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Lagebericht RWG mbH fiir das Geschiéiftsjahr
vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023

A. Grundlagen des Unternehmens

1. Geschiftsmodell des Unternehmens

Die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH, Ronneburg, wurde am 14.03.1991 als Kapitalgesellschaft gegriindet. Sie ist
ein kunden- und dienstleistungsorientiertes Unternehmen, dessen unternehmerische Titigkeit 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 dazugehorigen Ortsteilen. Die Gesellschaft ist im Handelsregister unter HRB 201491
beim Amtsgericht Jena eingetragen.

Gegenstand des Unternehmens ist vorrangig die Errichtung, Vermietung und Bewirtschaftung von Gebiduden, Wohnungen,
Garagen, Gewerberdumen und die anderweitige Nutzung sowie Verwaltung von Gebduden mit dazugehdrigem Grund und
Boden in allen Rechtsformen iiberwiegend in der Stadt Ronneburg und zur Erfiillung des 6ffentlichen 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 Tétigkeit als Hauptauftraggeber. Die Titigkeit fiir Dritte darf dabei nur untergeordnete Bedeu-
tung 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 VeriuBerung von Grundstiicken sowie die Vergabe von
Erbbaurechten; d) der Betrieb von Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Lidden und Gewerbebauten, sozialen,
kulturellen und wirtschaftlichen Einrichtungen und Dienst-leistungen. Die Gesellschaft ist berechtigt, alle Geschifte und
Mafnahmen durchzufiihren, die der Forderung des Unternehmensgegenstandes und des Unternehmenszweckes zur sicheren
und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Bevolkerung dienen. Sie kann sich zur Forderung
und Erfiillung des Zweckes und des Gegenstandes des Unternehmens unter Beriicksichtigung der Thiiringer Kommunalord-
nung 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 Kundenorientierung

e die fortlaufende Verbesserung der Unternehmenssteuerungsinstrumente, wie z. B. Risikomanagement- und Controlling-
System einschlielich Liquiditédtsplanung und Liquiditétssteuerung

¢ die Durchfiihrung erfolgsorientierter Fithrungs-, Personalentwicklungs- und WeiterbildungsmafBnahmen.

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

Energiesparmafinahmen 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

1. Konjunkturelle Entwicklung

Die Prognosen fiir die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland im Jahr 2024 haben sich bestitigt. Fiir das Jahr 2024 ist
ein Riickgang zu verzeichnen. Laut Statistischem Bundesamts ging das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2024 um 0,2 %
im Vergleich zum Vorjahr zuriick. Im Jahr 2023 ging das BIP bereits um 0,3 % zuriick. Die Wirtschaftsleistung des Jahres
2024 liegt mit 0,3% nur geringtfiigig iiber der des Vorpandemiejahres 2019. Im Jahr 2024 schwichte sich die durchschnittli-
che Jahresteuerungsrate auf 2,2 % ab. Nach 6,2 % im Jahr 2023 und 7,5 % im Jahr 2022 handelt es sich dabei um einen
deutlichen Riickgang der Inflation. Nach Mitteilung des Thiiringer Landesamtes fiir Statistik stiegen die Verbraucherpreise
im Jahr 2024 auf einen durchschnittlichen Index von 120,4 (Basis 2020=100). Die Prognosen fithrender Wirtschaftsinstitute
und des Sachverstindigenrats zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, der die Regierung berit, liegen fiir
das Jahr 2025 auf niedrigem Niveau sehr nahe beieinander. So erwartet das Institut der deutschen Wirtschaft (IW der Welt-
wirtschaft) fiir Deutschland einen marginalen Anstieg des BIP um voraussichtlich 0,1 %. Hierzulande belasten vor allem die
hohen Kosten von Arbeit und Energie die Erzeugerpreise der exportorientierten Wirtschaft. Der Sachverstdndigenrat zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung prognostizierte in seinem Jahresgutachten 2024/2025 ein Plus von 0,4
% fiir das Jahr 2025.

