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Wohnungsgesellschaft Freital
mit beschrankter Haftung, Freital

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2014

1 Grundlagen der Gesellschaft

Die Wohnungsgesellschaft Freital mit beschrankter Haftung, Freltal (im Folgenden ,WGF”
oder ,Gessllschaft” genannt) ist im Rahmen ihres Geselischaftsvertrages fir die Errichtung,
Betreuung, Bewirlschaftung und Verwaltung von Bauten, insbesondere Wohnungen, in allen
Rechts- und Nutzungsformen darunter auch Gewerberdume sowie Eigenheima/Eigentums-
wohnungen, die fiir breftes Bevo!kerungsschlchten hinsichtlich deren Wohnbed{rfrissen und
Einkommensstruktur grundsétzlich geeignet sind, vornehmiich in der Grofen Kreisstagt
Freital, verantwortlich. Die Gesellschaft soll im Interesse ihrer Gesellschafterin, der GroRen
Kreisstadt Freital, vorrangig eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung tlr breits
Schichten der Bevélkerung sicherstellen,

Die Tatigkeitsgebiete der Gesellschaft liegen im Rahmen des im Gesellschaftsvertrag festge-
legten Unternehmensgegenstandes. Die Hauptgeschiftstitigkeit der Geselschaft batrifft im
Wesentlichen die Bewirtschaftung eigener Mistwohnungen.

Die Gesellschaft verwaltet als kommunales Wohnungsuntsrnehmen und gréRter Vermister
der Stadt Freital zum 31. Dezember 2014 3.445 Wohnungseinheiten (WE) mit einer Fldche
von 190.040,79 m? und 80 Gewerbeeinheiten (GE} mit einer Gewerbefliche von 8.136,44 mz
{ohne ihren eigenen Geschéftssitz in Freital-Déhlen, Lutherstralke 22).

2 Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen und branchentypische Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft konnte im Jahr 2014 erneut ein Wirtschaftswachstum erzielen.
Dieses ist zwar mit rund einem Prozent nicht ganz so gut, wie erwartet, ausgefalien, aber ain
leichtes Wirtschaftswachstum ist jedoch weiterhin vorhanden. Der Arbeitsmarkt befindet sich
im Aufwértstrend, die Beschéftigungsrate legt weiter zu.

Die Léhne und Gehlter haben sich positiv entwickelt und stirken ebenso wie die nisdrigeran

Enetrgie- und Rohstoffpreise den Konsum der Verbraucher. Die niedrige Inflationsrate sorgt
dafiir, dass sich die Gehalts- und Rentenerhdhungen positiv auf die zur Verfiigung stehenden
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Mittel fiir privaten Konsum auswirken. Bei einer GfK-Konsumklimastudie wurde festgesiellt,
dass sich Einkommenserwartung und Konsumneigung im Gleichgewicht befinden. Damit wird
der Konsum im Jahr 2015 vermutlich zur verlsslichsten Saule der deutschen Wirtschaftskon-
junktur,

Schon im Herbst 2014 zeigte sich der Creditreform Geschéftsklimaindex {CG K} mit einemn Plus
von 18,4 Punkten als stabil, Nach einer Unternehmerumfrage flr Creditreform wird die Wirt-
schaftslage beim deutschen Mittelstand auch in den ersten Monaten des Jahres 2015 weiter
positiv eingeschétzt, besonders optimistisch sind dabei Unternehmen aus dem Hande! und
dem verarbeitenden Gewerbe.

2014 war auch ein erfreuliches Jahr in Bezug auf die Unternehmensinsolvenzen. Es wurds die
niedrigste Zah! seit 15 Jahren registriert. Die schwierigen internationalen Rahmenbedingungen
beschrinken zwar die Exportzuwéchse und lassen auch die Unternehmen, wegen einer
aligemsinen Vertrauenskrise, bei Investitionen zégem. Die solide Grundverfassung der deut-
schen Wirtschaft scheint dadurch jedoch nicht in Gefahr. Die Finanzierungslage hinsichtlich
geplanter Investitionen ist fiir den deutschen Mittelstand aufgrund der anhaltenden Niedrig-
zinslage so giinstig wie noch nie. Anderungen im Zinsgefiige werden in diesem Jahr, nach
Meinung der Bankvolkswirte, nicht erwartet. Es bieten sich also beste Bedingungen fir die
Finanzierung von Investitionen in der Wohnungswirtschaft.

