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Lagebericht RWG mbH fiir das Geschiiftsjahr
vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018

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 Stiddtebaus 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

* 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 preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2018 nach Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes (Destatis) um 1,4 % hoher als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit das neunte Jahr in Folge
gewachsen, das Wachstum hat aber an Schwung verloren. In den beiden vorangegangenen Jahren war das preis-
bereinigte BIP jeweils um 2,2 % gestiegen. Die Verbraucherpreise in Deutschland erhohten sich laut Statisti-
schem Bundesamt (Destatis) im Jahresdurchschnitt 2018 um 1,9 % gegeniiber 2017. Wie das Statistische Bun-
desamt weiter mitteilt, lag die Teuerungsrate 2018 damit um 1,8 % hoher als im Vorjahr. Fiir den Anstieg der
Jahresteuerungsrate 2018 waren mafigeblich die Energiepreise verantwortlich. Im November 2018 waren nach
vorldufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes rund 45,1 Millionen Personen mit Wohnort in
Deutschland erwerbstitig. Gegeniiber November 2017 nahm die Zahl der Erwerbstitigen um 1,1 % zu. Erwerbs-
los waren im November 2018 rund 1,4 Millionen Personen, 45.000 weniger als ein Jahr zuvor. 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. Ende 2018 haben in Deutschland nach einer Schitzung des Statistischen Bundesamtes
rund 83,0 Millionen Menschen gelebt. Am Jahresende 2017 waren es 82,8 Millionen Menschen gewesen. Die
Einwohnerzahl Deutschlands wire demnach trotz eines Geburtendefizits aufgrund der Wanderungsgewinne
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erneut gestiegen und hitte zum Jahresende 2018 einen neuen Hochststand seit der deutschen Vereinigung er-
reicht. Im Gegensatz zur gesamtdeutschen Entwicklung verringerte sich die Thiiringer Bevolkerung auch im Jahr
2018. Am 30.06.2018 hatte der Freistaat 2.145.460 Einwohner, davon 1.062.020 Personen ménnlichen und
1.083.440 weiblichen Geschlechts. Damit verringerte sich nach vorldufigen Ergebnissen des Thiiringer Landes-
amtes fiir Statistik die Bevolkerungszahl im ersten Halbjahr 2018 um 5.745 Personen bzw. 0,3 %. Der Einwoh-
nerverlust resultierte aus einem Sterbefalliiberschuss, welcher durch einen leicht positiven Wanderungssaldo
lediglich abgemildert wurde. Das Thiiringer Landesamt fiir Statistik ver6ffentlichte im September 2015 die Er-
gebnisse der 1. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung. Danach wird sich die Thiiringer Bevolkerung
bis zum Jahr 2035 weiter stark reduzieren. Hauptursache fiir den Bevolkerungsriickgang ist der anhaltende Ster-
befalliiberschuss. Die Bevolkerung Thiiringens wird sich nicht nur weiter verringern, sondern zudem immer dlter
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 élter sein. Erfreulich ist, dass der Anteil der jungen Men-
schen 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-Jahrigen, deren Anteil an der Gesamtbevolkerung 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 demografische Entwicklung wirkt sich schon heute auf
viele Wohnungsunternehmen aus. Neben den quantitativen Auswirkungen des demografischen Wandels, einer
Verringerung der Nachfrage nach Wohnraum und damit steigenden Leerstinden, sind auch die qualitativen
Auswirkungen beziiglich der Ausstattung 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 Fahrstuhl erreichbar sind, liber einen Balkon und iiber ein entsprechendes
infrastrukturelles Umfeld mit Arzten, Versorgungseinrichtungen und #hnlichem verfiigen sollten, nach. Die
Anzahl der Einwohner mit einem Hauptwohnsitz in der ostthiiringer Kleinstadt Ronneburg betrigt zum 31. De-
zember 2018 5.015 Personen. Das ist eine Person weniger als im Vorjahr. Weiterhin haben 218 Personen einen
Nebenwohnsitz in Ronneburg. Die aktuelle 1. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung des Thiiringer
Landesamtes fiir Statistik prognostiziert fiir die Stadt Ronneburg fiir das Jahr 2035 eine Einwohnerzahl von
4.529 Einwohnern.

