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RWG mbH fiir das Geschiiftsjahr
vom 01.01.2016 bis zum 31.12.2016

A. Grundlagen des Unternehmens

1. Geschiiftsmodell des Unternehmens

Die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH, Ronneburg, wurde am 14.03.1991 als Kapitalgesellschaft ge-
griindet. Sie ist ein kunden- und dienstleistungsorientiertes Unternehmen, dessen unternehmerische Tétigkeit auf
die Vermietung von Wohn- und Gewerberaum des eigenen und des Bestandes der Stadt Ronneburg gerichtet ist.
Alle betreffenden Objekte liegen im Stadtgebiet von Ronneburg und den dazugehérigen Ortsteilen. Die Gesell-
schaft ist im Handelsregister unter HRB 201491 beim Amtsgericht Jena eingetragen.

Gegenstand des Unternehmens ist vorrangig die Errichtung, Vermietung und Bewirtschaftung von Gebéuden,
Wohnungen, Garagen, Gewerberdumen und die anderweitige Nutzung sowie Verwaltung von Gebéduden mit
dazugehorigen Grund und Boden in allen Rechtsformen iiberwiegend in der Stadt Ronneburg und zur Erfiillung
des offentlichen Zwecks. Dazu zihlt insbesondere: a) die Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung und
Rekonstruktion von Gebduden, die im Eigentum der Gesellschaft, der Stadt Ronneburg, anderer Kommunen
oder kommunaler Unternehmen und sonstiger Dritten stehen sowie die damit verbundene Titigkeit als Hauptauf-
traggeber. Die Titigkeit fiir Dritte darf dabei nur untergeordnete Bedeutung haben; b) die Betitigung in allen
Bereichen der Immobilienwirtschaft, des Stddtebaus und der Infrastruktur sowie der Ubernahme anfallender
Aufgaben; c) der Erwerb, die Belastung und VerduBerung von Grundstiicken sowie die Vergabe von Erbbau-
rechten; d) der Betrieb von Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Liaden und Gewerbebauten, sozialen,
kulturellen und wirtschaftlichen Einrichtungen und Dienstleistungen. Die Gesellschaft ist berechtigt, alle Ge-
schifte und MaBnahmen durchzufiihren, die der Forderung des Unternehmensgegenstandes und des Unterneh-
menszweckes zur sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Bevolke-
rung dienen. Sie kann sich zur Foérderung und Erfiillung des Zweckes und des Gegenstandes des Unternehmens
unter Beriicksichtigung der Thiiringer Kommunalordnung in der jeweils giiltigen Fassung anderer Unternehmen
bedienen und sich an ihnen beteiligen oder weitere Unternehmen errichten, erwerben oder pachten.

2. Ziele und Strategien

Hauptziele der strategischen Ausrichtung der Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH sind

e die klare Kundenorientierung, um die gute Vermietungsquote dauerhaft zu erhalten,

e die permanente Optimierung der Aufbau- und Ablauforganisation zur Steigerung der Effizienz und Kun-
denorientierung

e die fortlaufende Verbesserung der Unternehmenssteuerungsinstrumente, wie z. B. Risikomanagement- und
Controlling-System einschlieBlich Liquidititsplanung und Liquiditéitssteuerung

e die Durchfiihrung erfolgsorientierter Fithrungs-, Personalentwicklungs- und Weiterbildungsma3nahmen.

In den néchsten Jahren wird im Wesentlichen in notwendige MaBnahmen der Bestandserhaltung, die Durch-

fiihrung weiterer Energiesparmaflnahmen sowie in die Instandsetzung bisher nicht modernisierter Wohnungen

unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Altersstruktur der Bevolkerung investiert.

Ziel der Gesellschaft ist, dauerhaft bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten der Bevolkerung anzubieten.

B. Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Das solide und stetige Wirtschaftswachstum in Deutschland hat sich auch 2016 fortgesetzt. Die Erwartungen
wurden teils sogar iibertroffen. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt 2016 um 1,9 % hoher als im Vorjahr. Im Jahresdurch-
schnitt 2016 erhohten sich die Verbraucherpreise in Deutschland gegeniiber 2015 um 0,5 %. Dieser verhaltene
Anstieg ist vor allem auf gesunkene Energiepreise zuriickzufiihren. Die Arbeitslosenquote in Deutschland sank
um 0,3 % auf 6,1 %. Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2016 von knapp 43,5
Millionen Erwerbstitigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das ist der hochste Stand seit 1991. Damit
setzte sich der seit zehn Jahren anhaltende Aufwirtstrend fort. Das Zinsniveau hat einen historisch niedrigen
Stand erreicht. Der Leitzins der EZB wurde im Mirz 2016 auf 0,0 % gesenkt. Der Einlagesatz betrigt seitdem
-0,4 %. Die Zinssenkungen wirken sich positiv bei Kreditaufnahmen und Prolongationen aus. Die Bevolkerung
Deutschlands nahm im Jahr 2015 um 978.000 Personen bzw. 1,2 % zu und lag am Jahresende bei 82,2 Millionen
Einwohnern. Dies ist der hochste Bevolkerungszuwachs seit 1992. Die Bevolkerungszunahme resultiert haupt-
sdchlich aus dem hohen Wanderungsiiberschuss.

Der Freistaat Thiiringen hatte am 31.12.2015 2.170.714 Einwohner. Wie das Thiiringer Landesamt fiir Statistik
weiter mitteilte, stieg die Einwohnerzahl des Freistaates im Jahr 2015 um 13.955 Personen bzw. 0,6 %. Dies ist
der erste Einwohnergewinn fiir Thiiringen seit der Wiedervereinigung. Hauptgrund dafiir ist die gegeniiber dem
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Vorjahr deutlich gestiegene Zuwanderung aus dem Ausland. Durch den Wanderungsgewinn in Hohe von 24.706
Personen wurde der Sterbefalliiberschuss von 10.896 Personen mehr als ausgeglichen. Das Thiiringer Landesamt
fiir Statistik veroffentlichte im September 2015 die Ergebnisse der 1. regionalisierten Bevolkerungsvorausbe-
rechnung. Danach wird sich die Thiiringer Bevolkerung bis zum Jahr 2035 weiter stark reduzieren. Hauptursache
fiir den Bevolkerungsriickgang ist der anhaltende Sterbefalliiberschuss. Die Bevolkerung Thiiringens wird sich
nicht nur weiter verringern, sondern zudem immer élter werden. Ende 2014 betrug der Anteil der Personen ab 65
Jahre an der Gesamtbevolkerung 24,0 %. Im Jahr 2035 werden bereits 34,4 % der Bevolkerung 65 Jahre und
alter sein. Erfreulich ist, dass der Anteil der jungen Menschen unter 20 Jahren an der Gesamtbevolkerung im
gleichen Zeitraum von 15,5 % auf 16,4 % ansteigen wird, sofern die Annahmen eintreten. Die entgegengesetzte
Entwicklungsrichtung zeigt die Bevolkerung der 20- bis unter 65-Jdhrigen, deren Anteil an der Gesamtbevolke-
rung von 60,4 % um 11,2 Prozentpunkte bis zum Jahr 2035 sinken wird. Das Durchschnittsalter der Thiiringer
lag Ende 2014 bei 46,9 Jahren und wird demnach bis zum Jahr 2035 auf 49,9 Jahre ansteigen. Die aktuelle de-
mografische Entwicklung wirkt sich schon heute auf viele Wohnungsunternehmen aus. Im Jahr 2014 haben die
Leerstiande bei den Mitgliedsunternehmen des vtw erstmals seit dem Jahr 2001 wieder zugenommen.

