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24.01.2013

Wirtschafts- und Finanzplan 2013 sowie 2012 — 2017 der Wohnungsbau GmbH
Neumiinster

Sehr geehrter Herr Stélting,

dem beigefigten Wirtschafts- und Finanzplan 2013 sowie 2013 — 2017 hat der
Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 13.12.2012 zugestimmt.

Mit freundlichen GriBen

Wohnyngsbau GmbH
Neurptinster

Anlagen
Geschéaftsfiihrer: Amtisgericht Kiel HRB 9 NM
Uwe Honsberg USt.-ID.-Nr. DE 134860814

Aufsichtsratsvorsitzende:
Helga Hein



yoeibien AND-UBIH\E10Z-ANDWWeseb mbunueidyeoxey

uuimebzueng
uabeponiuuimes uj unjeisulg
ssnyoslaqnsesyer

ulanais ebpsuog
USWWONUIT WOA UieNnals

uaBunpuamjny aydsijjusplolegne
nexbngIsyeyosen usyosijuyomab tep sfuqebig
uabBunpuamyny aysljuye pun uasuiz

abeup3 ayoijuye pun uasuiy abiysuog
usbBunpuamyny aysijqailaq sbnsuog

uabejueyoeg pun apuejsusbab
-suaBguuia A "jeww jne Sunqreiyossqy

puemjnejeuosied
siugabileyoy
usbunyste] pun usbunisan ‘pue Iny usBunpuamny (o
apfafqosinexta Iy (q
BunyeyosimagsneH 10y (e
-3s187 'n ‘y81 ausbozeq iny uebBunpuemyny
ebenug ayoiqezeq ebysuog
uabunjsisjuablg ausiA e a1epuy
usBuniepuelsaspueissg
uaBunista pun usbuniajery ussspue sne (p
uaybielsbunnanag sne (o
uexbneisneyIeA sne (g

BunyeyosuimeqsneH Jap sne (e

esgliszjeswf

[#8roLL P8Y0LL veroLL
§52°258' |- 9120821~ 916'G62 |-
6£L°296'} 00L°06¢"} 00v'ove’L
61209 00E 2L 000" 29v-
986°05- 00015 000° 1
00°0 00'0 00'0
YWY YLV 000'7i6°L 00V +98°}
00v'€60°2- 000'660°2- 008'916'L-
0se'EEt 00€'901 000°SY
216'126- 000'622- 000°202-
8v1'921e- 000'600°€- 000'b¥LE-
582'250°C- 0009602~ 009°866' |-
6v8'¥es 0l 001916 008'G85°6
6vL/EEZ-  66v'LL- |002€/2'8-  0009l- |002'86Z 8- 00001~
£26'/G1- 000°Gb- 000'9-
128891 L- 0022128 002'282'8-
g19'eLe 000495 000°0E€
0ov’ 122 000°'LG1 000'v2€
60Y'66° 001°261- 00452
G66//€L1 IEL'L€  |000Z6VZL 0002  |00L'S0Z LI 008'F F
600'812 002861 002'861
0Er'eE9 00v'¥SS 00 vzl
6LY'SEY'IL 00v'2LL 9L 00€'128'94
3 E) 3 3 3 3
110Z LSI Z10Z £10Z ueid
€10z Bunuysaisblopsue|d




8IS £10C°10've

31662 siyefsyeyoseg sap apu3 we puejsaqapiwizieul
311189 _siyelsyeyoasao sap uuibag we puelsagjapiwizueuty
31 evre spuelsaqeniwzueul4 sap usbuniapueiap swesximsbun|yez
3 1 862" nexbnesbuniaizueuly 1ap sne mojjysed
310k uspuaping
31 089¢- uabunjyezyonisusyasjieq
310 a1snjeasbunjyezsny
31 cbve uays|ieq uoA Buniainiep
31 €5L°G- 119%4B13BISUONIISAAU] Jap Sne molysed
310 uayneylanabe|uy sne 8s0|i3
31 8¢ Bunpeissnesyeyossn) pun -sqsilleg
31 GLLG u21S0YpLIal

usBowaasbeluy sep Uy usuoisau iny usbunjyezsny
316092 BunbBjiL yoeu yexbneISYEYISaO “J1apj| SNE MOJJYSed)
31 180%¢- Bigewueld ‘usbunbji |
310 eAIssed uabisuos sop usbuniepueiap
3199 eAly uebnsuos iap usBunispueiap
319¢ suabowiaaine|wn sap 9%oMmspuniy) sawyeuqy
3188 suaBoullansbe|uy sep uapuelsusbian uon Buebqy sne uumay
310 "NUDIpUIGISA/[I91s%ONY uabnsuyeniw pun -Buey sep Bunispueisp
31 991°¢E suaBowianabejuy sop apuelsuaban) jne usbungiaiyosay
31 9vet siugabiasaiyer

€10z

€10z uejdzueul



Erlduterungen zum Wirtschafts- und Finanzplan 2013

Die Planerfolgsrechnung schlieBt mit einem deutlich positiven Ergebnis ab. Dieses resultiert
hauptsachlich aus dem Ergebnis der Hausbewirtschaftung.

