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Wohnungsgeselischaft Freital mit be-
schrankter Haftung, Freital

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2013

1  Grundlagen der Gesellschaft

Die Wohnungsgesellschaft Freital mit beschrénkter Haftung, Frsital (im Fclgenden ,WGF"
oder ,Gesellschaft” genannt) ist im Rahmen ihres Gesellschaftsvertrages fir die Errichtung,
Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten, insbesondere Wohnungen, in allen
Rechts- und - Nutzungsformen, daruntsr- auch Gewerberdume- sowie - Eigenheime/Eigen-
tumswohnungen, die fir breite Bevélkerungsschichten hinsichtlich deren Wohnbedirfnissen
und Einkormmensstruktur grundsatzlich geeignet sind, vornehmlich in der Grofien Kreisstadt
Fraital, verantwortlich. Die Gesellschaft soll im Interesse ihrer Gesellschafterin, der Grofien
Kreisstadt Freital, vorrangig eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung flir breite
Schichten der Bevolkerung sicherstellen.

Die Tatigkeitsgebiete der Gesellschaft liegen im Rahmen des im Gasellschaftsvertrag festge-
legten Unternehmensgegenstandes. Die Hauptgeschéftstétigkeit der Gesellschaft betrifft im
Wesentlichen die Bewirtschaftung eigener Mietwohnungen.

Die Gesellschaft verwaltet als kommunales Wohnungsunternehmen und gréfster Vermieter
der Stadt Freital zum 31. Dezember 2013 3.444 Wohnungseinheiten (WE) mit einer Flache
von 189.780,67 m? und 81 Gewerbeeinheiten (GE) mit einer Gewerbefliche von 8.211,47 m?
{ohne ihren eigenen Gaschiftssitz in Freital-Dohlen, Lutherstrale 22).
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2  Wirtschaftsbericht

21 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen
und branchentypische Entwicklung

Das Jahr 2013 war fir die deutsche Wirtschaft, vor allem fur die deutsche Exportwirtschaft,
ain gutes Jahr. Der Export arreichte mit EUR 99,1 Mrd im Oktober 2013 einen neuen Rekord.
Deutschland ist damit mit einem Anteil von 7.5 % an allen Exporten die dritigrofite Exportna-
tion. Grundlage daflr sind die Innovationskraft und die Stérke der deutschen Firmen, was
wiederum der Grund ist, warum der deutsche Arbeitsmarkt im Vergleich zu'anderen eurcpai-
schen Staaten so stabil ist.

Mit steigender Beschéftigung hat die Arbeitslosigkeit in den letzten Jahren deutlich an Bedeu-
tung verloren. Die erhéhten Besché&ftigungszahlen und die hoheren Lohne sind auch die
Ursache daflir, dass das private Konsumverhalten im Jahr 2013 einen waiteren Aufschwung
erfanren hat. Die gute Konjunktur und die allgemsine volkswirtschaftliche Stabilitdt wirkten
cich ‘ebentalls auf die Entwicklung der Schuldnerguote in -Deutschland _aus, So. gab s im
Oktober 2013 noch 6,68 Mio iiberschuldete Privatpersonen, im Vorjahr lag die Zahl geringflugig
héher (8,59 Mio); insgesamt ist die Schuldnerquote aber in den letzten Jahren stetig gesun-

ken. Nur die Zahl der jugendlichen Ubsrschuldsten stieg in der Vergangenheit deutlich an.

Von dieser positiven wirtschaftlichen Entwicklung profitiert auch die crganisierie Wohnungs-
wirtschaft. Schon im Jahr 2012 war eine steigende Nachfrage nach Wonnungen und Immobi-
lien zu verzeichnen, welche sich im Jahr 2013 weiter fortgesetzt und varstirkt hat. Diose
Entwicklung wirkte sich direkt auf die Leerstandsquote der WGF aus, die Quote fur den
Gesamtleerstand ist von 8,1 % im Vorjahr auf 4,8 % zum 31. Dezember 2013 gesunken.