Nach Analysen des GdW wird es im Jahr 2015 auch einen deutlichen Anstieg der Gesamiin-
vestitionen in der Wohnungswirtschaft um ca. 10,6 % geben. Bei den Neubauinvestitionen
gehen die Prognosen sogar davon aus, dass diese mit ca. 23 % (ber denen des Voriahres
liegen kénnten. Die positiven Erwartungen der Unternehmen sind allerdings eng an die politi-
schen Entwicklungen und deren Auswirkungen gebunden.

Nach Ermittlungen des Zensus 2011 gibt es in Deutschland rund EUR 40,5 Mio Wohnungen,
ungefahr EUR 23,3 Mio davon werden vermistet, EUR 8,3 Mic Uber professionelle gewerblich

tatige Vermieter und EUR 15 Mio Uber private, nicht institutionelle Anbieter. Der Anteil der |

Immobilienbranche an der Bruttowertschépfung betrug im Jahr 2013 rund 12,2 %, damit
gehdrt die Immobilienwirtschaft zu den bedeutendsten Branchen in Deutschland.

Die im Gdw und in den regionalen Verbanden organisierten Wohnungsunternehmen investier-
ten im Jahr 2013 rund EUR 10,3 Mrd in die Bewirtschaftung und in den Neubau von Wohnun-
gen. Die Zahl neu gebauter Wohnungen Uberschritt damit erstmals seit 2007 wieder die
Anzahl von 200.000 Wohnungen. Eine Reihe von Malinahmen (Energiesinsparverordnung,
Erhéhung der Grunderwerbsteuer) hat jedoch dazu gefithrt, dass Neubau und Sanierung
immer teurer geworden sind. So musste fiir den Bau einer Wohnung in einem Mehrfamilien-
wohnhaus in den Jahren 2004/05 noch ein Betrag von rund EUR/mZ 1.680 aufgewendet
werden, jetzt sind-es aktuell ca. EUR/m22.470. Dagegen werden fir die Baufinanzierung
historisch niedrige Zinsen angeboten. Bei einer zehnjahrigen Laufzeit bewegten sich diese in
den Jahren 2013 und 2014 durchschnittlich zwischen 2,94 % und 2,76 %.

In den GroRstidten herrscht nach wie vor ein Vermietermarkt, das heift: die Nachfrage Ist
groRer als das Angebot, Die Zuziige konzentrieren sich in Sachsen auf die sdchsischen GroR-
stédte, von denen auch das Umland profitiert. Daraus ergibt sich, dass es In Sachsen in den
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nédchsten Jahren ganz unterschiedliche Entwicklungen geben wird. Wahrend die Regionen
Dresden und Leipzig eine wachsende Nachfrage nach Wohnungen verzeichnen, wsrden in
anderen Gebieten die Wohnungsunternehmen weiter Mafnahmen gegen steigenden Lear-
stand ergreifen missen.

In den ostdeutschen Bundeslandern standen laut Zensus im Jahr 2011 etwa 580.000 Woh-
nungen leer. Die weitere Leerstandsentwicklung in den neuen Lindern war bis zum Jahr 2013
nochmals rlicklaufig, so ist die Leerstandsquote von 9,4 % auf 9,1 % in 2013 gesunken.
Durch AbrissmaRnahmen wurden noch einmal rund 12.500 Wohnungen in 2013 vom Markt
genommen. In Zukunft kénnte es durch den Riickgang der Zahl der Haushalte teilweise wis-
der zu einern Anstieg des Leerstandes kommen.

Damit auch weiterhin stabile Wohnungsmérkte in Sachsen erhalten bleiben kbénnen, ist es
wichtig, dass Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung in Einkiang funktionieren. Dabei sind bei
der Wohnungsgestaltung und derm Wohnumfeld sowohl die Bediirfnisse der Alteren, als auch
die der jungen Familien, zu beriicksichtigen. Das steigende Durchschnittsalter, der Bevolke-
rungsriickgang und auch zunehmende Bevdlkerungswanderungen stellen die Wohhungsmérk~
te vor weitere Herausforderungen.

2.2 Geschéaftsverlauf

Die WGF schlielRt das Geschéftsjahr 2014, wie in Vorjahren, wieder mit einem Jahrestbar-
schuss ab. Dieser betrfigt TEUR 3.358 (i. Vj. TEUR 4.552).

Das Geschéftsjahr ist in seiner Entwicklung wieder positiv verlaufen, der Jahrestiberschuss
wird, abweichend zum Jahr 2013, jedoch nicht so stark durch die Extrége aus Zuschreibungen
zum Anlagevermégen gepragt, Diese umfassen in 2014 TEUR 179 (i, Vj. TEUR 2.893).

