Stadt Fiirstenberg/Havel Firstenberg/Havel, den 17.10.2022
Der Biirgermeister

Markt 1

16798 Fiirstenberg/Havel

BESCHLUSSVORLAGE DS-Nr.: 302/2022
Offentliche Sitzung

Kommunaler Wohnungswirtschaftsbetrieb der Stadt Fiirstenberg/Havel

Vorlage fiir: Sitzung am: Beschluss-Nr.: zusténdig :
Stadtverordnetenversammlung 27.Oktober 2022 Entscheidung

Der Stadt Fiirstenberg/Havel

Beratung und Beschlussfassung zum Wirtschaftsplan des Eigenbetriebes KOWOBE fiir das Jahr 2023

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fiirstenberg/Havel beschlielit den Wirtschaftsplan des Eigenbetriebes KOWOBE fiir das
Wirtschaftsjahr 2023.

Begriindung:

Gemal § 7 Ziffer 3 der Verordnung tber die Eigenbetriebe der Gemeinden im Land Brandenburg entscheidet die Gemeindevertretung
tber den aufgestellten Wirtschaftsplan. Nach § 14 Absatz 1 dieser Verordnung ist fiir jedes Wirtschaftsjahr vor dessen Beginn ein

Wirtschaftsplan aufzustellen.
Der Wirtschaftsplan des Eigenbetriebes sieht fiir das Wirtschaftsjahr 2023 einen Jahresverlust in Héhe von EUR 21.600 vor.

Es ist vorgesehen den Jahresverlust aus dem Gewinnvortrag des Vorjahres zu tilgen.
Die zu beschliefenden Festsetzungen gemaR § 14 Abs. 1 Nr. 1 der Verordnung (iber die Eigenbetriebe befinden sich auf Seite 3 des

Wirtschaftsplanes.
Auf der Sitzung des Hauptausschusses am 13. Oktober 2022 hat der Hauptausschuss beschlossen, der Stadtverordnetenversamm-
lung den o. g. Beschluss zur Annahme zu empfehlen.

Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung ist éffentlich bekannt zu machen. Der Wirtschaftsplan 2023 ist nach seiner Be-
schlussfassung in den Geschéftsrdumen des Eigenbetriebes zur 6ffentlichen Einsichtnahme auszulegen.

Im Auftrag

L Mo ind ]
(il
Dr. Lu ker< efter

Anlage: Wirtschaftsplan des Eigenbetriebes KOWOBE fiir das Wirtschaftsjahr 2023

Mitglieder davon Ja-Stimmen Nein-Stimmen Stimment-
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Wirtschaftsplan 2023



Seite 2

Inhaltsverzeichnis

Seite
1. Festsetzung nach § 14 Absatz 1 Nr. 1 EigV fur das
Wirtschaftsjahr 2023 3
2. Erfolgsplan und Erlauterungen 4
3. Finanzplan und Erlduterungen 10
Anlagen:
Vorbericht gemaf § 14 Abs.2 EigV Anlage Nr. 1
Ubersicht Verpflichtungserméchtigungen Anlage Nr. 2
Stellentibersicht Anlage Nr. 3
Investitionsplan Anlage Nr. 4
Ubersicht Kredite nach § 14 (2) Punkt 5 EigV Anlage Nr. 5



Seite 3

1. Festsetzungen nach § 14 Absatz 1 Nummer 1 EigV

flr das Wirtschaftsjahr 2023

Aufgrqnd des § 7 Nr. 3 und des § 14 Absatz 1 der Eigenbetriebsverordnung hat die
Gemeindevertretung durch Beschluss vom 28.10.2021 den Wirtschaftsplan fiir das
Wirtschaftsjahr 2023 festgestellt:

1.

Es betragen

1.1

1.2

im Erfolgsplan
die Ertrage

die Aufwendungen
der Jahresgewinn
der Jahresverlust

im Finanzplan
Mittelzufluss/Mittelabfluss

aus der laufenden Geschéaftstatigkeit
Mittelzufluss/Mittelabfluss

aus der Investitionstéatigkeit
Mittelzufluss/Mittelabfluss

aus der Finanzierungstatigkeit

Es werden festgesetzt

2.1

2.2

der Gesamtbetrag der Kredite auf

der Gesamtbetrag der
Verpflichtungsermachtigung auf

Furstenberg/Havel, den

)

2.056.500,00
2.078.100,00
0,00
21.600,00

303.200,00
-945.000,00

161.100,00

0,00

0,00

Robert Philipp
Biirgermeister

Der Wirtschaftsplan mit seinen Anlagen liegt zur Einsichtnahme wahrend der Sprechzeiten
im Kommunalen Wohnungswirtschaftsbetrieb der Stadt Firstenberg/Havel, Markt 5, 16798
Furstenberg/Havel, éffentlich aus.



2. Erfolgsplan

Nr.

a)

b)

a)
b)

a)

b)

10.

11.

13.

14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.

