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Anlage 3.6

Erlduterungen zum Wirtschafts- und Finanzplan 2015

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

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

Der Finanzplan endet mit einer rechnerischen Liquiditatsreserve von rd. 1.476 T€, die
hauptséchlich zur Finanzierung fiir die weiteren Modernisierungen und den Neubau von 11
Mietwohnungen am Siiderdorfkamp in Tungendorf verwendet werden soll.

Zu den Planansétzen im Einzelnen:

1. Planerfolgsrechnung

Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung

Verkaufstéatigkeit

Betreuungstatigkeit

Lieferungen und Leistungen

Bestandsveridnderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Auf der Grundlage der Oktobermiete 2014, den
Betriebskostenabrechnungen sowie den Erlos-
schmalerungen ist fir 2015 mit Umsatzerlésen in
Héhe von rund 15,2 Mio. € zu rechnen.

Durch die Modernisierungstatigkeit von Gebauden
bzw. einzelnen Wohnungen ist eine Verbesserung
der Vermietungssituation festzustellen. Hierdurch
begriinden sich auch die erhéhten Mieteinnahmen.
Die Verminderung der Umlagen ist auf die
Auslagerung der Verbrauchskosten an die
Stadtwerke Neumiinster zuriickzufthren.

Es sind keine Verkaufe geplant.

Die Ertrage aus der Betreuung erhéhen sich im
Wesentlichen durch den Abschluss weiterer WEG-
Betreuungsvertrage.

Ertrdge aus Maklercourtage.

Die Planansétze basieren auf konstanten Betriebs-
kosten, es wurde lediglich die angekiindigte
Grundsteuererhéhung bertcksichtigt.

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




Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung

Verkaufsgrundsticke

Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

Abschreibung

Sonstiger betrieblicher Aufwand

Sonstige Zinsen und dhnl. Ertrige

Zinsen und dhnl. Aufwendungen

Sonstige Steuern

Anlage 3.6

Der Ansatz enthalt im Wesentlichen Ertrdge aus
verauslagten Anwaltskosten, Ertrdge aus einge-
forderten Mieterschaden sowie Personalkosten-
erstattung durch Dritte.

Ansatz von 2,28 Mio. € Betriebskosten, 3,78 Mio. €
Instandhaltungsaufwand, hierin sind aus Moderni-
sierungsmaBnahmen bedingte Betrdge von ca.
2,08 Mio. € enthalten. Daneben sonstiger Aufwand
(Erbbauzinsen, Vertriebskosten etc.) in Héhe von
321 TE.

Der Posten beinhaltet die Vertriebskosten fir
VerkaufsmafBnahmen.

Vertriebskosten flir Verwaltungsbetreuung und
Maklertatigkeit.

Fortschreibung des Vorjahresansatzes unter
Berlcksichtigung von  Personalveranderungen
sowie tariflichen Erhéhungen.

Fortschreibung des Vorjahresansatzes unter
Berucksichtigung der  Modernisierungen  und
Neubauten.

-Wesentliche Bestandteile sind die sachlichen

Verwaltungsaufwendungen und die Abschreibungen
auf Forderungen.

Fortschreibung des Vorjahresansatzes unter
Beriicksichtigung der laufenden Liquiditat und des
niedrigen Zinsniveaus.

Fortschreibung der Vorjahreszahlen unter Berlck-
sichtigung neu aufzunehmender Darlehen fir
ModernisierungsmaBnahmen sowie Darlehens-
rickzahlungen.

Der Ansatz enthdlt fast ausschlieBlich Grund-
steuern. Erhéhung des Grundsteuer-Hebesatzes ab
2015.



2. Investitionsplan

Mietwohnungsbauten

ErschlieBung

Eigentumswohnungen

Modernisierungen

Betriebsinvestitionen

3. Finanzplan

Der Finanzplan schlieBt mit einer Li
Liquiditatslage, bedingt durch den C

Anlage 3.6

Fertigstellung des Neubaus am Stderdorfkamp in
Tungendorf.

Fertigstellung der ErschlieBungsmaBnahmen am
Slderdorfkamp in Tungendorf.

EigentumsmaBnahmen sind nicht geplant.

Fertigstellung der ModernisierungsmaBnahmen
Hansaring 62-66 und Kénigsberger Str. 33-37.
Daneben wurde die Umgestaltung der neuen
Geschaftsstele ,Alte Feuerwache* und die
Modernisierung der Wohngebaude Wittorfer Str. 38-
40 und Gartenstr. 25 berlcksichtigt.

