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Eigenbetrieb "Wohnungswirtschaft"
der Gemeinde Barleben

Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2011

A. GESCHAFTS-UND RAHMENBEDINGUNGEN

Der Eigenbetrieb "Wohnungswirtschaft" der Gemeinde Barleben wurde mit Wirkung vom 01.01.1999
mit Zustimmung der Kommunalaufsicht durch den damaligen Betriebsausschuss gegrindet.

Fur die Fuhrung des Eigenbetriebes sind die Vorschriften der Gemeindeordnung fur das Land Sachsen
-Anhalt (GO LSA) sowie die Vorschriften und Bestimmungen tber kommunale Eigenbetriebe (Gesetz
Uber kommunale Eigenbetriebe im Land Sachsen -Anhalt - EigBG) mafRgebend sowie der Eigen-
betriebsverordnung.

Durch den Abschluss eines Betriebsfuhrervertrages wurde die Betriebsfihrung mit Wirkung vom
01.04.2003 an die Firma Simchen Immobilien Management GmbH Ubertragen.

Entsprechend des Beschlusses des Gemeinderates vom 20.12.2007 erfolgte mit Wirkung vom
01.01.2008 die Ubernahme der kommunalen Objekte der Ortsteile Meitzendorf und Ebendorf in den Ei-
genbetrieb "Wohnungswirtschaft".

Die Kreditverpflichtungen aus den fur die Wohnobjekte in Meitzendorf und Ebendorf bestehenden Kre-
ditvertragen werden anhand der Zins- und Tilgungsplane vom Eigenbetrieb an die Gemeinde Barleben
erstattet. Die Zahlungen fur die Geschéftsjahre 2010 und 2011 sind erst in 2012 geflossen. Die Kredit-
vertrage bleiben in der Verwaltung der Gemeinde Barleben.

Der Bestand des Eigenbetriebes umfasste zum 31.12.2011 insgesamt 160 Wohneinheiten (Vorjahr:
165), 21 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 19) und 32 Garagen (Vorjahr: 32). 4 Objekte (Vorjahr: 4) sind teil-
weise (16 Einheiten) an die Gemeinde vermietet. Die Veranderung im Immobilienbestand erfolgte
durch Abriss von zwei nicht mehr zur Vermietung vorgesehener Gebaude. Verkaufe fanden im Ge-
schaftsjahr 2011 nicht statt. Es wurden Instandhaltungs- bzw. Modernisierungsarbeiten im Umfang von
T€ 67 vorgenommen.

Der Vermietungsstand in den zur Vermietung vorgesehenen Wohneinheiten betragt nahezu 100%. Bei
den Gewerbeeinheiten wird ein Vermietungsstand von 100% erreicht.

B. ERTRAGS -,FINANZ-UND VERMOGENSLAGE
Ertragslage

Im Jahr 2011 schlieRt der Eigenbetrieb mit einem Jahresverlust i. H. v. T€ 80. Es sind Mieteinnahmen
i. Hv. T€ 859 (Vorjahr: T€ 867) erzielt worden. Der Materialaufwand (umlagefahige Nebenkosten) be-
trug T€ 266 (Vorjahr: T€ 247). Die Personalaufwendungen betrugen T€ 0 (Vorjahr: T€ 0) und die sons-
tigen betrieblichen Aufwendungen T€ 366 (Vorjahr: T€ 276). Davon betreffen T€ 67 (Vorjahr: € 110) In-
standhaltungsaufwendungen flr die Immobilien.



Anlage IV / 2

Aus der tlbernommenen Substanz der Immobilien und den aufgewendeten Sanierungskosten ergaben
sich planmaRige Abschreibungen von T€ 199 (Vorjahr: T€ 200).

Den Abschreibungen stehen Ertréage aus der Auflésung von Sonderposten flr Investitionszuschisse in
Hohe von T€ 47 (Vorjahr: T€ 48) gegenlber.

Aus den Darlehen resultieren Zinsaufwendungen von T€ 176 (Vorjahr: T€ 183).

Finanzlage
Die Eigenkapitalquote ist zum Stichtag 31.Dezember 2011 mit 25% (Vorjahr: 25%) angemessen.

Das Eigenkapital hat sich wie folgt verandert:

2011 2010

in Euro in Euro
Gezeichnetes Kapital 51.129,19 51.129,19
Allgemeine Rucklage:
Anfangskapital 2.107.273,71 2.755.122,48
Verminderung durch Neubewertung 0,00 -647.848,77
Endbestand 2.107.273,71 2.107.273,71
Gewinnvortrag 28.776,95 2.113,04
Jahresfehlbetrag / -Uberschuss -79.971,97 26.663,91

-51.194,96 28.776,95
Eigenkapital gesamt 2.107.207,88 218717

Die Finanzierung des Eigenbetriebes erfolgt im Wesentlichen tber Bankdarlehen. Der Eigenbetrieb
war in 2011 jederzeit in der Lage, seinen finanziellen Verpflichtungen nachzukommen.

