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Wirtschaftsplan

2024

WOHNUNGSGESELLSCHAFT
SAGARD GMBH



Vorbericht zum Wirtschaftsplan 2024

Die Tatigkeit der Wohnungsgesellschaft Sagard GmbH erstreckt sich auf die Verwaltung
eigener, im Zuge der Umwandlung auf die Gesellschaft libertragenen Wohnungsbestandes.

Alleiniger Gesellschafter der Wohnungsgesellschaft Sagard GmbH ist die Gemeinde Sagard.
Die Wohnungsgesellschaft Sagard ist Eigentiimer von 487 Wohnungen und 2 Biirogebduden.

Die im Wirtschaftsplan dargestellten Umsatzerlose stellen die Einnahmen aus der Kaltmiete
und der Betriebskostenvorauszahlung dar.

Die Umsatzerlose werden sich gegentiiber dem Vorjahr erhthen. Die Mieteinnahmen aus der
privaten Vermietung werden sich leicht erhdhen.

Im Jahr 2023 hat sich der Leerstand erneut zum Vorjahr verringert. Gegeniiber dem Vorjahr
stehen 3 Wohnungen weniger leer. Am 31.12.2023 sind 40 Wohnungen nicht vermietet.
Derzeitig liegt die Leerstandsquote bei 8,2 % auf die Anzahl Wohnungen gerechnet. Im
Vergleich zu den vermietbaren Quadratmetern liegt die Leerstandsquote noch niedriger, bei
6,7 %.

Der Leerstand betrifft hauptséchlich Ein- und Dreizimmerwohnungen im Bestand der
Plattenbauten. Vier- und Zweiraumwohnungen stehen nicht oder nur kurzfristig leer. Der
Leerstand ist tiber alle im Bestand befindlichen Objekte, aber hauptsichlich in den oberen
Geschossen, unterschiedlich verteilt.

Ein groBer Anteil des Leerstandes, insgesamt 21 Wohnungen, betreffen die
Einraumwohnungen. Die Nachfrage liegt weit unter unserem Angebot, es werden in den
meisten Féllen mindestens Zweiraumwohnungen von den Interessenten nachgefragt. In
diesem Segment ist die Leerstandsquote ,,null* und Interessenten sind in Warteposition.
Der Bedarf an kleinen und preiswerten Wohnungen ist weiterhin vorhanden, die Nachfrage
nach Wohnungen mit Fahrstuhl nimmt ebenfalls deutlich zu. Die sanierten Wohnungen mit
Fahrstuhl im hherpreisigen Segment sind voll vermietet und die Nachfrage ist hoch. Die
Zunahme an Zuzug von Mietern aus anderen Bundesldndern bzw. Ortschaften, ist
ungebrochen, wir verzeichnen ein hohes Interesse. Der ldndliche Wohnort Sagard wird als
besonders attraktiv gesehen, da die zentrale Lage auf Riigen und die Angebote vor Ort den
Erwartungen entsprechen. Anséssige Arzte, Zug- und Bahnanbindungen sowie das Angebot
an Einkaufsmoglichkeiten spielen eine entscheidende Rolle.

In 2024 ist vorgesehen den ,,Garagenkomplex* an der SchulstraBe 32 abzureien und den
Neubau von modernen Wohneinheiten umzusetzen. Im Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2024 sind
die Abrisskosten und die ErschlieBungskosten des erworbenen Grundstiicks in Sagard sowie
die Herstellung eines Ersatzgaragenareals mit Garagen und Stellfldchen an der Schulstrafie
108 — 116, eingeplant.

Weiterhin werden erneut Investitionen in die Verbesserung des Wohnumfeldes getitigt.



Sanierungen von Wohnungen werden weiterhin vorrangig vor Einzug eines neuen Mieters in
eine Wohnung durchgefiihrt.

Die fiir den Materialaufwand veranschlagten Kosten werden in den Folgejahren weiterhin
steigend angenommen. ‘

Auch in 2024 erwarten wir wiederum Forderungsausfille. Einige Mieter werden ihren
Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen kénnen. Ein Grund dafiir sind auch die weiterhin
steigenden Lebenshaltungskosten, insbesondere die Kosten fiir Brennstoffe und Energie
verschlechtern die Situation fiir die Mieter erheblich. Betroffene Mieter werden intensiv von
uns betreut und Unterstiitzungsangebote vermittelt. Wir verzeichnen in der Mieterschaft ein
deutlich gestiegenes Interesse den eigenen Verbrauch an Wiarme zu analysieren und zu
reduzieren. Den Mietern steht ein Portal der Firma Minol als Verbrauchsiibersicht zur
Verfiigung. Weiteres Einsparpotential fiir den Warmeverbrauch der Mieter sehen wir derzeit
nicht.