Trotz der guten guantitativen Versorgungslage auf dem Wohnungsmarkt blsiben die drei
wichtigsten Herausforderungen fiir die Wohnungswirtschaft weiterhin der Bevolkerungsrick-
gang, die Alterung der Geselischaft und die Anpassung der Stadte an die Klimaverénderungen.
Diese gesamtgesellschaftlichen Aufgaben werden vor allem dis Wohnungsgesellschaften in
den nachsten Jahren zu schultern haben, Dazu zdhlen die Schaffung von altersgerechten und
barrisrearmen Wohnraumen, die Fortsetzung der Verbesserung des Wohnumfeldes sowie die
energetische Sanierung der Wohnungsbesténde, um die imaschuizziele umzusetzen,

Dabei geraten die Wohnungsunternghmen zunehmend hinsichtich der energetischen Sanie-
rungen unter Druck, da energetische Sanierungen zu Mieterhdhungan flhren. Je strenger die
Auflagen in digsem Bereich sind bzw. werden, umso hoher werden die Mistpreise. Hier
werden die Wohnungsunternghmen ein ausgewogenes Verhéitnis finden miissen, um die
unterschiedlichen Interessen in Einklang zu bringen und auch weiterhin hezahibaren Wohn-
raurmn auf dem Markt zur Verfligung zu stellen.

Eine reprasentative Studie, die der Gesamtverband der Wohnungswirtschalt und das Inter-
netportal immobilienscout24 in Auftrag gegeben haben, zeigi, dass die Mehrheit der Mieter
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(85 % der befragten Mieter) in den deutschen Grofstédten mit ihrer aktuellen Wohnsituation
zufrieden ist. Inshesondere werden Wehnlage, Wohnungsgrofe und Zimmeranzahi pesitiv
beurteilt. Mehr als 70 % sind auch mit ihrem Mietpreis zufrieden. Besorgt blicken die Mieter
allerdings in die Zukunft und beflirchten, dass sie sich im Rentenalter eine Miete wie heute
nicht mehr leisten kénnen. Auch auf diese Entwicklung missen sich die Wohnungsunterneh-
men in Zukunft einstellen.

2.2 Geschaftsverlauf

Die Entwicklung im Geschéaftsjahr 2013 verlief fir die WGF wieder positiv. Die Vermietungser-
lése 2013 sind gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 218 auf TEUR 10.298 gestiegen. Das Ge-
schéftsjahr 2013 schlie®t mit einem Jahrestiberschuss in Hoéhe von TEUR 4553 (Vorjanr:
TEUR 1.359) ab.

Die Geschaftstitigkeit der Gesellschaft hat sich im Berichtsjahr auf die komplexe Sanierung
eines Wohnstandortes in Freital-Wurgwitz (Zéllmener Straie 27/27a und 29) konzentriert.
Dabei wurde hochwertiger Wohnraum in einer grinen Stadirandlage geschaffen. ks entstan-
den insgesamt zwdlf sehr gut ausgestattete Wohnungen mit Kamin, z. T. ebenerdigen Du-
schen, grofen Balkonen und.groRziigigen Wohnungsgrundrissen.. Die WGF bietet an diesem
Standort auch Maisonette-Wohnungen und Carports an. Das Vorhaben erstreckt sich Uber die
Jahre 2013 und 2014, die Baukosten werden mit rund TEUR 1.400 eingeschétzt. Mit der
innovativen Variante der Energieerzeugung durch ein Blockhsizkraftwerk wird Energie dezent-
ral erzeugt und der Standort mit Warme versorgt. Der erzeugte Strom wird durch den Betrei-
ber wisder in das Netz eingespeaist.

Das Geschéftsjahr 2013 war analog dem Vorjahr von einem hohen Aufwand fiir Betriebskos-
ten {TEUR 5.145 Verjahr: TEUR 5.000) geprégt. Die instandhaitungskosten umfassen dagegen
im Jahr 2013 nur TEUR 2.228 (Vorjahr: TEUR 4.313}, da die Sanierungskosten {wegen einer
Komplexsanierung der Gebéude in der Zélimener Strafle 27/27a und 29 im Anlagevermégen,
da nicht fertiggestellt zunéchst in der Position ,Anlagen im Bau") aktivierungspfiichtig waren.

Im Geschaftsjahr 2013 hat die WGF erneut groRe Anstrengungen unternommen, ihren Lie-
genschaftshestand mit einer Vielzah! an bebauten und unbebauten Grundstlicken im Hinblick
auf deren Bewertung zu Uberprifen. Dabei ergaben sich sowoh! Wertaufholungen (Zuschrei-
bungen) als auch Wertmindsrungen (auRerpianméfige Abschreibungen). Zu diesen Sonderef-
fekten sowie zur allgemeinen Entwicklung im Wirtschaftsjahr 2013 verweisen wir auf unsere
Ausfihrungen unter nachfolgendem Punkt 2.3 |, Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage”.