2. Demografische Entwicklung

Die Bevolkerung in Deutschland ist im Jahr 2024 um 100.000 Personen gewachsen (2023: +340.000). So lebten zum Jahres-
ende 2024 gut 83,6 Millionen Personen in Deutschland. Am 30. September 2024 hatte Thiiringen eine Bevolkerung von
2.103.775 Personen. Damit reduzierte sich nach vorldufigen Ergebnissen des Thiiringer Landesamtes fiir Statistik die Bevol-
kerungszahl seit Jahresbeginn bis zum 30. Sep-tember 2024 um 11.095 Personen bzw. um 0,5 %. Die 3. regionalisierte Be-
volkerungsvorausberechnung (rBv) des Thiiringer Landesamtes fiir Statistik gibt einen detaillierten Ausblick auf die Bevol-
kerungsentwicklung bis zum Jahr 2042. Demnach wird sich die Thiiringer Bevolkerung in den néchsten 20 Jahren weiter auf
voraussichtlich noch 1.925.700 Einwohnerinnen und Einwohner verringern. Die Ergebnisse bestitigen den langfristigen
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Trend des Bevolkerungsriickgangs. Gravierend wird sich bis zum Jahr 2042 auch die Altersstruktur der Thiiringer Bevolke-
rung weiter verdndern. Sowohl die Anzahl der unter Zwanzigjdhrigen (- 10 %) als auch die Anzahl der erwerbsfihigen Be-
volkerung im Alter von 20 bis 65 Jahren (- 14 %) wird anteilig zuriickgehen. Demgegeniiber steht eine Zunahme der Bevol-
kerungsgruppe der 65-Jdhrigen und élteren Mitbiirger.

3. Wohnungsbestand

Die Wohnungsfortschreibung in Thiiringen ergab fiir Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 1.204.377 Wohnungen (ein-
schlielich Wohnheime). Die Bestandsrechnung verzeichnete gegeniiber Ende 2022 einen Zugang von 3.782 Wohnungen.
Die Struktur des Wohnungsbestandes blieb seit der Gebdude- und Wohnungsziahlung 2011 gleich. Der Anteil von kleinen
Wohneinheiten (mit 1 bis 2 Rdumen) am Gesamtwohnungsbestand lag bei rund 11 %. Auch die groBleren Wohnungen mit 5
oder mehr Rdumen machten seitdem kontinuierlich rund 40 % des Gesamtbestandes aus. Unter Beriicksichtigung des Bevol-
kerungsstandes zum 31.12.2023 entfielen in Thiiringen auf 1.000 Einwohner 567 Wohnungen.