. Die Vermietungserltse sind weiter angestiegen, von TEUR 10.299 auf TEUR 10569, Sic
fiegen mit um:=2,561 % Uber dem Planbudget von TEUR 10.310. Auch die Erlése aus der Be-
trisbskostenabrechnung haben sich im Vergleich zum Vorjahr um insgesamt TEUR 176 erhdht.

Die Geschéaftstatigkeit der Gesellschaft war im Geschéftsjahr 2014 von der Umsetzung der
Einzelmalinahmen, entsprechend dem Investitionsplan 2014 mit einem Gesamtbudget von
TEUR 650, gekennzeichnet. Zu den EinzelmaRnahmen gehdrten unter anderem der Aus-
tausch von Rohrleitungen und der Frsatz dieser durch Edelstahlrohr in 38 Strangen, der Anbau
von Balkonen im SchachtstraRengebiet, die Erneuerung von Wohnungseingangstiiren in
unterschiedlichen Objekten, die Trockenlegung einzelner Wohngebiude und die Giebelsanie-
rung der Dresdner Strale 57/59. 7

Die geplanten Aufwehdungen fir den Wiederbezug wurden umgesetzt, erreichten aber nicht
den budgetierten Umfang von TEUR 1.300 (2014: TEUR 1.076; 2013: TEUR 1.055).
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Die im Geschéftsjahr 2013 begonnene komplexe Sanierung des Wohnstandortes Zollmener
StraRe 27/27a und 29 in Freital-Wurgwitz wurde im Jahr 2014 mit Fertigstellung der komple-
xen Aufenanlagen vollstandig beendet. Alle neu geschaffenen Wohnungsn kennten vermietet
werden. Flr das Projekt sind Baukosten von TEUR 1.403 entstanden.

AuRerdem hat die WGF in 2014 mit der Komplexsanierung der beiden Gebéude Oststrale 13
und 13c begonnen. Wahrend der Entkernungsarbeiten, nach Freilegung des verkleideten
Dachstuhles, wurden massive Halzschdden durch Hausbockbefall und Holzwurmfral® festge-
stellt. Unter Berlcksichtigung dieser Holzschidigung und der relativ geringen Mehrkosten fir
einen Neubau sowie der Vorteile eines Neubaus gegenlber der Sanierung einer Altsubstanz
(variable Grundrisse) hat der Aufsichtsrat den Beschluss zur Modernisierung des Objektes
aufgehoben. Es wurden der Abriss der Gebédude und ein Ersatzneubau beschlossen. Durch
das neue Projekt werden 20 neue Wohnungen geschaffen. Die Baukosten betragen rund
EUR 3,4 Mio und der Bauzeitraum, sinschlieRlich Vorptanung, wird sich Gber drei Jahre (2015
bis 2017} erstrecken.

2.2.1 Entwicklung der Bestéinde

Die Wohnungseinheiten haben sich gegeniiber dem Vorjghr um eine Wohnsinheit auf 3.445
Wohnungen erhdht, Die Erh&hung ergibt sich aus der Umwandiung einer Gewarbaeinheit in
eine Wohnung {im Objekt Dresdner StraRe 113). Grundstlicksverkaufe wirkten sich in 2014
nicht auf die Anzahl der Wohneinheiten aus, da nur unbebaute Flurstlicke verkauft wurden.

Die Gewerbeeinheiten (GE} verringerten sich ebenfalls nur um sine Einhsit durch die Neu-
schaffung der genannten einen Wohnung in der Dresdner Stralke 113. Die WGF verwaltet
zum 31. Dezember 2014 damit 80 Gewerbeeinheiten (Anzahl ohne den eigenen Geschéftssitz
Lutherstralle 22). Weitere Verdnderungen haben sich im Geschéftsjahr nicht ergeben.

Die Anzahl der im Geschaftsjahr 2014 .verwalteten-Einheiten-in-den-Eigentimergemeinschaf---w.

tan, die schon seit mehieren Jahren verwaltet werden, hat sich nicht veréndert, da keine
Figentumswohnung verkauft wurde. Es werden in diesem Bestand unverdndert 1856 WGF-
Wohnungen und ein Gewerbe im Sondereigentum verwaltet. Fir 138 Wohnungen und zwei
Gewerbhe erfolgt die Verwaltung fir die Eigentimeargemesinschaften.