Im Verband der Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. (vtw) sind derzeit 215 Mitgliedsunter-
nehmen organisiert. Sie bewirtschaften rund 265.200 Wohnungen. Dabei handelte es sich um 249.600 eigene
und 15.600 Wohnungen in der Fremdverwaltung, teils in der Wohneigentumsverwaltung. Die Gesamtinvestitio-
nen der Wohnungsunternehmen beliefen sich im Jahr 2018 auf rund 411 Millionen Euro. Damit nimmt die In-
vestitionstitigkeit weiter kontinuierlich zu. Die Aufwendungen fiir Instandhaltung / Instandsetzung lagen im Jahr
2018 mit 207,3 Millionen Euro erheblich iiber dem Niveau des Jahres 2017 mit 182,4 Millionen Euro. Im Jahr
2005 wurden im Durchschnitt 7,17 Euro/m? im Jahr fiir Instandhaltungs-/ Instandsetzungsmaf3nahmen (nicht zu
ver-wechseln mit der laufenden Instandhaltung, diese ist i.d.R. niedriger) aufgewendet. Im Jahr 2018 erreichte
dieser Wert 14,46 Euro/m? (2017: 12,82 Euro/m?). Die Griinde fiir diesen Anstieg sind vielfiltig. Je langer In-
standsetzungs- und Modernisierungsmaf3nahmen zuriickliegen, desto hoher fallen die laufenden Instandhaltungs-
aufwendungen aus. Die Aufwendungen fiir Modernisierung erreichten im Jahr 2018 mit 132,3 Millionen Euro
annihernd das Niveau des Jahres 2017 mit 134 Millionen Euro. Die Investitionen im Bereich des Neubaus lagen
2018 mit 71,6 Millionen Euro aber-mals sehr deutlich unter den urspriinglichen Planungen.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der vermieteten Wohnungen betrug im Dezember 2018 5,01 Euro/m?. Der
An-stieg liegt damit bei 1,6 %. Von groBer Bedeutung fiir die Mieter sind neben der Miete auch die Vorauszah-
lungen fiir kalte Betriebskosten sowie fiir Heizkosten. Im Dezember des Jahres 2018 betrugen die durchschnittli-
chen Vorauszahlungen fiir kalte Betriebskosten in den Mitgliedsunternehmen 1,16 Euro/m2. Die Vorauszahlun-
gen fiir warme Betriebskosten betrugen 1,09 Euro/m2. Die durchschnittliche Leerstandsquote der Mitgliedsun-
ternehmen des vtw hat sich im Jahr 2018 mit 8,2 % im Vergleich zu den Vorjahren leicht erhoht. Hauptgrund des
Leerstandes ist nach wie vor die mangelnde Nachfrage nach Wohnraum mit einem Anteil von 36 %. Wegen
Mieterwechsel stehen 21 % und aufgrund von Modernisierungsmaf-nahmen stehen nahezu 17 % leer. Unbe-
wohnbare Wohnungen haben einen Anteil am Leerstand von 7 %, wegen geplantem Riickbau stehen 11 % leer.
Die Mehrzahl der Wohnungsunternehmen ist derzeit wirtschaftlich stabil und konnte diese Position durch stete
intensive Arbeit festigen. Die Herausforderungen an sie steigen aber stetig an. Zum einen ist dies der anstehende
zweite Sanierungszyklus, zum anderen sind dies die Folgen des demografischen Wandels. Auch erschweren
immer neue und sich weiter verschirfende gesetzliche technische und verordnungsrechtliche Anforderungen die
Arbeit der Unternehmen und verteuern das Bauen. Somit werden die derzeitigen Mieten als Haupteinnahmequel-
le der Unternehmen langfristig gesehen nicht mehr auskdmmlich sein, um diese 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 Ausldufer der erwarte-
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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. Nach einer Phase des erfolgreichen
Stadtumbaus und der Konsolidierung muss der Fortsetzung des Stadtumbaus wieder mehr Aufmerksamkeit ge-
widmet werden. Gleichzeitig miissen aber auch die Angebote der Nachfrage angepasst werden. Das steigende
Durchschnittsalter der Bevolkerung fiithrt dazu, dass immer mehr Wohnungen fiir die speziellen Bediirfnisse
dlterer Bewohner nachgefragt werden. Dies sind in aller Regel Zweiraumwohnungen in der Stadt, die barriere-
arm ausgestattet und erreichbar sein sollten. Weiterhin ist eine gute technische und soziale Infrastruktur unab-
dingbar. Wohnungsunternehmen konnen nur so viel investieren, wie sie vorher iiber die Mieten eingenommen
haben. Eine Mietpreiskappung oder auch die oftmals von den Kommunen erwartete Gewinnabfiithrung an den
stadtischen Haus-halt — so wiinschenswert dies aus Sicht der Kommunalpolitiker auch sein mag — verringern die
Spielrdume der Unter-nehmen fiir ihre Mieter, fiir Neubau, Sanierung, Wohnumfeldgestaltung oder soziale Be-
treuung. Jeder Euro kann nur einmal ausgegeben werden.