Durch die stark gestiegenen Heizkosten sind die Betriebskosten ebenfalls erheblich gestiegen.
Die Gaspreisbremse konnte die Teuerungsrate abfedern und wirkt sich positiv auf die
Betriebskostenabrechnungen 2023 fiir unsere Mieter aus. Die weitere Entwicklung der
Heizkosten im Wirtschaftsjahr 2024 sind hingegen noch unklar, wir erwarten eine hohe
Belastung. Bei den vorgenannten Kosten fiir die Heizung handelt es sich um verauslagte
Betriebskosten, die nach Vorliegen der Abrechnungsunterlagen mit den Mietern verrechnet
werden. Tatsdchliche Abweichungen im Aufwand werden durch entsprechende Anderungen
in den Umsatzerldsen erfolgsneutral ausgeglichen. Entsprechend den tatsdchlich verbrauchten
Betriebskosten wurden und werden die Vorauszahlungen der Mieter angepasst. Fiir das Jahr
2023/2024 wurden die Betriebskosten vorsorglich um 10 % erhoht. Eine realistische
Kalkulation der Kosten ist derzeitig sehr schwierig, da die weiteren Entwicklungen am Markt
nicht abzuschétzen und alternative Heizmoglichkeiten mittelfristig nicht umzusetzen sind.

Die Entwicklung der Liquiditét des Unternehmens wird als positiv angesehen. Die
Investitionen in 2021 wurden wihrend der Niedrigzinsphase durch Fremdmittel zu giinstigen
Konditionen mit langfristiger Zinsbindung finanziert, die Investitionen in 2023 wurden
ebenfalls mit langfristiger Zinsfestbindung finanziert. Die Durchfithrung der
Umbaumalinahmen konnte dadurch beschleunigt und Liquiditdt im Unternehmen gehalten
werden.

Die Gesellschaft hat entsprechend dem Altschuldenhilfegesetz die gestellten Auflagen zur
Privatisierungsverpflichtung nicht erfiillt. Zum 31.12.1999 waren Gebdude bzw. Wohnungen,
fur die die Voraussetzung bestand, bis zu diesem Zeitpunkt privatisiert werden zu konnen,
noch nicht verkaufsfahig. Gebdude und Grund und Boden waren noch nicht
zusammengefiihrt, Zuordnungsbescheide durch die Oberfinanzdirektion nicht getroffen.

Die Nichterfiillung der Privatisierungspflicht bis zum 31.12.1999 ist durch die Gesellschaft
nicht zu vertreten. In 2001 erfolgte durch die KfW die Teilentlastung, s.d. im Rahmen des
AHG keine weitere Privatisierungsverpflichtung besteht.

Fir die im Anlagevermogen der Gesellschaft befindlichen Grundstiicke und Gebéude sind im
Wesentlichen die Zuordnungsbescheide durch die Oberfinanzdirektion bis zum Jahre 2001
erfolgt, die Vermessungen der Grundstiicke erfolgten ebenfalls.

In 2014 wurde der Altschuldenhilfekredit bei der DKB nach Ablauf der Zinsbindungsfrist mit
einem Zins von anfanglichen 7,22% in zwei Schritten auf 2,79% gesenkt. Anfang 2021 wurde
liber die Gesellschafterin ein Antrag auf Gewadhrung einer Zuweisung zur Ablésung der



Altverbindlichkeiten im Sinne des §3 des Altschuldengesetzes gestellt. Im Dezember 2021
wurde eine Teilférderung in Hohe von 200 T€ zugewiesen. Im abschlieBenden
Zuwendungsbescheid des LFI vom 30.08.2023 wurde der Gesellschaft der verbliebene
Altschuldenkredit in Hohe von 603.418 gewihrt. Die Mittel werden derzeitig fiir die
Laufenden Tilgungen eingesetzt und mit Festzinsauslauf zum 30.06.2024 wird der gesamte
Restkredit getilgt.

Eine Neuaufnahme fiir Finanzierungen ist fiir den Neubau von Wohneinheiten in 2024 und
2025 im Wirtschaftsplan 2024 mit aufgenommen worden.

Die laufenden Tilgungen fiir bestehende Kredite erfolgen auch zukiinftig stabil.
Die Tilgungsquote betrug in 2023 insgesamt 7,4%.