2.2.1 Entwicklung der Bestande

Die Wohnungseinheiten haben sich gegentber dem Vorjahr um finf WE auf 3.444 WE verrin-
gert. Im Jahr 2013 wurden sechs WE verkauft und eine Wohnung im Komplex Zolimener
Stralke neu geschaffen. Die Gewerbeeinheiten (GE) verringerten sich durch den Verkauf eines
Gewerbeobjektes um eine Einheit, zwei Einheiten entfielen durch den Abriss des Hinterhau-
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ses ,Dresdner StraRe 236/237", sodass die WGF drei GE weniger gegenilber dem Vorjahr
auswaeist.

Die Anzahl der im Geschaftsjahr 2013 verwalteten Einheiten in den Eigentimergemeinschat-
ten hat sich in den bisher verwalteten Einheiten nicht versndert, da keine Eigentumswohnung
verkauft wurde. Es werden in diesem Bestand unverdndert 195 WGF-Wohnungen und ein
Gewerbe im Sondereigantum verwaltet. Fir 138 Wohnungen und zwei Gewerbe erfolgt die
Verwaltung flr die Eigentimergemeinschaften.

7usétzlich zu dieser Fremdverwaltung wurde zum 1. Januar 2013 die Verwaltung von Objek-
sen (bernommen, die bisher von der Freitaler Projektentwicklungsgesellschaft mbH in Freital-
Pesterwitz betreut wurden, das sind 153 Wohnungen in der Hausverwaltung und 63 Won-
nungen in den Eigentimergemeinschaftan. AuRerdem werden f{inf GE in der Hausverwaltung
betraut. Zum 1. Januar 2014 hat die WGF die Verwaltung des Objektes ,Gutshof 1° mit
19 WE abgegeben, sodass dann noch 202 Einheiten (einschlieRlich der genannten finf GE)
insgesamt f{r fremde Dritte verwaltet werden,

2.2.2 Entwicklung d_e_r'_L_e_sgrstandsquote

Nach einer Erhebung des vdw Sachsen {Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
e.V.) standen Ends 2012 in den berichtenden Mitgliedsunternehmen rund 36.766 Wohnungen
lser. Die ricklaufige Entwickiung der Leerstandsguote, die in den letzten Janhren beobachtet
wurde, bestitigte sich damit weiter. Die absolute Leerstandsquote flr Sachsen betrégt nach
“der Auswertung des vdw Ende 2012 rund 13,7 %. '

Der Leerstand bezient sich vor allem- auf Wohnungen, die wegen schlechter Lage (Erdge-
schoss oder an HauptverkehrsstraBen), fehiender Infrastrukiur sowie einer schlechten Aus-
stattung abgelehnt werden.

Die Gesamtleerstandsquote der WGF ist zum 31. Dszember 2013 um weltere 1,3%-Punkte
auf nunmehr 4,8 % gesunken. Der vermietbare Leerstand reduzierte sich weiter von 5,4 % im
Vorjahr auf 4,3 % zum 31. Dezember 2013.

Die Learstande konzentrieren sich vor allem noch auf die Plattenbaugebiete in Freital-Zaucke-
rode und in Freital-Deuben, sind aber auch dort durch die gestiegene Nachfrage gesunken.
Die Gesellschaft rechnet in naher Zukunft mit einem weiter niedrigen Niveau des Leerstands.

7um 31. Dazember 2013 stehen bei der WGF noch 170 Nutzungssinheiten — davon 160 Woh-
nungseinheiten und zehn Gewerbesinheiten — leer Vorjahr: 214 Nutzungseinheiten). Auf die
leer stehenden Nutzungseinheiten entfallt eine Flache von 10.376,39 m2.