Bezeichnung

Umsatzerlose

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes
an fertigen oder unfertigen Leistungen

sonstige betriebliche Ertréage

Aufwendungen fiir bez. Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Personalaufwand

Léhne und Gehalter

soziale Abgaben

Abschreibungen

auf immaterielle Vermégensgegensténde des

Anlagevermdgens und Sachanlagen nach §
254 HGB

auf Vermdgensgegensténde des
Umlaufvermégens soweit diese in dem
Unternehmen iblichen Abschreibungen
iberschreiten.

sonstige betriebliche Aufwendungen

davon Zufiihrungen zu Sonderposten mit
Ricklageanteil

Ertrage aus Beteiligungen aus verbundenen
Unternehmen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
sonstige Zinsen und &hnliche Ertréage

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufvermégens

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
(1-13)

Ertrage aus Gewinngemeinschaften,
Gewinnabfiihrungs- und
Teilgewinnabfuhrungsvertragen
Aufwendungen aus Verlustiibernahme
auBerordentliche Ertrége
auRerordentliche Aufwendungen
auferordentliche Ergebnisse

Steuern von Einkommen und Ertrag
sonstige Steuern (Grundsteuer)

Jahresgewinn/Verlust
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Ergebnis
Plan 2023 Plan 2024 Plan 2025 Plan 2026 Plan 2022 Jahresabrg.
2021

EURO EURO EURO EURO EURO EURO
1.836.800 1.878.100 1.896.600 1.889.300  1.726.600 1.714.851
69.500 18.000 16.000 20.000 5.000 37.992
150.200 11.400 5.000 5.000 150.800 226.881
-1.169.500 -1.104.500 -1.104.500 -1.104.500 -958.500 -974.624
-25.000 -25.000 -25.000 -25.000 -15.000 -18.029
-176.300 -164.100 -169.000  -174.000 -201.500 -178.393
-41.400 -38.600 -39.700 -40.900 -46.400 -42.522
-450.000 -450.000 -450.000  -450.000 -449.000 -429.581
0 0 0 0 0 0
-135.700 -79.700 -79.700 -79.700 -78.500 -69.099
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 406
0 0 0 0 0 0
-45.200 -41.500 -38.000 -35.000 -48.900 -42.639
13.400 4.100 11.700 5.200 84.600 225.243
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
-35.000 -35.000 -35.000 -35.000 -32.000 -31.167
-21.600 -30.900 -23.300 -29.800 52.600 194.076
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2.1. Vorbemerkungen

Grundlage fur die Erstellung des Wirtschaftsplanes fur das Wirtschaftsjahr 2023 ist der
Jahresabschluss 2021 und das voraussichtliche Ergebnis des Wirtschaftsjahres 2022.

Der Kommunale Wohnungswirtschaftsbetrieb ist Mitglied des Verbandes Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V (BBU). Vom Prifungsverband der BBU
wird jahrlich die Prafung durchgefihrt.

Der KOWOBE Furstenberg/Havel wird als Eigenbetrieb der Stadt Furstenberg/Havel auf
der Grundlage der Verordnung uber Eigenbetriebe der Gemeinden des Landes
Brandenburg in der Fassung vom 26. Marz 2009 gefiihrt.

Gegenstand des Eigenbetriebes ist die Verwaltung kommunaler und privater Grundstticke,
die Versorgung der Biirger mit Wohnungen, die Verwaltung des Wohnungsbestandes, die
Durchfiihrung von Bau-, Modernisierungs-, Instandsetzungs- und sonstigen investiven
Arbeiten zur Erhaltung und Verbesserung von Grundstiicken und Wohnungen, die
Verwaltung von Wohnungseigentum im Auftrag von Privatpersonen sowie alle den
Betriebszweck férdernden Geschéfte.

GemaR § 2 der Betriebssatzung des Eigenbetriebes betragt das Stammkapital 385.000,00
EURO.

2.2. Erlauterungen zum Erfolgsplan

Fur das Geschéftsjahr 2023 wird ein Jahresverlust in Hohe von 21.600 € erwartet.

Das Geschiftsergebnis wird folgenden Bereichen zugeordnet:

aus der Vermietung -33,1 T€

aus Umlagenabrechnung 8,0 T€

aus der Verwaltungsbetreuung 3,56TE

]

Position 1 - Umsatzerldse Ist 2021 Plan 2023
Sollmieten fiir:

Wohnungen 1.240,2 1.227 1
Gewerberdume 97,5 90,0
Garagen/Garten 6,3 6,3
Umlagen fiir Betriebskosten 453,0 570,0
Erlosschmalerungen -118,0 -97,1
Umsatzerl6se aus Betreuung 15,3 16,6
Umsatzerlése aus Lieferungen und Leistungen 20,7 25,0
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Die Sollmieten fiir die Wohnungen (1.227,1 T€) reduzieren sich gegeniiber dem Jahr 2021
um voraussichtlich 13,1 T€. Sollmietenreduzierungen aufgrund von Sollmietenausfallen
nach dem Verkauf von Objekten stehen Mieterhéhungen aufgrund von geplanten
Modernisierungsmaflinahmen gegeniber.

Die durchschnittliche Wohnungsmiete je m? Wohnfldche steigt von 4,28 € im Jahr 2021 auf
voraussichtlich 4,40 € im Jahr 2023.

Die Sollmieten fur Gewerbe (90,0 T€) reduzieren sich aufgrund von Vertragsdnderungen.

Aus der Umlagenabrechnung fiir Betriebs- und Heizkosten werden aufgrund von
Preissteigerungen Erlése in Héhe von 570,0 T€ erwartet.

Die Erlésschmalerungen (97,1 T€) sind auf Leerstdnde und auf Mietminderung wegen
baulicher Mangel zuriickzufiihnren. Aufgrund von Verkdufen und Sanierungsmalnahmen
von leerstehenden Gebauden/Wohnungen ist im Jahr 2023 voraussichtlich wieder mit einer
Senkung der Leerstandsquote zu rechnen. Demgegeniber sind jedoch mittelfristig
steigende Leersténde aufgrund der demographischen Entwicklung zu erwarten.

Die Umsatzerlése aus Betreuungstétigkeit (15,5 T€) beinhalten Ertrédge aus der
Verwaltungstatigkeit fiir Dritte.