Es bestehen keine freiwilligen nicht durch einen 6ffentlichen Zweck gedeckte Aufwendungen
im Unternehmen.
Kreditdhnliche Geschéfte werden von der Gesellschaft nicht getitigt.

Im Budget fiir Werbemafnahmen sind 2.500 € eingestellt.
Nicht betriebsnotwendiges Vermogen liegt nicht vor.

Entgelte werden durch die Geselischaft nicht erhoben.

Eine Anderungen an der Abschreibungsmethode wurde nicht vorgenommen und ist nicht
vorgesehen. '

Vertrige der Gesellschaft, die iiber ein Jahr hinausgehen oder Vertrige, die sich nicht
innerhalb eines Jahres aufkiindigen lassen, liegen nicht vor.

Mit Ausnahme:

- Der Wéirmeliefervertrag mit der Wirmeversorgung Riigen GmbH zur Lieferung von
Wiarmeenergie fiir die Versorgung des Wohngebietes hat sich zum 01.01.2024 auf 5 Jahre
Laufzeit verldngert und wiirde sich danach um weitere 5 Jahre verldngern.

- Der Vertrag iiber die Anmietung von Messgeriten (Wirmemessdienst) mit der Firma
MINOL zur Erfassung des Verbrauches an Wasser und Wiarmeenergie sowie deren
Abrechnung gegeniiber den Mietern wurde in 2020 auf weitere 10 Jahre Laufzeit verlangert.

- Der Vertrag tiber die Bereitstellung von Breitbandkabel mit digitalen Produkten (TV,
Rundfunk, Internet und Telefonie) wurde mit der Firma Vodafone/Kabel Deutschland in 2019
fiir einen Zeitraum von 10 Jahren verldngert. Durch Gesetzesinderungen in 2021 wurde eine
vorzeitige Kiindigungsfrist bis zum 30.06.2024 eingerdumt.

Sagard im November 2023



Wirtschaftsplan der Wohnungsgesellschaft Sagard GmbH

Alle Wahrungsangaben sind mindestens in TEUR zu machen.

. Vordrucke fiir den Wirtschaftsplan
1. Zusammenstellung
2. Erfolgsplan

Finanzplan

4. [nvestitionsiibersicht
5. Stelleniibersicht

6. Ubersicht tiber die aus Verpflichtungsermachtigungen in den einzelnen
Jahren voraussichtlich fallig werdenden Auszahlungen
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Gemeinde / Landkreis / Zweckverband"

Landkreis Vorpommern-Riigen

Zusammenstellung fiir das Jahr 2024
fur
Name des Betriebes/Unternehmens:

Wohnungsgesellschaft Sagard GmbH

GemaR § 5 Abs. 1 Nr. 2 der Eigenbetriebsverordnung i.V.m. § 64 Abs. 1 der Kommunalverfassung hat
die Gemeindevertretung Sagard 2)

durch Beschluss vom den Wirtschaftsplan

fur das Wirtschaftsjahr 2024 festgestellt:

Es betragen

1. im Erfolgsplan in TEUR
- die Ertrage 2.230,0
- die Aufwendungen 2.098,0
- der Jahresgewinn 132,0

- der Jahresverlust

2. im Finanzplan

- der Mittelzu-/Mittelabfluss aus laufender Geschaftstatigkeit ¥ 4420
- der Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit ¥ -2.800,0
- der Mittelzu-/Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit 1.569,0
- der Saldo aus der Anderung des Finanzmittelbestandes . -789,0

3. Es werden festgesetzt
- der Gesamtbetrag der Kredite fir Investitionen und
Investitionsférderungsmafnahmen auf
- davon fiir Umschuldungen
- der Gesamtbetrag der Verpflichtungserméachtigungen auf
- der Hochstbetrag aller Kredite zur Liquiditatssicherung

4. Die Stellenubersicht weist 4 Stellen in Vollzeitaquivalenten aus

5. Die rechtsaufsichtliche Genehilqigung wurde erteilt am ”:

q, Datum/Unterschrift des gese
Sooend - 0. /M. 2023

L | '

" Nichtzutreffendes streichen

2 peschlieRendes Organ

® Nummer 10 des Finanzplans

“) Nummer 19 des Finanzplans

® Nummer 24 des Finanzplans

® Nummer 25 des Finanzplans

) hur, wenn Genehmigung erforderlich
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Erfolgsplan
far
Name des Betriebes/Unternehmens:

Wohnunggg;esellschaft Sagard GmbH

-in TEUR-

Bezeichnung ,

Umsatzerlose , 24350
2. |Erhéhung oder Verminderung des
Bestands an fertigen und unfertigen