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

quiditatsreserve in Hohe von rd. 1.476 T€ ab. Die gute
ashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit, erméglicht

neben hohen Eigengeldeinsatzen fiir die Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen die
Darlehensriickzahlungen von rund 108 T €.



Anlage 3.7

Erlauterungen zum mittelfristigen Wirtschafts- und Finanzplan 2015 - 2019

Ausgehend von der Planung 2014 wird die Geschaftspolitik entsprechend den nachfolgend
erlauterten Annahmen auf das Jahr 2019 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

Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung Im gesamten Bestand wird davon ausgegangen,
dass die Erlésschmalerungen  durch  die
Modernisierungen und Instandhaltung gleich niedrig
bleiben. Mehrerlése ergeben sich durch die
Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen.

Verkaufstatigkeit Verkauf eines unbebauten Grundstiickes in 2015. In
den folgenden Jahren ist der Verkauf von
Eigentumswohnungen vorgesehen.

Betreuungstatigkeit Die Betreuung von WEG's wird mit
gleichsteigendem Ertragspotential kalkuliert.

Bestandsverdnderungen Die Planansatze basieren auf konstanten Betriebs-
kosten. Daneben finden die Auswirkungen der Bau-
und Verkaufstatigkeit des Umlaufvermogens
bericksichtigung.

Andere aktivierte Eigenleistungen Der Ansatz erfolgt aufgrund von Einzelplanungen.

Sonstige betriebliche Ertrage Der Ansatz enthélt im Wesentlichen Ertrage aus
verauslagten Anwaltskosten, Ertrdge aus der
Erstattung von Mieterschaden sowie in 2015
Personalkostenerstattung durch Dritte.

Aufwendungen fiir

Hausbewirtschaftung Ausgehend von konstanten Betriebskosten und
unter Berlicksichtigung von modernisierungs-
bedingten Instandhaltungskosten wurde das Budget
aus 2014 fortgeschrieben.

Verkaufsobjekte Ansatz von Fremd- und Vertriebskosten fur
VerkaufsmaBnahmen.

Lieferungen und Leistungen Ansatz von Vertriebskosten fir Verwaltungs-

betreuung und Maklertatigkeit.




Personalaufwand

Abschreibung

Sonstiger betrieblicher Aufwand

Sonstige Zinsen und dhnl. Ertrdge

Zinsen und dhnl. Aufwendungen

Sonstige Steuern

2. Investitionsplan

Mietwohnungsbauten

ErschlieRung

Modernisierungen

Betriebsinvestitionen

3. Finanzplan

Anlage 3.7

Den tarifbedingten Erhéhungen stehen
Reduzierungen aus Personalveranderungen
entgegen.

Fortschreibung des Ansatzes 2014 unter

Berlcksichtigung der Zugénge durch Investitionen.

Fir alle Positionen Fortschreibung des Planan-
satzes 2014.

Fortschreibung des Planansatzes 2014 unter
Berucksichtigung der abnehmenden Liquiditat durch
die Investitionen in das Anlagevermdgen und
Darlehensrickzahlungen sowie eines gesunkenen
Zinsniveaus.

Ausgehend von den Planzahlen flir 2014 sowie den
Finanzierungsbedarfen It. Investitionsplan wurde der
Zinsaufwand unter Berlcksichtigung von Darlehens-
ruckzahlungen, Kreditauslaufen und Zinsdegression
ermittelt.

Fortschreibung des Planansatzes 2014 unter
Berlcksichtigung des erhdéhten  Grundsteuer-
Hebesatzes ab 2015.

Fertigstellung des Neubaus von 11 Wohnungen
Siderdorfkamp in Tungendorf in 2015.

Weitere  ErschlieBungen  sind nach  der
Fertigstellung der MaBnahme am Siderdorfkamp in
2015 nicht geplant.

Basis ist der Investitionsplan 2015 ff.
Ersatzinvestitionen von Betriebs- und Geschéfts-

ausstattung sowie immateriellen Vermdgensgegen-
stéanden.

Ausgehend von den Daten der Planerfolgsrechnung und des Investitionsplans ergibt sich der
jeweilige Planfinanzstatus der betrachteten Jahre. Aufgrund des positiven Cashflows aus
laufender Geschéftstatigkeit ist es moglich, neben dem Eigengeld fir Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen Darlehen in Héhe von rd. 3,5 Mio. € zuriickzuzahlen.