Neben den quantitativen Auswirkungen des demografischen Wandels, einer Verringerung der Nachfrage nach
Wohnraum und damit steigenden Leerstinden, sind auch die qualitativen Auswirkungen beziiglich der Ausstat-
tung gravierend. Der Bedarf an altengerechten Wohnungen wird weiter steigen. Ein Mehrbedarf von rund 3.000
seniorengerechten Wohnungen pro Jahr im Freistaat Thiiringen, wie im 1. Thiiringer Wohnungsmarktbericht
berechnet, ist realistisch. Seniorinnen und Senioren fragen insbesondere kleinere Wohnungen, die mit dem Fahr-
stuhl erreichbar sind, iiber einen Balkon und iiber ein entsprechendes infrastrukturelles Umfeld mit Arzten, Ver-
sorgungseinrichtungen und dhnlichem verfiigen sollten, nach.

Die Anzahl der Einwohner mit einem Hauptwohnsitz in der ostthiiringer Kleinstadt Ronneburg betrigt zum 31.
Dezember 2016 5.038 Personen. Das sind 28 Personen mehr als im Vorjahr. Weiterhin haben 219 Personen
einen Nebenwohnsitz in Ronneburg. Fiir das Jahr 2035 rechnet das Thiiringer Landesamt fiir Statistik mit 4.529
Einwohnern. Im Verband der Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. (vtw) sind derzeit 215 Mit-
gliedsunternehmen organisiert. Sie bewirtschaften rund 267.000 Wohnungen. Die Gesamtinvestitionen der
Wohnungsunternehmen beliefen sich im Jahr 2016 auf rund 375 Millionen Euro. Damit nimmt die Investitions-
tatigkeit weiter kontinuierlich zu. Die Aufwendungen fiir die Instandhaltung / Instandsetzung lagen im Jahr 2016
mit 174,6 Millionen Euro deutlich iiber dem Niveau des Jahres 2015 mit 160 Millionen Euro. Die Aufwendun-
gen fiir Modernisierung stiegen nach zwei Jahren des Riickgangs im Jahr 2016 erstmals wieder an und erreichten
mit 113,4 Millionen Euro annihernd die Werte der Jahre 2012 und 2013 (jeweils 115 Millionen Euro). Im Jahr
2016 hat sich der Anteil der modernisierten bzw. neu gebauten Wohnungen mit zeitgemédfem Standard am Ge-
samtbestand der Mitgliedsunternehmen nach deren Ein-schidtzung mit 72 % im Vergleich zu den Vorjahren
leicht erhoht. Der Anteil der teilsanierten Wohnungen umfasst 22 % sowie der Anteil unsanierter Wohnungen 6
%. Die Investitionen im Bereich des Neubaus lagen 2016 mit 87 Millionen Euro sehr deutlich unter den ur-
spriinglichen Planungen von 121 Millionen Euro.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der vermieteten Wohnungen betrug im Dezember 2016 4,85 Euro/m?. Der
Anstieg liegt damit bei 1,5 %. Von groBer Bedeutung fiir die Mieter sind neben der Miete auch die Vorauszah-
lungen fiir kalte Betriebskosten sowie fiir Heizkosten. Im Dezember des Jahres 2016 betrugen die durchschnittli-
chen Vorauszahlungen fiir kalte Betriebskosten in den Mitgliedsunternehmen 1,11 Euro/m2. Die Vorauszahlun-
gen fiir warme Betriebskosten betrugen 1,12 Euro/m?. Die durchschnittliche Leerstandsquote der Mitgliedsun-
ternehmen des vtw hat sich im Jahr 2016 mit 8,1 % im Vergleich zu den Vorjahren nicht verdndert. Hauptgrund
des Leerstandes ist nach wie vor die mangelnde Nachfrage nach Wohnraum mit einem Anteil von 41 %. 19 %
stehen wegen Mieterwechsel und 12 % wegen Modernisierung leer. Unbewohnbare Wohnungen umfassen 9 %
des Leerstandes, wegen geplantem Riick-bau stehen 8 % leer. Die Mehrzahl der Wohnungsunternehmen ist der-
zeit wirtschaftlich stabil. Die Herausforderungen, u. a. die anstehende zweite Sanierungswelle und die Folgen
des demografischen Wandels, d. h. weiter zunehmende Leerstinde sowie verstirkte Anforderungen an die An-
passung der Wohnstandards und der sozialen Begleitung, wachsen. Die derzeitigen Mieten als Haupteinnahme-
quelle der Unternehmen sind langfristig gesehen allerdings nicht auskommlich, um die kiinftigen grolen Heraus-
forderungen und die sich immer weiter verschirfenden gesetzlichen und verordnungsrechtlichen Anforderungen
zu schultern.

Zusammenfassend kann man feststellen, dass sich die Wohnungsunternehmen nach wie vor mehrheitlich wirt-
schaftlich stabil entwickeln. Dies darf aber nicht dariiber hinwegtduschen, dass die Anforderungen an die Unter-
nehmen nicht geringer und die Rahmenbedingungen eher schwieriger werden. Die ersten Auslidufer der erwarte-
ten zweiten Leerstandswelle sind zu spiiren. Einige Unternehmen weisen Neu- bzw. Wiedervermietungsquoten
von deutlich unter 100 % auf. Neben dem weiteren Riickgang der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen fiihren
auch die stetig steigenden regulatorischen Anforderungen an die Unternehmen, insbesondere im energetischen
Bereich, aber auch bei anderen Auflagen, zu erheblichen Auswirkungen.
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Nach einer Phase des erfolgreichen Stadtumbaus und der Konsolidierung muss der Fortsetzung des Stadt-
umbaus wieder mehr Aufmerksamkeit gewidmet werden. Gleichzeitig miissen aber auch die Angebote der Nach-
frage angepasst werden. Das steigende Durchschnittsalter der Bevolkerung fiithrt dazu, dass immer mehr Woh-
nungen fiir die speziellen Bediirfnisse édlterer Bewohner nachgefragt werden. Dies sind in aller Regel Zwei-
raumwohnungen in der Stadt, die barrierearm ausgestattet und erreichbar sein sollten. Weiterhin ist eine gute
technische und soziale Infrastruktur unabdingbar.