Py

Erzeugnissen und Leistungen -118,6
3. |Andere akiivierte Eigenleistungen
4. |Sonstige betriebliche Erirége 10,5
5. |Materialaufwand 1142,6|  15000]  1350,0]  1350,0]  1350,0]  1350,0
a) Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fur bezogene Waren 6974/ - 8500 850,0 850,0 850,0 850,0
b) Aufwendungen fir bezogene
Leistungen 4452 650,0 500,0 500,0 500,0 500,0
6. |Personalaufwand 265,2 245,0 285,0 285,0 2850 285,0
a) Léhne und Gehalter 215,6 196,0 230,0 230,0 230,0 230,0

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstitzung

49,6 49,0 55,0 55,0 55,0 55,0
- davon fur Altersversorgung 1,3 1,3
7. |Abschreibungen auf 286,4 2650 310,0 310,0 4300 430,0

a) immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermégens und

Sachanlagen 2864 265,0 310,0 310,0 430,0 430,0
- davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB

- davon nach § 254 HGB

b) Vermdgensgegenstédnde des
Umlaufvermégens, soweit diese die im
Unternehmen Gblichen Abschreibungen
Uberschreiten

- davon nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB

- davon nach § 254 HGB

8. |Ertrage aus Aufldsungen von Son-
derposten nach § 21 Abs. 4-6 EigvVO
9. |Konzessionsabgabe

10. | Sonstige betriebliche Aufwendungen 78,8 60,0 70,0 70,0 70,0 70,0
11. |Ertrage aus Beteiligungen

- davon aus verbundenen
Unternehmen

12.|Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzaniagevermo-
gens

- davon aus verbundenen
Unternehmen

13.|{Zinsen und &hnliche Ertrége 30,0 35,0 38,0 41,0
- davon aus verbundenen
Unternehmen,
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Bezeichnung-

(Vorvorjahr)

(Vorjahr)

(Planjahr)

(1. Folgejahr)

(2. Folgejahr)

(3. Folgejahr)

14.

Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermégens

15.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

334

29,0

46,0

114,0

103,0

93,0

- davon an verbundene Unternehmen

16.

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschéftstatigkeit

291,0

251,0

169,0

106,0

2350

2480

17.

Ertrage aus Gewinngemeinschaften,
Gewinnabfihrungs- und
Teilgewinnabfithrungsvertragen

18.

Aufwendungen aus Verlustibernahme

18.

Auflerordentliche Ertrage

20.

AuBerordentliche Aufwendungen

21,

Auflerordentliches Ergebnis

2910

251,0

169.0

106.0

2350

22.

Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag

23.

Sonstige Steuern

24.

Jahresgewinn / Jahresveriust

vorgesehene

)

oder

Behandlung des Jahresverlustes %

Behandlung des Jahresgewinns *?

Verwendung

Betrag
in TEUR

Verwendung

Betrag
in TEUR

a)

zur Tilgung des Verlustvor'frages

X

a) zu tilgen aus dem GewinnvoFtrag

b)

zur Einstellung in Rucklagen

b) aus dem Haushalt der Kommune (durch
Gesellschafter) auszugleichen

c)

zur Abfuhrung an den Haushalt der
Gemeinde (Gesellschafter)

c¢) auf neue Rechnung vorzutragen

d)

auf neue Rechnung vorzutragen

Fiir Unternehmen in Privatrechtsform:

HWERT!

bei Gewinnabfithrung an bzw. Verlustausgleich durch mehrere Gesellschafter:

Gesellschafter

Gesell-
schafts- Betrag in
anteile in % {TEUR

DO DN

1 § 11 Abs. 5 GemHVO Doppik: Bei Sondervermégen mit Sonderrechnungen sind die voraussichtlichen Jahresergeb-
nisse in dem Ergebnishaushalt der Gemeinde zu veranschlagen.
2 Mit Zahlungswirksamkeit des Verlustausgleiches bzw. der Gewinnausschittung ist eine Veranschlagung im Finanz-
haushalt der Gemeinde im Folgejahr vorzunehmen. -



fiir

Finanzplan

Name des Betriebes/Unternehmens:

Wohnungﬂ]esellschaft Sagard GmbH

-in TEUR-

Anlage 3 (zu § 16)
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Bezeichnung

(Vorvorjahr)

(Vorjahr)

Pian

(Planjahr)

(1. Folgejahr)

. (2. Folgejahr)

(3. Folgejahr)