Bei den Umsatzerlésen aus anderen Lieferungen und Leistungen (25,0 T€) handelt es sich
um die Lieferung von Warme an die Wohnungsgenossenschaft.

Position 2 - Unfertige Leistungen

Fur die Bestandserhohung an unfertigen Leistungen aus der Abrechnung der Betriebs- und
Heizkosten werden 69,5 T€ veranschlagt.

Position 3 - Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge (150,2 T€) enthalten Erlése aus dem geplanten
Verkaufen von zwei Grundstiicken (145,2 T€) sowie aus Versicherungsentschadigungen
(4,5 T€) und Sonstigen Ertrégen (0,5 T€).
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Position 4 - Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Ist 2021 (T€) Plan 2023 (T€)
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
Betriebskosten 4731 5845
Instandhaltung 487,0 565,0
Andere Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 14,6 20,0
Aufwendungen fiir andere
Lieferungen und Leistungen 18,0 25,0

Die Betriebskosten (584,5,0 T€) erhéhen sich von 1,57 €/m? Wohn- und Nutzflache/Monat
im Geschaftsjahr 2023 auf voraussichtlich 2,00 €/m* Wohn- und Nutzflaiche /Monat im
Planjahr aufgrund von angekiindigten Preissteigerungen.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungskosten (565,0 T€) verteilen sich im Wesentlichen
auf folgende Mafinahmen:

Objekt MafRnahme Baukosten

Diverse Wohnungen Komplettsanierung 155.000,00 €
Zehdenicker Str. 35/36 2 neue Heizungen 66.000,00 €
Baalenseestralie 3 neue Heizung incl. Schornsteinkopf 30.000,00 €
Markt 5 Erneuerung Flachdach/Schornstein 30.000,00 €
Friedrich-Wilhelm-StraRe 10 | neue Einzelheizungen 20.000,00 €
Rheinsberger Str. 32/33 Erneuerung der Stalltiren 15.000,00 €
Ravensbricker Dorfstr.31 2 neue Heizungen 12.000,00 €
Brandenburger Strate 40/41 | neue Heizung 10.000,00 €
Baalenseestral3e 1 neue Heizung 10.000,00 €
Dannenwalder Weg 1/2 2 neue Heizungen 10.000,00 €
Berliner Stral3e 78 AuRentreppe 5.000.00 €
Markt 4 neue Heizung 5.000,00 €
Havelstralle 15 neue Heizung 5.000,00 €
Brandenburger Stralte 14 Machbarkeitsstudie Aufzug 5.000,00 €
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Daneben sind fiir die laufende Instandhaltung Aufwendungen in Héhe von 187.000,00 €
vorgesehen.

Die anq_eren Aufwendungen der Hausbewirtschaftung (20,0 T€) beinhalten Kosten fiir Miet-
und R&aumungsklagen, Vertriebskosten, Gebihren und &hnliche Aufwendungen sowie
sonstige Kosten der Hausbewirtschaftung.

A.ufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen (25,0 T€) beinhalten die Kosten flr
die Warmelieferung an die Wohnungsgenossenschaft Furstenberg/Havel.

Position 56 - Personalaufwand

Die Ermittlung der Personalaufwendungen (217,7 T€) basiert auf der Tétigkeit von
zeitweise sechs bzw. vier Mitarbeitern/-innen im Verwaltungsbereich, darunter drei
Teilzeitbeschaftigten. Aufgrund des geplanten Ausscheidens zweier Mitarbeiterinnen im
Jahr 2023, ist die Neubesetzung einer Stelle ab November 2022 sowie eine weitere Stelle
in Teilzeit ab Marz 2023 in der Verwaltung geplant.

Daneben beschéftigt der Eigenbetrieb einen Mitarbeiter im gewerblich/technischem Bereich
(Hauswart). Die Entlohnung erfolgt gemaf den Entgeltgruppen entsprechend dem TVaD.
Die Personalkosten enthalten die Aufwendungen fiir Léhne und Gehalter (176,3 T€) sowie
die Aufwendungen fiir soziale Abgaben (41,4 T€), angenommene Tarifsteigerungen wurden
in Héhe von 3,0 % beriicksichtigt.

Die Aufwendungen fir den Werkleiter werden im sonstigen betrieblichen Aufwand erfasst.

Position 6 - Abschreibungen auf Vermoégensgegenstinde

Die planmé&Rigen Abschreibungen (450,0 T€) erfolgen tiber 50 Jahre bzw. bei Objekten mit
Baujahren vor 1925 uiber 40 Jahre und tber zehn Jahre fir Aufenanlagen. Die Nutzungs-
dauer der immateriellen Vermogensgegensténde, der anderen Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattungen liegt unter Beriicksichtigung der Nutzungsfahigkeit zwischen 3 und
10 Jahren, dementsprechend sind die Abschreibungen ermittelt worden.

Der Posten enthilt keine auferplanméaRigen Abschreibungen fir das Jahr 2023.

Position 7 - Sonstige betriebliche Aufwendungen

Als sonstige betriebliche Aufwendungen (135,7 T€) werden ausgewiesen:

Abrisskosten 50,0 T€
Personalaufwendungen Werkleitung 20,0 T€
Beratungs- und Priifungskosten 13,0 TE€
Raumkosten fiur Geschaftsrdume 10,0 T€
EDV-Leistungen/Wartung Biroeinrichtungen 8,0 TE
Sachversicherungen 6.5 TE

Biirobedarf/Post- und Fernsprechgebiihren/sonstige Aufwendungen 28,2 T€
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Position 12 - Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Entsprechend der vorliegenden Zins- und Tilgungsplane setzten sich die Zinsen und
ahnliche Aufwendungen (45,2 T€) fur das Jahr 2023 wie folgt zusammen:

Restkapital Zinsen/Verwaltungskosten
1. ILB Sammelvertrag 2.162.922,05 € 32.199,18 €
2. ILB Friedrich-Wilhelm-Str. 5-7 338.897,94 € 2.472,39 €
3. Nord LB Altschulden 32.639,76 € 483,34 €
4. Darlehen Friedrich-Wilhelm-Str. 4 490.000,00 € 10.000,00 €

Position 20 - Sonstige Steuern

Die Position sonstige Steuern (35,0 T€) beinhaltet die Grundsteuer und die
Kraftfahrzeugsteuer.



