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Stddtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen

30.09.2020

Wirtschaftsplan 2021

Stddtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen
{Zusammenfassung)

1. Esbetragen T€
im Erfolgsplan
die Ertréige 27.016
die Aufwendungen 25.792
der Jahresiiberschuss 1.224
2. Es werden festgesetzt
2.1 der Gesamtbetrag der Neuaufnahme der Kredite auf 11.620
darunter fiir Sachanlagevermégen 11.620
darunter fiir Umlaufvermégen 0
darunter fiir Instandhaltung 0
2.2 Sonstige Kredite (Kontokorrentkredit) 2.700 +1
2.3 der Gesamtbetrag der Kredite des Folgejahres 4.885
2.4 Gewdhrung Darlehen an Tochtergesellschaft 300 2

nur zur Info
*1  bereits ab Wirtschaftsplan 2017 enthalten
*2  bereits ab Wirtschaftsplan 2020 enthalten

in seiner Sitzung am 02. November 2020 beraten und befiirwortet.

in der vorliegenden Form bestditigt.

Datum, Unterschrift Gesellschafter

Der Aufsichtsrat hat den Wirtschaftsplan mit Anlagen in seiner vorliegenden Form

Die Gesellschafterversammlung am hat den Wirtschaftsplan mit Anlagen
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Stédtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen 30.09.2020

Erlduterungen zum Erfolgsplan 2021

Der Erfolgsplan 2021 wurde gemdf § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Pos. 1 Umsatzerldse
1.a) Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung beinhalten die Sollmieten abziglich der
Erlosschmdlerungen  fir  Leerstand in  Zusammenhang  mit  Mieterwechseln  und
Sanierungsmafinahmen. Bei der Ermittlung der Erlésschmdélerungen wurden die prognostizierten
Leerstdnde aufgrund der Auswirkungen des demografischen Wandels (Tendenzen/Verénderungen zur
Bevélkerungsentwicklung) aus dem ISEK 2030 (integriertes Stadtentwicklungskonzept) beriicksichtigt.
Weiterhin beinhalten die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung Umlagen aus abgerechneten
Betriebskosten des Vorjahres. Die geplanten Sollmietensteigerungen begriinden sich im Wesentlichen
durch Neuvermietungen und allgemeine Mieterhéhungen im Bestand.

1.b) Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstiicken Umlaufvermégen (UV)

Es ist vorgesehen, die Grundstiicksflichen fiir das Gebiet "Am Hagenberg", "Zum Gumpetal" und "Zur
Schénen Aussicht” nach erfolgter Erschlieffung zu verdufern. Da sich die Erschliefung verzégert,
wurden die Verkdufe fur die Jahre 2021 bis 2025 geplant.

1.c) Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen

Die pauschale Planung dieser Umsatzerlése beinhalten Erlése aus der Betreibung von
Photovoltaikanlagen, aus der Vermietung von Rédumlichkeiten des Nordhauses und aus der
Bereitstellung von Dienstleistungen der Stéidtischen Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen an
das Tochterunternehmen.

Pos. 2 Bestandsveréinderungen

Diese Position setzt sich aus der Bestandserhéhung von T€ 94 fiir noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten und einer Bestandserh6hung von TE€ 249 fiir zum Verkauf bestimmter
Grundstiicksfldchen des Umlaufvermégens zusammen.

Pos. 4 Sonstige betriebliche Ertréige

Die Planung der sonstigen betrieblichen Ertrége beinhaltet im Wesentlichen Buchgewinne aus
Anlageverkdufen von T€ 360, T€ 100 aus der Auflésung des Sonderpostens fiir Investitionszulagen
zum Anlagevermdgen, T€ 70 auf die Riicknahme von Einzel- und Pauschalwertberichtigungen auf
Forderungen, T€ 240 Ertrdge aus Versicherungsentschddigungen. Weitere sonstige betriebliche
Ertrdge wurden pauschal aufgrund bisheriger Erfahrungswerte mit T€ 300 eingeplant.
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Stddtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen 30.09.2020

Erlduterungen zum Erfolgsplan 2021

Pos. 5 Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

5.a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung von insgesamt T€ 14.416 beinhalten den Anteil fiir die
laufende und planméfige Instandhaltung von T€ 6.001 und die Betriebs-und Heizkosten von T€ 8.415.

5.b) Aufwendungen fiir Verkauf von Grundstiicken

Dabei handelt es sich um Aufwendungen fiir die ErschlieBung der Grundstiicke "Am Hagenberg”, "Zum
Gumpetal” sowie "Zur Schénen Aussicht”.