Periodenergebnis vor auflerordentlichen Posten

254

214

132

69

198

211

Abschreibungen {+)/Zuschreibungen (-) auf
Gegensténde des Anlagevermdgens

286

265

310

310

430

430

Auflésung (-)/Zuschreibungen (+) auf Sonderposten
zum Anlagevermdégen '

Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von
Gegenstdnden des Anlagevermégens

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)
und Ertrége (-)

Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorrate, der
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

228

Zunahme (+)/Abnahme (-) der Rickstellungen

Zunahme (+)}/Abnahme (-} der Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

139

Ein- (+) und Auszahlungen (-) aus
aufBerordentlichen Posten

10

Mittelzu- / Mittelabfiuss aus laufender
Geschéftstétig_;keit

903

479

442

379

628

641

11

(+) Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden
des Sachanlagevermogens und des immateriellen
Anlagevermdgens

12

(-) Auszahlungen fiir investitionen in das
Sachanlagevermégen und das immaterielle
Anlagevermdgen

-213

-960

-2800

-1000,0

13

(+) Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstinden
des Finanzanlagevermdgens

14

(-) Auszahlungen fiir investitionen in das
Finanzanlagevermdégen

15

(+) Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen
im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition

16

(-} Auszahiungen aufgrund von Finanzmittelaniagen
im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition

17

(+) Einzahlungen aus Sonderposten zum
Anlagevermogen

davon
a) empfangene Ertragszuschiisse

b) Beitrdge und einmalige Entgelte
Nutzungsberechtigter

18

(-) Auszahlungen aus der Riickzahlung von
Sonderposten zum Anlagevermégen

19

Mittelzu- / Mittelabfluss aus der
Investitionstatigkeit

-213

-960

-2800

-1000

20

(+) Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen

21

(-) Auszahlungen an die Gemeinde (Abfiihrung aus
Gewinnen oder Eigenkapital)

22

(+) Einzahlungen aus der Aufnahme von
Investitionskrediten und der Begebung von Anleihen

400

2000

1000

23

(-) Auszahiungen aus der Tilgung von Anieihen und
Investitionskrediten

-190

-180

-431

-245

-445

414

24

Mittelzu-/Mittelabfluss aus der
Finanzierungstétigkeit

-190

210

1569

755

-445

-414
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Bezeichnung

Plan

(Vorvorjahr) (Vorjahr) (Planjahr) (1. Folgejahr) (2. Folgejahr) (3. Folgejahr)
25 |Zahlungswirksame Verdnderung des
Finanzmittelbestands
(Summe aus Ziffer 10, 19, 24)
500 -271 -789 134 183 227
26 |(+/-) Wechselkurs- und bewertungsbedingte
Anderungen des Finanzmittelbestands
27 1(+) Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
1740 2240 1969 1180 1314 1497
28 [Finanzmittelbestand am Ende der Periode
2240 1969 1180 1314 1497 1724
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Stelleniibersicht
flr

Name des Betriebes/Unternehmens:

Wohnungsgesellschaft Sagard GmbH

Anlage 7 (zu § 14)
Seite 8 von 9

4
1 Geschéftsfuhrer 1 1 1
2 Prokuristin 1 1 1
3 Buchhalterin 1 1 1
4 technischer Mitarbeiter 1 1 1
4 4 4

insgesamt 4
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Narne des Betriebes/Unternebmens:
Wohnungsgesellschaft Sagard
GmbH :

Ubersicht

iiber die aus den Verpflichtungserméchtigungen in den einzelnen Jahren
voraussichtlich fallig werdenden Auszahlungen

eingegangen im Wirschaftsjahr 2021 0 0 0 0 0

eingegangen im Wirlschafisjahr 2022 0 0 0 0 0

eingegangen im Wirtschafisjahr 2023 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0

veranschlagt im Planjahr 2024 0 0 0 0

Surmme 0 0 0 0 1]

nachrichtlich: Gesamtbetrag'der Kredite fur

Investitionen und InvestitionsférderungsmaRnahmen

im jeweiligen Jahr o o o o 0

davon fur zahlungswirksam werdende

Verpflichtungsermachtigungen 0 Q 0 0 0

' &5 sind in chronologischer Reihenfolge alle Wirschaftsjahre aufzufhren, in denen Verpflichtungs-
ermachtigungen veranschlagt waren, aus deren Inanspruchnahme Auszahlungen in Folgejahren fallig werden.

2 Anzugeben ist die Hohe der tatséchlich eingegangenen Verplichtungserméachtigungen.
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