I1. Branchenentwicklung

1. Allgemeine Branchenentwicklung — Entwicklung in den Mitgliedsunternehmen des vtw

Im Verband der Thiiringer Wohnungswirtschaft (vtw) waren am 31.12.2024 232 Mitgliedsunternehmen organsiert. Darunter
106 Bau- und Wohnungsgenossenschaften sowie 69 kommunale Wohnungsgesellschaften und Kommunen. Insgesamt be-
wirtschafteten die Mitgliedsunternehmen Ende 2024 rund 263.000 Wohnungen und damit annéhrend die Hilfte des gesamten
Thiiringer Mietwohnungsbestandes. Die Wohnungsunternehmen im vtw haben seit 1991 rund 15,7 Mrd. Euro investiert.
Rund 90 % der aufgewendeten Mittel flossen in den Wohnungsbestand. Der grofite Teil, anndhernd die Hilfte der Investitio-
nen, entfiel auf Modernisierungsmafinahmen. Aber auch der Anteil der Neubauinvestitionen ist mit 10 % erheblich. Die
Aufwendungen fiir Instandhaltung/Instandsetzung lagen im Jahr 2024 bei 246 Mio. € bzw. 17,08 €/m? und damit rund 4%
iiber dem Vorjahr. Die Investitionen in Modernisierung stiegen im Jahr 2024 weiter auf 206 Mio. € bzw. 14,26 €/m? an. Die
durchschnittliche Nettokaltmiete der im Dezember 2024 vermieteten Wohnungen in den Mitgliedsunternehmen des vtw ist
im Jahr 2024 im Vergleich mit dem Vorjahr um 2,9 % auf 5,63 €/m? monatlich gestiegen (2023: 5,47 €/m?). Die Vorauszah-
lungen fiir kalte Betriebskosten im Dezember stiegen um 3,4% auf 1,49, €/m? (2023: 1,45 €/m?). Die Vorauszahlungen fiir
Heiz- und Warmwasserkosten blieben mit durchschnittlich 1,64 €/m? nahezu unverindert. Zum Vergleich, im Jahr 2021
betrugen die durchschnittlichen Vorauszahlungen fiir die Heizkosten noch 1,06 €/m? pro Monat. Im Jahr 2024 blieb die Leer-
standquote unverandert bei 7,9 %. In den Stéddten Erfurt, Jena und Weimar betrégt die Quote wie in 2023 4,0%. Im lédndlichen
Raum gab es einen leichten Anstieg von 9,5% in 2023 auf 9,6%. Mit Ausnahme des Jahres 2021 steigen die Investitionen in
den Bestand seit 2015 kontinuierlich an. In 2024 stiegen diese im Durchschnitt aller Unternehmen auf 31,33 Euro/m?. Der
Schwellenwert fiir die Investitionen in den Bestand liegt laut vtw-Priventionsmanagement bei 25,00 Euro/m? jahrlich.