Die Erhohung des Leerstands bei den Gewerbesinheiten auf zehn (Vorjahr: sechs) hat sich auf

die Vermistungserldse aus der Gewsrbevermietung ausgewirkt, sie reduzierten sich um
TEUR 26 auf TEUR 466,
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Die bisherige Entwicklung der Leerstandsquote der WGF stelit sich wie folgt dar:

Geschiftsjahr

2000 _ 24,3 8,3
2001 26,4 10,2
2002 28,9 6.4
2003 26,2 8,4
2004 25,1 8.4
2005 20,8 7.7
2008 16,5 83
2007 12,4 7.5
2008 10,6 8,2
2009 8,7 5,3
2010 84 57
2011 6.9 63
2012 : e : . . 61 54
2013 48 43

Die niedrige Leerstandsquote spiegelt das Bemiihen der Gesellschaft wider, die Wohnungen
in ihrem Zustand den Marktbedirfnissen so anzupassen, dass der Blick auf bezahlbaren
Wohnraum nicht verloren wird. So wurden Mittel in Hahe von TEUR 1.055 #ir den Neubezug
ausgegeben Morjahr: TEUR 1.231).

Das Rdckbaugeschehen n den neuen Bundesldndern ist mittlerweile als rlicklaufig einzu-
schétzen, die WGF hat ihr umfangreiches Abrissprogramm im Jahr 20711 ahgeschliossen. Die
modsrnisierten Besténde in den Wohnsiedlungen (Plattenbauten) werden gegenwirtig wieder
stirker nachgefragt als in vergangenen Janren, weil qualitativ guter Wohnraum preisgiinstig
angenoten wird. Diese aufgewerteten Wohnquartiere der WGF werden auch in Zukunft be-
zahlbaren Wohnraum fir breite Schichten der Bevélkerung bieten.

2.2.3 Investitions- und Geschaftstatigkeit 2013

Die Geselischaft hat neben der Komplexsanierung des Standortes Zéllmener Strae 27/273
und 29 weitere Teilsanierungsmalnahmen durchgeflhrt, Dabel wurden wie in Vorjahren
Décher und Fassaden saniert und teilweise Balkone angebaut. Fiir sechs Objekte entstand ein
Gesamtaufwand von TEUR 500, das Budget hierfir betrug TEUR 584.

Am Objekt ,Dresdner StraRe 235/237" wurde das Hintergebiude abgerissen und anschlie-
Bend cie Freifliche neu gestaitet. Dafilr erhislt die Geselischaft Férdermittel in Héhe von
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TEUR 44 aus dem Programm , Stédtebauiiche Ermeuerung/Gemeinde/Stadt”. Folgende Mal3-
nahmen zur Modernisierung der Auenanlagen wurden durchgefihrt: Abbrucharbeiten, Erstel-
lung von Zuwegungen im Hof, Wegebau und Pflasterarbeiten, Bepflanzungen und Einzéunun-
gen. Fiir die Durchfihrung der MaRnahmen entstand ein Gesamtaufwand von TEUR 100,

Als Neubezugsaufwand im Jahr 2013 ergab sich ein Gesamtbetrag von TEUR 1.065. Die
Aufwendungen liegen damit mit TEUR 176 unter denen des Vorjahres.

Neben der Bewirtschaftung der eigenen Besténde verwaltet die WGF im Rahmen von Verwal-
tervertrdgen auch Bestdnde in WohnungseigentUmergemeinschaften und Hausverwaltungen
fur andere Eigentimer. Dieses Geschaftsfeld hat sich —wie vorab bereits erwéhnt- im Jahr
2013 erweitert, Die Bewirtschaftung des eigenen Bastandss bleibt jedoch auch in Zukunft das
Kerngeschait der WGF.

2.2.4 Entwickiung des Personalbestandes

In der WGF sind zum 31, Dezember 2013 insgesamt 34 Mitarbeiter {einschlieflich einem
Geschaftsflhrer) beschéftigt. Der Personzlbestand hat sich durch die Neueinstellung einer
Mitarbeiterin zum 1. Januar.2013.und einer waeiteren Mitarbeiterin zum 1. Oktober 2013 um
insgesamt zwei Personen erhéht. Die Einstellung der Mitarbeiterinnen wurde durch die Uber-
nahme von Fremdverwaltungsobjekten von der Freitaler Projektentwickiungsgesslischaft mbH
notwendig.

