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Anlage 1
Formblatt 1 (zu § 14 Absatz 1)

Gesellschaft: WBG Werneuchen mbH
der Gemeide:  Stadt Werneuchen

Festlegung nach § 14 Absatz 1 Nummer 1 EigV
Fiir das Wirtschaftsjahr 2023

.Gemal § 10, Absatz 4c des Gesellschaftsvertrages, hat der Aufsichtsrat der Gesellschaft durch
Beschluss vom 02.05.2023 den Wirtschaftsplan fiir das Wirtschaftsjahr 2023 festgestellt.

1. Es betragen

1.1 im Erfolgsplan

die Ertrage 3.736.260 €
die Aufwendungen 3.404.329 €
der Jahresgewinn 331.931 €
der Jahresverlust - €

1.2 im Finanzplan

Mittelzufluss / Mittelabfluss

aus laufender Geschéftstatigkeit 1.130.249 €
Mittelzufluss / Mittelabfluss
aus der Investitionstatigkeit - 4.226.000 €

Mittelzufluss / Mittelabfluss
aus der Finanzierungstatigkeit 3.144.892 €

2 . Es werden festgesetzt
2.1 der Gesamtbetrag der Kredite auf 4.235.000 €

2.2 der Gesamtbetrag der Verpflichtungs-
ermachtigung auf entfallt

2.3 die Verbandsumlage (nur bei Zweckverbanden entfallt

Nach § 19 Absatz 2 Satz 1 GKG haben die einzelnen Verbandsmitglieder dabei folgende Anteile zu tragen:

a) entfallt m‘;

b) entfallt e e

o) entfallt pomgmcir e
18356 Warn

Tel. 023338 /
Werneuchen, den 02.05.2023 Fax 033398 / B7
Ort, Datum, Geschaftsfuhrer .. N
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Erlduterungen zur Erfolgsiibersicht

Umsatzerlose

Die Umsatzerlose im Planjahr werden eingestellt in Hohe von:
Darin enthalten sind Erlése aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von:

Die Erlése aus den Kaltmieten betragen im Planjahr:
Darin enthalten sind anteilige Mieten fir das Wonhaus Freienwalder Str. 4.

Der Planansatz geht von einer fluktuationsbedingten Mietentwicklung
in Hohe von: 100,5% aus.

Weiterhin wirken sich die Angleichungen der Bestandmieten (kalt) auf 6,30 €/ 7,- € aus.

Die Gewerbemieten insgesamt (mit und ohne UST) betragen:
Erlose aus Stellplatze und Garagen (mit und ohne UST) betragen:
Die Erlése aus der Abrechnung der Betriebskosten aus

dem Vorjahr werden fur:

kalte BK 452.832 €

und warme BK 387.871 € ausgewiesen.

Die umlagefahigen Erlése der Hauswarte betragen:

Nutzungsentgelte und Pachten mit u. ohne UST betragen:

Bei den Erlésen aus Sondereinrichtungen (Altenpflegeheim und anteilig Kita)

werden 433.845 € eingestellt.

Der Mietausfall wird im Planjahr
in Hohe von: 18.518 € berlcksichtigt.

Weitere Verkéufe von Grundstiicke sind nicht geplant, Erlése daraus
wurden deshalb nicht eingeplant.

Die Erlése aus Betreuungstatigkeit wurden briicksichtigt mit:

davon werden fiir das Planjahr Verwaltergebiihren eingestellt in Héhe von:
Fur den Einsatz des Hallenwartes wurden Umsatzerlése angesetzt:

sowie Umsatzerlose aus Hauswartdienstleistung in Hohe von:

Die Erlése aus anderen Lieferungen und Leistungen betragen:

Erhéhung und Verminderung des Bestandes an fertigen
und unfertigen Erzeugnissen

Bestandserhéhungen fiir Nebenkosten / kalt wurden geplant:
Bestandserhthungen fiir Nebenkosten / warm wurden geplant:
Bestandsverminderungen fiir Nebenkosten / kalt wurden geplant:
Bestandsverminderungen fiir Nebenkosten / warm wurden geplant:

Andere aktivierte Eigenleistungen

Die Gesellschaft plant nicht, Eigenleistungen zu aktivieren.
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3575922 €
3.450.559 €