2. Geschiiftsverlauf

Die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH verwaltet Wohnungs- und Gewerbeeinheiten unter-schiedlichster
Eigentumsformen. Somit zidhlen eigene Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und fremde Mietwohnungen
zum Verwaltungsbestand. Der durch die Gesellschaft zum 31. Dezember 2016 bewirtschaftete Bestand an Miet-
einheiten stellt sich wie folgt dar:

31.12.2016 31.12.2015 Differenz
Anzahl Flache [m?] Anzahl Flache [m?] Anzahl Flache [m?]
Wohnungen 1.042 60.360,99 1.046 60.209,33 -4 151,66
Gew erbeeinheiten 30 2.966,73 31 3.073,73 -1 -107,00
Gesamt 1.072 63.327,72 1.077 63.283,06 -5 44,66

Der eigene Bestand an Wohnungs- und Gewerbeeinheiten hat sich im Vergleich zum Vorjahr um insgesamt 5
Einheiten reduziert. Im Berichtsjahr erfolgten u. a. vier Wohnungszusammenlegungen in den Wohnhdusern
Schillerstrae 2, 4, 6, Schillerstralie 7, Strae der Jugend 5 und Strale der Einheit 2. Des Weiteren erfolgte der
Verkauf einer Eigentumswohnung im Wohnhaus Mozartstrale 13. Die ausgewiesene Erhohung der Wohnfliche
ist primér auf den Anbau von Balkonen an den Wohnhéusern Schillerstrale 2, 4, 6 und Schillerstrafe 8, 10 zu-
riickzufithren. Der qualitative Sanierungsstand der Wohn- und Geschiftseinheiten wird zum 31. Dezember 2016
durch folgende Daten charakterisiert:

Sanierungsstand Wohn- u. Gewerbeeinheiten
Anzahl %
neugebaute Einheiten 82 8
sanierte BEinheiten 815 75
teilssanierte Einhieten 157 15
unsanierte BEinheiten 18 2
Gesamt 1.072 100

Die Leerstandsquote zum 31. Dezember 2016 von 4,2 % hat sich gegeniiber dem Vorjahr (4,4 %) leicht redu-
ziert. Sie liegt somit weiterhin deutlich unter der durchschnittlichen Leerstandsquote des Freistaates Thiiringen.
Im Angebotssegment der auf die Wiinsche der Bewohner zugeschnittenen Wohnungen weist die Gesellschaft
weitestgehend Vollvermietung aus. Das zunehmende Angebot an barrierefrei erreichbaren Wohnungen, der gute
Service des Unternehmens u. a. in den Bereichen Vermietungsmanagement (z. B. kundenorientiertes Vermie-
tungskonzept), Hauswarte sowie die Kooperation mit Pflege- und Betreuungsdiensten trugen zum sehr guten
Vermietungsergebnis bei. Die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH verfolgt mit dem kundenorientierten
Vermietungskonzept weiterhin die Strategie, Wohnungen individuell und bediirfnisgerecht auszustatten und
somit den teilweise hohen Kundenwiinschen zu entsprechen, um die Mieter langfristig zu binden. Aus dieser
Strategie heraus lédsst sich ein wesentlich hoherer Instandhaltungsaufwand fiir die zukiinftigen Jahre ableiten,
welcher in den entsprechenden Planungen zu beriicksichtigen ist. Weiterhin wurden leerstehende, benachbarte
Wohnungen nachfrageabhingig zu groeren Wohnungen mit modernem Wohnungszuschnitt umgebaut. Diese
Wohnungen mit zum Teil iiber 100 m?> Wohnflidche im mittleren Preissegment werden vor allem von Familien
mit Kindern nachgefragt. Dieser Umstand trug ebenfalls zur Reduktion des Wohnungsbestandes und des Woh-
nungsleerstandes bei.

Vor diesem Hintergrund wird bei zukiinftigen Planungen ein punktueller Teilriickbau von Wohnungen oder eine
punktuelle Reduzierung des Wohnungsbestandes durch Wohnungszusammenlegungen mit einbezogen, sodass
heutige Problemgebiete langfristig aufgewertet werden. Des Weiteren wird bei zukiinftigen Modernisierungs-
und Sanierungsvorhaben der Fokus stirker auf eine dlter werdende Mieterschaft gelegt. Ergdnzend zum origini-
ren Vermietungsgeschift mit Dauerschuldverhiltnissen hielt die Gesellschaft im Jahr 2016 12 teilméblierte
Wohnungen und Apartments fiir Auszubildende, Studenten, sonstige Géste und Gast-arbeiter vor. Diese konnen
tageweise aber alternativ auch fiir ldngere Zeitrdume angemietet werden. Neben der Bewirtschaftung des eigenen
Hausbesitzes verwaltet die Gesellschaft zusitzlich 145 Wohn- und Gewerbeeinheiten im Rahmen des Woh-
nungseigentumsgesetz, 9 Wohn- und Gewerbeeinheiten fiir Dritte sowie 56 Wohn- und Gewerbeeinheiten fiir die
Stadt Ronneburg.
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Im Bereich der Fremdverwaltung nach Wohnungseigentumsgesetz kam es bedingt durch den Verkauf einer
Bestandswohnung zu einer Erhohung um eine Wohneinheit. Weiterhin kam es bei dem bewirtschafteten Bestand
fiir die Stadt Ronneburg zu drei Objektverkdufen, welche zu einer Bestandsreduzierung um 12 Einheiten fiihrte.
In den verbleibenden Bereichen der Fremdverwaltung traten keine Verdnderungen auf. Die Ronneburger Woh-
nungsgesellschaft mbH hat im Geschiftsjahr 2016 fiir bauliche Investitionen insgesamt T€ 701 aufgewendet.
Des Weiteren konnte die Gesellschaft im Jahr 2016 alle anfallenden und im Rahmen der Werterhaltung und -
verbesserung geplanten Instandhaltungsarbeiten durchfiihren. Fiir die Fremdkosten der Instandhaltung wurden
zusitzlich insgesamt T€ 926 aufgewendet. Darunter fallen auch die im Rahmen der Neuvermietung unter Be-
riicksichtigung von Mieterwiinschen anfallenden Modernisierungs-aufwendungen in den Wohnungen. Der In-
vestitionsschwerpunkt mit T€ 424 lag im Berichtsjahr auf einem nachtriglichen Balkonanbau an den Wohnhiu-
sern Schillerstrafle 2, 4, 6 und 8, 10. Des Weiteren fielen fiir den im Vorjahr fertiggestellten Ersatz-neubau Her-
rengasse 16 noch aktivierungsfihige Restbaukosten von T€ 247 und fiir die die Wohnumfeldgestaltung Herren-
gasse 16 (T€ 19) und Markt 15/16 (T€ 2) weitere Kosten von insgesamt T€ 21 an. Die Finanzierung aller im
Berichtsjahr durchgefiihrten Investitionen erfolgte ausschlieflich durch Eigenmittel der Gesellschaft.