2. Betriebswirtschaftliche Branchenentwicklung in den Mitgliedsunternehmen des vtw

Die mittlere monatliche Sollmiete (Median) der erfassten Unternehmen lag im Jahr 2023 bei 5,23 Euro/m? (2022: 5,17 Eu-
ro/m?), die mittlere Sollmiete der eigenen Wohnungen (ohne Gewerbeeinheiten) betrug 5,20 Euro/m? (2022: 5,20 Euro/m?).
Die Werte der einzelnen Unternehmen reichten von 4,02 Euro/m? in einem kleinen Unternehmen im léndlichen Raum bis
6,61 Euro/m? in einem Unternehmen mit einem besonderen Wohnungsbestand in einer grolen Stadt. Im Jahr 2023 ist erneut
ein deutlicher Anstieg der durchschnittlichen monatlichen Betriebs- und Heizkosten zu verzeichnen. Die Spanne reichte von
1,09 Euro/m? bis zu 3,32 Euro/m2. Im Jahr 2022 bewirkte der Zuzug von Menschen aus der Ukraine eine deutliche Absen-
kung der Leerstandsquote. Die Vermietungssituation in 2023 ist durch einen geringfiigigen Anstieg des Leerstands gekenn-
zeichnet. Die Wiedervermietungsquote, Verhiltnis von neu abgeschlossenen zu gekiindigten Mietverhiltnissen, lag im Mittel
zwischen 98 % und 100 %. Wobei eine Quote von 100 % ein ausgeglichenes Verhéltnis anzeigt, d. h. gekiindigte Wohnun-
gen werden in gleicher Grolenordnung wieder vermietet. Werte unter 100 % bedeuten, dass mehr Wohnungen gekiindigt als
wieder vermietet werden, der Leerstand steigt. Dies war bis zum Jahr 2021 und ist auch jetzt wieder der Fall. Korrespondie-
rend mit der Hohe der Leerstandsquoten haben sich auch die Erlosschmilerungsquoten betreffend Mieten und Umlagen in
den Groflengruppen der beiden Rechtsformen entwickelt. In der Gruppe der kleinen Genossenschaften lag die Spanne bei 0,8
% bis 11,9 %, mittelgroBe Genossenschaften wiesen 0,8 % bis 19,6 % und grofle Genossenschaften 1,2 % bis 12,3 % aus.
Ahnlich verhilt es sich bei den kleinen und mittelgroBen Gesellschaften (1,4 % bis 24,3 %) sowie groBe Gesellschaften (2,6
% bis 14,9 %). Die Fluktuationsrate, d. h. das Verhiltnis der gekiindigten Wohnungen zum Gesamtbestand, hat sich im Ver-
gleich zum Vorjahr nur marginal veridndert (Median 8,2 %, arithmetisches Mittel 8,3 %). Im Durchschnitt wiesen die Genos-
senschaften eine Fluktuationsrate von 7,8 % (Median: 7,6 %), die Gesellschaften von 9,3 % (Median: 9,0 %) aus. Der Medi-
an des Instandhaltungskostensatzes ist von 17,75 Euro/m? erneut deutlich auf 19,04 Euro/m? pro Jahr angestiegen. Auch das
arithmetische Mittel erhohte sich im Jahr 2023 von 17,97 Euro/m? auf 19,68 Euro/m?2. Die Spannweite reichte von 4,15 Eu-
ro/m? bis zu 45,00 Euro/m2. Der Anstieg diirfte auf zwei Hauptgriinde zuriickzufithren sein: Zum einen steigt mit der Alte-
rung der Bauteile von Jahr zu Jahr die Notwendigkeit von Instandhaltungs- und Instand-setzungsmafinahmen, zum anderen
schlugen sich die steigenden Preise fiir Baustoffe und Energie sowie gestiegene Lohne nieder. Dies schligt sich auch auf den
Wert der Investitionen in den Bestand nieder. Dort sind sowohl die Instandhaltungs- als auch die Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsaufwendungen enthalten. Mit Ausnahme des Jahres 2021 steigen die Investitionen in den Bestand seit 2015
kontinuierlich an. In 2023 stiegen diese im Durchschnitt aller Unternehmen auf 27,08 Euro/m2. Der Schwellenwert fiir die
Investitionen in den Bestand liegt laut vtw-Priventionsmanagement bei 25,00 Euro/m? jéhrlich. Die Steigerung der Verwal-