1.886.557 €

162.640 €

58.082 €

91.560 €

16.810 €

125.213 €
58.352 €
49.596 €
14.591 €

150 €

472978 €
456.136 €
- 443776 €
- 380.113€



4. Sonstige betrieblichen Ertriage
Der Planansatz enthalt keine Ertrage aus dem Verkauf von Anlagegutern.

Die Ertrage aus der Aufiésung der Sonderposten (Bin. Allee 16 und Bin. Allee 18a)
betragen: 26.490 €

Fur Gebuhren und Kostenerstattungen werden eingestellt: 4.021 €
5. Materialaufwand
Die Betriebskosten wurden eingeplant in Hohe von: 948.075 €

Fir die kalten Betriebskosten (NK1) werden Anpassungen
in Héhe von 105% veranschlagt.

Fur die warmen Betriebskosten (NK1) werden Anpassungen
in Héhe von 120% veranschlagt.

Die Instandhaltungskosten wurden im Planjahr kalkuliert mit: 452.000 €
Wesentliche Bestandteile dieser Position sind Ausgaben fir die Instandsetzung
der Hauser in Héhe von: 200.000 €

Deplante MaRnahmen sind im Wesentlichen:

Instandsetzung der Fassade Berliner Str. 24, die Erneuerung der

Eingangspodeste, Treppenhaussanierungen, die Instandsetzung der Kellerabtrennungen
und Stralenausbesserungen im Wohnbereich Lamprechtstr. / Am Bahnhof,

die Erneuerung der Eingangstiren Poststr. 23/25 und Muhlenstr. 12-14,

die Parkplatzgestaltung und Dachsanierung Krummenseer Chaussee 1-10

Instandsetzung der Wohnungen in Héhe von: 150.000 €
Sonstige Instandsetzungen in Héhe von: 10.000 €
Auf die laufenden Gewerke entfallen: 87.000 €
Fur das Burogebaude wurden eingestellt: 5.000 €
Fur andere Aufwendungen wurden eingestellt: 75.331 €
davon Rechts- u. Beratungskosten m. Mieterbelastung: 8.000 €
Aufwendungen fur and. Lieferungen / Leistungen betragen: 18.000 €

6. Personalaufwand

Léhne und Gehalter wurden mit Kosten in Héhe von berlicksichtigt: 593.713 €
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersvorsorge betragen: 130.004 €

Die Personalkosten beriicksichtigen eine Anpassung in
Hohe von: 104,0%

7. Abschreibungen
Abschreibung auf Wohnbauten betragen: 450612 €

Abschreibung auf Geschaftsbauten betragen: 194628 €

Seite 9



10.

11;

12

13.

15.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen im Planjahr:

davon entfallen auf Leasingkosten:
Abschreibungen auf Mietforderungen:
Prufungs-, Abschluss- und Buchfuhrungskosten:
BK Verwaltungsgebaude:

Gerichts-, Anwalts- und Notarkosten:
Sponsoring:

und Spenden fiir anerkannte Zwecke:

Ertrdge aus Beteiligungen
Ertrage aus Beteiligungen werden nicht eingeplant.

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzvermdgens

Ertrage wurden hierfiir nicht eingeplant.
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

In dieser Position wurden Ertrage eingestellt in Héhe von:

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens

Aufwendungen wurden hierfir nicht eingeplant.
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Aufwendungen fir Zinsen wurden eingestellt in Hohe von:
Aufwendungen fur Gebuhren (ILB- Darlehn) wurden eingestellt:

-18. Diverse
Ertrage und Aufwendungen wurden hierfir nicht eingeplant.
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150.250 €
15.000 €
25.000 €
20.000 €
10.000 €

5.000 €
5.000 €
2.000 €

149 €

234.238 €
9.774 €
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Erlduterungen zum Finanzplan

Die Abschreibungen / Zuschreibungen auf Sonderposten zum Anlagevermégen
basieren auf den Zuschiissen der Stadt Werneuchen zu den Bauvorhaben
Berliner Allee 16 und Berliner Allee 18a (Adlersaal).

Die Zunahme / Abnahme der Riickstellungen ergibt sich aus der Differenz der Ruckstellungen
vom Geschaftsjahr zum Vorjahr.