2. Geschiiftsverlauf

Die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH verwaltet Wohnungs- und Gewerbeeinheiten unter-schiedlichster
Eigentumsformen. Somit zdhlen eigene Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und fremde Mietwohnungen
zum Verwaltungsbestand. Der durch die Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 bewirtschaftete Bestand an Miet-
einheiten stellt sich wie folgt dar:

31.12.2018 31.12.2017 Differenz
Anzahl Fliche [m?] Anzahl Fliche [m?] Anzahl Fliche [m?]
Wohnungen 1.039 60.547,99 1.039 60.427,53 0 120,46
Gewerbeeinheiten 30 2.966,73 30 2.966,73 0,00
Gesamt 1.069 63.514,72 1.069 63.394,26 0 120,46

Der eigene Bestand an Wohnungs- und Gewerbeeinheiten hat sich im Vergleich zum Vorjahr nicht verédndert.
Die aus-gewiesene Erhohung der Wohnflidche ist primér auf den Anbau von Balkonen an den Wohnhiusern
SchillerstraBe 3/5, Schillerstral3e 7 und SchillerstraBe 9/11 zuriickzufiihren.

Der qualitative Sanierungsstand der Wohn- und Geschiftseinheiten wird zum 31. Dezember 2017 durch folgen-
de Daten charakterisiert:

Sanierungsstand Wohn- u. Gewerbeeinheiten
Anzahl %
neugebaute Einheiten 82 8
sanierte Einheiten 812 75
teilssanierte Einhieten 157 15
unsanierte Einheiten 18 2
Gesamt 1.069 100

Die Leerstandsquote zum 31. Dezember 2018 von 4,7 % ist gegeniiber dem Vorjahr (4,8 %) leicht gesunken. Sie
liegt weiterhin deutlich unter der durchschnittlichen Leerstandsquote des Freistaates Thiiringen. Im Ange-
botssegment der auf die Wiinsche der Bewohner zugeschnittenen Wohnungen weist die Gesellschaft weitest-
gehend Vollvermietung aus. Das zunehmende Angebot an barrierefrei erreichbaren Wohnungen, der gute Ser-
vice des Unternehmens u. a. in den Bereichen Vermietungsmanagement (z. B. kundenorientiertes Vermietungs-
konzept), Hauswarte sowie die Kooperation mit Pflege- und Betreuungsdiensten trugen zum sehr guten Vermie-
tungsergebnis bei. Die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH verfolgt mit dem kundenorientierten Vermie-
tungskonzept 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 ldsst 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 grofleren Wohnungen mit modernem Wohnungszuschnitt umgebaut. Diese Wohnungen
mit zum Teil tiber 100 m?> Wohnfliche im mittleren Preissegment werden vor allem von Familien mit mehreren
Kindern nachgefragt. Dieser Umstand trug ebenfalls zur Reduktion des Wohnungsbestandes und des partiellen
Wohnungsleerstandes bei.

Vor diesem Hintergrund wird bei zukiinftigen Planungen ein punktueller Teilriickbau von Wohnungen oder eine
punktuelle Reduzierung des Wohnungsbestandes durch Wohnungszusammenlegungen mit einbezogen, sodass
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heutige Problemgebiete langfristig aufgewertet werden. Des Weiteren wird bei zukiinftigen Modernisierungs-
und Sanie-rungsvorhaben der Fokus stirker auf eine dlter werdende Mieterschaft gelegt. Ergiinzend zum origini-
ren Vermietungsgeschift mit Dauerschuldverhiltnissen hielt die Gesellschaft im Jahr 2018 13 teilméblierte
Wohnungen und Apartments fiir Auszubildende, Studenten, sonstige Géste und Gastarbeiter vor. Diese kdnnen
tageweise aber alternativ auch fiir lingere Zeitrdume angemietet werden. Neben der Bewirtschaftung des eigenen
Hausbesitzes verwaltet die Gesellschaft zusétzlich 146 Wohn- und Gewerbe-einheiten im Rahmen des Woh-
nungseigentumsgesetzes, 9 Wohn- und Gewerbeeinheiten fiir Dritte sowie 44 Wohn-und Gewerbeeinheiten fiir
die Stadt Ronneburg. Bei der Fremdverwaltung nach Wohnungseigentumsgesetz traten im Bestand keine Verén-
derungen auf. In den verbleibenden Bereichen der Fremdverwaltung kam es bedingt durch den Verkauf einer
Liegenschaft zu einer Reduzierung um 12 Mieteinheiten. Die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH hat im
Geschiftsjahr 2018 fiir bauliche Investitionen insgesamt T€ 621,0 aufgewendet. Des Weiteren konnte die Gesell-
schaft im Jahr 2018 alle anfallenden und im Rahmen der Werterhaltung und -verbesserung geplanten Instandhal-
tungsarbeiten durchfiihren. Fiir die Fremdkosten der Instandhaltung wurden zusitzlich insgesamt T€ 764,1 auf-
gewendet. Darunter fallen auch die im Rahmen der Neuvermietung unter Beriicksichtigung von Mieterwiinschen
anfallenden Modernisierungsaufwendungen in den Wohnungen. Der Investitionsschwerpunkt mit T€ 468,6 lag
im Berichtsjahr auf einem nachtriglichen Balkonanbau (3. Bauabschnitt) an den Wohnhéusern Schillerstra3e 3/5
(T€ 175,2), Schillerstrae 7 (T€ 103,2) und Schillerstrale 9/11 (T€ 190,2). Des Weiteren fielen fiir die begonne-
ne Wohnumfeldgestaltung in der Schillerstrale 3-11 anteilige Baukosten in Hohe von T€ 28,6 und weitere Kos-
ten von insgesamt T€ 2,8 an. Fiir bereits im Vorjahr fertiggestellte Bauvorhaben fielen noch Restbaukosten in
Hohe von insgesamt T€ 117,8 an, welche nachtréglich aktiviert wurden. 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:

31.12.2018 31.12.2017 Verdnderungen
TE % TE % TE€ %
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 4.626,1 95,9 4.603,1 96,0 23,0 0,5
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit 134,3 2,8 135,2 2,8 -0,9 -0,7
Andere Umsatzerlése und Ertrage 53,5 1.2 52,4 g % [ i[9 § 21
Bestandsveranderungen 10,5 0,2 1,8 0,0 8,7 483,3
Betriebsleistung 4.824,4 100,0 4.792,5 100,0 31,9 0,7
Betriebskosten und Grundsteuer 1.224,4 25,4 1.228.5 25,6 -4,1 -0,3
Instandhaltungsaufwand 764,1 15,8 687.,4 14,3 76,7 11.2
Personalaufwand 492,2 10,2 485,0 10,1 752 1.5
Abschreibungen 749,8 15,5 7581 15,8 -8,3 -1,1
Zinsaufwand 321.,7 6,7 353,4 7,4 -31,7 9,0
Sonstige Aufwendungen 296,8 6,2 305,5 6,4 -8,7 -2,8
Betriebsaufwendungen 3.849,0 79,8 3.817,9 79,7 31,1 0,8
Betriebsergebnis 975,4 20,2 974,6 20,3 0,8 01
Zinsergebnis 5,3 0,1 5,7 0,1 -0,4 -7,0
Neutrales Ergebnis -22,0 -0,5 51,4 o 195 | -73,4 -142,8
Steuern vom Einkommen und Ertrag 158,1 3,3 139,0 2,9 19,1 0,0
Jahresergebnis 800,6 16,6 892,7 18,6 -92,1 -10,3

Im Geschiftsjahr 2018 haben sich die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung im Vergleich zum Vorjahr um
T€ 23,0 und im Vergleich zum Planansatz um T€ 10,7 erhoht. Dies ist im Wesentlichen auf eine moderate An-
passung der Sollmieten bei Neuvermietungen, der Modernisierungsumlage durch die Balkonanbauten und den
guten Vermietungsstand zuriickzufiihren. Der Instandhaltungsaufwand liegt mit T€ 764,1 um T€ 76,7 hoher als
im Vorjahr und um T€ 59,8 iiber dem urspriinglichen Planansatz. Grund der Planabweichung sind vorwiegend
erhohte Aufwendungen fiir die Neuvermietung (Wohnungszusammenlegungen, erhdhter Mieterwechsel bei
BaumaBnahmen etc.), welche zur Sicherung der hohen Vermietungsquote notwendig waren. Die allgemeine
Preisentwicklung bei den Bau- und Handwerkerkosten wirkte sich zusitzlich ungiinstig auf diesen Kostenbereich
aus. Der Personalaufwand hat sich, bedingt durch eine Stellenwiederbesetzung im Geschiftsjahr, gegeniiber dem
Vorjahr um T€ 7,2 erhoht. Der Zinsaufwand konnte durch giinstige Anschlussfinanzierungen und die annuititi-
sche Tilgung um T€ 31,7 auf T€ 321,7 reduziert werden. Das Betriebsergebnis erhohte sich gegeniiber dem
Vorjahr um T€ 0,8 auf T€ 975,4. Im neutralen Ergebnis sind im Wesentlichen Ertridge aus Anlageverkdufen (T€
13,8), Ertrige aus Auflosung von Riickstellungen (T€ 8,4) und aperiodische Ertrige und Aufwendungen enthal-
ten. Die Ertragslage der Gesellschaft wird maBgeblich durch das Ergebnis der Hausbewirtschaftung beeinflusst.
Insgesamt ist die Ertragslage als gut einzuschitzen. Das geplante Jahresergebnis des Geschiftsjahres konnte um
T€ 2,6 tibertroffen werden, so dass ein Jahresiiberschuss von T€ 800,6 zu Buche steht.
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3.2 Finanzlage