Die WGF rechnet auch 'n den néchsten zwei bis drei Jahren mit einer etwa gleichbleibenden
Mitarbeiteranzahl. In den Folgejahren werden Neueinstellungen aufgrund altersbedingter
Abgédnge erfolgen. Wegen der erforderlichen Einarbeitung des neuen Personals durch aus-
scheidende Mitarbeiter wird es zeitweise zu Doppelbesetzungen kommen, was erhéhte
Personalkosten verursachen wird.
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2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermadgenslage

2.3.1 Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

. Ergebnisver-
derung

Betriebsleistung 165.389 100,60 15.374 100,0 15
Aufwendungen fUr die Betriebsleistung -11.308 i 73,5 -13.165 85,6 1.849
Aufterplanméiige Abschreibungan -1.298 - -109 | -1.18.9
Zuschreibungen 2.893 0 2.893
Ubrige Ergebniskomponenten -1.125 751 374
Jahrestherschuss - . . 4883 . 1389 . 3194

Innerhalb der Betriebsleistung sind die Umsatzerldse um TEUR 704 gestiegen, da sich einer-
seits die Erlése aus der Betriebskostenabrechnung erhéht haben und andererseits auch die”
Vermietungserldse aus der Wohnungsvermietung gestiegen sind. Dadurch konnte die: gerin-
gere Bestandsverénderung (um TEUR 316) und die Abnahmsa der laufenden betrieblichen
Erirage (um TEUR 373) kompensiert werden. Die Bestandserhdhung betragt TEUR 143 (Vor-
jahr: TEUR 469). Sie ist auf hoéhere aktivierte unfertige Leistungen {hoch abzurechnende
Betriebskesten 2013) zurlickzufiihren (TEUR 4.652, Vorjahr: TEUR 4.509), was aus hoheren
Winterdienstaufwendungen, Hausreinigungskosten und héheren Kosten fir Heizung und
Warmwasser resultiert. Die laufenden betrieblichen Ertrége verringsrten sich wegen niedrige-
rer Ertrige aus Zuschiissen und niedrigeren Versicherungsentschadigungen und Nutzungs-
antgelten.

Die Abnahme der Aufwendungen fiir Betriebsleistung ist insbesondere auf die gesunkenen
Instandhaltungskosten (um TEUR 2.085) zur(ickzufihren. Griinde hiertr sind, dass mehr
Kosten aktivierungspflichtig waren {sc erfolgt bei der Komplexsanierung ,Z6limener Stralse
27/27a und 29") und der Neubezugsaufwand im Berichtsiahr etwas geringer als im Vorjahr
ausgefallen ist.

Die auerplanméaBigen Abschreibungen und Zuschreibungen ergaben sich im Rahmen der
Uberprifung der Bewertung des Liegenschaftsvermdgens der WGF {(behaute und unbebaute
Grundsticke}.

Die (ibrigen Ergebniskomponenten beinhaiten das gegentlber dem Verjahr um TEUR 76
verbesserte Zinsergebnis, das um TEUR 326 geringere periodenfremde Ergebnis sowie um
TEUR 124 gestiegene Ertragsteuerbelastungen. Die Verminderung des periodenfremden
Ergebnisses resultiert inshesondere aufgrund von im Berichtsjehr entstandenen Ausgleichsbe-
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tragen, die in Verbindung mit Werterndhungen von in Vorjahren sanierten Grundsticken der
Gesellschaft an die GroRe Kreisstadt Freital zu zahlen waren.

2.3.2 Finanzlage

Der Finanzmittelbestand hat sich gegentber dem Vorjahr um TEUR 904 erhéht. Dies resultiert
EVES

B dem Mittelzufluss aus laufender Geschéaftstéitigkeit von TEUR 4.708 {i. V). TEUR 3.358)

R dem Mittelabfluss aus der Investitionstétigkeit von TEUR 978 (i. Vj. TEUR 800) sowie

B dem Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit von TEUR 2.826 (i. Vj. TEUR 3.039).

Wie im Vorjghr erfolgte eine Gewinnausschiittung an die Gesellschafterin in Hohe von

TEUR 300. Auch im Berichtsjahr konnten die Darlenen waiter planméRig getilgt werden; auch
gine Sondertilgung in Hohe von TEUR 588 (Vorjahr: TEUR 846) war wieder moglich.

Die Zah_1ungsféhig[<eit der WGF war im Geschéftsjahr 2013 stets gegeben.

Entsprechend dem Wirtschaftsplan 2014 wird die Gesellschaft auch im Folgejahr Gber ausrei-
chends Finanzmittel verfigen.

2.3.3 Vermogenslage

Die Zahlen der Bilanz zum 31. Dezember 2013, gegliedert nach betriebswirtschaftiichen
Gesichtspunkten, sind in der folgenden Tabelle dargestellt und den Vorjahreszahlen gegen-
Ubergestellt.