3. Lage

3.1 Ertragslage
Die Ertragslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2016 31.12.2015 Veranderungen
T€ % T€ % T€ %

Umsatzerlése aus der Hausbew irtschaftung 4.542 2 955 4.325,9 93,7 216,3 50
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit 136,2 29 129,6 2,8 6,6 5.1
Andere Umsatzerlése und Ertrage 44 2 1,0 47,0 1,0 -2,8 -6,0
Bestandsveranderungen 35,9 0,8 115,9 2D -80,0 -69,0

Betriebsleistung 4.758,5 100,0 4.618,4 100,0 140,1 3,0
Betriebskosten und Grundsteuer 1.233,0 259 1.162,1 252 70,9 6,1
Instandhaltungsaufw and 9257 19,5 793,1 17,2 132,6 16,7
Personalaufw and 500,9 10,5 469,8 10,2 31,1 6,6
Abschreibungen 7311 154 659.8 14,3 713 10,8
Zinsaufw and 437,3 9,2 516,2 11,2 -78,9 -15,3
Sonstige Aufw endungen 279,8 59 285,8 6,2 -6,0 -2,1
Betriebsaufw endungen 4.107,8 86,3 3.886,8 84,2 221,0 5,7

Betriebsergebnis 650,7 13,7 731,6 15,8 -80,9 -11,1
Zinsergebnis 30,2 0,6 5.8 1,6 -45.6 -60,2
Neutrales Ergebnis 59,2 1.2 457 1,0 135 29,5
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Jahresergebnis 7401 15,6 853,1 18,5 -113,0 -13,2

Im Geschiftsjahr 2016 haben sich die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung im Vergleich zum Vorjahr um
T€ 216,3 und im Vergleich zum Planansatz um T€ 16,8 erhoht. Dies ist im Wesentlichen auf den Zugang des
Wohn- und Geschiftshauses Herrengasse 16, den hoheren Abrechnungsergebnis aus der Betriebskostenabrech-
nung und den guten Vermietungsstand zuriickzufiithren. Rund T€ 6,0 resultieren aus der Umgliederung von sons-
tigen betrieblichen Ertrdgen in die Umsatzerlose. Dieser gednderte Ausweis ist auf die erstmalige Anwendung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) zuriickzufiihren. Der Instandhaltungsaufwand liegt mit T€
925,7 um T€ 132,6 hoher als im Vorjahr und um T€ 201,2 iiber dem urspriinglichen Planansatz. Grund der Plan-
abweichung sind vorwiegend erhohte Aufwendungen fiir die Neuvermietung (vier Wohnungszusammenlegun-
gen, erhohter Mieterwechsel bei BaumaBinahmen etc.), welche zur Sicherung der hohen Vermietungsquote not-
wendig waren. Der Personalaufwand hat sich, bedingt durch eine Neueinstellung im Geschiftsjahr, gegeniiber
dem Vorjahr um T€ 31,1 erhoht. Der Zinsaufwand konnte durch giinstige Anschlussfinanzierungen und die an-
nuitdtische Tilgung um T€ 78,9 auf T€ 437,3 reduziert werden. Das Betriebsergebnis reduzierte sich gegeniiber
dem Vorjahr um T€ 80,9 auf T€ 650,7. Im neutralen Ergebnis sind im Wesentlichen Ertridge aus Anlageverkau-
fen (T€ 30,0), Ertrige aus Auflésung von Riickstellungen (T€ 66) und aperiodische Ertrige und Aufwendungen
enthalten. Die Ertragslage der Gesellschaft wird mafgeblich durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung beein-
flusst. Insgesamt ist die Ertragslage als gut einzuschitzen. Das geplante Jahresergebnis konnte bis auf T€ 1,5 im
Geschiftsjahr erzielt werden, so dass ein Jahresiiberschuss von T€ 740,1 zu Buche steht.

3.2 Finanzlage

a. Kapitalstruktur

Die Eigenkapitalquote betrdgt 45,3 % (Vorjahr: 41,5%). Die Eigenkapitalrendite liegt mit 6,1 % iiber dem all-
gemeinen Kapitalmarktzins fiir langfristige Anleihen. Das Verhiltnis von Eigenkapital zu Fremdkapital betrigt
54,7 % (Verschuldungsquote). Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen nahezu ausschlielich
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langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fiir langfristige Darlehen werden i. d. R. zwischen 5 und 10 Jahren
gesichert. Neuvalutierungen wurden im Geschiftsjahr nicht getitigt. Der dynamische Verschuldungsgrad betrigt
8,8 Jahre (Vorjahr: 9,1 Jahre). Das Eigenkapital setzt sich zum Bilanzstichtag aus dem gezeichneten Kapital (T€
2.500,0), der Sonderriick-lage gemidll § 27 Abs. 2 DMBIlG (T€ 1.189,9), Gewinnriicklagen (T€ 7.709,9) und
dem Jahresiiberschuss (T€ 740,1) zusammen.

b. Investitionen

Der Investitionsschwerpunkt im Kalenderjahr 2016 lag im Bereich Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten. Diese Investitionen (T€ 701,5) wurden im Wesentlichen im Bereich Modernisierung des eige-
nen Bestandes getitigt, da eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmobilien auch zukiinftig sichergestellt sein soll.
Durch gleichmiBige kontinuierliche Investitionen ergeben sich im Bereich der Abschreibungen auch in den
kommenden Jahren nur unwesentliche Schwankungen. Die Finanzierung der Investitionsmaflnahmen erfolgte
ausschlieBlich mit Eigenmitteln.