5.¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Hier erfolgt der der Ausweis von Aufwendungen fiir das Sozialmanagement (Dienstleistungen sozialer
Triger) und Aufwendungen fiir das "Nordhaus".

Pos. 6 Personalaufwand

Der Personalaufwand basiert auf dem Stellenplan und beriicksichtigt die wesentlichen Verdinderungen
durch Neueinstellungen, Altersabgdnge, personelle Verénderungen und Kosten fiir die Altersvorsorge
der Beschdftigten des Unternehmens. Die vorgesehenen Tariferhbhungen sowie die
Héhergruppierungen aufgrund der Betriebszugehérigkeit fiihren regelmdfig zu steigenden
Personalkosten fiir das aktuelle Planjahr und fiir Folgejahre.

Pos. 7 Abschreibungen

Die Position beinhaltet die zukiinftigen planmdfiigen Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde und Sachanlagen des Anlagevermégens unter Beriicksichtigung geplanter
Anlagenzu- und abgdnge.

Pos. 8 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Hierunter fallen im Wesentlichen sdchliche Verwaltungskosten von T€ 946, Abschreibungen und
Wertberichtigungen zu Forderungen von T€ 153 sowie iibrige Aufwendungen von T€ 225 darunter fir
Honorare, Gebiihren, Genehmigungen und periodenfremde Aufwendungen.

Pos. 11 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréige

Far den geplanten Kredit an das Tochterunternehmen sind Zinseinnahmen in Héhe von T€ 0,9 pro Jahr
(2021 bis 2024) vorgesehen. Die Riickzahlung des Darlehens ist im Planjahr 2025 vorgesehen. Mit den

ndchsten Unternehmensplanungen wird iiber eine Verlingerung der Laufzeit des Darlehens
entschieden.
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Stddtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen 30.09.2020

Erlduterungen zum Erfolgsplan 2021

Pos. 13 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Fir das Geschdftsjahr wurden Zinsen auf Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten inklusive
Geldbeschaffungskosten und Verwaltungskosten in Zusammenhang mit der Aufnahme von Darlehen in
Hohe von TE 967 geplant.

Pos. 14 Steuern vom Einkommen und Ertrag

Das Ergebnis nach Steuern wird mit Steuern vom Einkommen und Ertrag (Kérperschaftsteuer ,
Solidaritdtszuschlag und Gewerbesteuer) belastet. Der Steueraufwand fiir die Planjahre 2021 bis 2025
wurde mit 30% des Jahresergebnisses vor Steuern ermittelt.

Pos. 16 Sonstige Steuern

Unter dieser Position werden Beitrdge zur KFZ-Steuer ausgewiesen.

Pos. 17 Jahresiiberschuss/lahresfehlbetrag

Der vorgelegte Wirtschaftsplan schlieft das Planjahr 2021 voraussichtlich mit einem Jahresiiberschuss
von ca. T€ 1.224 ab. Das Jahresergebnis ist zum Teil abhéngig vom Aufbau der Tochtergesellschaft und
den damit verbundenen Umgestaltungs- und Verinderungsprozessen. Ziel der Tochtergriindung ist die

Qualitdtssicherung und Sicherstellung des Geschdftsbetriebes fiir die Zukunft insgesamt und fiir die
Bereiche Instandhaltung, Vermietung und Personalentwicklung im Besonderen.

Wirtschaftsplan 2021 Seite 5



Stddtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen 30.09.2020

Erlduterungen zum Erfolgsplan 2020

Plan 2020 / Erwartung 2020 (Es werden nur die wesentlichen Abweichungen erléiutert)
Pos. 1 Umsatzerlose
1.a} Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Gegenwdrtig erwartet die Stddtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung von T€ 24.723 und liegt damit geringfiigig unter der Planung des Vorjahres.

1b) Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstiicken des UV"

Durch den Verkauf von Teilgrundstiicksflichen "Zum Gumpetal" an einen Bautriger wurde im
Geschdftsjahr 2020 bisher ein Verkaufserlés von T€ 213,0 realisiert. Da sich die Erschlieflung des
Baugebietes weiter verzégert, geht das Unternehmen davon aus, dass die geplanten Verkaufserlose
von T€ 875,0 nicht erzielt und sich in die Folgejahre verschieben werden.