- - Verdnde--
Aktivseite - ' rung

Liegenschaftsvermdgen (bebaute und unbebaute

Grundsticke) 82.266 87,8 82737 88,9 -471
Ubriges Anlagevermégen 1287 1,4 280 0,3 1.007
Langfristig gebundenes Vormdgen = - - B3B3 892 83017 902 - 536
Unfe.rtige Leistungan und. Forderungen sowie |

sonstige Vermogensgegenstinde 5.481 5,9 5.314 5,8 167
Fliissige Mittel 4628 4,9 3,724 4.0 904
Kurzfristig gebund'enes Vermﬁgen_ N S 10108 10,8 9t0‘38.l ' - 98 1.071
Gesamtvermogen ' 93.662 1000 - 92.0_55: -100,0° 1.607
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Veréinde-

Stammkapital 1.1560 1,2 1.150 1.3 0
Riicklagen b8.437 62,4 B7.379 62,3 1.068
Jahresliberschuss 4,653 4,9 1,369 1,6 3.194
;E|genkap|tal SRR 64140 685 59888 651 4.252.
:SOHderposten fur lnves‘fmonszuschusse s f:: 1796 T8 1883 20 Y
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 13.060 14,b 14.083 | 15,3 -1.033.

Rickstellungen fiir die Aufbewahrung von
Geschaftsunterlagen sowie Liefer- und

Leistungsverbindlichkeiten 15 0,0 -9
:Langfrlstages Frefidkapital. = = o o 113065 9140, 1 +1.042
Verbindlichkeiten gegenuber Kred|tmstltuten 8.088 8,6 -1.493
Ubr|ge Rackstelungen und Gbrige Verbmdhchkelten 6.573 7,0 -23
;Kurz- und mlttelfrastlges Fremdkapztal . _ ) 156 17,670 1516
éGesamtkaplta! o e 93332 ; 100,0 92.055 1000 s 1.5071"

Die Bilanz wird weiterhin branchentypisch, wie bei allen Wohnungsunternehmen, vom Anla-
gevermégen bestimmt. Der Anteil des Anlagevermdgens an der Bilanzsumme betrégt 89,2 %
{Vorjahr: 9C,2 %).

Die Verminderung des Liegenschaftsvermdgens um TEUR 471 resultiert im Wesentlichen
aus Abgangen {TEUR 148) und Abschreibungen (TEUR 3.412), denen in Summe geringare
Zugénge {TEUR 197) und Zuschreibungen (TEUR 2.893) gegentiiber stehen. In den Abschrai-
bungen sind aulerplanméRige Abschreibungen in Hohe von insgesamt TEUR 1.294 enthalten.

Im Ubrigen Anlagevermégen sind Anlagen im Bau/ geleistete Anzahlungsn von TEUR 1.026
(Vorjahr: TEUR 20) enthalten; im Berichtsjahr erfolgte hier die Aktivierung der Kosten fir die
Komplexsanierung der ,Zdlimener Stralke 27/27a und 29",

Die unfertigen Leistungen erhohten sich um TEUR 143, da die Kosten fir Heizung und
Warmwasser sowle Winterdienst und Hausreinigung im Vergleich zum Vorjshr gestiegen sind.

Die fhissigen Mittel haben sich um TEUR 904 erhéht. Dies ist insbesondsre darin begriindet,
dass insbesondere im Rahmen der Vermietungstétigkeit héhere Einzahlungen bzw. geringere
Auszahlungen betreffend die Instandhaitung (Mittelzufluss aus laufender Geschéaftstitigkeit)
erfolgt sind. Darlber hinaus sind Bauleistungen fiir die Komplexsanierung ,Zéllmener Stra-
3e 27/27a und 28" nicht wie erwartet im Jahr 2013, sondern erst in 2014 erbracht und bezahit
worden.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital erhoht. Hier haben sich die Gewinnriicklagen

durch die Einstellung des Uberwiegenden Teiles des Jahres(berschusses 2012 um
TEUR 1.058 erhdht. Zusatzlich ist der Jahresiiberschuss 2013 gegenlber dem vorjahrigen
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Jahresergebnis um TEUR 3.194 gestiegen. Reeinflussend war zum einen der gegenlber dem
Vorjahr stark gesunkene Instandhaltungsaufwand und zum anderen der positive Effekt aus der
erneuten Uberpriifung der Bewertung des Liegenschaftsvermdgens {im Saido haben die
Zuschreibungen die auferplanmafigen Abschreibungen um TEUR 1.588 Uberstiegen).