c. Liquiditit )
In Anlehnung an den DRS 21 ergibt sich folgende Ubersicht der Zahlungsmittelzufliisse und —abfliisse (Kapi-
talflussrechnung):

31.12.2016 31.12.2015
TE€ T€

Jahresuberschuss 7401 853,1
Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens 7311 659,8
Saldo Abschreibungen auf Mietfroderungen / Zufuhrung zu

Binzelw ertberichtigungen / Auflésung von Einzelw ertberichtigungen 41 45
Abschreibung auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 13,5 0,0
Auflésung Rickstellungen -66,5 0,0
Cashflow nach DVFA/SG 1.422.3 1.517.4
Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen 221 50,7
Gew inn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermsgens -30,0 -455
Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstiger Aktiva -32,0 4.7
Abnahme (Vj.: Zunahme) sonstiger Passiva -239,9 2229
Saldo zahlungsw irksame Zinsaufw endungen / Zinsertrage 407,3 438,9
Cashflow aus der laufenden Geschiaftstatigkeit 1.549,8 2.189,1
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermsdgen -8,3 -6,1
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -762,7 -1.739,8
Binzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des 54,9 118,2
Sachanlagevermodgen

Erhaltene Zinsen 30,0 77,2
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -686,1 -1.550,5
Auszahlung aus der planméRigen Tilgung von Dauerfinanzierungsmittel -824.6 -793,8
Auszahlung aus der auRerplanmanigen Tilgung von Dauerfinanzierungsmittel -386.4 0,0
Auszahlung Kapitalherabsetzung -56,5 0,0
Auszahlung fur den Aufbau von Bausparguthaben -5,0 0,0
Gezahlte Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel -437,3 -516,1
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.709,8 -1.309,9
Zahlungsw irksame Veranderung des Finanzmittelfons -846,1 -671,3
Finanzmittelfonds zum 01.01. 3.068,0 37303
Finanzmittelfonds zum 31.12. 2.2219 3.068,0

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzen sich aus dem Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit
(T€ 1.549,8), dem Cashflow aus der Investitionstitigkeit (T€ -686,1) und dem Cashflow aus der Finanzie-
rungstitigkeit (T€ -1.709,8) zusammen. Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit reichte im Geschifts-
jahr 2016 aus, um den Kapitaldienst aus Tilgung und Zinsen zu decken. Der Finanzmittelfonds hat sich gegen-
tiber dem Vorjahr um T€ 846,1 (Vorjahr: T€ 671,3) reduziert. Davon sind T€ 154,0 auf die erstmalige Ausglie-
derung des Treuhandvermdgens aus Mietkautionen zuriickzufiihren, welche nunmehr auf3erhalb der Bilanz aus-
gewiesen werden. Die Liquidititslage unserer Gesellschaft ist zufrieden stellend. Derzeit und fiir die iiberschau-
bare Zukunft sind keine Engpidsse zu erwarten. Bei Bedarf stehen unverindert ausreichend Kreditlinien zur Ver-
fiigung. Die Finanzlage ist geordnet. Die Gesellschaft konnte im Berichtszeitraum jederzeit ihren Zahlungsver-
pflichtungen nachkommen. Die Geschiftsfilhrung der Gesellschaft betrachtet die Gesamtlage auf Grund der
vorgenannten Ausfithrungen insgesamt als zufrieden stellend.

3. Vermogenslage
Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:
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31.12.2016 31.12.2015 Veranderungen
TE€ % T€ % T€ %
VERMOGEN
Anlagevermégen 22.170,0 82,7| 22.154,8 80,2 15,2 0,1
Langfristiges Vermdgen 22.170,0 82,7| 22.154,8 80,2 15,2 0,1
Andere Vorrate 1.393,3 5,2 1.322,3 4.8 71,0 54
Forderungen u. sonstige Vermégensgegenstande 4533 1, 405,5 1,5 47,8 11,8
Wertpapiere 0,0 0,0 104,8 0,4 -104,8 -100,0
Rechnungsabgrenzungsposten 1,2 0,0 1,1 0,0 0,1 9.1
Flissige Mittel 2.794,3 10,4 3.635,3 13,2 -841,0 -23,1
Kurzfristiges Vermdogen 4.6421 17,3 5.469,0 19,8 -826,9 -15,1
Gesamtvermogen / Bilanzsumme 26.812,1 100,0| 27.623,8 100,0 -811,7 -2,9
KAPITAL
Egenkapital 12.139,9 453| 11.456,3 41,5 683,6 6,0
Gezeichnetes Kapital 2.500,0 9,3 2.556.4 9,3 -56,4 -2,2
Sonderricklage geman § 27 Abs. 2 DVBIIG 1.189,9 4.4 1.189,9 4.3 0,0 0,0
Gew innrucklagen 7.709,9 28,8 6.942 2 25,1 7677 11,1
Jahresuberschuss (Vj.: Bilanzgew inn) 740,1 28 767.,8 2,8 -27,7 -3,6
Fremdkapital 12.680,3 47,3| 13.897,3 50,3| -1.217,0 -8,8
Langfristiges Kapital 24.820,2 92,6| 25.353,6 91,8 -533,4 -2,1
Ruckstellungen 4745 1,8 518,9 1,9 -44 4 -8,6
Verbindlichkeiten 1.615,56 5,7 1.751,3 6,3 -235,8 -13,5
Rechnungsabgrenzungsposten 1,9 0,0 0,0 0,0 1,9 0,0
Mittel und langfristiges Kapital 1.991,9 7,4 2.270,2 8,2 -278,3 -12,3
Gesamtvermogen / Bilanzsumme 26.812,1 100,0| 27.623,8 100,0 -811,7 -2,9

