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Wirtschaftsplan 2018 Wohnbau

Erfolgsplan IST 2016 Plan 2017 Plan 2018

(Werte in €) (Werte in €) (Werte in €)

1 Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung 8.902.251 9.096.000 9.758.000

2 Bestandsveränderungen 211.503 60.000 53.000

3 Sonstige betriebliche Erträge 348.110 444.000 567.000

Umsatzerlöse und sonstige Erträge Gesamt 9.461.864 9.600.000 10.378.000

4 Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung 4.526.061 4.429.000 4.799.000

Rohergebnis 4.935.803 5.171.000 5.579.000

5 Personalaufwand 1.008.101 1.098.000 1.181.000

6 Abschreibungen auf Anlagevermögen 1.762.320 1.687.400 1.834.000

7 Sonstige betriebliche Aufwendungen 749.792 788.500 714.000

Aufwendungen Gesamt 3.520.213 3.573.900 3.729.000

Betriebsergebnis 1.415.590 1.597.100 1.850.000

8 Beteiligungsergebnis (Immo) 352.598 243.600 249.000

9 Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 1.470 9.500 3.000

10 Zinsen und ähnliche Aufwendungen 507.879 677.300 769.000

Finanz- und Beteiligungsergebnis Gesamt -153.811 -424.200 -517.000

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 1.261.779 1.172.900 1.333.000

11 Sonstige Steuern 184.392 180.000 191.000

Jahresüberschuss 1.077.387 992.900 1.142.000
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Finanzplan (nach DRS 21) IST 2016 Plan 2017 Plan 2018

(Werte in €) (Werte in €) (Werte in €)

1 Periodenergebnis 1.077.400 992.900 1.142.000

2 Abschreibungen auf Anlagevermögen 1.762.300 1.687.400 1.834.000

3 Zunahme/Abnahme der Rückstellungen -129.000 -100.000 -100.000

4 Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Erträge (saldiert) -189.000 -10.000 -490.000

5 Zunahme/Abnahme Vorräte, Forderungen, andere Aktiva -193.600 100.000 100.000

6 Zunahme/Abnahme Verbindlichkeiten L+L, andere Passiva 362.100 200.000 200.000

7 Zinsaufwendungen/Zinserträge (saldiert) 506.400 667.800 766.000

8 sonstige Beteiligungserträge -352.600 -243.600 -249.000

9 Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 2.844.000 3.294.500 3.203.000

10 Auszahlungen für Investitionen in immaterielle Sachanlagen -12.300 -40.000 -40.000

11
Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des 
Sachanlagevermögens

0 8.000 8.000

12 Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen -6.497.000 -6.650.000 -8.000.000

13
Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des 
Sachanlagevermögens

2.500 0 0

14 Auszahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen -300.000 0 0

15 Erhaltene Zinsen 1.500 9.500 3.000

16 Ertrag Beteiligungsergebnis Vorjahr 311.000 160.800 244.000

17 Cashflow aus der Investitionstätigkeit -6.494.300 -6.511.700 -7.785.000

18 Einzahlungen aus Eigenkapitalzuführungen 2.000.000 0 0

19 Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 4.810.800 5.840.000 6.360.000

20 Auszahlungen aus der planmäßigen Tilgung von Darlehen -1.127.400 -1.340.000 -1.300.000

21 Auszahlungen aus der außerplanmäßigen Tilgung von Darlehen 0 -350.000 0

22 gezahlte Zinsen -500.600 -617.300 -709.000

23 Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 5.182.800 3.532.700 4.351.000

24 Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds 1.532.500 315.500 -231.000

25 Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.819.900 3.096.000 3.280.980

26 Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.352.400 3.411.500 3.049.980
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Investitionsplan 2018

1. Neubau/Vollmodernisierungen/Sanierungen/sonst. Invest. AV 7.950.000,00€   

Neubau In der Seewiese 4 + 6 4.500.000,00€   
Neubau Hausener Weg (hinter den Häusern 11-19) 500.000,00€       
Sanierung Hausener Weg 11-19 2.500.000,00€   
Aufstockung Hausener Weg 11-19 200.000,00€   
Nutzungsänderung Schillerstr. 83 250.000,00€   

Hierbei handelt es sich komplett um aktivierungspflichtige Kosten. 
Die Finanzierung erfolgt zum großen Teil aus Fremdkapital.