a. Kapitalstruktur

Die Eigenkapitalquote betrigt 51,6 % (Vorjahr: 48,6 %). Die Eigenkapitalrendite liegt mit 6,9 % iiber dem all-
gemeinen Kapitalmarktzins fiir langfristige Anleihen. Das Verhiltnis von Eigenkapital zu Fremdkapital betrigt
48,8 % (Verschuldungsquote). Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen ausschlieBlich lang-
fristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fiir langfristige Darlehen werden i. d. R. zwischen 5 und 10 Jahren
gesichert. Neuvalutierungen wurden im Geschiftsjahr nicht getétigt. Der dynamische Verschuldungsgrad betrigt
7,0 Jahre (Vorjahr: 7,3 Jahre). Das Eigenkapital setzt sich zum Bilanzstichtag aus dem gezeichneten Kapital (T€
2.500,0), der Sonderriicklage gemil § 27 Abs. 2 DMBIIG (T€ 1.189,9), Gewinnriicklagen (T€ 9.342,8) und dem
Jahresiiberschuss (T€ 800,6) zusammen.

b. Investitionen

Der Investitionsschwerpunkt im Geschiftsjahr 2018 lag im Bereich Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten. Diese Investitionen (T€ 621,0) wurden im Wesentlichen im Bereich Modernisierung des eige-
nen Bestandes getitigt, da eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmobilien auch zukiinftig sichergestellt sein soll.
Durch gleichmifige kontinuierliche Investitionen ergeben sich im Bereich der Abschreibungen auch in den
kommenden Jahren nur unwesentliche Schwankungen. Die Finanzierung der Investitionsmaflnahmen erfolgte
ausschlieflich mit Eigenmitteln.

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

31.12.2018 31.12.2017
TE TE

Jahresiberschuss 800,6 892,7
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermaogens 749,7 758,1
Abschreibungen auf Mietfroderungen / Zufiihrung zu

Einzelwertberichtigungen / Auflésung von Einzelwertberichtigungen 14,8 3,3
Auflésung Ruckstellungen -8,4 -66,8
Cashflow nach DVFA/SG 1.556,7 1.587,3
Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Riuckstellungen -2,9 9,9
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -13,6 -14,2
Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstige kurfristige Aktiva -68,3 28,9
Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstiger kurfristiger Passiva 44,7 -19,0
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen / Zinsertrage 315,6 347,6
Ertragssteueraufwand 158,2 139,0
Ertragssteuerzahlungen -101,4 -122,4
Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit 1.889,0 1.957,1
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermaogen -5,5 0,1
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen -662,8 -564,9
Einzahlungen aus Abgdangen von Gegenstanden des Sachanlagevermoégens 25,3 40,4
Erhaltene Zinsen 6,8 5,7
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -636,2 -518,9
Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Darlehen -886,2 -854,8
Auszahlung fur den Aufbau von Bausparguthaben -49,0 -49,1
Gezahlte Zinsen fur Darlehen -322,4 -353,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.257,6 -1.257,2
Zahlungswirksame Veranderungdes Finanzmittelfons -4,8 181,0
Finanzmittelfonds zum 01.01. 2.402,9 2:221.:9
Finanzmittelfonds zum 31.12. 2.398,1 2.402,9

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzen sich aus dem Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit
(T€ 1.889,0), dem Cashflow aus der Investitionstitigkeit (T€ -636,2) und dem Cashflow aus der Finanzie-
rungstitigkeit (T€ -1.257,6) zusammen. Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit reichte im Geschifts-
jahr 2018 aus, um den Kapitaldienst aus Til-gung und Zinsen zu decken. Der Finanzmittelfonds hat sich gegen-
tiber dem Vorjahr um T€ 4,8 (Vorjahr: T€ +181,0) reduziert. Die Liquiditédtslage unserer Gesellschaft ist zufrie-
den stellend. Derzeit und fiir die tiberschaubare Zukunft sind keine Engpisse zu erwarten. Bei Bedarf stehen
unverindert ausreichend Kreditlinien zur Verfiigung. Die Finanzlage ist geordnet. Die Gesellschaft konnte im
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Berichtszeitraum jederzeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen. Die Geschiftsfithrung der Gesellschaft
betrachtet die Gesamtlage auf Grund der vorgenannten Ausfiithrungen insgesamt als zufrieden stellend.