Es bestehen zum Stichtag Investitionsverpflichtungen in den vorhandenen Immobilienbestand i. H. v.
T€ 549. Die Finanzierung erfolgt Giber die Inanspruchnahme von Férdermitteln i. H. v. T€ 140, Erlésen
aus Grundstiicksverkaufen i.H.v. T€ 93 sowie ertibrigten Mitteln aus Vorjahren.

Vermoégenslage

Die Bilanzsumme hat sich im Wesentlichen bedingt durch den Riickgang der flussigen Mittel bzw. den
Abbau von Verbindlichkeiten um 3,3% auf T€ 8.252 verringert.

Mit 93,3% (Vorjahr 90,7%) der Bilanzsumme bestimmt das Anlagevermogen die Aktivseite der Bilanz.
Die prozentuale Steigerung ist der Minderung der Bilanzsumme geschuldet. Die Passivseite der Bilanz
besteht zu 25,5% aus Eigenkapital, zu 19,4% aus gewahrten Zuschissen zu Investitionen, die als Son-
derposten ausgewiesen werden und zu 55,1% aus Fremdkapital/Rtckstellungen.
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Die Riickstellungen entwickelten sich im Geschéftsjahr wie folgt:

31.12.2011 31.12.2010

TE TE

Abschluss und Beratung 41 38
Prozessrisiken 5 10
Nachzahlungen Versorger 0 6
Ubrige A 1
14 95

C. VORGANGE VON BESONDERER BEDEUTUNG NACH DEM BILANZSTICHTAG

Die Objekte des Eigenbetriebes wurden in 2012 neu bewertet. Uber die bereits im Jahresabschiuss
2009 vorgenommenen Abwertungen hinausgehender Abschreibungsbedarf besteht nicht.

D. HINWEISE AUF CHANCEN UND RISIKEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG
Zu den bedeutenden Marktrisiken zahlen die Leerstands-, Mietausfall- und Zinsrisiken.

Aufgrund der guten Verkehrsanbindung und der hervorragenden Infrastruktur der Gemeinde Barleben
sowie die in der Vergangenheit durchgefuhrten SanierungsmaRnahmen der Objekte gilt das Leer-
standsrisiko als gering. Dies schlagt sich auch in der nahezu dauerhaften Vollvermietung der Objekte
nieder. Das Mietausfallrisiko wird durch ein regelméRiges, konsequent gefuhrtes Mahnwesen begrenzt.
Das Zinsrisiko kann aufgrund langfristiger Darlehensvertrége als gering eingestuft werden.

Ein wesentliches Organisationsrisiko besteht zurzeit im potenziellen Ausfall der EDV. Durch zweckma-
Rige SicherungsmalRnahmen wird dieses Risiko reduziert. So erfolgt unter anderem eine stiindliche Si-
cherung der Hausverwaltungsdatenbank sowie eine tagliche Sicherung der Serverdaten.

Rechtsrisiken bestehen auler dem Beweisfeststellungsverfahren Helldamm 4 nicht. In diesem Beweis-
sicherungsverfahren gilt es zu klaren, inwieweit von den Mietern auf Grund vermeintlicher Mangel vor-
genommene Mietminderungen berechtigt sind. Hier steht die Entscheidung des Gerichtes aus. Fur vor-
aussichtliche Rechtsanwalts-, Gerichts- und Gutachterkosten wurde eine Ruckstellung gebildet.

Den Unternehmensbestand gefahrdende Risiken sind derzeit nicht erkennbar. Mit wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Finanz- und Ertragslage rechnen wir nicht. Insgesamt, nach Bewertung aller poten-
ziellen Risiken, sieht die Geschaftsfilhrung die Fortfilnrung des Geschaftsbetriebes als ungeféhrdet an.

E. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DES EIGENBETRIEBS

Fur das Jahr 2012 werden keine wesentlichen Veranderungen der Mieterlése in den Wohngebauden
erwartet, da die ModernisierungsmaRnahmen abgeschlossen und die zur Vermietung vorgesehenen
Objekte zu 100% vermietet sind. In zwei Objekten ist eine Wiedervermietung aufgrund geplanter Um-
nutzung nicht vorgesehen.

Die Sanierung bzw. Umgestaltung des Ortsteilzentrums Meitzendorf wird nach Abschluss der Baumaf3-
nahmen zu einer Erhéhung der Nutzungsentgelte fihren.
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Bei niedrigeren Zinsaufwendungen wird mit einem ausgeglichenen Ergebnis gerechnet. Im Jahre 2013
wird der Verkauf der Grundstiicke Burgenser StraRe 4/5 angestrebt, da dieses Geb&ude fur Wohnzwe-
cke nur sehr bedingt geeignet ist und nicht wirtschaftlich saniert werden kann. Der Erlos soll fur zukunf-
tige Investitionen zur Verbesserung der Wohngebéude verwendet werden.

Barleben, den 23. April 2014

Meseberg

Betriebsleiter