2. Geplante Instandsetzungen 1.000.000,00€   

- Ludwigstr. 53-57, 59-61
Anbau Balkone
Ausbau Etagenheizungen/Anschluss an das bestehende BHKW
Fassade streichen

- Beethovenstr. 15
Sanierung der Balkone

- Elisabethenstr. 3
Streichen der Holzfenster

- Bürgermeister Hainz Str. 4-14
Streichen der Holzfenster
Erneuerung der Briefkasten-/Klingelanlage

- Käthe Kollwitz Str. 2-6
Dachreparatur

 - diverse Liegenschaften
Erweiterung und Einhausung der Müllplätze

 - diverse Liegenschaften
Erneuerung der Heizungsanlagen

 - diverse Liegenschaften
Erneuerung von Außenanlagen/Spielplätzen

 - diverse Liegenschaften
geplante Kleinmaßnahmen

Hierbei handelt es sich ausschließlich um Aufwendungen,
die mit Eigenkapital finanziert werden.

3. Unvorhersehbare Instandhaltungen 900.000,00€   

- laufende Kleininstandsetzungen
- Wohnungseinzelmodernisierungen nach Mieterwechsel

Hierbei handelt es sich ausschließlich um Aufwendungen, 
die mit Eigenkapital finanziert werden.

4. Schönheitsreparaturen 30.000,00€   

- Renovierungsarbeiten in bewohnten Mieteinheiten

Hierbei handelt es sich ausschließlich um Aufwendungen, die mit Eigenkapital finanziert
werden bzw. der Rückstellung für Schönheitsreparaturen entnommen werden.
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Erläuterungen zum Wirtschaftsplan 2018 Wohnbau

1. Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung 9.758.000,00 €  

Mieten und Zuschläge 6.688.476,88 €  
Erlösschmälerungen 66.884,77 €-         
Erträge aus Umlagen 2.879.457,61 €   
Erlösschmälerungen aus Umlagen 19.712,04 €-         
Erträge aus Umlagenausfallwagnis 15.000,00 €       
Sonstige Erträge aus der Hausbewirtschaftung (Betreuung) 10.000,00 €       
Erträge aus Aufwendungszuschüssen 1.200,00 €        
Erlöse aus Photovoltaik/Strom BHKW/Funkantennen 250.000,00 €    

Im Vergleich zu den Vorjahren rechnen wir mit einer Erhöhung der Erträge auf Grund  
von steigenden Mieten durch Neuvermietung, sowie durch anlassbezogene Mieterhöhungen.

2. Bestandsveränderungen 53.000,00 €  

Differenz von im Jahre 2018 abzurechnenden und in 2018 anfallenden Betriebskosten, 
die im Jahre 2019 abgerechnet werden.

3. Sonstige betriebliche Erträge 567.000,00 €  

Eingang auf abgeschriebene Forderungen (Mieten) 500,00 €        
Erträge aus sonstigen Erträgen (Tilgungszuschuss) 490.000,00 €  
Erträge aus Auflösung von Rückstellungen 60.000,00 €    
Erträge aus sonstigen Verkäufen 1.000,00 €       
Erträge aus Lohnfortzahlung 9.000,00 €       
Erträge Auflösung SoPo 6.000,00 €       

4. Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung 4.799.000,00 €  

Umlagefähige Betriebskosten 2.741.895,98 €    
Nicht umlagefähige Betriebskosten 82.276,04 €        
Erbbaupacht 75.000,00 €        
Geplante Instandsetzungen 1.000.000,00 €  
Laufende Instandhaltung 650.000,00 €     
Einzelmodernisierungen nach Mieterwechsel 250.000,00 €     

5. Personalaufwand 1.181.000,00 €  

Löhne und Gehälter 887.800,00 €  
Soziale Abgaben inkl. Altersversorgung 293.000,00 €  

6. Abschreibungen auf Anlagevermögen 1.834.000,00 € 

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 714.000,00 €  

Abschreibungen auf Mietforderungen 50.000,00 €   
Abschreibung Grundgebühr Nahwärmenetz 75.000,00 €    
Aufwendungen des Bürobetriebes/Telefon, Büromaterial u.s.w. 60.000,00 €   
Betriebskosten/Instandhaltungsaufwand Büro 40.000,00 €   
Versicherungen 50.000,00 €   
Autobetriebskosten 30.000,00 €   
Leasing 40.000,00 €   
EDV Kosten 160.000,00 €  
Kosten Aufsichtsrat 3.500,00 €      
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Prüfungskosten 45.000,00 €    
Gerichts-und Anwaltskosten 10.000,00 €    
Werkzeuge, Kleingeräte, Material 20.000,00 €   
Sonstige sächliche Verwaltungsaufwendungen 130.000,00 €  

Die sonstigen sächlichen Verwaltungsaufwendungen beinhalten u.a. Unternehmenswer-
bung, Verbandsbeitrag, Beiträge Unfallkasse, IHK- Beiträge, Kosten für Veröffentlichun-
gen im Handelsregister, Künstlersozialabgabe etc.