tungskosten hat sich im Vergleich zu 2022 verlangsamt. Der Durchschnitt stieg auf 502 Euro/Einheit (2022: 477 Eu-
ro/Einheit) an. Der Median aller beteiligten Unternehmen lag bei 475 Euro/Einheit (2022: 463 Euro/Einheit). Die Spanne der
Verwaltungskosten reicht von 240 bis 914 Euro/Einheit. Eine weitere Kennzahl zur Einschitzung von Produktivitit und
Kosten ist das EBITDA, das Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibung, bezogen auf die Wohnnutzfliche. Dieses be-
trug 2023 im Durchschnitt der Unternehmen 28,18 Euro/m2. Der Median lag bei 28,41 Euro/m2. Im Vergleich zum Vorjahr
ergibt sich jeweils ein leichter Riickgang. Der Anstieg des Zinsniveaus seit Sommer 2022 hat sich bisher noch nicht gravie-
rend auf die entsprechenden Kennzahlen des Betriebsvergleichs niedergeschlagen. Auch im Jahr 2023 ist die Zinsquote, d. h.
das Verhiltnis der zu leistenden Zinsen zu den vereinnahmten Mieten (Istmiete), weiter gesunken, allerdings deutlich schwi-
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cher als in den Vorjahren. Der Median ging auf 4,3 % (2022: 4,5 %), der arithmetische Mittelwert auf 5,0 % (2022: 5,3 %)
zuriick. In Analogie zur Zinsquote unterscheidet sich auch die Kapitaldienstquote der Genossenschaften von den Werten der
Gesellschaften. Im Durchschnitt der Genossenschaften belief sich diese 2023 auf 32,7 % (2022: 31,1 %), im Durchschnitt der
Gesellschaften wurden 33,0 % (2022: 33,5 %) ausgewiesen. Die Eigenkapitalquoten sind im Jahr 2023 gesunken. Sowohl
Median als auch arithmetischer Mittelwert gingen zuriick. Der Mittelwert betrug in 2023 63,6 % (2022: 64,2 %). Die wirt-
schaftliche Basis der Mehrzahl der Wohnungsunternehmen ist nach wie vor stabil. Den schwierigen Rahmenbedingungen,
wie steigenden Anforderungen und hohen Preisen, dem eklatanten Handwerker- und Personalmangel sowie regional langsam
wieder steigendem Leerstand begegnen die Wohnungsunternehmen mit Weitsicht. Miethohen werden kontinuierlich tiber-
priift und dort, wo lange keine Erh6hungen erfolgten und wo sich Mieterhhungsspiel-raume aufzeigen, werden diese sozial-
addquat auch realisiert. Die Entwicklung der durchschnittlichen Sollmiete zeigt dies. Gleichzeitig stiegen die Betriebs- und
Heizkosten anteilig sogar noch stirker an. Dies belastet die Mieter erheblich. Die erreichten KaltmiethShen sind nach wie vor
niedrig, zu niedrig, um auf dieser Basis die von der Politik geforderten Mainahmen zum Klimaschutz und die Klimaneutrali-
tit des Gebdudebestandes bis 2045 zu realisieren. Es gilt, die trotz der schwierigen Rahmenbedingungen weiterhin solide
wirtschaftliche Basis der Unternehmen zu erhalten. Gebraucht werden verlédssliche Rahmenbedingungen, insbesondere eine
zielgerichtete Forderung sowohl von Klimaschutzmafinahmen als auch von Anpassungen der Wohnungen in Sachen Barrie-
refreiheit. Die Klimaschutzziele lassen sich von den Unternehmen aus eigener Kraft weder in den urbanen noch in den ldnd-
lichen Rdumen erreichen. Wohnungsunternehmen kénnen nur so viel investieren, wie sie vorher iiber die Mieten eingenom-
men haben. Eine Mietpreiskappung oder auch die oftmals von den Kommunen erwartete Gewinnabfiihrung an den stidti-
schen Haushalt — so wiinschenswert dies aus Sicht der Kommunalpolitiker auch sein mag — verringern die Spielrdume der
Unternehmen fiir ihre Mieter, fiir Neubau, Sanierung, Wohnumfeldgestaltung oder soziale Betreuung. Jeder Euro kann nur
einmal ausgegeben werden.