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anlagevermdégen in Héhe von T€ 22.170,0 (Vorjahr: T€ 22.154,8).
Dies entspricht einem Anteil von 82,7 % (Vorjahr: 80,2 %) der Bilanzsumme. Die Veridnderungen des Anlage-
vermogens sind mafgeblich auf die Aktivierung von Investitionskosten (T€ 771,1) zuriickzufiihren. Die planmé-
Bigen Abschreibungen (T€ 731,1) werden dadurch nicht sichtbar. Das kurzfristige Vermogen setzt sich im We-
sentlichen aus unfertigen Leistungen, Forderungen und Fliissigen Mitteln zusammen. Die Reduzierung des kurz-
fristigen Vermogens gegeniiber dem Vorjahr um T€ 826,9 ist hauptsichlich auf eine Verminderung der sonstigen
Wertpapiere und der fliissigen Mittel zuriickzufithren. Das Treuhandvermogen aus Mietkautionen wurde im
Geschiftsjahr erstmalig auBerhalb der Bilanz gezeigt. Das Eigenkapital der Gesellschaft in Hohe von T€
12.139,9 (Vorjahr: T€ 11.456,3) betrdgt 45,3 % (Vorjahr: 41,5 %) der Bilanzsumme. Als Fremdkapital sind
Finanzierungsmittel von Kreditinstituten ausgewiesen. Infolge der planméBigen Tilgung von T€ 825 und der
auBlerplanmiBigen Tilgung von T€ 386 reduzierte sich die Unternehmensverschuldung gegeniiber den Kreditin-
stituten um T€ 1.211. Neuvalutierungen von Darlehen erfolgten nicht. Langfristige Investitionen in Hohe von T€
22.170,0 werden durch Eigenmittel (T€ 12.139,9) und langfristige Objektfinanzierungsmittel (T€ 12.565,3)
vollstindig gedeckt. Dariiber hinaus ergibt sich eine langfristige Kapitalreserve von T€ 2.535,2.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.

4. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

1. Finanzielle Leistungsindikatoren

a. Eigenkapitalquote

Eines der vordringlichsten Ziele der Geschiftsfithrung ist die moglichst schnelle Entschuldung der Gesellschaft.
Damit wird ermoglicht, neben der Entlastung der Ergebnisrechnung nach vollstindiger Tilgung, aus-reichend
Eigenkapital anzusammeln, um die langfristig anstehenden InvestitionsmaBnahmen in einem aus-gewogenen
Mix aus Eigen- und Fremdkapital darstellen zu kdnnen. Diese Zielerreichung wird neben der absoluten Hohe der
Fremdmittel und den liquiden Vermogenswerten vor allem in der Eigenkapitalquote gemessen. Die Eigenkapi-
talquote der Gesellschaft zum 31.12.2015 betrug zum Bilanzstichtag 41,5 %. Fiir das Geschéftsjahr 2016 war
eine Eigenkapitalquote von 45,2 % geplant. Erzielt wurde im Geschiftsjahr 2016 eine Eigenkapitalquote von
45,3 %, welche somit dem urspriinglichen Planansatz entspricht.

b. Leerstandsquote

Die Leerstandsquote auf Basis der tatsdchlich leerstehenden Mieteinheiten betrdgt zum 31.12.2016 4,2 % (Vor-
jahr: 4,4 %). Der Leerstand hat iiber den Jahresverlauf direkte Auswirkung auf das Unternehmensergebnis und
damit auch auf die finanzielle Steuerung des Unternehmens.

c. Instandhaltungskostensatz

Fiir InstandhaltungsmaBnahmen wurden im Geschiftsjahr insgesamt T€ 925,7 investiert. Der sich daraus erge-
bende Instandhaltungskostensatz pro Quadratmeter Wohn- und Gewerbefliche betrigt 14,62 € (Vor-jahr: 12,53
€). Der Planansatz fiir den Instandhaltungskostensatz im Geschiftsjahr 2016 betrug 11,44 €/m? und wurde somit
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iiberschritten. Grund der Planabweichung sind vorwiegend erhohte Aufwendungen fiir die Neuvermietung, wel-
che zur Sicherung der hohen Vermietungsquote notwendig waren.

2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

a. Personalbereich

Der harte Wettbewerb am Immobilienmarkt erfordert hochste Effizienz. Hervorragend motivierte und absolut
auf Kundenorientierung ausgerichtete qualifizierte Mitarbeiter sind deshalb unabdingbar. Die Gesellschaft stellte
sich diesen Anforderungen. Im Geschiftsjahr 2016 waren im Unternehmen durchschnittlich 14 Mitarbeiter (mit
Geschiftsfiihrer) beschiftigt. Neben dem Geschiftsfithrer zdhlen 5 kaufménnische Angestellte (davon 1 Teil-
zeitbeschiftigte), 4 technische Angestellte, 3 gewerbliche Angestellte (Hauswarte) und 1 Auszubildende zum
Unternehmen. Dem Erfordernis gut ausgebildeter und motivierter Mitarbeiter trigt das Unternehmen durch ziel-
genaue Lehrgangs- und Weiterbildungsangebote Rechnung. Weiterhin wird der regelmiBigen Qualifikation der
Hauswarte als Kontaktpartner fiir unsere Bewohner vor Ort ein besonderes Gewicht beigemessen. Der Vereinba-
rung von Beruf und Familie wird durch flexible Arbeitszeiten Rechnung getragen.

b. Umwelt

Unsere Gesellschaft hat im Rahmen der erfolgten Komplex-Sanierungen und Neubauten in den letzten Jahren
einen erheblichen Teil ihrer Bestinde energetisch saniert. Die zum Zeitpunkt der jeweiligen Mallnahme aktuel-
len energetischen Anforderungen (EnEV) wurden eingehalten. Aktiver Umweltschutz ist in der Wohnungswirt-
schaft untrennbar mit dem Umweltbewusstsein der Mieter so-wie deren personlichen Bedarf an Wirme und
Energie verbunden. Bei Abschluss des Mietvertrages hindigen wir daher eine Informationsbroschiire ,,Richtiges
Heizen und Liiften aus. Dariiber hinaus werden regel-mifig Informationsveranstaltungen zu diesem Thema fiir
unsere Bewohner kostenfrei angeboten.

C Prognose, Risiko- und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Die Beibehaltung bzw. Sicherung einer hohen Vermietungsquote stellt auch zukiinftig, gerade wegen eines be-
vorstehenden demografischen Wandels, ein zentrales Ziel dar. Dabei wird u. a. die vorhandene Bestandsstruktur
durch regelmifBige Investitionen fiir die Instandhaltung und Modernisierung aber auch fiir den Neubau aufgewer-
tet. In Verbindung mit punktuellen Neubauten werden neue und nachgefragte Wohnformen, wie z. B. altersge-
rechtes und barrierefreies Wohnen, geschaffen. Im Bereich der Vermietung erhalten systematisch freigewordene
Wohnungen durch gezielte Investitionen einen komfortablen Wohnstandard. Ferner werden auch im Interesse
der Bestandsmieter weitere Instandhaltungsmalnahmen zur Werterhaltung des Wohnungsbestandes durchge-
fithrt. Fiir das Geschiftsjahr 2017 sind Investitionen in einem Umfang von T€ 1.182 geplant. Davon sind T€ 548
fiir die Modernisierung und Bestandserweiterung, T€ 116 fiir die geplante Instandhaltung und weitere T€ 518 fiir
die laufende Instandhaltung vorgesehen. Die Nachriistung von Balkonen an den Wohnhdusern Martin-Luther-
Strale 30, Stra3e der Opfer des Faschismus 2, 4, 6, 8, 10 und Strafe der Einheit 5 nimmt hierbei mit T€ 500 den
grofiten Stellenwert ein.