Finanzplan
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Position

st
2021

Plan
2022

V_lIst
2022

Plan
2023

Plan
2024

Plan
2025

Plan
2026

1+

Periodenergebnis vor
auBerordentlichen Posten

194,1

52,6

52,6

-21,6

-30,9

-23,3

-29,8

|+

Abschreibungen/ Zuschreibungen
auf Gegenstande des
Anlagevermdgens

429,6

449,0

430,0

450,0

450,0

450,0

450,0

1+

Abschreibungen/ Zuschreibungen
auf Sonderposten des
Anlagevermdgens

1+

Zunahme/ Abnahme der
Riickstellungen

1+

Gewinn/ Verlust aus dem Abgang
des Anlagevermdgens

-216,6

-145,2

-47,0

-145,2

-6,4

1+

Sonstige zahlungsunwirksame
Aufwendungen und Ertrage
(Riickstellungen)

1+

Zunahme/ Abnahme der Vorréate, der
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie andere Aktiva, die
nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen
sind

135

10,0

10,0

10,0

10,0

10,0

10,0

1+

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

-139,1

10,0

10,0

10,0

10,0

10,0

10,0

1+

Ein- und Auszahlungen aus
auBerordentlichen Posten

Mittelzu-/ Mittelabfluss aus
laufender Geschiéftstatigkeit

281,5

376,4

455,6

303,2

432,7

446,7

440,2

Einzahlungen aus
Investitionszuwendungen

205,0

Einzahlungen aus Abgéngen von
Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens

257,0

270,0

96,0

220,0

70,0

Einzahlungen aus Abgangen
immaterieller
Vermégensgegensténde

Einzahlungen aus Abgangen des
Finanzanlagevermogens

sonstige Einzahlungen aus
Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus
Investitionstatigkeit

257,0

270,0

301,0

220,0

70,0

- | Auszahlungen fiir Investitionen in

das Sachanlagevermogen

150,5

1555,0

750,0

1165,0

100,0

100,0

100,0

(18)] -

Auszahlungen fiir Investitionen in
immaterielle
Vermdgensgegenstande
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Position Ist Plan V_lst Plan Plan Plan |Plan
2021 2022 2022 2023 2024 2025 |2026

(19)1 - | Auszahlungen fiir Investitionen in

das Finanzanlagevermégen 0 0 0 0 0 0 0
(20) | - | sonstige Auszahlungen aus

Investitionstatigkeit 0 0 0 0 0 0 0
(21) Auszahlungen aus

Investitionstatigkeit 150,5| 1555,0] 750,0{( 1165,0| 100,0] 100,0{ 100,0
(22) Mittelzu-/ Mittelabfluss aus der

Investitionstatigkeit 106,5| -1285,0| -449,0| -945,0 -30,0| -100,0| -100,0

(Summe Zeile 16./.21)
(23) Einzahlungen aus der Aufnahme von

Krediten flir Investitionen 0 500,0 0 500,0 0 0 0
(24) Sonstige Einzahlungen

aus Finanzierungstatigkeit 0 0 0 0 0 0 0
(25) Einzahlungen aus

Eigenkapitalzufiihrungen 0 0 0 0 0 0 0
(26) Einzahlungen aus Sonderposten

zum AV 0 0 0 0 0 0 0
(27) Einzahlungen aus passivierten

Ertragszuschissen 0 0 0 0 0 0 0
(28) Einzahlungen aus der

Finanzierungstatigkeit 0 500,0 0 500,0 0 0 0
(29)] - | Auszahlungen fiir die Tilgung von

Krediten fiir Investitionen 3314 3439 3351 3389 2912 2619| 2653
(30)] - | Sonstige Auszahlungen

aus Finanzierungstatigkeit 0 0 0 0 0 0 0
(31)] - | Auszahlungen an die Gemeinde 0 0 0 0 0 0 0
(32)] - | Auszahlungen aus der Riickzahlung

von Sonderposten zum

Anlagevermdgen 0 0 0 0 0 0 0
(33)| - | Auszahlungen aus der Riickzahlung

von passivierten Ertragszuschtissen 0 0 0 0 0 0 0
(34) Auszahlungen aus der

Finanzierungstatigkeit 3314 3439| 3351 3389| 2912 2619| 2653
(35) Mittelzufluss/ Mittelabfluss aus

der Finanzierungstitigkeit (28..34) | -331,4| 156,1| -335,1 161,1| -291,2| -261,9| -265,3
(36) Einzahlungen aus der Auflosung von

Liquiditatsreserven 0 0 0 0 0 0 0
(37)]| - | Auszahlungen aus

Liquiditatsreserven 0 0 0 0 0 0 0
(38)| = | Saldo aus der Inanspruchnahme

von Liquiditatsreserven (36./.37) 0 0 0 0 0 0 0
(39) Zahlungswirksame Verénderung

des Finanzmittelbestandes 56,6| -752,5| -328,5| -480,7 111,5 84,8 74,9

(Summe Zeile 10+22+35+38)
(40) Finanzmittelbestand bzw.

voraussichtlicher Bestand eigener

Zahlungsmittel am Anfang der

Periode 1.973,1| 1.896,3| 2.029,7| 1.701,2| 1.220,5| 1.332,0| 14168
(41) voraussichtlicher

Finanzmittelbestand am Ende der

Periode (40+39) 2.029.7| 773,7| 1.701,2| 1.220,5| 1.332,0| 1.416,8| 1.491,7
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3.1. Erlauterungen zum Finanzplan

Die dargestellte Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der Finanzmittel
transparent. Das Finanzvolumen wird sich voraussichtlich um 480,7 T€ verringern.

