -22,8 0,0
Aufwendungen und Ertrage
Zunahme/Abnahme der Vorréte, der -26,0 4,3 12,5
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva, die
nicht der Investirons- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen
sind
Zunahme/Abnahme der -14,6 90,0 358
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind
Ein- und Auszahlungen aus 0,0 0,0 0,0
auferordentlichen Posten
Mittelzu-/Mittelabfluss aus laufender
Geschaftstatigkeit 1.104,6 1.371,0 1.418,8
Einzahlungen aus Investitions- 0,0 0,0 0,0
zuwendungen
Einzahlungen aus Abgangen von 0,0 0,0 0,0
Gegenstanden des Sachanlage-
vermodgens
Einzahlungen aus dem Abgang 0,0 0,0 0,0
immaterieller Vermdgensgegen-
stande
Einzahlungen aus dem Abgang des 0,0 00 0,0
Finanzanlagevermdgens
sonstige Einzahlungen aus 0,0 0,0 0,0
Investitionstéatigkeit
Einzahlungen aus Investitionstatigkeit 0,0 0,0 0,0
Auszahlungen fur Investitionen in das -10,4 0,0 0,0
Sachanlagevermdgen

0,0 0,0 0,0

Auszahlungen fur Investitionen in
immaterielle Vermdgensgegen-stéande
Auszahlungen fir Investitionen in das 0,0 0,0 0,0
Finanzanlagevermdgen
sonstige Auszahlungen aus 0,0 0,0 0,0
Investitionstatigkeit_
Auszahlungen aus Investitions- R
tatigkeit 104 0.0 0.0
Mittelz_q-/Mit‘t.e_Iabe_uss aus der 104 0,0 00
Investitionstatigkeit (16./.21)
Einzahlungen aus der Aufnahme von 0,0 0,0 0,0
Krediten fiir Investitionen
Sonstige Einzahlungen aus der 0,0 0,0 0,0
Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus Eigenkapital- 0,0 0,0 0,0
zufllissen
Einzahlungen aus Sonderposten zum 0,0 0,0 0,0
Anlagevermdgen
Einzahlungen aus passivierten 0,0 0,0 0,0

Ertragszuschissen

2022 2023 2024
222,9 1918 107,5
1.088,4 1.075,1 1.060,2
0,0 0,0 0,0

0,0 0,0 0,0

0,0 0,0 00
40,6 40,6 40,6
0,0 0,0 0,0
46,8 -50,0 -50,0
0,0 0,0 0,0
1.398,7 1.257,5 1.158,3
0,0 00 00

0,0 0,0 00

0,0 00 0,0

0,0 0,0 0,0

0,0 00 0,0

0,0 0,0 0,0

0,0 00 0,0

0,0 0,0 00

0,0 00 00

0,0 00 0,0

0,0 00 0,0

0,0 00 0,0

0,0 00 0,0

0,0 00 0,0

0,0 00 0,0

0,0 00 0,0

0,0 00 0,0



Positionen

(28)
(29)
(30)

(31
(32

~—

(33)
(34)

(35)

(36)
(37)
(38)

(39)

(40)

(41)

Finanzplan 2021 (in TEUR)

Einzahlungen aus Finanzierungs-
tatigkeit
Auszahlungen aus der Tilgung von
Krediten flr Investitionen

Sonstige Auszahlungen aus der
Finanzierungstéatigkeit
Auszahlungen an die Gemeinde
Auszahlungen aus der Rickzahlung
von Sonderposten zum Anlagever-
mogen
Auszahlungen aus der Riickzahlung
von passivierten Ertragszuschiissen
Auszahlungen aus Finanzierungs-
tatigkeit
Mittelzu-/Mittelabfiuss aus der
Finanzierungstatigkeit (28.2.34)