Pos. 4 Sonstige betriebliche Ertrige

Die wesentlichen sonstigen betrieblichen Ertridge erwartet das Unternehmen aus Buchgewinnen aus
Verkiufen von Grundstiicken des Anlagevermégens von TE€ 168. Weiterhin werden Ertrige aus
Schadenersatzanspriichen von insgesamt T€ 240, T€ 300 fiir iibrige betriebliche Ertriige, T€ 100 fiir die
Auflbsung des Sonderpostens (Investitionszulage Anlagevermégen) und T€ 70 fiir Wertberichtigungen
auf Forderungen erwartet.

Pos. 13 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Fir das Geschdftsjahr 2020 rechnet das Unternehmen mit Zinsaufwendungen fiir Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten von T€ 895 wund T€ 72 fir Geldbeschaffungskosten sowie
Verwaltungskosten , welche in Zusammenhang mit der Aufnahme von Darlehen stehen. Die Aufnahme
des Kredites fiir das Gumpetal verzégerte sich. Weiterhin wurden Darlehen fiir Einzelmafinahmen nicht

aufgenommen. Somit werden Aufwendungen fiir Zinsen und éhnliche Aufwendungen mit ca. T€ 215
geringer als geplant erwartet.

Pos. 14 Steuern vom Einkommen und Ertrag

Das Ergebnis nach Steuern wird mit Steuern vom Einkommen und Ertrag (Kérperschaftsteuer ,
Solidaritétszuschlag und Gewerbesteuer) mit T€ 662 belastet. Der Steueraufwand fiir die Planjahre
2021 bis 2025 wurde mit 30% des Jahresergebnisses vor Steuern ermittelt.

Pos. 17 Jahresiiberschuss/lahresfehlbetrag

Fiir 2020 erwartet das Unternehmen einen Jahresiiberschuss von T€ 1.264.

Wirtschaftsplan 2021 Seite 6
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Stddtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen 30.09.2020

Erléiuterungen zur Plankapitalflussrechnung 2021

Die Plankapitalflussrechnung beinhaltet den Mittelzufluss sowie den Mittelabfluss aus der laufenden
Geschiiftstéitigkeit, aus der Investitionstdtigkeit und der Finanzierungstdtigkeit.

Entsprechend der langfristigen Planung wird eine ausreichende Liquiditdtsausstattung erwartet.

Zur weiteren Absicherung der Liquiditdt wurde bereits im Geschiftsjahr 2017 ein
Betriebsmittelrahmenkredit iiber T€ 2.700 abgeschlossen.

Insgesamt erwartet das Unternehmen einen Zuwachs an fliissigen Mittel zum Periodenende 2021.

1. Cashflow aus laufender Geschiiftstéitigkeit

Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit zeigt die operativ erwirtschafteten und
verbrauchten Finanzmittel. In den Jahren 2020 bis 2025 werden die Cashflows aus laufender
Geschdiftstétigkeit ausreichen, um planmdpige Tilgungen und Zinsaufwendungen sicherzustellen. Die
Cashflows der Planjahre 2020 bis 2023 aus der laufenden Geschdiftstitigkeit werden aus heutiger Sicht
nicht ausreichen, um die Cashflows aus der Investitionstétigkeit zu decken.

Negativ wirkt sich aus, dass das Unternehmen kiinftig mit hohen Steuern vom Einkommen und Ertrag
belastet wird, da steuerliche Verlustvortrége nicht mehr zur Anrechnung kommen werden.

2. Cashflow aus Investitionstdtigkeit

Die negativen  Cashflows aus der Investitionstitigkeit zeigen, dass die Stddtische
Wohnungsbaugesellschaft mbH Nordhausen umfangreich investiert. Desinvestitionen sind von

untergeordneter Bedeutung.
Fiir die Bauvorhaben Altendorfer Kirchviertel und Ossietzky Hof, mit einem geplanten Gesamtvolumen

von T€ 3.611 fiir das Planjahr 2020, wird gegenwdrtig mit Auszahlungen von T€ 1.051 gerechnet. Das
Bauvorhaben Parkdeck "Am Petersberg"” wird nicht realisiert. Somit entfallen geplante Auszahlungen
fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen von T€ 1.175.

3. Cashflow aus Finanzierungstitigkeit

Fiir die Jahre 2020 bis 2025 wurden Mittelzufiihrungen durch Aufenfinanzierungen durch
Bankendarlehen geplant, um die durchzufiihrenden Investitionen der Mafinahmen fiir Neubau,
instandhaltung und Modernisierung der Wohnungsbestinde im erforderlichen Gesamtvolumen

durchfiihren zu kénnen.
Die Planung der Ausschiittung 2021 an die Stadt Nordhausen wurde von bisher T€ 500 netto (vgl.
Vorjahresplanung) auf T€ 862 brutto angepasst.
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