In den Objekten, flr die die WGF die Fremdverwaltung ab 1. Januar 2013 Ubernommen hat,
wurde zum 1. Januar 2014 die Verwaltung fUr das Objekt Am Gutshof 1 abgegeben. Zum
31. Dezember 2014 werden 134 Wohnungen in der Hausverwaltung und 63 Wohnungen in
den Eigentiimergemeinschaften sowie funf Gewerbe in der Hausverwaltung betreut. Insge-
samt verwaltet die WGF in diesen Objekten zum 31. Dezernber 2014 202 Einheiten flr frem-
de Dritte,
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2.2.2 Entwicklung der Leerstandsquote

Nach Auswertungen des GdW zeichnet sich in den klassischen Schrumpfungsregionen sine
kommende Leerstandswelle bereits jetzt ab. 31 % der GdW-Unternehmen in den neuen
Bundeslandern verzeichnen schon wieder steigende Leerstinde, ausgenommen die Grof-
stéddie und deren Umland. Laut GdW ist bei 8 % der ausgewerteten Unternehmen der Leer-
stand seit dem Jahr 2006 sogar um mehr als 5 % gestiegen.

Die Leerstandsquote der WGF hat sich im Jahr 2014 weiter positiv entwickslt. Der Gesamt-
leerstand betrégt 4,2 % und der vermistbare Leerstand 4,0 % i, Vi. 4,8 % und 4,3 %). Insge-
samt stehen von 3.525 Nutzungseinheiten 139 Wohnungen und acht Gewerbe leer. Der
vermietbare Leerstand konzentriert sich auf 134 Wohnungen und fiinf-Gewerbe. Dar Gesamt-
leerstand reduzierte sich im Vergieich zum Vorjahr um 23 Nutzungseinheiten.

Die WGF profitiert bei dieser positiven Entwicklung von der steigenden Nachfrage nach Migt-
wohnungen und einem entsprechenden Mistenboom in der Landeshauptstadt. Zus&tzlich
wirken sich die jahrlichen, nachhaltigen Aufwendungen fiir die Wiederherrichtung von Woh-
nungen flr den Neubezug aus. Im Jahr 2014 hat die Gesellschaft insgesamt 312 Neuvermie-
tungen erreichen kénnen, denen 289 Kiindigungen gegentiber stehen.

Die bisherige Entwicklung der Leerstandsquote der WGF stellt sich wie folgt dar:

2000 , 24,3 83
2001 - _ . 264 10,2
2002 o 28,9 6,4
2003 e e 26,2 8.4
2004 ’ . 25,1 8.4
20086 ' 20,8 7.7
2006 16,5 8,3
2007 12,4 75
2008 106 - 8,2
2009 8,7 6,3
2010 8,4 8,7
2011 ’ 6,9 6,3
2012 ; 6,1 5,4
2013 43 4,3
2014 ' 4,2 4,0

Steigende Leerstdnde sind aufgrund der aktuellen Marktlage derzeit nicht zu befiirchten.
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Die WGF wird auch weiter qualitativ guten Wohnraum zu fairen Preisen flr breite Bevdlke-
rungsschichten anbieten. Zusétzlich wird die Gesellschaft in beschranktem Umfang qualitativ
hochwertigen Wohnraum mit erhdhtem Komfort dem Markt zur Verfligung stellen. Ein erster
Wohnstandort in dieser Kategorie wurde mit der Komplexsanierung Zéllmener Strale 27/27a
und 29 geschaffen. Das nachste Projekt in diesem Sinn ist der Neubau der Oststralle 13/13c¢.
Die Vorbereitungen hierzu beginnen im Jahr 2015,

2.2.3 Investitions- und Geschéaftstatigkeit 2014

Die Gesellschaft hat neben der Fertigstellung der Komplexsanierung des Standortes Z&lime-
ner StraRe 27/27a und 29 weitere Teilsanierungsmalnahmen entsprechend dem Investitions-
plan fiir 2014 durchgefithrt. Zu diesen Mafnahmen verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen
im Punkt 2.2 ,, Geschéftsverlauf”,

Als Neubezugsaufwand im Jahr 2014 ergab sich ein Gesamtbetrag von TEUR 1.076. Die
Aufwendungen lisgen damit mit TEUR 21 Uber denen des Vorjahres, jedoch mit TEUR 224
unter dem Budget far 2014, Fir 2015 sind TEUR 1.000 geplant.

Neben der Bewirtschaftung der eigenen Besténde verwaltet die WGF im Rahmen von Verwal-
tervertrdgen auch Bestdnde in Wohnungseigentimergemeinschaften und Hausverwaltungen
fur andere Eigentlimer. Dieses Geschéftsfeld hatte sich bereits im Jahr 2013 erweltert. Die
Rewirtschaftung des eigenen Bestandes bleibt jedoch auch in Zukunft das Kerngeschéft der
WGF.