Einzahlungen aus der Aufldsung von
Liquiditatsreserven

Auszahlungen an Liquiditats-reserven
Saldo aus der Inanspruchnahme von
Liquiditatsreserven (36./.37
Zahlungswirksame Veranderung des
Finanzmittelbestandes (Summe aus
Ziffer 10+22+35+38)
Finanzmittelbestand bzw. voraus-
sichtlicher Bestand an eigenen
Zahlungsmitteln am Anfang der
Periode (ohne Liquiditatskredite und
Kontokorrentverbindlichkeiten)*
voraussichtlicher Bestand an eige-
nen Zahlungsmitteln am Ende der
Periode (40./.39)

tatsachlicher Kassenbestand

'Position 40 in 2020 enthalt den tatsachlichen Finanzmittelbestand

Ergebnis
des
Vorjahres

2019
0,0
-1.315,8

-50,0

0,0
0,0

0,0

-1.365,8

-1.365,8

0,0

0,0

0,0

-271,6

973,8

702,2

Ansatz des
Ifd. Jahres

2020
0,0
-1.322,4

-50,0

0,0
0,0

0,0

-1.372,4

-1.372,4

0,0

0,0

0,0

702,2

700,8

Ansatz des
Planwirt-
schaftsjahr

2621

0,0
-1.322,4

-50,0

0,0
0,0

0,0

-1.372,4

-1.372,4
0,0

0,0

0,0

46,4

558,0

604,4

Plan- Plan- Plan-
wirtschaftsj wirtschaftsj Wirtschaftsj
ahr +1 ahr +2 ahr +3
2022 2023 2024
0,0 0,0 0,0
-1.364,3 -1.028,5 -1.056,5
-50,0 -50,0 -50,0
M.
I(},/IO 0,0
0,0 0,0 0,0
-1.414,3 -1.078,5 -1.106,5
-1.414,3 -1.078,5 -1.106,5
0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0
-15,6 179,0 51,8
604,4 588,8 767,8
588,8 767,8 819,6

Stand 20.11.2020



Erlauterungen zum Wirtschaftsplan fur das Jahr 2021

Umsatzerlose

Die Umsatzerldse ergeben sich aus den Sollmieten fir Wohnungen, Gewerbe und Garagen,
abgeleitet aus dem Stand Oktober 2020.

Ferner sind hier Erldse aus Dienstleistungen fir die Verwaltung fremden Grundbesitzes
beziehungsweise der Verwaltung von Wohneigentum eingestellt. Die Umsatzerldse ergeben
sich aus den Sollmieten fir Wohnungen, Gewerbe und Garagen, abgeleitet aus dem Stand
Oktober 2018.

Ferner sind hier Erlose aus Dienstleistungen fur die Verwaltung fremden Grundbesitzes
beziehungsweise der Verwaltung von Wohnungseigentum eingestellt.

Die Erlose aus der Umlagenabrechnung werden auf Grundlage der geschatzten umlegbaren

Betriebskosten fiir die genutzte Flache ermittelt.

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung werden untergliedert in die erforderlichen
Betriebskostenzahlungen und die Instandhaltungskosten sowie andere Aufwendungen fur

die Hausbewirtschaftung.

Investitionen

Investive MalRnahmen sind im Geschéftsjahr 2021 nicht vorgesehen.

Instandhaltung

Fur planbare Instandhaltungen werden im Jahr 2021 300,0 TEUR der Gesamtsumme von
800,0 TEUR fest fur grofRere Instandhaltungs- und Modernisierungskosten eingestellt.

Der verbleibende Betrag von 500,0 TEUR dient zur Absicherung von nicht planbaren
Einzelwohnungsmodernisierungen mit einem Wertumfang von 350,0 TEUR und zur Deckung
der laufenden Instandhaltungsarbeiten in Hohe von 150,0 TEUR.

In den folgenden Jahren werden im Jahre 2022 und 2023 ebenfalls je 800,0 TEUR fur
notwendige Instandhaltungen und Modernisierungen eingeplant. Fir die weiteren Jahre ab
2024 wird diese Planposition um 100,0 TEUR auf 900,0 TEUR erhoht.