Der Investitionsplan basiert bezlglich der reinen Baukosten auf Ausschreibungs-
ergebnissen, die Eigenleistung wird in Anlehnung an die HOAI ermittett.

Der Finanzplan endet mit einer rechnerischen Liquiditatsreserve von rd. 4.148 T€, die
hauptsachlich zur Finanzierung flir den Neubau von Atriumh&usern in Tungendorf sowie
weiteren Modernisierungen verwendet werden soll.

Zu den Planansatzen im Einzelnen:

1. Planerfolgsrechnung

Umsatzerlse aus
der Hausbewirtschaftung Auf der Grundlage der Oktobermiete 2012, den
Betriebskostenabrechnungen sowie den ErlGs-
schmalerungen ist fir 2013 mit Umsatzeriésen in
Hohe von rund 16,8 Mio. € zu rechnen.

Durch die Modernisierungstatigkeit von Gebauden
bzw. einzelnen Wohnungen ist eine Verbesserung
der Vermietungssituation festzustelien. Hierdurch
begrinden sich auch die erhéhten Mieteinnahmen.

Verkaufstatigkeit Der Verkauf des letzten unbebauten Grundstuckes
ist geplant.
Betreuungstéatigkeit Die Ertrage aus der Betreuung wurden aus dem

Jahr 2012 fortgeschrieben.

Bestandsverdnderungen Unter der Annahme konstanter Betriebskosten wirkt
sich die VerkaufsmaBnahme des Umlauf-
vermogens bestandsmindernd aus.

Andere aktivierte Eigenleistungen Jahresabgrenzung von Sach- und Personalkosten
fir eigene Neubauten/Modernisierungen aufgrund
Bilanzierungswahirechten. Ansatz aufgrund von
differenzierten Planungen der Gesamtkosten.

Sonstige betriebliche Ertrédge Der Ansatz enthalt im Wesentlichen Ertrage aus
Zahlungseingangen fir bereits abgeschriebene
Forderungen, Ertrdge aus verauslagten Anwalts-
kosten sowie Ertrdge aus eingeforderten
Mieterschaden. Daneben ist die VerduBerung der
Ferienwohnung in Grémitz geplant.

Aufwendungen fiir




Hausbewirtschaftung

Verkaufsgrundstlcke
Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

Abschreibung

Sonstiger betrieblicher Aufwand

Sonstige Zinsen und dhnl. Ertrage

Zinsen und dhnl. Aufwendungen

Sonstige Steuern

Ansatz von 4,64 Mio. € Betriebskosten, 3,38 Mio. €
Instandhaltungsaufwand, hierin sind aus Moderni-
sierungsmaBnahmen bedingte Betrage von ca.
1 Mio. € enthalten. Daneben sonstiger Aufwand
(Erbbauzinsen, Vertriebskosten etc.) in Hoéhe von
258 T €. ‘

Der Posten beinhaltet die Vertriebskosten fur
Verkaufsgrundstucke.

Vertriebskosten flr Verwaltungsbetreuung und
Maklertatigkeit.

Fortschreibung des Vorjahresansatzes unter
Berlcksichtigung von  Personalveranderungen
sowie tariflichen Erhéhungen.

Fortschreibung des Vorjahresansatzes unter
Berlicksichtigung der  Modernisierungen  und
Neubauten.

Wesentliche Bestandteile sind die sachlichen
Verwaltungsaufwendungen und die Abschreibungen
auf Forderungen.

Fortschreibung des Vorjahresansatzes unter
Berlicksichtigung der laufenden Liquiditat und der
Annahme von sinkenden Zinsen.

Fortschreibung der Vorjahreszahien unter Berlck-
sichtigung neu aufzunehmender Darlehen fir
Neubau- und ModernisierungsmafBnahmen sowie
Darlehensriickzahlungen.

Der Ansatz enthalt fast ausschlielich Grund-
steuern. Ansatz wie im Vorjahr.



2. Investitionsplan

Mietwohnungsbauten

ErschlieBung
Eigentumswohnungen

Modernisierungen

Betriebsinvestitionen

3. Finanzplan

Fortflihrung des Neubaus von altengerechten
Atriumhéausern in Tungendorf, Am Kamp.

ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht geplant.
EigentumsmaBnahmen sind nicht geplant.