'Die Veranderung daraus betragt: @ 16.387 € -
Die sonstigen zahlungsunwirksamen Aufwendungen und Ertrage
enthalten:

Zinsertrage in Héhe von: 149 €
Zinsaufwand & Gebuihren in Héhe von: 244012 €

Die Zunahme / Abnahme der Vorrate ergibt sich aus der Differenz der Vorréate
vom Vorjahr zum Geschéftsjahr
Darin enthalten ist im Wesentlichen die Entwicklung der noch nicht abgerechneten BK.

Die Veranderung daraus betragt: - 103.725 €
Die Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung
ergibt sich aus der Differenz der Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen

vom Geschéftsjahr zum Vorjahr.

Die Veranderung daraus betragt: 40672 €

Der Mittelzufluss aus laufender Geschaftstatigkeit in Hohe von 1.130.249 €

ist zum Vorjahr angestiegen.

Die Investitionen in das Sachanlagevermégen in Hohe von 4.226.000 €

beinhalten im Wesentlichen Bauleistungen fiir das BV Freienwalder Str. 4.
Fur das Bauvorhaben werden insgesamt Mehrkosten in Hohe von 2.500 T€
eingeplant. Ein zusétzliches Darlehn in Hohe von 2.000 T€ dafir wurde berlcksichtigt.

Diese Position beinhaltet die Auszahlung von Kreditmitteln far 4.235.000 €

das Neubauvorhaben Freienwalder Str. 4 / Kita und Wohnhaus
mit Arztpraxis

Diese Position beinhaltet die geplanten Zinsertrage.

Die Tilgungsleistungen von Krediten in Héhe von insgesamt 846.245 €

steigen durch Kreditneuaufnahme an.
Diese Position enthalt den Aufwand fir Zinsen und Gebuhren.

Der Finanzmittelbestand ergibt sich dem voraussichtlichen

Abschluss- Saldo des Vorjahres in Héhe von: 600.000 €

Der voraussichtliche Finanzmittelbestand am Ende der Periode in Hohe von 649.141 €

sichert der Gesellschaft die notwendige Liquiditat.
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Vorbericht

Zur Erfolgslage

Die Gesellschaft wird sich auch zukiinftig vorrangig auf die Vermietung und
Verpachtung des eigenen Bestandes und auf die Fremdverwaltung konzentrieren.
Die Umsatzerldése der Gesellschaft werden zum groRen Teil (Geschéftsjahr 2021
ca. 96,2%) aus den Erlosen der Hausbewirtschaftung erzielt.

Wesentliche Bestandteile der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung sind die
Nettokaltmieten und die Verpachtung des Altenpflegeheimes.

Sowohl die moderate H6he der Nettokaltmieten - fir 2021 werden im Durchschnitt
5,93 Euro pro m? ausgewiesen - als auch die anhaltende Wohnungsnachfrage

aus dem direkten Umfeld und dem Berliner Raum, sichern der Gesellschaft die
kontinuierliche Vermietung der Bestande.

Auf dieser Grundlage wird es auch zukiinftig keinen nennenswerten
Wohnungsleerstand geben. In 2021 wird dieser mit 0,55 % ausgewiesen.

Die langfristige Verpachtung des Altenpflegeheimes wird als geringes Risiko
eingeschétzt. Das Altenpflegeheim ist vollstandig belegt und der Trager kommt seinen
vertraglichen Zahlungsverpflichtungen puinktlich nach.

Die Erlése aus der Fremdverwaltung werden auf dem erreichten Niveau zu halten sein.
Der Zugewinn von neuen Verwaltungsbesténden ist begrenzt.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energiepreise.
Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar durch den Ukrainekrieg verstarken, kénnte
die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere
Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groRen Wohnungen, Ubersteigen.
Hieraus kénnen Erlésausfalle resultieren.

Zudem kénnte der Ukrainekrieg zu Versorgungsengpassen bei der Energieversorgung
fuhren. Dies beinhaltet das Risiko, dass wir unseren vertraglichen Verpflichtungen zur
Versorgung unserer Mieter mit Heizwarme und Warmwasser nicht in ausreichendem
Mafe nachkommen kénnen.

Dartiber hinaus sind verschlechterte Finanzierungsbedingungen fur die Zukunft
zu erwarten, was Einfluss auf unsere Investitionstatigkeit haben wird.