8. Beteiligungsergebnis (Immoservice) 249.000,00 €  

9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 3.000,00 €  

Festgeldzinsen, Zinserträge aus lfd. Konten 50,00 €  
Zinserträge aus Gesellschafterdarlehen 2.550,00 €        

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 769.000,00 €  

Zinsaufwand für Objektfinanzierung Anlagevermögen 709.000,00 €     
Zinsaufwand Pensions/Jubiläumsrückstellung 60.000,00 €       

11. Sonstige Steuern 191.000,00 €  

Kfz Steuern 500,00 €        
Grundsteuer (umlagefähig) 190.172,28 €       
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2018 2019 2020 2021 2022

Wirtschafts- Wirtschafts- Wirtschafts- Wirtschafts- Wirtschafts-

plan plan plan plan plan

(Werte in €) (Werte in €) (Werte in €) (Werte in €) (Werte in €)

1. Umsatzerlöse 9.758.000 10.119.000 10.371.000 10.444.000 10.760.000

a) aus Hausbewirtschaftung 9.498.000 9.851.000 10.095.000 10.160.000 10.468.000
c) aus Betreuungstätigkeit 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
d) aus anderen Lieferungen u. Leistungen 250.000 258.000 266.000 274.000 282.000

2. Veränderung d. Bestandes an fertigen
und unfertigen Leistungen 53.000 53.530 54.065 54.606 55.152

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0 0 0

4. Sonstige betriebliche Erträge 567.000 566.000 474.000 494.000 484.000

Betriebserträge insgesamt 10.378.000 10.738.530 10.899.065 10.992.606 11.299.152

5. Aufwendungen f. bezogene Lieferungen
und Leistungen 4.799.000 4.822.995 4.847.110 4.770.846 4.794.700
a) Aufwendungen für Hausbewirt-

schaftung 4.799.000 4.822.995 4.847.110 4.770.846 4.794.700
c) Aufwendungen für andere

Lieferungen u. Leistungen 0 0 0 0 0

6. Personalaufwand 1.181.000 1.205.000 1.229.000 1.253.000 1.278.000
a) Löhne und Gehälter 888.000 906.000 924.000 942.000 961.000
b) Soziale Abgaben und Aufw. für

Altersversorgung und Unterstützung 293.000 299.000 305.000 311.000 317.000

7. a) Abschreibungen AV 1.834.000 2.017.000 2.175.000 2.259.000 2.400.000

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 714.000 714.000 728.000 728.000 743.000

9. Erträge aus Beteiligungen 249.000 249.000 203.000 209.000 230.000

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000

13. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 769.000 802.000 924.000 1.019.000 1.052.000

1.333.000 1.429.535 1.201.955 1.174.760 1.264.452

16 Sonstige Steuern 191.000 191.000 196.000 196.000 201.000

Jahresüberschuss 1.142.000 1.238.535 1.005.955 978.760 1.063.452

5- Jahresplan Wohnbau auf GuV-Basis 2018-2022

Ergebnis der gewöhnlichen
Geschäftstätigkeit
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Investitionsplan  5- Jahressicht Wohnbau

Kostenentwicklung durch Investitionen in Neubauvorhaben bzw. Sanierungen

Investition AfA Zinsen

2018 7.950.000,00€   155.300,00€   125.200,00€   

Neubau In der Seewiese 4 + 6 4.500.000,00€   75.200,00€   72.000,00€   
Neubau Hausener Weg (hinter Hs. Nr. 11-19) 500.000,00€       8.400,00€     10.000,00€   
Sanierung Hausener Weg 11-19 2.500.000,00€   62.500,00€   40.000,00€   
Aufstockung Hausener Weg 11-19 200.000,00€      5.000,00€     3.200,00€   
Nutzungsänderung Schillerstr. 83 250.000,00€       4.200,00€     -€   

2019 5.400.000,00€   116.700,00€   95.200,00€   

Neubau Hausener Weg (hinter Hs. Nr. 11-19) 2.200.000,00€   36.700,00€   44.000,00€   
Sanierung Hausener Weg 11-19 1.800.000,00€   45.000,00€   28.800,00€   
Aufstockung Hausener Weg 11-19 1.400.000,00€    35.000,00€   22.400,00€   