3. Vermogenslage
Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2018 31.12.2017 Veranderungen
TE % TE % TE %
VERMOGEN
Anlagevermogen 21.857,5 81,6] 21.950,6 81,9 -93,1 -0,4
Langfristiges Vermogen 221.857.5 81,6 21.950,6 81,9 -93,1 -0,4
Andere Vorrate 1.419,1 5.3 1.392,0 5,2 27,1 1,9
Forderungen u. sonstige Vermogensgegenstande 448,7 1,7 422.,4 1,6 26,3 6,2
Rechnungsabgrenzungsposten 1,5 0,0 1,4 0,0 0,1 p M I}
Flissige Mittel 3.068,5 i L .3 3.024,3 u [ [ 3 44,2 15
Kurzfristiges Vermogen 4.937,8 18,4 4.840,1 18,1 97,7 2,0
Gesamtvermogen / Bilanzsumme 26.795,3 100,0| 26.790,7 100,0 4,6 0,0
KAPITAL
Eigenkapital 13.833,2 51,6| 13.032,6 48,6 800,6 6,1
Gezeichnetes Kapital 2.500,0 9,3 2.500,0 9,3 0,0 0,0
Sonderriucklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG 1.189,9 4,4 1.189,9 4,4 0,0 0,0
Gewinnrucklagen 9.342,7 34,9 8.450,0 31,5 892,7 10,6
Jahresuberschuss (Vj.: Bilanzgewinn) 800,6 3,0 892,7 3,3 -92,1 -10,3
Fremdkapital 10.939,3 40,8| 11.825,5 44,1 -886,2 -7,5
Langfristiges Kapital 24.772,5 92,5 24.858,1 92,8 -85,6 -0,3
Ruckstellungen 461,7 .7 434,2 1,6 27,5 6,3
Verbindlichkeiten 1.559,4 5,8 1.497,2 5,6 62,2 4,2
Rechnungsabgrenzungsposten 1 0,0 1,2 0,0 0,5 0,0
Mittel und langfristiges Kapital 2.022,8 7,5 1.932,6 7,2 90,2 4,7
Gesamtvermogen / Bilanzsumme 26.795,3 100,0| 26.790,7 100,0 4,6 0,0

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anlagevermdgen in Héhe von T€ 21.857,5 (Vorjahr: T€ 21.950,6).
Dies entspricht einem Anteil von 81,6 % (Vorjahr: 81,9 %) der Bilanzsumme. Die Veridnderungen des Anlage-
vermogens sind maBigeblich auf die Aktivierung von Investitionskosten (T€ 668,4) zuriickzufiihren. Demgegen-
iber stehen planmiBige Abschreibungen (T€ 749,8), welche das Anlagevermdgen verringern. Das kurzfristige
Vermogen setzt sich im Wesentlichen aus unfertigen Leistungen, Forderungen und Fliissigen Mitteln zusammen.
Die Erhohung des kurzfristigen Vermogens gegeniiber dem Vorjahr um T€ 97,7 ist hauptsichlich auf einen An-
stieg der fliissigen Mittel zuriickzufithren. Das Treuhandvermogen aus Mietkautionen wurde im Geschéftsjahr
auBerhalb der Bilanz gezeigt. Das Eigenkapital der Gesellschaft in Hohe von T€ 13.833,2 (Vorjahr: T€ 13.032,6)
betridgt 51,6 % (Vorjahr: 48,6 %) der Bilanzsumme. Als Fremdkapital sind Finanzierungsmittel von Kreditinsti-
tuten ausgewiesen. Infolge der planméBigen Tilgung von T€ 886,2 reduzierte sich die Unternehmensverschul-
dung gegeniiber den Kreditinstituten analog um T€ 886,2. Neuvalutierungen von Darlehen erfolgten nicht. Lang-
fristige Investitionen in Hohe von T€ 21.857,5 werden durch Eigenmittel (T€ 13.833,2) und langfristige Objekt-
finanzierungsmittel (T€ 10.824,4) vollstindig gedeckt. Dariiber hinaus ergibt sich eine langfristige Kapitalreser-
ve von T€ 2.800,1. 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, ausreichend
Eigenkapital anzusammeln, um die langfristig anstehenden Investitionsmaf3nahmen in einem ausgewogenen Mix
aus Eigen- und Fremdkapital darstellen zu konnen. 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 31.12.2017 betrug zum Bilanzstichtag 48,6 %. Fiir das Geschiftsjahr 2018 war
eine Eigenkapitalquote von 51,1 % geplant. Erzielt wurde im Geschiftsjahr 2018 eine Eigenkapitalquote von
51,6 %, welche somit dem urspriinglichen Planansatz entspricht. Fiir das Geschiftsjahr 2019 ist eine Eigenkapi-
talquote von 53,2 % geplant.

b. Leerstandsquote

Die Leerstandsquote auf Basis der tatsdchlich leerstehenden Mieteinheiten betrégt zum 31.12.2018 4,7 % (Vor-
jahr: 4,8 %). Der Leerstand hat iiber den Jahresverlauf direkte Auswirkung auf das Unternehmensergebnis und
damit auch auf die finanzielle Steuerung des Unternehmens.
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c. Instandhaltungskostensatz

Fiir Instandhaltungsmafinahmen wurden im Geschéftsjahr insgesamt T€ 764,1 investiert. Der sich daraus erge-
bende Instandhaltungskostensatz pro Quadratmeter Wohn- und Gewerbefldche betrdgt 14,28 € (Vorjahr: 12,15
€). Der Plan-ansatz fiir den Instandhaltungskostensatz im Geschéftsjahr 2018 betrug 11,09 €/m? und wurde somit
iiberschritten. Grund der Planabweichung sind vorwiegend erhohte Aufwendungen fiir die Neuvermietung, wel-
che zur Sicherung der hohen Vermietungsquote notwendig waren. Fiir das Geschéftsjahr 2019 ist ein Instandhal-
tungskostensatz pro Quadratmeter von 11,05 € geplant.