III. Geschiiftsverlauf

1. Rahmenbedingungen

Die Stadt Ronneburg bietet ein durchaus zufriedenstellendes Umfeld fiir den Mietwohnungsbau. Die Stadt befindet sich
grundlegend in einer schrumpfenden Wachstumsregion. Sie entwickelt sich jedoch deutlich positiver als das angrenzende
Umfeld. Die Einwohnerzahl mit einem Hauptwohnsitz in der ostthiiringer Stadt Ronneburg betridgt zum 31. Dezember 2024
5.063 Personen. Im Vergleich zum Vorjahr ist ein Riickgang um 49 Personen festzustellen. Ergidnzend haben weitere 208
Personen einen Nebenwohnsitz in Ronneburg. Die aktuelle 2. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung des Thiiringer
Landesamtes fiir Statistik prognostiziert fiir die Stadt Ronneburg fiir das Jahr 2040 eine Einwohnerzahl von 4.710 Einwoh-
nern.

2. Bestandsbewirtschaftung

Die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH verwaltet Wohnungs- und Gewerbeeinheiten unterschiedlichster Eigentums-
formen. Somit zdhlen eigene Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und fremde Mietwohnungen zum Verwaltungsbestand.
Der durch die Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 bewirtschaftete Bestand an Mieteinheiten stellt sich wie folgt dar:

Wohnungen Gewerbeeinheiten Garagen / Stellplitze
Anzahl Fliche [m?] Anzahl Fliche [m?] Anzahl
Bestand am 31.12.2023 1.028 60.305,49 28 2.857,73 561
Zugang 2024 0 31,20 0 0,00 9
Abgang 2024 0 0,00 0 0,00 15
Bestand am 31.12.2024 1.028 60.336,69 28 2.857,73 555

Der eigene Bestand an Wohnungs- und Gewerbeeinheiten hat sich im Vergleich zum Vorjahr nicht verdndert. Die ausgewie-
sene Erhohung der Wohnfliche ist primér auf den Anbau von Balkonen an den Wohnhéusern Geschwister-Scholl-Strafie 2, 4,
6 und Geschwister-Scholl-Stralie 9, 11, 13 zuriickzufiihren. Der qualitative Sanierungsstand der Wohn- und Geschiftseinhei-
ten wird zum 31. Dezember 2024 durch folgende Daten charakterisiert:

Sanierungsstand Wohn-u. Gewerbeeinheiten
Anzahl %
neugebaute Einheiten 82 8
sanierte Einheiten 806 76
teilssanierte Einhieten 156 15
unsanierte Einheiten 12 1
Gesamt 1.056 100

Neben der Bewirtschaftung des eigenen Hausbesitzes verwaltet die Gesellschaft zusétzlich 147 Wohn- und Gewerbeeinheiten
im Rahmen des Wohnungseigentumsgesetzes, 5 Wohn- und Gewerbeeinheiten fiir Dritte sowie 24 Wohn-und Gewerbeein-
heiten fiir die Stadt Ronneburg. Im Bereich der Fremdverwaltung traten im Vergleich zum Vorjahr keine Bestandsverinde-
rungen auf.

3. Vermietung

Die Fluktuationsquote lag bei rund 9,8 % (Vorjahr: 8,3 %) des Wohnungsbestandes. Die wesentlichen Ursachen fiir die
Fluktuation in der Rangfolge ihrer Héaufigkeit waren: Tod des Mieters, arbeitsbedingter Umzug, Umsiedlung in ein Alten-
oder Pflegeheim und Umzug in ein Eigenheim. Die stichtagsbezogene Vermietungsquote zum 31. Dezember 2024 von 96,9
% reduzierte sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,7 % - Punkte. Somit standen zum 31. Dezember 2024 im Unternehmen ins-
gesamt 33 Wohn- und Gewerbeeinheiten leer. Somit liegt die stichtagsbezogene Leerstandsquote von 3,1 % weiterhin deut-
lich 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
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(z. B. kundenorientiertes Vermietungskonzept), 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 teil-
weise hohen Kundenwiinschen zu entsprechen, um die Mieter langfristig zu binden. Aus dieser Strategie heraus lésst sich ein
wesentlich hoherer Instandhaltungsaufwand fiir die zukiinftigen Jahre ableiten, welcher in den entsprechenden Planungen zu
beriicksichtigen ist. Ergdnzend zum origindren Vermietungsgeschift mit Dauerschuldverhiltnissen hielt die Gesellschaft im
Jahr 2024 14 teilmoblierte Wohnungen und Apartments fiir Auszubildende, Studenten, sonstige Giste und Gastarbeiter vor.
Diese konnen tageweise aber alternativ auch fiir lingere Zeitrdume angemietet werden. Die Durchschnittsmieten je Quadrat-
meter Wohnfldche und Monat (EUR/m?) stellen sich wie folgt dar:

2024 2023 2022 2021 2020

EUR/m? p.m. EUR/m? p.m. EUR/m?p.m. EUR/m? p.m. EUR/m?p.m.
Nettokaltmiete 4,79 4,72 4,67 4,62 4,59
kalte Betriebskosten 1,14 1,14 1,04 0,99 0,99
warme Betriebskosten 0,75 0,58 0,55 0,59 0,50
Bruttowarmmiete 6,68 6,44 6,26 6,20 6,08

Die je Quadratmeter Wohnfldche zu bezahlende Nettokaltmiete lag durchschnittlich bei 4,79 €/m? (Vorjahr: 4,72 €/m?), die
Bruttowarmmiete bei 6,68 €/m? (Vorjahr: 6,44 €/m?). Die Erhohung beruht auf angepasste Wiedervermietungsmieten nach
InstandhaltungsmaBnahmen und Modernisierungen.