Aus den gegenwirtigen Rahmenbedingungen heraus lassen sich auch zukiinftig hohe Instandhaltungs-kosten fiir
die Hausbewirtschaftung ableiten, welche jedoch notwendig sind, um auch langfristig die Vermietbarkeit unserer
Wohnung und somit eine hohe Vermietungsquote zu sichern. Diese Kostenbelastung wird die Ertragslage der
Gesellschaft maBgeblich beeinflussen. Aufgrund der langfristigen Finanzierung unseres Immobilienbestandes
durch laufende Darlehen mit einer durchschnittlichen Verschuldung von € 198,00 pro m?> Wohn- und Gewerbe-
fliche werden die geplanten Investitionsmafinahmen ausschlieBlich durch Eigenmittel finanziert. Diese Mal3-
nahme trégt zu einer kontinuierlichen Entschuldung der Gesellschaft bei. Die bis zur Abfassung des Lageberichts
zu verzeichnenden Entwicklung im Hauptgeschiftsfeld Mietwohnungsverwaltung der Gesellschaft lassen fiir das
Geschiftsjahr 2017 erneut leicht steigende Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung von rund T€ 4.730 sowie
Instandhaltungskosten von rund T€ 634 erwarten. Nach den von der Geschiftsfithrung aufgestellten Investitions-
, Finanz- und Erfolgsplédnen fiir das Geschiftsjahr 2017 und der 10-jdhrigen Fortschreibung bis zum Jahr 2026
konnen wir auch in Zukunft von einer positiven wirtschaftlichen und finanziellen Entwicklung mit Jahresiiber-
schiissen von rund T€ 900 ausgehen.

2. Risikobericht

Die Gesellschaft verfiigt iiber ein wirksames und aktuelles Risikomanagementsystem (internes Kontrollsystem,
Controlling und Risikofriihwarnsystem), welches bei der Geschiftsfiihrung angegliedert ist. Die objekt- und
unternehmensbezogenen Kennzahlen und Risiken werden durch monatliche und quartalsweise Reportings ermit-
telt und ihre Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage analysiert. Eine umfassende Auswer-
tung erfolgt im Rahmen der Dienstberatung mit den leitenden Angestellten des Unternehmens sowie innerhalb
der Gremiumsitzungen mit den Aufsichtsratsmitgliedern. Die zur Uberwachung und Steuerung von Risiken
festgelegten Kennzahlen beziehen sich insbesondere auf den Vermietungsprozess, die kurz- und mittelfristige
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Liquiditat, die Erlosschmilerungen aus Leerstinden und sonstige ergebnisbeeinflussende Faktoren (z. B. Be-
triebskosten). Die jeweiligen Schwellenwerte und die Eintrittswahrscheinlichkeiten unterliegen einer permanen-
ten Kontrolle und werden nach Erfordernis angepasst. Unser Ziel ist es, mit einer weiteren Qualifizierung des
Risikomanagements frithzeitig Informationen iiber mogliche Risiken zu erhalten, finanzielle Auswirkungen
rechtzeitig festzustellen und die Ergebnisse in der Unternehmensplanung zu beriicksichtigen. Des Weiteren wur-
de die Unternehmensplanung fiir den Zeitraum 2017 bis 2026 fortgeschrieben und eine detaillierte Erfolgs- und
Finanzplanung fiir das Geschiftsjahr 2017 aufgestellt. Dabei wurden die wohnungs-wirtschaftlichen und regio-
nalen Rahmenbedingungen zu Grunde gelegt. Strategische Risiken der kiinftigen Entwicklung sind eng mit der
demografischen Entwicklung der Stadt Ronneburg und des Landkreises Greiz verbunden. Risiken mit wesentli-
chem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ergeben sich, wenn die Annahmen iiber den Vermie-
tungsstand und die Mietenentwicklung nicht eintreten.

Fiir die Wohnungswirtschaft wird die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung drastische Auswirkungen mit
sich bringen. Es wird ein weiterer Riickgang der Haushalte zu verzeichnen sein. Ohne eine weitere Bestandsver-
ringerung (Riickbau, Wohnungszusammenlegungen, Verkauf etc.) konnte das zu einem erneuten Anstieg des
Leerstandes fiithren. Auch die Haushaltsgroflen werden sich édndern, was wiederum veridnderte Anforderungen an
die Wohnungsgrofle und den Wohnungszuschnitt stellt. Aus dieser Tatsache heraus, wird zukiinftig ein hoherer
Investitionsaufwand notwendig sein, um die Wohnungsbestinde an die sich stindig dndernden Bedingungen und
Wiinsche anzupassen. Weiterhin ist die Gesellschaft hinsichtlich der geplanten Modernisierungen in starkem
MaBe von der Entwicklung der Baupreise abhiingig. Der erwarteten Steigerung von Baupreisen wird mit um-
fangreichen Marktsondierungen sowie Ausschreibungen entgegengewirkt. Des Weiteren hat die Entwicklung der
Finanzierungskosten entscheidenden Einfluss auf die Entwicklung der Gesellschaft. Ein latentes Risiko wird in
mittelfristig steigenden Zinsen am Kapitalmarkt fiir Anschlussfinanzierungen von Darlehen gesehen. Der Finan-
zierungsbereich ist deshalb neben den Aktivititen der Vermietung absoluter Schwerpunkt des Risikomanage-
ments. Zum Bilanzstichtag und bis zum Berichtszeitpunkt waren keine Risiken zu erkennen, die das Unterneh-
men in seinem Bestand gefiahrden oder in seiner Entwicklung beeintrichtigen konnten. Die solide wirtschaftliche
Situation unserer Gesellschaft wird auch durch die fortlaufend gesicherte Zahlungsfiahigkeit und Liquiditét be-
legt.