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 Geschéftsjahr 2018 waren im Unternehmen durchschnittlich 14 Mitarbeiter (mit
Geschiftsfiihrer) beschiftigt. Neben dem Geschiftsfithrer zdhlen 5 kaufménnische Angestellte (davon 1 Teil-
zeitbeschiftigte), 4 technische Ange-stellte, 3 gewerbliche Angestellte (Hauswarte) und 1 Auszubildende zum
Unternehmen. Dem Erfordernis gut ausgebildeter und motivierter Mitarbeiter tragt das Unternehmen durch ziel-
genaue Lehrgangs- und Weiterbildungsangebote Rechnung. Weiterhin wird der regelmiBigen Qualifikation der
Hauswarte als Kontakt-partner fiir unsere Bewohner vor Ort ein besonderes Gewicht beigemessen. Der Verein-
barung 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 Ma3nahme aktuel-
len energetischen Anforderungen (EnEV) wurden eingehalten. Aktiver Umweltschutz ist in der Wohnungswirt-
schaft untrennbar mit dem Umweltbewusstsein der Mieter sowie 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 regelméfig 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-
vorste-henden demografischen Wandels, ein zentrales Ziel dar. Dabei wird u. a. die vorhandene Bestandsstruktur
durch regelméBige 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 Instandhaltungsmaflnahmen zur Werterhaltung des Wohnungsbestandes durchge-
fithrt. Fiir das Geschéftsjahr 2019 sind Investitionen in einem Umfang von T€ 1.243,3 geplant. Davon sind T€
542,0 fiir die Modernisierung und Bestandserweiterung, T€ 120,0 fiir die geplante Instandhaltung und weitere T€
581,3 fiir die laufende Instandhaltung vorgesehen. Die Nachriistung von Balkonen an den Wohnhiusern Goe-
thestraBBe 9, 11 und Goethestra3e 10, 12, 14 nimmt hierbei mit T€ 520,0 den gréften Stellenwert ein.

Aus den gegenwirtigen Rahmenbedingungen heraus lassen sich auch zukiinftig hohe Instandhaltungskosten 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 mageblich beeinflussen. Aufgrund der langfristigen Finanzierung unseres Immobilienbestandes
durch laufende Darlehen mit einer durchschnittlichen Verschuldung von € 170,00 pro m?> Wohn- und Gewerbe-
fliche werden die geplanten Investitionsmaf3-nahmen 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 2019 erneut Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung von rund T€ 4.723,0 sowie Instandhal-
tungskosten von rund T€ 701,3 erwarten. Nach den von der Geschiftsfithrung aufgestellten Investitions-, Finanz-
und Erfolgsplinen fiir das Geschéftsjahr 2019 und der 10-jdhrigen Fortschreibung bis zum Jahr 2028 kdnnen wir
auch in Zukunft von einer positiven wirtschaftlichen und finanziellen Entwicklung mit Jahresiiberschiissen von
rund T€ 830,0 ausgehen.

2. Risikobericht

Die Gesellschaft verfiigt iiber ein wirksames und aktuelles Risikomanagementsystem (internes Kontrollsystem,
Controlling und Risikofriihwarnsystem), welches bei der Geschéftsfiihrung angegliedert ist. Die objekt- und
unternehmensbezogenen Kennzahlen und Risiken werden durch monatliche und quartalsweise Reportings ermit-
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telt und ihre Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage analysiert. Eine umfassende Auswer-
tung erfolgt im Rahmen der Dienstberatungen 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
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 friith-zeitig 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 2019 bis 2028 fortgeschrieben und eine detaillierte Erfolgs- und
Finanzplanung fiir das Geschiftsjahr 2019 aufgestellt. Dabei wurden die wohnungswirtschaftlichen und regiona-
len 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 Vermogens-, 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 fiihren. Auch die Haushaltsgroflen werden sich dndern, was wiederum verdnderte Anforderungen an
die Wohnungsgrée und den Wohnungszuschnitt stellt. Aus dieser Tatsache heraus, wird zukiinftig ein hoherer
Investitionsaufwand notwendig sein, um die Wohnungsbestinde an die sich stindig @ndernden Bedingungen und
Wiinsche anzupassen. Weiterhin ist die Gesellschaft hinsichtlich der geplanten Modernisierungen in starkem
MaBe von der Entwicklung der Baupreise abhidngig. 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 Aktivitiaten der Vermietung absoluter Schwer-punkt des Risikomanage-
ments. Zum Bilanzstichtag und bis zum Berichtszeitpunkt waren keine Risiken zu erkennen, die das Unterneh-
men in seinem Bestand gefihrden oder in seiner Entwicklung beeintrichtigen konnten. Die solide wirtschaftliche
Situation unserer Gesellschaft wird auch durch die fortlaufend gesicherte Zahlungsfihigkeit und Liquiditét be-
legt.