4. Modernisierung / Instandhaltung

Die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH hat im Geschiftsjahr 2024 fiir bauliche Investitionen insgesamt T€ 190 aufge-
wendet. Des Weiteren konnte die Gesellschaft im Jahr 2024 alle anfallenden und im Rahmen der Werterhaltung und -
verbesserung geplanten Instandhaltungsarbeiten durchfiithren. Fiir die Fremdkosten der Instandhaltung bzw. Instandsetzung
wurden zusitzlich insgesamt T€ 1.134 aufgewendet. Darunter fallen auch die im Rahmen der Neuvermietung unter Beriick-
sichtigung von Mieterwiinschen anfallenden Modernisierungsaufwendungen in den Wohnungen. Im Berichtsjahr lag der
Investitionsschwerpunkt auf dem Bereich der geplanten Instandhaltung / Instandsetzung. Als grofite EinzelmaBnahme mit T€
213 ist die vollstindige Sanierung der Elektroleitungen bzw. Elektroanlagen (Erneuerung der Zihleranlage und Hauptstei-
gleitungen, Installation von Wohnungsverteilern, Erneuerung der Treppenhausbeleuchtung, Brandschutzverkleidung etc.) in
den Wohnhausern Am Sperlingszaun 1, 3, 5 und Am Sperlingszaun 7, 9, 11 zu nennen. Des Weiteren fielen am Gewerbeob-
jekt Osterlandweg 2 fiir eine Dacherneuerung weitere Instandhaltungskosten von T€ 33 an. Die Finanzierung aller im Be-
richtsjahr durchgefiihrten Investitionen erfolgte ausschlieflich durch Eigenmittel der Gesellschaft.

III. Darstellung der Lage
1. Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet und
stellt sich wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023 Veranderungen
TE % TE % TE % 1
Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstétigkeit 5.157,9 92,7| 5.048,0 94,3 109,9 2,2
Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit 113,4 2,0 132,5 2,5 -19,1 -14,4
Andere Umsatzerl6se und Ertrage 69,5 1,2 42,4 0,8 27,1 63,9
Bestandsveranderungen 225,8 4,1 131,4 2,5 94,4 71,8
Betriebsleistung 5.566,6 100,0( 5.354,3 100,0 212,3 4,0
Betriebskosten und Grundsteuer 1.674,3 30,1 1.514,4 28,3 159,9 10,6
Instandhaltungsaufwand 1.134,0 20,4 1.222,4 22,8 -88,4 7,2
Personalaufwand 749,9 13;5 782,5 14,6 32,6 4,2
Abschreibungen 801,3 14,4 800,7 15,0 0,6 0,1
Zinsaufwand 51,4 0,9 61,6 12 102 166
Sonstige Aufwendungen 447,1 8,0 360,2 6,7 86,9 24,1
Betriebsaufwendungen 4.858,0 87,3 4.741,8 88,6 116,2 2,5
Betriebsergebnis 708,6 12,7 612,5 11,4 96,1 157
Zinsertrag 28,7 0,5 17,9 0,3 10,8 60,3
Neutrales Ergebnis 8,2 0,1 -4,5 0,1 12,7 -282,2
Steuern vom Einkommen und Ertrag 247,6 4,4 181,8 3,4 65,8 36,2,
Jahresergebnis 497,9 8,9 444,1 8,3 53,8 12,1