2.2.4 Entwicklung des Personalbestandes

In der WGF sind zum 371. Dezember 2014 insgesamt 33 Mitarbeiter und ein Gaschéftsfihrer

beschaftigt. Der Personalbestand hat sich i Geschaftsjahr-2014-nicht-verandertImrgesarm=——-—--

ten Jahr 2014 waren somit 34 Mitarbeiter angestellt.

Die WGF rechnet auch in den nichsten zwei bis drei Jahren mit einer etwa gleichbleibenden
iMitarbeiteranzahl. In den Folgejahren werden Neueinstellungen aufgrund altersbedingter
Abgénge erfolgen miissen. Wegen der erforderlichen Einarbeitung des nsuen Personals durch
ausscheidende Mitarbeiter wird es zeitweise zu Doppelbesetzungen kommen, was erhohte
Personalkosten verursachen wird.
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23 Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

2.3.1 Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar;

15424 1000 15389  100,0 35

Betrishsleistung

Aufwendungen fir die Betriebsleistung -11.372 73,7  -11.308 73,5 -66
AuBerplanmiRige Abschreibungen 0 -1.288 1.288
Zuschreibungen 179 2.883 - 2.714
Ubrige Ergebniskomponenten -873 -1.125 262

Die Betriebsleistung hat sich um TEUR 35 erhéht, da die Umsatzerldse innerhalb der Be-
triebsleistung um TEUR 437 gestiegen sind. Urséchlich hierflr ist, dass sich die Vermietungs-
erlése um TEUR 270 erhdht haben und auch die Erddse der Betriebskostenabrechnung den
Vorjahreswert um TEUR 176 (ibersteigen. Reduziert werden die Umsatzeridse durch die
Verringerung des Bestandes an Unfertigen Leistungen in Héhe von TEUR 194 (i. Vj. TEUR 143
Erhéhung). Die Erldse aus Betreuungstétigkeit verringerten sich ebehfalls um TEUR 9, weil dis
Verwaltertétigkeit fir ein Objekt der Fremdverwaltung zum 1. Januar 2014 abgegeben wurde.
Auch die laufenden betrieblichen Ertrége verminderten sich um TEUR 65, hauptsédchlich
wegen fehlender Ertrige aus Zuschiissen, die im Vorjahr noch TEUR 44 umfassten.

Der Anstieg der Aufwendungen fiir Betriebsleistung um TEUR 66 ist insbesondere auf den
Anstieg der planmaRigen Abschreibungen (infolge von vorgenommenen Aktivierungen) und
die Erhdhung der Personalaufwendungen zurlickzufihren. Dagegen haben sich die Aufwen-
dungen aus Hausbewirtschaftung und die sonstigen betrieblichen Aufwendungen kaum
varéndert,

AulRerplanméRige Abschreibungen ergaben sich im Geschéftsjahr, abweichend zum Vor-
jahr, nur in unwesentlicher Hohe. Zuschreibungen wurden im Rahmen der Priifung der
Bewertung des Liegenschaftsvermégens der WGF (bebaute Grundstiicke) zum 31. Dezember
2014 erneut in Hoéhe von TEUR 179 vorgenommen.

Die tbrigen Ergebniskomponenten beinhalten das gegenlber dem Vorjahr um TEUR 76
verbesserte Zinsergebnis, das um TEUR 206 gestiegene periodenfremde Ergebnis sowie die
um TEUR 29 gestiegenen Ertragsteuerbelastungen.
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Die Verinderung des periodenfremden Ergebnisses ergibt sich aus hoheren Erirégen aus der
Auflésung von Rlckstellungen und geringeren periodenfremden Zuschreibungen im Anlags-
vermodgen. Im- Berichtsjahr 2013 waren in den periodenfremden Aufwendungen Aus-
gleichsbetrage enthalten, die in Verbindung mit Werterh6hungen von in Verjahren sanierten
Grundstlicken der WGF an die GroRe Kreisstadt Freital gezahlt werden mussten.

2.3.2 Finanzlage

Der Finanzmittelbestand hat sich gegenlber dem Vorjahr um TEUR 3.138 erhdht. Inshesonde-
re der Abbruch der Komplexsanierung der Oststrae 13/13 ¢ und die damit fehlenden Ausga-
ben flr die Sanierung haben sich liquiditdtserhéhend ausgewirkt. Die liquiden Mittel werden
zur Tilgung von auslaufenden Darlehen in den Jahren 2016 und 2017 vorgehalten sowie fir
anstehende Investitionen in die objekteiganen Wasserversorgungsnetze Zauckercde verwen-
det,

Wie im Vorjahr hat sich der Kapitaldienst weiter reduziert, die Darlehen konnten weiter plan-
maéfig getilgt werden. Sondertilgungen sind in 2074 nicht erfolgt.