Fertigstellung der ModernisierungsmaBnahmen in
der Stettiner Str. 13 -17 sowie im Hansaring 74 - 76.

Die Betriebsinvestitionen beinhalten  Ersatz-
investitionen des Mobiliars sowie Investitionen zur
Erweiterung von EDV-Softwaremodulen und
Hardware.

Der Finanzplan schlieBt mit einer Liquidititsreserve in Hohe von rd. 4.148 T€ ab. Fur die
gute Liquiditatslage ist der hohe Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit verantwortlich.
Gegenlaufig wirken sich die Investitions- und Finanzierungstatigkeit aus.
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Erlduterungen zum mittelfristigen Wirtschafts- und Finanzplan 2013 - 2017

Ausgehend von der Planung 2013 wird die Geschaftspolitik entsprechend den nachfolgend
erlauterten Annahmen auf das Jahr 2017 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 berucksichtigen sind. Die Planzahlen im Investitionsplan sind aufgrund
von Kostenschatzungen ermittelt worden.

1. Planerfolgsrechnung

Umsatzerlose aus

der Hausbewirtschaftung Im gesamten Bestand wird davon ausgegangen,
dass die Erlésschmalerungen durch die
Modernisierungen und Instandhaltung gleich niedrig
bleiben. Mehrerldse ergeben sich insbesondere
dadurch, dass die Mieten der ehemals offentlich
geférderten Wohnungen erstmalig ab dem
01.07.2014 zu erh6hen sind sowie durch die
Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen.

Verkaufstatigkeit Im Jahr 2013 wird mit dem Verkauf des letzten
unbebauten Grundstlickes gerechnet. Ab 2014 sind
zurzeit keine weiteren Verkaufe vorgesehen.

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

2012.
Bestandsverdnderungen Unter Berucksichtigung konstanter Betriebskosten

ergibt sich die Bestandsminderung aus der
Verkaufstatigkeit des Umlaufvermdgens.

Andere aktivierte Eigenleistungen Der Ansatz erfolgt aufgrund von Einzelplanungen.

Sonstige betriebliche Ertrdage Der Ansatz enthalt im Wesentlichen Ertrage aus
Einzahlungen  abgeschriebener Forderungen,
Ertrage aus verauslagten Anwaltskosten, Ertrage
aus der Erstattung von Mieterschaden sowie in
2013 ein Verkauf aus dem Anlagevermégen.

Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung Fortschreibung des Budgets aus 2012 unter
Berlcksichtigung von erhéhten Instandhaltungs-
kosten, die durch die ModernisierungsmaBnahmen
bedingt sind.
Verkaufsobjekte Ansatz von Vertriebskosten fir VerkaufsmaB-

nahmen.



Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

Abschreibung

Sonstiger betrieblicher Aufwand

Sonstige Zinsen und dhnl. Ertrage

Zinsen und dhnl. Aufwendungen

Sonstige Steuern

2. Investitionsplan

Mietwohnungsbauten

ErschlieBung

Modernisierungen

Betriebsinvestitionen

3. Finanzplan

Ansatz von Vertriebskosten fur
betreuung und Maklertatigkeit.

Verwaltungs-

Fortschreibung des Planansatzes 2012 unter
Beriicksichtigung tariflicher Erhéhungen.

Fortschreibung des Ansatzes 2012 unter
Beriicksichtigung der Zugange durch Investitionen.

Far alle Positionen Fortschreibung des Planan-
satzes 2012.

Fortschreibung des Planansatzes 2012 unter
Berlicksichtigung der abnehmenden Liquiditat durch
die Investitonen in das Anlagevermégen und
Darlehensrickzahlungen.

Ausgehend von den Planzahlen fir 2012 sowie den
Finanzierungsbedarfen It. Investitionsplan wurde der
Zinsaufwand unter BerUcksichtigung von Darlehens-
rickzahlungen, Kreditauslaufen und Zinsdegression
ermittelt.

Fortschreibung des Planansatzes 2012.

Fortfihren des Neubaus von seniorengerechten
Wohnungen in Tungendorf, Am Kamp, und Beginn
eines Neubaus von seniorengerechten Wohnungen
Siderdorfkamp in Tungendort.

ErschlieBungen sind nicht geplant.
Basis ist der Investitionsplan 2013 ff.
Ersatzinvestitionen von Betriebs- und Geschéfts-

ausstattung sowie immateriellen Vermogensgegen-
standen.

Ausgehend von den Daten der Planerfolgsrechnung und des Investitionsplans ergibt sich der
jeweilige Planfinanzstatus der betrachteten Jahre. Aufgrund des positiven Cashflows aus
laufender Geschéaftstatigkeit ist es maoglich, neben dem Eigengeld fur Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen Dariehen in Hohe von rd. 7,2 Mio. € zuriickzuzahlen.