3. Chancenbericht

Mit der Austragung der Bundesgartenschau 2007 Gera und Ronneburg wurde fiir die Stadt Ronneburg ein
Image-wechsel eingeleitet. Das Stadtbild wandelte sich von einer unscheinbaren Bergarbeiterstadt zu einer mo-
dernen Klein-stadt der Naherholung in Thiiringen. Durch die umfangreichen Rekultivierungen der ehemaligen
Bergbaugebiete ver-schwanden 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 riicklaufige
Fluktuation sowie ein positives Umdenken der jiingeren Generation im Hinblick auf die sich wandelnde Stadt
Ronneburg. Mit der Umnutzung groBer 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 Gespriach zu kommen, um mogliche Kooperationen im Hinblick auf eine Vermietung von
Wohnraum an Mitarbeiter ein-zugehen. Derartige Geschéftsbeziehungen bestehen bereits und werden genutzt. In
den letzten Jahren durchlief die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH mehrere Umstrukturierungsprozesse,
welche weitestgehend abgeschlossen sind. Innerhalb dieser Prozesse konnte eine deutliche Verjiingung des Mit-
arbeiterstammes bei gleichzeitiger Erhohung des Qualifizierungsgrades erreicht werden. Des Weiteren wurden
grundlegende innerbetriebliche Ablidufe iiberpriift und teilweise neu ausgerichtet, um die einzelnen Geschéftsab-
laufe noch reibungsloser und vor allem effizienter gestalten zu konnen. Diese Malnahmen ermdglichen heute die
erfolgreiche Umsetzung unseres kundenorientierten Vermietungskonzeptes, durch welches wir in die Lage ver-
setzt werden, uns schnell auf verindernde Marktbedingungen oder Kundenwiinsche einstellen zu kénnen. 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 Maf3nahmen in den Wohnungs-
bestand fordert. Das Risikomanagement der Gesellschaft ist ein laufender Prozess, der Risikopositionen erfasst
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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 Erl6-
sen entstehen. Unter Wiirdigung aller Einzelrisiken und einem mdoglichen kumulierten Effekt sieht die Unter-
nehmensleitung allerdings das gegenwirtige Gesamtrisiko der Gesellschaft begrenzt. Gravierende Risiken fiir
die zukiinftige Entwicklung oder den Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

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 Vermogenswerten 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 Objektfinanzierungen von Kreditinstituten. Wesent-
liche Risiken ergeben sich beziiglich der Bankverbindlichkeiten hauptsédchlich aus Finanzierungsrisiken (Zinsan-
passungsrisiken, Liquiditétsrisiken). Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fiir die Darlehens-
laufzeit jedoch keinem Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend tiberwacht und
bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verldngerung bzw. Neuabschluss angestrebt, um die Zinsan-
passungsrisiken so gering wie moglich zu halten. Zur Vermeidung eines sogenannten ,,Klumpenrisikos* vertei-
len sich die Darlehensverbindlichkeiten auf verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Rein spekulative Finanzinstrumente (Derivate) werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den Finanzmérkten
wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems sehr aufmerksam verfolgt, um Risiken moglichst frithzeitig
zu erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu konnen.

Ronneburg, 17. Mai 2019

\ N2V
Michael Heidrich
Geschaftsfuhrer
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GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

2018 2017
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 4.626.132,67 4.603.141,45
b) aus Betreuungstatigkeit 134.308,22 135.209,96
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 53.470,37 52.401,88
4.813.911,26] 4.790.753,29
2. Erhohung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 10.449,33 1.823,61
3. Sonstige betriebliche Ertrage 92.169,65 141.104,74
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 2.081.876,29 1.992.130,13
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 13.173,83 18.048,09
2.095.050,12| 2.010.178,22
5. Rohergebnis 2.821.480,12| 2.923.503,42
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 406.220,14 398.004,88
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 85.950,89 86.973,93
- davon fiir Altersversorgung 492.171,03 484.978,81
€ 690,11 (Vorjahr: € 735,11)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 749.802,00 758.073,29
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 202.634,98 199.237,45
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 6.805,35 7.030,66
- davon aus der Abzinsung von Riickstellungen
€ 396,63 (Vorjahr: € 496,60)
10. Zinsen und d@hnliche Aufwendungen 322.448,05 354.169,23
- davon aus der Aufzinsung von Rickstellungen
€ 789,56 (Vorjahr: € 826,95)
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 158.160,00 139.036,00
12. Ergebnis nach Steuern 903.069,41 995.039,30
13. Sonstige Steuern 102.454,65 102.306,68
14. Jahresiiberschuss 800.614,76 892.732,62