3. Chancenbericht

Mit der Austragung der Bundesgartenschau 2007 Gera und Ronneburg wurde fiir die Stadt Ronneburg ein
Imagewechsel eingeleitet. Das Stadtbild wandelte sich von einer unscheinbaren Bergarbeiterstadt zu einer mo-
dernen Kleinstadt der Naherholung in Thiiringen. Durch die umfangreichen Rekultivierungen der ehemaligen
Bergbaugebiete verschwanden die einstigen noch negativ anhaftenden Eindriicke vergangener Zeiten und es
entstand eine aufbliihende neue Landschaft mit einer Vielzahl von Erholungsgebieten. Durch die Aufwertung
des Wohnstandortes Ronneburg in Verbindung mit der sehr guten Infrastruktur erhoffen wir uns eine riickldufige
Fluktuation sowie ein positives Umdenken der jiingeren Generation im Hinblick auf die sich wandelnde Stadt
Ronneburg. Mit der Umnutzung grofler Teile des ehemaligen Bundesgartenschaugebietes zu einem offentlichen
Naherholungsgebiet ist ein weiterer Schritt in die richtige Richtung getan, um eine Nachhaltigkeit auch fiir die
Zukunft zu sichern. Das Vorhandensein von Arbeitsplétzen ist weiterhin eine wichtige Voraussetzung dafiir, dass
sich jiingere und somit auch erwerbstitige Leute in Ronneburg als Biirger und Mieter dauerhaft ansiedeln. Von
Seiten der Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH wird die Moglichkeit genutzt, mit neuen Investoren u. a. im
Industriegebiet Ost ins Gespridch zu kommen, um mégliche Kooperationen im Hinblick auf eine Vermietung von
Wohnraum an Mitarbeiter einzugehen. Derartige Geschiftsbeziehungen bestehen bereits und werden genutzt.

In den letzten Jahren durchlief die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH mehrere Umstrukturierungs-
prozesse, welche weitestgehend abgeschlossen sind. Innerhalb dieser Prozesse konnte eine deutliche Verjiingung
des Mitarbeiterstammes bei gleichzeitiger Erhohung des Qualifizierungsgrades erreicht werden. Des Weiteren
wurden grundlegende innerbetriebliche Abldufe iiberpriift und teilweise neu ausgerichtet, um die einzelnen Ge-
schiftsabldufe noch reibungsloser und vor allem effizienter gestalten zu konnen. Diese Ma3lnahmen ermoglichen
heute die erfolgreiche Umsetzung unseres kundenorientierten Vermietungskonzeptes, durch welches wir in die
Lage versetzt werden, uns schnell auf verdndernde Marktbedingungen oder Kundenwiinsche einstellen zu kon-
nen. Die positive Entwicklung der Unternehmenskennzahlen bestérkt diesen Schritt.

Weitere Chancen bestehen aufgrund des Kapitalmarktes, welcher sich gegenwirtig weiterhin durch giinstige
Konditionen fiir Fremdfinanzierung kennzeichnet und die Umsetzung investiver MaBnahmen in den Wohnungs-
bestand fordert. Das Risikomanagement der Gesellschaft ist ein laufender Prozess, der Risikopositionen erfasst
und Risikodnderungen identifiziert sowie quantifiziert. Hieraus abgeleitet werden im Bedarfsfall geeignete Ge-
genmalBnahmen definiert. Dies ermoglicht es uns, den Risiken friihzeitig entgegenzuwirken und die uns bieten-
den Chancen zu nutzen. In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive kann grundsitzlich ein Risiko aus im
Vergleich zu den steigenden Kosten fiir Neubau, Sanierung und Instandhaltung nicht dquivalent steigenden Erlo-
sen entstehen. Unter Wiirdigung aller Einzelrisiken und einem mdéglichen kumulierten Effekt sieht die Unter-
nehmensleitung allerdings das gegenwirtige Gesamtrisiko der Gesellschaft begrenzt. Gravierende Risiken fiir
die zu-kiinftige Entwicklung oder den Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.
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4. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstinde und fliissige Mittel. Soweit bei den Vermodgenswerten Ausfallrisiken erkennbar
sind, werden diese durch Wertberichtigungen beriicksichtigt. Durch Streuung der liquiden Mittel auf Geschifts-
banken und Sparkassen ist eine weitgehende Sicherung zu verzeichnen. Auf der Passivseite der Bilanz bestehen
origindre Finanzinstrumente insbesondere durch langfristige Objekt-finanzierungen von Kreditinstituten. We-
sentliche Risiken ergeben sich beziiglich der Bankverbindlichkeiten hauptsidchlich aus Finanzierungsrisiken
(Zinsanpassungsrisiken, Liquiditdtsrisiken). Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fiir die
Darlehenslaufzeit jedoch keinem Zinsidnderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend
tiberwacht und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verldngerung bzw. Neuabschluss angestrebt,
um die Zinsanpassungsrisiken so gering wie moglich zu halten. Zur Vermeidung eines sogenannten ,,Klumpenri-
sikos® verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen
Laufzeiten. Rein spekulative Finanzinstrumente (Derivate) werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den
Finanzmirkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems sehr aufmerksam verfolgt, um Risiken mog-
lichst friihzeitig zu erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu kdnnen.

Ronneburg, 31. Mirz 2017

| {1«
Michael Heidrich
Geschaftsfuhrer
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HH-Plan 2018 der Stadt Ronneburg

Seite 95

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 4542244 43 4.325937,79
b) aus Betreuungstatigkeit 136.169,43 129.572,72
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 49.068,42 33.5662,60
4727.482,28| 4.489.073,11
2. Erhohung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 35.909,56 115.893,24
3. Sonstige betriebliche Ertrage 144.659,80 130.468,00
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 2.218.832,07 2.025.103,45
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 9.856,38 10.670,84
2228.688,45( 2.035.774,29
5. Rohergebnis 2679.363,19| 2.699.660,06
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 414.484,89 387.717,34
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 86.381,19 83.104,08
- davon fur Altersversorgung 500.866,08 470.821,42
€785,69 (Vorjahr: € 723,59)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen 731.081,60| 659.801,14
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 205.182,75 181.863,90
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 31.327,22 78.138,88
- davon aus der Abzinsung von Ruckstellungen
€ 590,38 (Vorjahr: € 675,55)
10. Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermégens 0,00 1.391,50
11. Zinsen und @hnliche Aufwendungen 438.284 50 517.246,65
- davon aus der Aufzinsung von Rickstellungen
€ 990,70 (Vorjahr: € 1.052,31)
-406.957,28| -440.499,27
12. Ergebnis nach Steuern §35.275,48| 946.674,33
13. Sonstige Steuern 95.164,94 93.615,96
14. Jahresiiberschuss 740.110,54| 853.058,37
15. Einstellung in Gewinnriicklagen -85.305,84
16. Bilanzgewinn 767.752,53