Im Jahr 2014 erfolgte sine Gewinnausschittung an die Gesellschafterin in Hohe wven
TEUR 3586.

Die Zahlungsfahigkeit der WGFE war im Gesthaftsjahr 2014 stets gegeben.

Entsprechend dem Wirtschaftsplan 2015 wird die Gesellschaft auch im Folgejahr Gber susrei-
chende Finanzmitte! verfligen,
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2.3.3 Vermdgenslage

Die Bilanzzahlen zum 31, Dezember 2014, gegliedert nach betriebswirtschaftlichen Gesichts-
punkten, sind in der folgenden Tabelle dargestelit und werden den Vorjahreszahlen gegen-
lbergastellt.

Liegenschaftsvermdgen (bebaute und
unbebaute Grundstiicke) 81678 859 B2266 878 -588

Ubriges Anlagevermégen 274 03 1287 1.4 -1.013

Unfertige Leistungen und Forderungen

sowie sonstige Vermogensgegenstinde 5.312 56 5481 59 ~168

Flissige Mittel 7.767 8,2 4.628 4.9 3.139

Starmnmkapital 1.160 1,2 1150 1.2 0
Ricklagen 62.634 65,9 bB8A437 62,4 4,197

4.553 4.9 -1.196

Jahresiiberschuss ’ 3.358 3,6

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 10663 11,2 13060 14,0 -2.397

Riicksteilungen 1lr die Aufbewahrung von
Geschéftsuntertagen sowie Liefer- und .
Leistungsverbindlichkeiten 17 0,0 15 0,0 2

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstitutan ) 8.560 9,0 8.088 8.6 472

Ubrige Ruickstellungen und dbrige Verbindlich-
keiten 6.916 6.673 7.0 343

Die Bilanz wird weiterhin branchentypisch, wie bei allen Wohnungsuntermehmen, vom Anla-
gevermdgen bestimrgt. Der Anteil des Anlagevermégens an der Bilanzsurme betrigt 86,2 %
{i. Vj. 89,2 %). )

Die Verminderung des Liegenschaﬁsvermﬁgéns um TEUR 588 resultiert im Wesentlichen
aus Abgéngen (TEUR 108) und Abschreibungen (TEUR 2.170}, denen in Surnmie geringere
Zugénge (TEUR 1.511) und Zuschreibungen (TEUR 179) gegenlber stehen. In den Abschrai-
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bungen sind im Geschéftsjahr 2014 keine wesentlichen auflerplanmaligen Abschreibungen
enthalten.

Die Verringerung des (ihrigen Anlagevermogens resultiert aus der Umbuchung (TEUR 1.026)
der Aufwendungen Anlagen im Bau/geleistete Anzahlungen {i. Vj. TEUR 1.026), da die Kom-
plexsanierung des Objektes Zollmener Stralhe 27/27a und 29 beendet wurde und die Kosten
als Nachaktivierung nun in der Position Grundstilcke mit Wohnbauten gezeigt werdern.

Die unfertigen Leistungen verminderten sich um TEUR 195. Die Kosten fiir Heizung und
Warmwasser sowie Winterdienst und Auflenanlagen sind im Vergleich zum Vorjahr gesunken.

Die flissigen Mittel haben sich um TEUR 3.139 erhéht. Die Zahlungsabfllsse erfolgten im
Jahr 2014 nicht wie geplant, da zum einen die Komplexsanierung der Oststrale 13/13¢c abge-
brochen werden musste und zum anderen die Neubezugsautwendungen nur mit TEUR 1.076
des Planbudgets von TEUR 1.300 ausgeschopft wurden. AulRerdem blieben die Aufwendun-
gen flr Betriebskosten, wegen des milden Winters, unter dem Planbudget und mit TEUR 356
unter den Aufwendungen des Vorjahres, Der Anstieg der fllissigen Mitte! ergibt sich auch aus
héheren Vermietungserldsen und héheren Einnahmen aus Objektverkidufen und sonstigen
Einnahmen. Die héheren Einnahmen und die geringeren Aufwendungen flibrten im Ge-
schéftsjghr 2014 zu héheren Liquiditdistberschissen, als geplant.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital um TEUR 3.002 erhoht. Hier sind die Gewinn-
ritcklagen durch die Einstellung des (iberwiegenden Teiles des Jahrestiberschusses 2013 um
TEUR 4.197 gestiegen. Vom ausgewiesenen Jahresiiberschuss 2013 in Héhe wvon
EUR 4.552.494,81 wurden TEUR 356 an die Gesellschafterin ausgeschittet und der verolei-
bende Restbetrag in die Gewinnrlcklagen singestallt.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben sich um TEUR 2.397
verringert, die kurz- und mittelfristigen Verbindlichkeiten um TEUR 472 erhoht. Insgesamt
reduzierten sich damit die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten um TEUR 1.825.