Das Eigenkapita! - ohne Ber{icksichtigung des Scnderpostens flr Investitionszulagen — entwi-
ckelte sich in den letzten Jahren wie folgt:

Eigenkapital — ohne Beriick-

sichtigung des Sonderpostens

fir Investitionszulagen- TEUR 64.140 59.888 58.829 58.087 £5.849
Bilanzsumme TEUR 93.662 92.055 93.564 94.960 95.246
Eigenkapitalquote % 68,5 65,1 62,9 61,2 58,6

Von dem im Geschéaftsishr 2012 erzielten Jahresiiberschuss in Héhe von EUR 1.358.401,14
sind EUR 200.000,00 an den Gesellschafter ausgeschittet worden; der Restbetrag wurde in
die Gewinnriicklagen eingestellt.

Dis Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten habén.sl-(.:h 'geée'h_ub'e'r dem Vorjahr
insgesamt um TEUR 2.628 verringert. Im Rahmen des Regelkapitaldienstes sind im Berichts-
jahr TEUR 1.938 getilgt worden und ein Darlehen konnie durch eine Sondertilgung von

TEUR 538 vallstandig zurlickgefihrt werden. Die Entschuldungsstrategie wurde durch die
genannte Sondertilgung weiter forigesstzt.

Zzusammenfassend ist die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage unveréndert als stabil und
geordnet anzusehen.

3 Nachtragsbericht

Vorgénge ven besonderer Bedeutung sind nach dem Abschiuss des Geschéftsjahres nicht
aufgetreten.
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4 Prognose-, Chancen und Risikobe-
richt

4.1 Prognosebericht

Die Gesellschaft hat sich enischieden, in den Jahren 2014 und 20156 das Objekt ,Oststralie
13/13c” vollstindig zu sanieren und umzubauen. Die Bautétigkeiten werden sich aufgrund
inres Umfanges (ber zwei Jahre erstrecken, perspekiivisch ist bei entsprechendem Bedarf
und der daraus resultierenden Wirtschaftlichkeit die Schaffung eines Dreiseithofes geplant.
Die vorlgufig geplanten Baukosten betragen ca. EUR 2 Mio; es sollen ca. elf Wohnungen mit
rund 1.069 m2 Wohnflache entstehen. Von den Gesamtkosten sind erste Planungs- und
Vorkosten in Héhe von rund EUR 0,5 Mio. fUr das Geschéftsjahr 2014 geplant.

Neben diessm Projekt beabsichtigt die WGF im Jahr 2014 zahireiche Kleinmaknahmen durch-
zufiihren, hierfir wurde ein Budget von EUR 0,65 Mic beschlossen, Aulerdem investiert die
Gesellschaft weiter in die Herrichtung von Wohnungen fiir den Neubezug; die dafir aufzu-
wendenden Mittel wurden aufgestockt und sind mit rund EUR 1,3 Mio fir das Wirtschaftsjahr
2014 budgetiert.

Perspektivisch st weiterhin die sukzessive Erneuerung der kompletten Strangsysteme der
Versorgungsieitungen im Wohngebiet Freital-Zauckerode geplant. Dabei wird es sich um eine
GroRinvestition handein; ein Ingenieurbire wurde bereits mit den energetischen und wirt-
schaftlichen Untersuchungen zur Umsetzung des Verhabens beauftragt.

Fir des Geschaftsjghr 2014 wird — wie bisher — eine weiter pesitive und stabile Geschéafts-
sntwicklung erwartet. Es wird dabei mit einem Jahrestiberschuss auf Niveau des Jahres 2012
bel gegenlber dem Jahr 2013 leicht steigenden Umsatzer/dsen gerechnet.