Personalaufwand
Die Personalaufwendungen werden entsprechend der gultigen Betriebsvereinbarung
bertcksichtigt, wobei die seit dem Jahr 2018 begonnene stufenweise Anpassung der Léhne

und Gehalter in Anlehnung an den Tarifvertrag fir die Wohnungswirtschaft fortgeftihrt



werden soll. Dazu ist eine jahrliche stufenweise Anhebung der Lohne und Gehalter von 2,5
% geplant, die jedoch die tariflichen Anpassungen beinhaltet.

Damit der Personalbedarf gedeckt bleibt, werden ausscheidende Mitarbeiter durch
Neueinstellungen ersetzt.

Mit diesen Malinahmen erfolgt einerseits die langfristige Anpassung des Personalbestandes
an den durch den Anstieg des Leerstandes und die vorgesehenen AbrissmalRnahmen sich
reduzierenden Arbeitsaufwand. Anderseits wird durch die geplante Anpassung der Lohne
und Gehalter die Arbeit der Arbeitnehmer im Einklang mit der allgemeinen Einkommens-

entwicklung vergutet.

Abschreibungen
Die geplanten  Abschreibungen  werden auf Grundlage des vorliegenden
Abschreibungsplanes lber die geplante Nutzungszeit vorgenommen.

Neuinvestitionen werden Uber die gewdhnliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten den sachlichen Verwaltungsaufwand
und wurden auf Grundlage der Vorjahreswerte unter Beachtung einer allgemeinen

Kostensteigerung ermittelt.

Zinsen
Der Zinsaufwand ergibt sich aus der Abrechnung des Tilgungsanteils annuitatischer Zins-

und Tilgungsverrechnung.

Finanzplanung

Die Finanzplanung beruht auf der Ertragsrechnung der Plan-, Gewinn- und Verlustrechnung,
wobei davon ausgegangen wird, dass mit Ausnahme der Abschreibungen und der Ertrage
aus der Auflésung des Sonderpostens alle Ertrage und Aufwendungen liquiditatswirksam
werden.

Zusatzlich berlcksichtigt werden die Abflisse aus Tilgungsleistungen sowie Abflisse aus
dem Verbrauch von Ruckstellungen, Erwerb von Anlagevermdgen und Zuflisse aus der

Begleichung von Forderungen.

Zusammenfassendes Ergebnis
Aus den Planungsrechnungen ergibt sich, dass unter den genannten Pramissen das
Unternehmen in der Lage ist, eine Fortfihrung der Tatigkeit der Gesellschaft auf Dauer zu

gewabhrleisten.



Aufgrund der annuitatischen Zins- und Tilgungsverrechnungen wird erreicht, dass sich der
Anteil der Tilgungsleistungen aus der Gesamtzahlung stetig erhoht und damit die
Kreditverbindlichkeiten innerhalb des Planungszeitraumes deutlich zurlckgefihrt werden
kdnnen.

Durch die geplanten Rickbaumaflnahmen gelingt es der Gesellschaft den Leerstand im
Bestand im Planungszeitraum zu verringern. Damit vermindern sich die Belastungen aus den
durch das Unternehmen zu tragenden Betriebskosten fur die leer stehenden Wohnungen, so
dass bei steigenden Umsatzen im Planungszeitraum nachhaltige Gewinne erwirtschaftet
werden kdnnen.

Diese fuhren jedoch nicht zu einem Anstieg der Liquiditat, da dieser Zuwachs im Rahmen
der Tilgung der Verbindlichkeiten gegenlber den Kreditinstituten, den Gesellschaftern sowie
zur Begleichung der Ertragssteuern verbraucht wird.

Vor allem die Tatsache, dass die Abschreibungsbetrage unter den Tilgungsleistungen liegen,
fuhrt in den Jahren 2021 bis 2022 zu einem Ruckgang der liquiden Mittel.

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft ist im Planungszeitraum gesichert.

Nach der vorliegenden Planung kdnnen keine liquiden Mittel fir groRere Instandhaltungs-
oder Modernisierungsmalinahmen angesammelt werden. Dies liegt darin begrindet, dass
die vorhandenen Einnahmen nach Abzug der Kosten im Wesentlichen zur Bedienung des
Kapitaldienstes und fir notwendige Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten

eingesetzt werden.