Dieser Betrag entspricht den Tilgungen im Regelkapitaldienst 2014. Sendertilgungen fanden
im Geschéftsjahr nicht statt. Im Jahr 2015 wird wieder eine Sondertilgung in Hohe von
TEUR 383 vorgenommen werden, sodass die vom Aufsichtsrat gebilligte Entschuldungsstra-
tegie weiter fortgesetzt wird,

Im Bereich des-kurz- und mittelfristigen Fremdkapitals erhdéhten sich die Riicksteilungen
wegen der Bildung der Rlckstellung flr unterlassene Instandhaltung (2014: TEUR 237; 2013:
TEUR 84). Die unterlassenen Instandhaltungsmafinahmen werden im ersten Quartal des
Folgejahres nachgeholt.
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Das Eigenkapital - ohne Berlicksichtigung des Sonderpostens fUr Investitionszulagen — entwi-
ckelte sich in den letzten Jahren wie folgt:

Eigenkapital ~ ohne Berlicksichtigung

des Sonderpostens fr Investitionszu-

lagen - TEUR  67.142 64.140 59888 53,829  58.087
Bilanzsumme TEUR  95.031 93.662 92056 93664  94.960
Eigenkapitalquote % 70,7 68,5 65,1 62,9 61,2

Zusammenfassend ist die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage unverdndert als stabil ung
geordnet anzusehen, -

3 Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung sind nach dem Abschluss des Geschéftsiahres nicht
aufgetreten,

4 Prognose-, Chancen und Risikobericht

4,1  Prognosebericht

Die WGF hat sich entschieden, statt der urspriinglich geplanten Kdmplexsanierung des Objek-
tes Oststraf3e 13/13c, einen Ersatzneubau (nach erfolgtem Abriss der Gebdude) durchzufih-

~=ren.”Das Projekt derSaniferung musste, alfgrund nicht vorhersehbarer Holzschaden in der

Bausubstanz, aus Kostengriinden abgebrochen werden.

Der Ersatzneubau bietet die Mdglichkeit, die Wohnungsgrundrisse variabler zu gestalten und
mehr Wohnfldche, als in den ehemaligen Gebauden, zu schaffen. So sollen 20 Wohnungen
mit einer Flache von ca. 1.840 m? in einem Bauzeitraurn von drei Jahren (2016 bis 2017)
entstehen. Die Baukosten werden mit ca. EUR 3,4 Mio veranschlagt und vollsténdig aus
angesparten Eigenmitteln der Gesellschaft finanziert. Fiir 2015 sind erste Aufwendungen von
rund EUR 1,4 Mio geplant.

Auch in die vorhandenen Wohnungsbestinde der WGF wird kréftig investiert, so sieht der
Investitionsplan 2015 ein Paket von EinzelmaRknahmen vor, welches immerhin EUR 2 Mio
umfasst. Unter anderem werden die abschlieRende brandschutztechnische Ertlichtigung und
die Instandsetzung der Fassade des Objektes RingstraRe 1g/h durchgefiihrt {geplante Kosten
von TEUR 875). Im SchachtstraRengebiet werden wieder Balkone (TEUR 165} angebaut, die
Semmetweisstrae 1-13 erhdlt eine neue Flachdacheindeckung (TEUR 150) und fiir Cbjekte
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an unterschiedlichen Standorten ist die Erneuerung der Fassade mit Warmedadmmung
(TEUR 3172) vorgesehen.

Perspektivisch ist weiterhin die sukzessive Erneuerung der kompletten Strangsysteme der
Versorgungsleitungen im Wohngebiet Freital-Zauckerode geplant. Dabei wird es sich um eine
GroRinvestition handeln; ein Ingenieurbliro wurde bersits mit den energetischen und wirt-
schaftlichen Untersuchungen zur Umsetzung des Vorhabens beauftragt.

Fir das Geschaftsjahr 2015 wird eine weiterhin positive Geschaftsentwicklung erwartet. Es
wird dabei mit sinem Jahresiiberschuss auf Niveau des Jahres 2012, bsi gleichbleibenden
Umsatzeriésen aus der Hausbewirtschaftung wie im Jahr 2014, gerechnet.