Ferner besteht das Risiko von Lieferengpassen und Preissteigerungen bei
verschiedenen Baumaterialien mit Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und
die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und der
Unwirtschaftlichkeit von geplanten MalRnahmen kommen.

Auf der Grundlage stabiler Umsatzerlése und planbarer Aufwendungen, wird die
Gesellschaft aber auch zukinftig entsprechende Jahresgewinne ausweisen.
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Fur das laufende Geschaftsjahr 2022 wird eine Jahresgewinn in Héhe von
circa 456.917 € erwartet.

Fur das Planjahr 2023 wird ein Jahresgewinn in Hohe von
rund 331.931 € eingestellt.

Eigenkapitalausstattung und Liquiditat

Die wirtschaftliche Eingenkapitalquote unter Einbeziehung der Investitionszuschisse
betragt in 2021 rund 49,2 %. Dieser hohe Eigenkapitalanteil wird auch zukiinftig
auzuweisen sein. Er sichert der Gesellschaft die notwendige Kreditwirdigkeit.

Die Liquiditat der Gesellschaft war bislang ausreichend.

Zum Ende des Geschéftsjahres werden der Gesellschaft
circa 600.000 € Verfugung stehen.

In der mittelfristigen Betrachtung werden die Aufwendungen fur Tilgungsleistungen
bei ca. 867.779 € im Durchschnitt liegen.

Die Gesellschaft hat ab 2015 keine Verlustvortrage zur Minderung der Steuerlast.
So werden bei den ausgewiesenen Gewinnen zuséatzliche liquide Mittel abflieRen.

Vorgesehene Behandlung des erwarteten Jahresergebnisses 2022

Behandlung des

Jahresgewinn Jahresverlust
Zur Tilgung des Zu tilgen aus dem
Verlustvortrages - € Gewinnvortrag -
Zur Einstellung Aus dem Haushalt der
in die Ricklage - € Gemeinde auszugleic -
Zur Abfiihrung Auf neue Rechnung
an den Haushalt - € vortragen -
Auf neue Rechnung
vortragen 331.931 €
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Anlage 3
Formblatt 3 (zu § 17 Absatz 3)

A Ubersicht iiber die aus Verpflichtungserméchtigungen voraussichtlich féllig werdenden
Ausgaben (§ 17 Absatz 1 EigV)
Verpflichtungserméchtigung des Jahres Voraussichtlich fallige Ausgaben - in 1.000 € -
2022 2023 . 2024 2025
2021 entfallt 0 0 0
2022 entfallt 0 0 0
2023 entfallt 0 0 0
2024 entfallt 0 0 0
Summe 0 0 0
Nachrichtlich im Finanzplan vorgesehene 0 2.000.000 0
Kreditaufnahme
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Ubersicht iiber die Einnahmen und Ausgaben, die sich auf die Haushaltswirtschaft der Gemeinde

¢ auswirken (§ 17 Absatz 2 EigV)
Nr. Bezeichnung 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Ein_zar;IUngen
1 |Zuschisse der Gemeinde, davon als:
- Kapitalzuschusse (§ 23 Absatz 2)
- davon zum Ausgleich
liquiditatswirksamer Verluste
(§ 11 Absatz 6 Satz 1)
- Investitionszuschusse (§ 23 Absatz 3) - € - - - - €| - €
-Bertiebskostenzuschiisse
(§ 23 Absatz 4 Satz 1) - € . . . - €| - €
-Verlustausgleichszuschiisse - € - - - - €| - €
(§ 23 Absatz 4 Satz 2)
2 |Darlehen der Gemeinde - € - - - - €| - €
3 |Sonstige Einzahlungen der Gemeinde - € - - - - €| - €
Auszahlungen
1 |Ablieferung an die Gemeinde
- von Gewinnen - € = - » - €| - €
- von Konzesionsabgaben - € - - - - €| - €
- von Verwaltungskostenbeitragen - € - - - - €| - €
- bei Eigenkapitalentnahmen - € - - - - €| - €
2 |Tilgung von Darlehen der Gemeinde - € - - - - €| - €
3 |Sonstige Auszahlungen an die Gemeinde - € - - - - €| - €
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