4. Zusammenfassung

Im Erfolgsplan werden Ertrdge in Héhe von 2.056.500,00 € sowie Aufwendungen in Héhe
von 2.078.100,00 € ausgewiesen.

Daraus resultiert ein Jahresverlust in Hoéhe von 21.600,00 €. Es ist vorgesehen, den
Jahresverlust aus dem Gewinnvortrag des Vorjahres zu tilgen.

Der Vermégensaufbau des Eigenbetriebes ist hinsichtlich der Fristigkeit von Vermégens-
und Schuldteilen ausgeglichen.

Die Eigenkapitalquote ist stabil.

Die Liquiditat im Jahr 2023 ist gewahrleistet, kiinftige Liquiditatsschwierigkeiten werden
nicht erwartet.
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Vorbericht

gemal § 14 Abs. 2 Ziffer 1 EigV

Die Tatigkeit des Eigenbetriebes erstreckt sich auf folgenden Verwaltungsbestand:

1. Wohnungen:

Ist 2021 Plan 2023
Eigenverwaltung Einheiten m? Einheiten m?2
Furstenberg und OT 416 24.126,53 398 23.213,67
Fremdverwaltung
Private Eigentimer 56 4.002,11 59 4453 11
Gesamt- Bestand 472 28.128,64 457 27.666,78
2. Gewerbe:

Ist 2021 Plan 2023
Eigenverwaltung Einheiten m? Einheiten m?
Fiirstenberg und OT 36 2.626,90 36 2.626,90
Fremdverwaltung
Private Eigentimer 7 530,07 7 530,07
Gesamt-Bestand 43 3.156,97 43 3.156,97

Ursache der rickldufigen Entwicklung des Verwaltungsbestandes ist die geplante
VerduBerung von Wohnhé&usern.

Am 31.12.2021 standen in Firstenberg/Havel und Ortsteilen 48 Wohnungen (11,54 %) leer.
Davon standen 34 Wohnungen aufgrund geplanter VerkaufsmaBnahmen bzw. grundhafter
Gebaudesanierung dem Wohnungsmarkt —nicht  zur Verfugung. Die bereinigte
Leerstandsquote betrug danach 3,66 %.

Mit einem Durchschnittsalter der Mieter des kommunalen Eigenbetriebs von 62,1 Jahren
(Stand 15.08.2022) muss sich der KOWOBE einer groRen Herausforderung stellen.

Die Zahl der alteren Menschen nimmt kontinuierlich zu und aufgrund der Altersstruktur ist
mittelfristig mit steigenden Leerstdnden zu rechnen. Die Schaffung altersgerechter
Wohnangebote sowie altersgerechte Anpassungen an die Wohnsituation dienen dazu,
dieser Entwicklung entgegen zu wirken.

Fur das Jahr 2023 ist mit einer voraussichtlichen Leerstandsquote von ca. 10 % (bereinigte
Leerstandsquote ca. 6,5 %) zu rechnen.
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1. Stand und voraussichtliche Entwicklung der Erfolgslage

1.1. Erfolgslage

Bezeichnung Ist 2021 Plan 2022 Plan 2023
(T€) (T€) (T€)

Erlése aus Hausbewirtschaftung 1.678,9 1.693,6 1.796,3
Andere Umsatzerlése und Ertrdge 262,8 183,8 190,7
Bestar]_dsverénderungen 38,0 5,0 69,5
ERTRAGE GESAMT 1.979,7 1.882,4 2.056,5
Betriebskosten und Grundsteuer 504,0 480,0 619,5
Instandhaltungsaufwand 487,0 500,0 565,0
Personalaufwendungen 220,9 2479 2177
Abschreibungen 429,6 449,0 450,0
Zinsaufwand 42 .6 48,9 452
Ubrige Aufwendungen 101,9 104,0 180,7
AUFWENDUNGEN GESAMT -1.786,0 -1.829,8 -2.078,1
GESCHAFTSERGEBNIS 193,7 52,6 -21,6
Zinsergebnis 0,4 0,0 0,0
JAHRESERGEBNIS 1941 52,6 -21,6

Die Erlése aus der Hausbewirtschaftung erhéhen sich voraussichtlich um 117,4 T€.

Die Veranderungen resultieren im Wesentlichen aus gestiegenen Umsatzerlésen aus der
Abrechnung der Betriebs- und Heizkosten. Demgegentiber stehen die gesunkenen
Erlésschmalerungen aufgrund von Leersténden.

Die anderen Umsatzerlése und Ertrdge reduzieren sich voraussichtlich um 72,1 T€
aufgrund geringerer geplanter Einnahmen aus Grundstilicksverkaufen.

Die Betriebskosten erhéhen sich aufgrund angekiindigter Preissteigerungen.

Der Instandhaltungsaufwand ist mit 565,0 T€ kalkuliert.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen erhéhen sich aufgrund der geplanten
Neuaufnahme eines Darlehens fur die Baumalnahme Friedrich-Wilhelm-Stralle 4.
Dementgegen stehen Zinsreduzierungen aufgrund der in Vorjahren vorgenommenen
Anderungen der Darlehenskonditionen und Sondertilgungen.