2020 6.600.000,00€   148.400,00€       113.600,00€       

Neubau Hausener Weg (vor Hs. Nr. 1-9) 2.000.000,00€   33.400,00€   40.000,00€   
Sanierung Hausener Weg 1-9 2.500.000,00€   62.500,00€   40.000,00€   
Aufstockung Hausener Weg 1-9 500.000,00€       12.500,00€    8.000,00€   
Sanierung Ludwigstr. 56, 58, 60 1.600.000,00€    40.000,00€   25.600,00€   

2021 6.300.000,00€   132.600,00€       112.800,00€       

Neubau Hausener Weg (vor Hs. Nr. 1-9) 3.000.000,00€   50.100,00€    60.000,00€   
Sanierung Hausener Weg 1-9 1.800.000,00€   45.000,00€   28.800,00€   
Aufstockung Hausener Weg 1-9 1.100.000,00€    27.500,00€   17.600,00€   
Sanierung Goethestr. 48 400.000,00€      10.000,00€   6.400,00€   

2022 5.300.000,00€   107.600,00€       96.800,00€   

Neubau Lämmerspieler Str. 3.000.000,00€   50.100,00€    60.000,00€   
Sanierung Blumenstr. 10-12 1.100.000,00€    27.500,00€   17.600,00€   
Sanierung Blumenstr. 14-16 1.200.000,00€    30.000,00€   19.200,00€   
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Wirtschaftsplan 2018 Immoservice

Erfolgsplan IST 2016 Plan 2017 Plan 2018

(Werte in €) (Werte in €) (Werte in €)

1 Umsatzerlöse 2.145.354 2.201.400 2.342.000

2 Bestandsveränderungen 0 0 0

3 Sonstige betriebliche Erträge 55.269 106.800 109.000

Umsatzerlöse und sonstige Erträge Gesamt 2.200.624 2.308.200 2.451.000

4 Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen 152.913 170.000 173.000

Rohergebnis 2.047.711 2.138.200 2.278.000

5 Personalaufwand 1.394.957 1.515.000 1.639.000

6 Abschreibungen auf Anlagevermögen 93.461 127.200 127.000

7 Sonstige betriebliche Aufwendungen 204.346 242.800 258.000

Aufwendungen Gesamt 1.692.764 1.885.100 2.024.000

Betriebsergebnis 354.947 253.100 254.000

8 Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 0 0 0

9 Zinsen und ähnliche Aufwendungen 560 7.900 3.000

Finanz- und Beteiligungsergebnis Gesamt 560 7.900 3.000

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 354.387 245.200 251.000

10 Sonstige Steuern 1.795 1.600 2.000

11 Aufwand aus Gewinnabführung 352.592 243.600 249.000

Jahresüberschuss 0 0 0
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Finanzplan (nach DRS 21) IST 2016 Plan 2017 Plan 2018

(Werte in €) (Werte in €) (Werte in €)

1 Jahresergebnis vor Gewinnabführung 352.600 243.600 249.000

2 Abschreibungen 93.500 127.200 127.000

3 Zunahme/Abnahme der Rückstellungen -200 3.000 -2.000

4 Zunahme/Abnahme Vorräte, Forderungen, andere Aktiva -98.000 8.000 -10.000

5 Zunahme/Abnahme Verbindlichkeiten, andere Passiva -11.400 15.000 -5.000

6 Zinsaufwendungen/Zinserträge (saldiert) 600 7.900 3.000

7 Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 337.100 404.700 362.000

8 Auszahlungen für Investitionen in immaterielle Sachanlagen -3.600 0 -2.000

9 Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen -236.400 -60.000 -35.000

10 Cashflow aus Investitionstätigkeit -240.000 -60.000 -37.000

11 Auszahlungen aus Gewinnabführung -311.000 -160.800 -243.600

12 Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 300.000 0 0

13 Auszahlungen aus der planmäßigen Tilgung von Darlehen -2.500 -50.000 -30.400

14 gezahlte Zinsen -400 -7.500 -2.500

15 Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -13.900 -218.300 -276.500

16 Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds 83.200 126.400 48.500

17 Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 311.600 444.700 297.500

18 Finanzmittelfonds am Ende der Periode 394.800 571.100 346.000
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Erläuterungen zum Wirtschaftsplan 2018 Immoservice

