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Erliuterungen zum Wirtschafts- und Finanzplan 2012

Die Planerfolgsrechnung schlieBt mit einem deutlich positiven Ergebnis ab. Dieses resultiert
hauptséchlich aus dem laufenden Geschéft, wobei aber auch der Verkauf von unbebauten
Grundstiicken eine Rolle spielt.

Der Investitionsplan basiert bezlglich der reinen Baukosten auf Ausschreibungs-
ergebnissen, die Nebenkosten sind kalkulatorisch per Zuschlagsatz erfasst.

Der Finanzplan endet mit einer rechnerischen Liquiditatsreserve von rd. 6.691 T€, die
hauptsachlich zur Finanzierung fiir den Neubau sowie von Modernisierungen und fur die
Ablésung von Darlehen verwendet werden soll.

Zu den Planansétzen im Einzelnen:

1. Planerfolgsrechnung

Umsatzerl6se aus
der Hausbewirtschaftung Auf der Grundlage der Novembermiete 2011 , den
Betriebskostenabrechnungen, sowie den Erl0s-
schmaélerungen ist fur 2012 mit Umsatzerlésen in
Hoéhe von rund 16,5 Mio. € zu rechnen.

Aufgrund von Modernisierungen und steigender
Nachfrage hat sich eine Verbesserung der
Mietsituation ergeben.

Die bestandslbergreifenden Einzelmodernisierun-
gen werden fortgefihrt, um die gute Vermietbarkeit
der Wohnungen auch weiterhin zu erreichen.

Verkaufstatigkeit Neben dem Verkauf von unbebauten Grundstlcken
ist die VerauBerung einer Eigentumswohnung
geplant.

Betreuungstatigkeit Die Ertrége aus der Betreuung wurden aus dem

Jahr 2011 fortgeschrieben.



Bestandsveridnderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung

Verkaufsobjekte

Personalaufwand

Abschreibung

Sonstiger betrieblicher Aufwand

Sonstige Zinsen und dhnl. Ertrage

Zinsen und dhnl. Aufwendungen

Sonstige Steuern

Unter der Annahme konstanter Betriebskosten
wirken sich die VerkaufsmaBnahmen des Umlauf-
vermbgens bestandsmindernd aus.

Jahresabgrenzung von Sach- und Personalkosten
fur eigene Neubauten/Modernisierungen aufgrund
Bilanzierungswahlrechten. Ansatz aufgrund von
differenzierten Planungen der Gesamtkosten.

Der Ansatz enthait im Wesentlichen Ertrédge aus
Zahlungseingangen fir bereits abgeschriebene
Forderungen sowie Ertrage aus verauslagten
Anwaltskosten. AuBerdem Ertrdge aus einge-
forderten Mieterschaden.

Ansatz von 4,6 Mio. € Betriebskosten, 2,3 Mio. €
Instandhaltungsaufwand sowie 0,2 Mio. € sonstiger
Aufwand (Erbbauzinsen, Vertriebskosten etc.).

Der Posten beinhaltet die Vertriebskosten far

Verkaufsgrundstiicke, sowie Kosten fur den
Unterhalt.

Fortschreibung des Vorjahresansatzes unter
Beriicksichtigung  von  Personalveranderungen
sowie tariflichen Erhéhungen.

Fortschreibung des Vorjahresansatzes unter

Berlcksichtigung  der
Neubauten.

Modernisierungen  und

Wesentliche Bestandteile sind die sé&chlichen
Verwaltungsaufwendungen (487 T€) und die
Abschreibungen auf Forderungen (150 T€).
Fortschreibung des Vorjahresansatzes unter
Beriicksichtigung der laufenden Liquiditat.

Fortschreibung der Vorjahreszahlen unter Berlck-
sichtigung neu aufzunehmender Darlehen fir
Modernisierungen.

Der Ansatz enthalt im Wesentlichen Grundsteuern.
Ansatz wie im Vorjahr.



2. Investitionsplan

Mietwohnungsbauten Beginn des Neubaus von altengerechten
Atriumhausern Am Kamp, Tungendorf.

ErschlieBung ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht geplant.
Eigentumswohnungen EigentumsmaBnahmen sind nicht geplant
Modernisierungen Fertigstellung der ModernisierungsmaBnahmen in

der Legienstr. 14 - 20 und in der Stettiner Str. 7 -
11. Beginn umfangreicher neuer Modernisierungs-
maBnahmen in der Stettiner Str. 1 - 5.

Betriebsinvestitionen Die Betriebsinvestitionen beinhalten  Ersatz-
investitionen im Mobiliar sowie investitionen zur
Erweiterung EDV-Softwaremodulen und Hardware.