4.2 cChancen- und Risikobericht

Eine dauerhaft erfolgreiche Geschéftstétigkeit erfordert die Identifikation, Wertung und Steue-
rung vorhandener Risiken aus dem laufenden Geschaftsprozess. Zur friihzeitigen Erkennung
von Risiken existiert deshalb ein Risikosteuerungs- und Kontrollsystem, das die organisatori-
schen Rahmenbedingungen schafft, um im Vorfeld in der Lage zu sein, nagativen Entwickiun-
gen entgegenzuwirken. Dabei lisgt die gensrelle Verantwortung fir das Risikomanagement-
system bei der Geschéftsleitung, die bei der Wahrnehmung ihrer Aufgaben von den Ab-
teilungslsitern unterstiitzt wird.

Im Rahmen ihrer. Geschaftstatigkeit wird die Gesellschaft mit Risiken konfrontiert, die Im
markt- und branchenbedingten Umfeld liegen (Mietpreisentwicklung, Mietforderungsaustalle,
Leerstandsentwicklung, demographischer Wandel). Dieser Entwicklung kann nur einge-
schrankt entgegengewirkt werden. Da diese Risiken jedoch immense Auswirkungen auf die
kiinftige Entwicklung haben kénnen, werden sie stdndig beobachtet und ausgewertet.

Nach Einschatzung der Gesellschaft haben sich die Risiken, die sich aus der Mietpreis- und

Leerstandsentwicklung ergeben, im Geschéftsjahr 2014 weiter dahingehend varringert, dass
sich die Marktbedingungen in der Immobilienbranche, wie schon im Vorjahr, zugunsten der
Vermietungsunternehmen verbessert haben. Die Nachfrage nach Wohnungen in der-Region
ist weiter angestiegen. '

Férderrechtliche Risiken aus von der Stadt Freital gegebenen Birgschaften fir Darlehen sieht
die WGF nicht, da im ausreichenden Mafie Sicherungspotenzial vorhanden ist.

Neue Risiken ergeben sich nach Einschitzung der Gesellschaft aus der Verénderung der
klimatischen Verhaltnisse, in deren Folge Unwetter in Form von Hochwasser, Sturm- und
Hagelschaden gehéufter und massiver auftreten. Zur Absicherung dieser Risiken verflgt die
WGF (iber ein umfangreiches Paket an Versicherungspolicen, die vor allemn auch Elementar-
schiden aus solchen Naturereignissen abdecken. Es wird zukiinftig jedoch schwieriger wer-
den, diese Risiken von Versicherungsgesellschaften abgedeckt zu bekommen.
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Die bereits erfolgte sowie zuklnftige Bereitstellung von Asylbewerberwohnungen zur dezent-
ralen Unterbringung wird eine Herausforderung fiir die Gesellschaft, die Stadt Freital und die
Bdrgerschaft fir die kommenden Jahre.

Zur Fritherkennung von Krisensymptomen werden verschiedene Kennzahlen ausgewertet, die
Auskunft darliber geben, ob die WGF in der Lage ist, inren Zahlungsverpflichtungen nachzu-
kornmen bzw. erkennen lassen, dass sich Risikofelder ergeben kénnten. Die Kennzahlen sind
Anhaltspunkte, in welcher finanzwirtschaftlichen Lage sich das Wohnungsunternehmen
befindet. Dabei wird auf die Gesamtbetrachtung der Risikolage und die Budgsteinhaltung
Wert gelegt. Die Kennziffern dienen als Friihwarnindikatoren und sind die Grundlage fir ein
akiives Risikomanagement.

Diese Auswertungen haben auch im Jahr 2014 keinerlei Hinweise auf eine aktuell bestehende
Risikolage ergeben. Grundsétzliche unglnstige Entwicklungen, die sich negativ auf die ge-
genwirtige Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken, sind derzeit
nicht erkennbar, Waitere Risiken, die Uber das branchenibliche MaR der Wohnungswirtschaft
hinausgehen, bestehen Qach Einschatzung der Gesellschaft gegenwdrtig nicht und werden
momentan auch nicht erwartet.

Chancen werden flr die WGF darin gesehen, dass mit der weiter hohen Nachfrage nach
Waohnungen und Immobilien die Leerstandsquote der WGF auf niedrigem Niveau und, einher-
gehend mit bezahlbaren Mietpreisen, die Ertragslage stabil gehalten werden bzw. diese
waiter verbessert werden .kann. Insgesamt ist es Ziel der WGF, weiter ein wirtschaftlich
stabiles und attraktives wohnungswirtschaftliches Unternehmen der Grollen Kreisstadt Freital
zu sein.

Freital, den 18, Mai 20156

einzig
GeschiftsfUhrer Prokurist
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