1.2. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Tatigkeit des Eigenbetriebes erstreckt sich auch in Zukunft im Wesentlichen auf die
Entwicklung und Optimierung des vorhandenen Bestandes.

Die gestiegene Nachfrage nach preisglinstigen, altersgerechten und barrierefreien
Wohnungen in zentraler Lage erfordert die Weiterentwicklung des ,Wohnstandortes
Innenstadt‘. Mit der BaumaRnahme in der Friedrich-Wilhelm-Strafte 4 will der Eigenbetrieb
auf den demographischen Wandel entsprechend reagieren und dem Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum in zentraler, innenstédtischer Lage gerecht werden.
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Durch Modernisierungsinvestitionen, aber auch durch fortfihrende Aufwendungen fur die
laufende Instandhaltung konnten, insbesondere auch bei der energetischen Sanierung,
teilweise mittlere bis hohe Wohnstandards erreicht werden. In Anbetracht dieser
Entwicklung und vor dem Hintergrund giinstiger Wohnkosten und einer guten Anbindung an
Berlin kann der Eigenbetrieb vom Wachstum in Berlin und Potsdam profitieren.

Positiv einzuschatzen sind ebenfalls die durch die Rechtsform des Eigenbetriebes
gegebenen ginstigen Finanzierungsméglichkeiten zum Beispiel in  Form von
Kommunaldarlehen.

Aug der Geschéaftstatigkeit des Eigenbetriebes ergeben sich fur die Wohnungswirtschaft
typische Risiken. Diese werden im Rahmen des Risikomanagements fortlaufend analysiert
und bewertet.

2. Stand und voraussichtliche Entwicklung des Eigenkapitals und der Liquiditat

2.1. Eigenkapital

Die stabile Entwicklung des Eigenkapitals, bezogen auf das Bilanzvolumen, soll an Hand
eines 5-Jahresvergleiches dargestellt werden:

Eigenkapital 2017 2018 2019 2020 2021
1. nominal (T€)| 9.584,2 9.530,2 9.465,8 9.378,0 9.572,1
2. Quote (%) 67,1 68,0 69,0 70,7 13,7

Es wird erwartet, dass auch kunftig der Vermégensaufbau des Eigenbetriebes
ausgeglichen ist. Nachfolgende Ubersicht zeigt auf, dass das langfristig gebunden
Vermdgen durch langfristig zur Verfiigung stehendes Kapital finanziert wird.

Ist Plan Plan Plan Plan Plan

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Eigenkapital 9.572,1 9.223,3 9.127,5 9.087,3| 9.071,6 9.135,3
Fremdkapital 2.208,4 3.366,9 3.024 4 27338 | 24714 2.206,1
Summe Kapital 11.780,5| 12.590,2| 12.151,9| 11.821,1|11.543,0 11.341,4
Anlagevermdgen 10.925,5 11.858,4 | 11.9450 11.431,4 | 10.981,4 | 10.531,4

Im Jahr 2023 erhéht sich das Bilanzvolumen aufgrund der Aktivierung von Baukosten aus
den BaumaRnahmen Friedrich-Wilhelm-StraBe 4, Zehdenicker Stralke 35/36 sowie
Ravensbricker Dorfstr.31. Dem gegeniiber steht die Verringerung des Bilanzvolumens
aufgrund von Grundstiicksabgéngen und Abschreibungen.

2.2. Liquiditat

Eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung des Eigenbetriebes ist nicht zu befiirchten.
Die Immobilien sind mit langfristigen Krediten finanziert, kinftige Liquiditdtsengpéasse
werden nicht erwartet.
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Entwicklung langfristiger Verbindlichkeiten

Die langfristigen Verbindlichkeiten reduzieren sich durch planméBige Tilgungen, dem
gegeniiber steht die Aufnahme des Darlehens (500,0 T€) fir die BaumalRnahme in der
Friedrich-Wilhelm-StraBe 4. Fir das Darlehen in Hoéhe von 500,0 T€ liegt die
Kreditermachtigung des Landkreises Oberhavel fur das Jahr 2022 vor. Da der Kredit noch
nicht in Anspruch genommen wurde, ist die Genehmigung der Krediterméchtigung auf das
Jahr 2023 Ubertragbar und eine Neufestsetzung muss nicht erfolgen.

Durch den Abschluss langfristiger Kreditvertrage wurde eine langfristige Planungssicherheit
erreicht. Durch planméaBige Tilgungen, Sondertilgungen sowie durch Anpassung von
Darlehensvertragen konnte eine Verringerung der Zinsbelastung erreicht werden.

Der KOWOBE hat ein der UnternehmensgréRe  angepasstes  Risiko-
Frilherkennungssystem. Mit Hilfe des Moduls ,Wohnungsmanagement’ im Rahmen
unseres Softwareprogramms werden bestimmte Kennzahlen ermittelt und so kdénnen
Gefahrdungslagen rechtzeitig erkannt werden, um entsprechende Gegenmalinahmen
vorzubereiten.

Investitionen
Im Jahr 2023 sind Investitionen in Hohe von insgesamt 1.165,0 T€ vorgesehen, davon
990,0 T€ fur die Fortfiihrung der Baumafnahme in der Friedrich-Wilhelm-Stral3e 4,

fur die Schaffung von Stellpldtzen in der Zehdenicker StraRe 35/36 150,0 T€ sowie 25,0 T€
fur die Gestaltung der AuBenanlagen in der Ravensbriicker DorfstralRe 31.