4.2 Chancen- und Risikobericht

Eine dauerhaft erfolgreiche Geschaftstatigkeit erfordert die ldentifikation, Wertung und Steue-
rung vorhandener Risiken aus dem laufenden Geschéftsprozess. Zur frihzeitigen Erkennung
von Risiken existiert deshalb ein Risikosteuerungs- und Kontrollsystem, das die organisatori-
schen Rahmenbedingungsan schafft, um im Vorfeld in der Lage zu sein, negativen Entwicklun-
gen entgegenzuwirken. Dabei liegt die generelle Verantwortung fiir das Risikomanagement-
system bei der Geschiftsleltung, die bei der Wahrnehmung ihrer Aufgaben von den Abtei-
lungsleitern unterstitzt wird,

Im Rahmen ihrer Geschaftstdtigkeit wird die Gaesellschaft mit Risiken konfrontiert, die im

markt- und branghenbedingten Umfeld liegen {Mietpreisentwicklung, Mietforderungsausfalle,
Leerstandsentwickiung, demographischer Wandel). Dieser Entwicklung kann nur einge-
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schrinkt entgegengewirkt werden. Da diese Risiken jedoch immense Auswirkungen auf die
kinftige Entwicklung haben kénnen, werdsn sie sténdig beobachtet und ausgewertet.

Nach Einschétzung der Gesellschait haben sich die Risiken, die sich aus der Mietpreis- und
Leerstandsentwicklung ergeben, im Geschaftsjahr 2013 weiter dahingehend verringert, dass
sich die Marktbedingungen in der Immobilienbranche, wie schon im Vorjahr, zugunsten cer
Vermietungsunternehmen verbessert haben. Die Nachfrage nach Wohnungen in der Region
ist waiter angestiegen. Positiv wirken sich auch die derzelt glinstigen Finanzierungszinsen fir
Baudarlehen aus, sodass bei anstehenden Umschuldungen Zinseinsparungen erwartet wer-
den. Darlehensprolongationen werden in diesem Zusammenhang langfristig vorbereitet und
ahgesichert.

Férderrechtliche Risiken aus von der Stadi Freital gegebenen Blrgschaften flir Darlehen sieht
die WGF nicht, da im ausreichenden MaRe Sicherungspotenzial vorhanden ist.

Nsue Risiken ergeben sich nach Einschétzung der Gesellschaft aus der Ver&nderung der
klimatischen Verhiltnisse, in deren Folge Unwetter in Form von Hochwasser, Sturm- und
Hagelschiaden gehaufter und massiver auftreten. Zur Absicherung dieses Risikos verflgt die
WGF iber ein umfangreiches Paket an Versicherungspolicen, die vor allem auch Elementar-
schaden aus solchen Naturereignissen abdecken. Es wird zukUnftig jedoch schwieriger wer-
den, diese Risiken von Versicherungsgesellschaften abgedecki zU bekommen. 7~ 7

Zur Friherkennung von Krisensymptomen werden verschiedene Kennzahlen ausgewertet, die
Auskunft daritber gsben, ob die WGF in der Lage ist, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzu-
kommen bzw. erkennen lassen, dass sich Risikofelder ergeben konnten. Die Kennzahlen sind
Anhaltspunkte, in welcher finanzwirtschaftlichen Lage sich das Wohnungsuntasrnahmen
befindet. Dabsei wird auf die Gesamtbetrachtung der Risikolage und die Budgeteinhaltung
Wert gelegt. Die Kennziffern dienen als Frihwarnindikatoren und sind die Grundlage far ain
aktives Risikomanagement.

Diese Auswertungen haben auch im Jahr 2013 keinerlei Hinweise auf eine aktuell bestehende
Risikolage ergeben. Grundsatzliche ungiinstige Entwicklungen, die sich negativ auf die ge-
genwartige Vermdgens-, Finanz- und Ertregslage der Gesellschaft auswirken, sind derzeit
nicht erkennbar. Weitare Risiken, die Uber das branchentbliche Mal der Wohnungswirtschaft
hinausgehen, bestehen nach Einschitzung der Gesellschaft gegenwaértig nicht und werden
momerntan auch nicht erwartet.
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Chancen werden fir die WGF darin gesehen, dass mit der weiter hochen Nachfrage nach
Wohnungen und Immobilien die Leerstandsguote der WGF auf niedrigem Niveau und einher
gehend mit bezahlbaren Mistpreisen die Ertragslage stabil gehalten werden kann. Insgesamt
ist es Ziel der WGF, waeiter ein attraktives wohnungswirtschaftliches Unternehmen der Gro-
Ren Kreisstadt Freital zu sein.

Freital, den 16. April 2014

M Heinzig

GeschéfisfGhrer Prokurist
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