3. Finanzplan

Der Finanzplan schlieBt mit einer Liquiditatsreserve in Hohe von rd. 6.691 T€ ab. Fir die
gute Liquiditatslage sind der hohe Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit sowie
Einnahmen aus der Verkaufstatigkeit verantwortlich.



Erlduterungen zum mittelfristigen Wirtschafts- und Finanzplan 2012-2016

Ausgehend von der Planung 2012 wird die Geschaftspolitik entsprechend den nachfoigend
erlauterten Annahmen auf das Jahr 2016 weiter abgebildet. Insbesondere im
Investitionsprogramm  kénnen sich aus der weiteren Entwicklung im Bestand
Verschiebungen und neue Projekte ergeben, die in der jeweiligen Jahresplanung und
Fortschreibung zu beriicksichtigen sind. Die Planzahlen im Investitionsplan sind aufgrund
von Kostenschatzungen ermittelt worden.

1. Planerfolgsrechnung

Umsatzeriése aus

der Hausbewirtschaftung Im gesamten Bestand wird davon ausgegangen,
dass die  Erlésschmaélerungen  durch  die
Modernisierungen und Instandhaltung gleich niedrig
bleiben. Mehrerldse ergeben sich insbesondere
dadurch, dass die Mieten der ehemals Gffentlich
geférderten  Wohnungen  erstmalig ab dem
01.07.2014 zu erhéhen sind.

Verkaufstatigkeit Im Jahr 2012 wird mit dem Verkauf einer
Eigentumswohnung im Simonsschen Gelande
(Altbestand) gerechnet. Weiterhin wird 2012 von
dem Verkauf von 4 unbebauten Grundsticken
ausgegangen. 2013 ist der Verkauf von 2
unbebauten Grundstiicken vorgesehen.

Betreuungstatigkeit Bei den Betreuungen wird mit gleichbleibendem
Ertragspotential gerechnet; Fortschreibung aus

2011.
Bestandsverianderungen Unter Berticksichtigung konstanter Betriebskosten

ergibt sich die Bestandsminderung aus der
Verkaufstatigkeit des Umlaufvermogens.

Andere aktivierte Eigenleistungen Der Ansatz erfolgt aufgrund von Einzeiplanungen.

Sonstige betriebliche Ertrage Der Ansatz enthalt 2012 im Wesentlichen Ertrage
aus Einzahlungen abgerechneter Versicherungs-
schaden, Eingdnge abgeschriebener Forderungen,
Ertrage aus der Erstattung von Mieterschaden
sowie Verkaufen aus dem Anlagevermogen.

Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung Fortschreibung des Budgets aus 2011 unter
Berlicksichtigung geringerer Instandhaltungskosten.
Verkaufsobjekte Ansatz von Vertriebskosten fir VerkaufsmaB-

nahmen.



Personalaufwand

Abschreibung

Sonstiger betrieblicher Aufwand

Sonstige Zinsen und &hnl. Ertrdage

Zinsen und dhnl. Aufwendungen

Sonstige Steuern

2. Investitionsplan

Mietwohnungsbhauten

ErschlieBung

Modernisierungen

Betriebsinvestitionen

3. Finanzplan

Fortschreibung des  Ansatzes 2012  unter
Berlcksichtigung tariflicher Erhdhungen.

Fortschreibung des Ansatzes 2012  unter
Berlcksichtigung der Zugéange durch Investitionen.

Fur alle Positionen Fortschreibung des Planan-
satzes 2012.

Fortschreibung des Ansatzes 2012  unter
Berlicksichtigung der abnehmenden/steigenden
Liquiditat durch die Investitonen in das
Anlagevermogen.

Ausgehend von den Planzahlen fir 2012 sowie den
Finanzierungsbedirfnissen  It.  Investitionsplan
wurde der Zinsaufwand unter Berticksichtigung von
Darlehensrickzahlungen,  Kreditausldufen  und
Zinsdegression ermittelt. ’

Fortschreibung des Planansatzes 2012.

Beginn des Neubaus von ca. 39 seniorengerechten
Wohnungen in Tungendorf, Am Kamp

ErschlieBungen sind nicht geplant.
Basis ist der Investitionsplan 2012 ff.

Basisinvestitionen Blro- und Geschéftsausstattung
in Hohe von 25 T€ p.a.

Ausgehend von den Daten der Planerfolgsrechnung und des Investitionsplans ergibt sich der
jeweilige Planfinanzstatus der betrachteten Jahre. Die Tilgung ist analog dem Zinsaufwand
entsprechend der Investitions- und Finanzierungsansétze hochrechnet worden. Aufgrund
des positiven Cashflows aus laufender Geschaftstatigkeit ist es mdglich, neben dem
Eigengeld fir Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen Darlehen in Hohe von

rd. 6,4 Mio. € zurickzuzahlen.
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