3. Behandlung kiinftiger Jahresergebnisse

Im Geschaftsjahr 2023 wird ein negatives Jahresergebnis erwartet. Die Werkleitung schlagt
vor, den Jahresverlust aus dem Gewinnvortrag des Vorjahres zu tilgen.

Kiinftige Jahresverluste bzw. Jahresgewinne sollen auf Vorschlag der Werkleitung mit dem
Jahresgewinn verrechnet und auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Mit dem Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2021 betragt der Gewinnvortrag
728.265,52 €.
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A | Ubersicht iiber die aus Verpflichtungsermichtigungen fillig werdenden
Ausgaben (§17 Absatz 1 EigV)

Verpflichtungsermachtigungen Jahr | Voraussichtlich fallige Ausgaben in -T€ -
2022 2023 2024 2025
2023 0 0 0 0
2022 0 0 0 0
2021 0 0 0 0
2020 0 0 0 0
Summe 0 0 0 0

B Ubersicht tiber die Einnahmen und Ausgaben, die sich auf die
Haushaltswirtschaft der Gemeinde auswirken (§ 17 Absatz 2 EigV)

Nr. | Bezeichnung 2021 2022 2023 2024 | 2025 | 2026
Einzahlungen (in T€)
1 Zuschusse der Gemeinde,
davon als:
- Kapitalzuschisse (§ 23 0 0 0 0 0 0
Abs.2)
- davon zum
Verlustausgleich 0 0 0 0 0 0
- Investitionszuschusse 0 205 0 0 0 0
(§ 23 Abs.3)
- Betriebskostenzuschisse 0 0 0 0 0 0
(§ 23 Absatz 4 Satz 1)
Verlustausgleichszuschiisse 0 0 0 0 0 0

(§ 23 Absatz 4 Satz 2)

2 Darlehen der Gemeinde 0 0 0 0 0 0
3 Sonstige Einzahlungen der 0 0 0 0 0 0
Gemeinde

1 Auszahlungen (in T€)
Ablieferungen an die

Gemeinde 0 0 0 0 0 0
-von Gewinnen
- von 0 0 0 0 0 0
Konzessionsabgaben
- von
Verwaltungskostenbei- 0 0 0 0 0 0
tragen
- bei 0 0 0 0 0 0
Eigenkapitalentnahme
2 Tilgung von Darlehen der 0 0 0 0 0 0
Gemeinde
3 Sonstige Auszahlungen an 0 0 0 0 0 0

die Gemeinde
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Stelleniibersicht - Stellengliederung Wirtschaftsjahr 2023

(gemaR § 14 Abs. 2 Ziffer 3 EigV in Verbindung mit § 18 EigV)

Stellennummer |Funktions- |Besoldungs- | Stelle in | Stelle in tatsachl. |Vermerke, Hinweise
bezeich- Vergiitungs- | Volizeit- |Vollzeit- |besetzt und
nung oder ein- einheiten |am Erlduterungen
Lohngruppe | heiten im 30.6. des |(insbesondere zu
Vorjahr Vorjahres |Aufstiegsstellen)
I. kaufménnischer Bereich
.1. KOO
K01 kaufm.
Leiter EG 10 0,75 0,75 0,75 TZ 30,0 h bis
31.01.2023
K 00- 01 A-Z
Verwalter EG6 1,0 1,0 1,0 bis 31.05.2023
K 00- 02 A-Z
Verwalter EG6 1,0 1,0 1,0
K 00- 03 A-Z
Verwalter EG6 0,5 0,5 0,5 TZ20,0h
K 00-04 kaufm. Einstellung
Leiter EG 10 0,875 0,0 0,0 ab 01.11.2022
Voraussichtliche
K 00-05 A-Z EG 6 0,5 0,0 0,0 Einstellung ab
Verwalter 01.03.2023
Il. technischer Bereich
.1. T10
T10 Hauswart EG 4 1,0 1,0 1,0
SUMME 4,75 4,25 4,25
lll. Auszubildende
A 00 Azubi Ausbildungsende im
Immobilien- 0,0 0,0 0,0 Juni 2021
kauffrau
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Stelleniibersicht — Stellenplan (in Vollzeiteinheiten) Wirtschaftsjahr 2023

(geman § 14 Abs. 2 Ziffer 3 EigV in Verbindung mit § 18 EigV)

1. Beamte
Wahlbeamte Stellen im Wirtschaftsjahr : besetzte
4 auf. Besoldungs- — Stellgn '™ | Stellen am "
und Lau gruppe insgesamt | davon aus- Vorjahr 30.06. des Erlauterungen
bahngruppen i S
grupp gesondert | insgesamt Vorjshres
Keine
2. Tariflich Beschiftigte
Besoldungs- Stallen T Besetzte Stellen
Vergutungs- oder Wirtschaftsiah Stellen im Vorjahr am 30.06. des Erlauterungen
Lohngruppe ) Vorjahres
EG 10 0,0 0,75 0,75 bis 31.01.2023
EG 6 0,0 1,0 1,0 bis 31.05.2023
EG 6 1,0 1,0 1,0 Verwaltung
EG 6 0,5 0,5 0,5 Verwaltung
EG 10 0,875 0,0 0,0 Neueinstellung
EG 6 0,5 0,0 0,0 Neueinstellung
EG 4 1,0 1,0 1,0 Hauswart
Summe 3,875 4,25 4,25
3. Probebeamte, Anwirter und Auszubildende
beschaftigt am
Bezeichnung Art der Vergutung Anzahl 01.10. des Erlauterungen
Vorjahres