1. Umsatzerlöse 2.342.000,00 €  

Umsätze aus Reinigung 1.171.462,00 €  

Umsätze aus Hausmeisterdiensten 524.484,00 €    

Umsätze aus Grünpflege 180.450,00 €    

Umsätze aus Medienversorgung 179.520,00 €     

Umsätze aus technischen Dienstleistungen 285.759,32 €     

Umsätze Sonstige

2. Bestandsveränderungen -  €  

keine

3. Sonstige betriebliche Erträge 109.000,00 €  

Erträge aus Lohnfortzahlung 22.000,00 €  

Erträge aus Vermietungen 86.800,00 €  

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen 173.000,00 €  

Unitymedia 142.800,00 €  

Fremddienstleistung (Reinigung und Grünpflege) 30.000,00 €  

5. Personalaufwand 1.639.000,00 €  

Löhne und Gehälter aus Reinigung 1.002.384,32 €  

Löhne und Gehälter aus Hausmeisterdiensten 341.351,02 €      

Löhne und Gehälter aus Grünpflege 127.728,26 €      

Löhne und Gehälter aus Medienversorgung 19.135,15 €        

Löhne und Gehälter aus technischen Dienstleistungen 148.489,49 €      

6. Abschreibungen auf Anlagevermögen 127.000,00 €  

Abschreibung Leichtbauhalle 40.200,00 €  

Abschreibung  Messgeräte 55.000,00 €  

Abschreibung Werkzeuge, Material und Sonstiges 32.000,00 €  

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 258.000,00 €  

Sonstige betriebliche Aufwendungen aus Reinigung 72.617,66 €  

Sonstige betriebliche Aufwendungen aus Hausmeisterdiensten 117.318,25 €  

Sonstige betriebliche Aufwendungen aus Grünpflege 34.541,81 €  

Sonstige betriebliche Aufwendungen aus Medien 7.918,26 €  

Sonstige betriebliche Aufwendungen aus technischen Dienstleistungen 25.530,09 €  
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8. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge -  €  

Festgeldzinsen, Zinserträge aus lfd. Konten -  €  

9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 3.000,00 €  

Zinsaufwand aus Gesellschafterdarlehen 2.500,00 €  

Zinsaufwand Pensions-/Jubiläumsrückstellungen 400,00 €  

10. Sonstige Steuern 2.000,00 €  

Kfz Steuern 1.600,00 €  

11. Aufwand aus Gewinnabführung 249.000,00 €  

gemäß Gewinnabführungsvertrag an Wohnbau
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2018 2019 2020 2021 2022
Wirtschafts- Wirtschafts- Wirtschafts- Wirtschafts- Wirtschafts-

plan plan plan plan plan
(Werte in €) (Werte in €) (Werte in €) (Werte in €) (Werte in €)

1. Umsatzerlöse 2.342.000 2.389.000 2.436.000 2.485.000 2.535.000
d) aus anderen Lieferungen u. Leistungen

2. Veränderung d. Bestandes an fertigen 0 0 0 0 0
und unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0 0 0

4. Sonstige betriebliche Erträge 109.000 109.000 47.000 47.000 47.000

Betriebserträge insgesamt 2.451.000 2.498.000 2.483.000 2.532.000 2.582.000

5. Aufwendungen f. bezogene Lieferungen
und Leistungen 173.000 176.000 179.000 182.000 185.000
c) Aufwendungen für andere

Lieferungen u. Leistungen 0 0 0 0 0

6. Personalaufwand 1.639.000 1.668.000 1.688.000 1.718.000 1.732.000
a) Löhne und Gehälter 1.245.640 1.267.680 1.282.880 1.305.680 1.316.320
b) Soziale Abgaben und Aufw. für 393.360 400.320 405.120 412.320 415.680

Altersversorgung und Unterstützung

7. a) Abschreibungen AV 127.000 127.000 127.000 127.000 127.000

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 258.000 268.000 276.000 286.000 298.000

9. Erträge aus Beteiligungen 0 0 0 0 0

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 0 0 0 0 0

13. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 3.000 8.000 8.000 8.000 8.000

251.000 251.000 205.000 211.000 232.000

16 Sonstige Steuern 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000

17 Aufwand aus Gewinnabführung 249.000 249.000 203.000 209.000 230.000

Jahresüberschuss 0 0 0 0 0

5- Jahresplan Immoservice auf GuV-Basis 2018-2022

Ergebnis der gewöhnlichen 
Geschäftstätigkeit
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