Azubi
Immobilien
kauffrau
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Ubersicht

tiber die im Zeitraum der mittelfristigen Finanzplanung beabsichtigten
Investitionen und deren geplanter Finanzierung gemaR § 14 Abs. 2 Nr. 4 EigV
fiir den Wirtschaftsplan des Wirtschaftsjahres 2023

Wirtschaftsjahr 2022 | V_Ist | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
2022

Investitionen in T€

Friedrich-Wilhelm-Stralle 4 1.500,0 | 700,0| 990,0 0,0 0,0 0,0

(V-Ist)

Zehdenicker Str. 35/36 50,0 50,0 150,0 0,0 0,0 0,0

Planung Aul3enanlagen

(V-Ist)

Ravensbriicker Dorfstrafl’e 31 5,0 0,0 25,0 0,0 0,0 0,0

Planung Auf3enanlagen

Sonstiges 0,0 0,0 0,0| 100,0 | 100,0 | 100,0

Gesamtbetrag der zu

finanzierenden Investitionen 1.555,0 | 750,0 | 1.165,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0

(Mittelverwendung)

Finanzierungsart in T€

Investitionszuschiisse 0,0| 205,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Zuweisungen der Gemeinde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Kreditaufnahmen/Inanspruchnahme 500,0 0,0 500,0 0,0 0,0 0,0

Eigenmittel des Eigenbetriebes 1.055,0 | 545,0 665,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0

Gesamtbetrag der Mittel zur

Finanzierung der Investitionen 1.555,0 | 750,0 | 1.165,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0

(Mittelherkunft)




Anlage Nr. 5

6L'6St'v20'€ v8'vTE €L8'C LY'v01'802°€ 90'T€0°866'6 JWesas INHISUIPaLY USUAYDI|PUIGISA
00°000°061 00‘000°00S ¢ 95JeJ1S-WBY[IM-Yd1IpaLIS usyajieq swyeuinensN
S0'TT6'TIT'T 1G'/8T'S8ET ¥ IS ¥09°C g1l SesuaABWIWES
/-G 9yens
¥6°L68'8EE GS'8SL°'T9€ €8'6SY 8¢ 00000°6€S -W|ay|IM-YoupaLi4 J311eny 3inquapueug puem jueqsuoiiIsaAU]
B - €TYI9SY MOUJO| Uap[nydsiy wepsiod DV Juequpaly ayssinad
- - - ¥6°680°0€ mouswn|g usap|nyasyy wepsiod ‘Ov yueqlpaly ayssinadg
- = - 99‘679°00T aydlaiapalg usp|nydsyy weps10d ‘Ov yueqlpaly aydsinag
- - - 0,908’18 MOUJO] ‘G Samapalwyds gunquapuelg pueT yUeqsuoilISaAU|
- - - 69°C6S° €IS ‘e'n /T "11S J2ji0ps|a3ay ginquapuelg pueT jueqsuoi}lsanu|
- 5 - Z1'€9€°920°T G "11S Ja8inquapueug yueg-odAH-S1yeyISuassSouan aydsinag
. 3 - 78°L£6'99L "84 usp|NYds1|Y ‘9SISAIP 313 “U191S|OH-8IMS3|YdS HUBGSUOIISSAU|
9,'6€9°C€E 8/'897°9¢CT 0C'e0vr'61C 9e‘CISOvY'T "8q4 uap|NYds1|y ‘SIaAIP J3AOUUBH jueqgsapue] 3YdsInappJoN
} - - 00°00T°TCC 7 PlIeN 3inquapueug pue] jueqsuolIsaAul
) - - 19'668°0S¢ €€ /7€ 1S J9843qsuiayy 3inquapuesg pue] jueqsuoilissAu]
) B - 66906'9LT €T "11S 498J9gsulayy 8inquapueig pueT jueqsuoililsanu]
B - - 69018 VLT ZT "11S Jo84aqsulayy ginquapueag pueq JUeqsuolllsaAu|
) 3 - 88679°6C¢E L8 /S8 "11S J9819qsulayy 3inquapuesg pueq jueqsuoiiisaaul
- - - 8/Ty1'8.¢C /-9 wwepznaty gingquapuelg pueq JUegsuolHISaAU|
- = - OT‘6T7L €SS G-Z wwepznaty ginquapuelg pueq Jueqsuoi}lsanu]
. 3 - wesTYoT TT "A1s|aneH 8inquapuelg pueT jueqsuoililsanu]
- B - S9'vvir 1ST € "J11soasusjeeg ginquapueag pueq jUeqsuolllSaAU|
- - S €/1°/85°€0T T "li1saasusjeeyd gingquapuelg pue JueqsuolilisaAu|
B B - 69°961°'S8T 7ST /TST 43S 49pJQjuILls 3inquapuesg pue jueqsuoiiisaAu]
B B - Ir'G98°'6€0°T 9€ /G€ 1S 13DIUdpYsZ 8inquapuesg pueq jueqsuolISaAU]
) 3 - 99°/08°86¢€ 6/ /8L "11S Jaullieg gunquapuelg pueq jueqsuoiilssaul
i} 3 & ETISL LLY €L /T NS Jsuljieg gunquapueug pue Jueqsuoli}}sanu]
) - - 6L°656°L0Y 69 /89 "41S Jauljieg 3inquapueug pueT] jueqsuolillISaAU]
3 ul SeJlag 3 ul SeJ1ag 3 ul Seylag 3 ul SeJlag
€20z ueld zeoe veld 120T°ZT'TE oples uayajepssunidsin »dlqo Jagadsuayajieq

(AS13 G 4217 7 'sqV vT § Yewas)

2}1paJ) usuawwouas Yyonidsuy ul s}iaaq UOAED pun ua1Siwyauas uaiyelioA ul J1ap YdisiaqM