Im Geschiftsjahr 2024 haben sich die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstitigkeit im Vergleich zum Vorjahr um T€ 110
erhoht. Dies ist im Wesentlichen auf eine moderate Anpassung der Sollmieten bei Neuvermietungen, einzelner Modernisie-
rungsumlagen, gestiegenen Erlose aus Abrechnungsergebnissen und den guten Vermietungsstand zuriickzufithren. Der In-
standhaltungsaufwand liegt mit T€ 1.134 um T€ 88 niedriger als im Vorjahr und um T€ 120 tiber dem urspriinglichen Plana-
nsatz. Grund der Planabweichung ist vor allem eine Verschiebung von bereits beauftragten Einzelmafinahmen in das Folge-
jahr. Die hohe Auftragsauslastung der Handwerkerfirmen in Verbindung mit der allgemeinen Preisentwicklung bei den Bau-
und Handwerkerkosten wirkte sich zusitzlich ungiinstig auf diesen Kostenbereich aus. Der Personalaufwand hat sich um T€
33 gegeniiber dem Vorjahr reduziert. Ursdchlich fiir diese Reduzierung sind primér zwei unbesetzte Stellen nach dem Aus-
scheiden von Mitarbeitern, welche sich vor allem in der zweiten Jahreshilfte kostensenkend auswirken. Eine dieser freien
Stellen konnte zum 01.09.2024 wiederbesetzt werden. Der Zinsaufwand konnte durch giinstige Anschlussfinanzierungen und
die annuititische Tilgung um T€ 10 auf T€ 51 reduziert werden. Das Betriebsergebnis erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr
um T€ 96 auf T€ 709. Im neutralen Ergebnis sind im Wesentlichen Zinsertrige aus Riickstellungen und Verzugszinsen (T€
5), Ertrdge aus Auflosung von Riickstellungen (T€ 6), Ertrige durch Auflosung von Einzelwertberichtigungen (T€ 34) und
aperiodische Ertrige und Aufwendungen enthalten. Die Ertragslage der Gesellschaft wird mafigeblich durch das Ergebnis der



HH-Plan 2026 der Stadt Ronneburg Seite 89

Bewirtschaftungstitigkeit beeinflusst. Insgesamt ist die Ertragslage im gegebenen Marktumfeld als gut einzuschdtzen. Im
abgelaufenen Geschiftsjahr wurde ein Jahresiiberschuss von T€ 498 erzielt, welcher mit T€ 5 tiber dem urspriinglichen Plan-
ansatz liegt. Diese Planabweichung lédsst sich durch hohere Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstitigkeit erkldren.

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

31.12.2024 31.12.2023 Verdnderungen
TE % TE % TE %
VERMOGEN
Anlagevermogen 19.060,9 79,5| 19.645,5 80,4 -584,6 -3,0
Langfristiges Vermogen 19.060,9 79,5| 19.645,5 80,4 -584,6 -3,0
Andere Vorrate 1.991,3 8,3 1.802,0 7,4 189,3 10,5,
Forderungen u. sonstige Vermogensgegenstande 949,5 4,0 834,5 3,4 115,0 13,8
Wertpapiere 0,0 0,0 199,0 0,8 -199,0 0,0
Rechnungsabgrenzungsposten 3,1 0,0 2,5 0,0 0,6 24,0
Fliissige Mittel 1.964,2 8,2 1.961,2 8,0 3,0 0,2
Kurzfristiges Vermogen 4.908,1 20,5| 4.799,2 19,6 108,9 2,3
Gesamtvermégen / Bilanzsumme 23.969,0 100,0| 24.444,7 100,0 -475,7 -1,9
KAPITAL
Eigenkapital 16.986,7 70,9]| 16.607,6 67,9 379,1 2,3
Gezeichnetes Kapital 2.500,0 10,4 2.500,0 10,2 0,0 0,0
Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG 1.189,9 5,0 1.189,9 4,9 0,0 0,0
Gewinnriicklagen 12.917,7 53,9| 12.473,6 51,0 444,1 3,6,
Bilanzgewinn (Vj.: Jahresiiberschuss) 379,1 1,6 444,1 1,8 -65,0 -14,6
Fremdkapital 4.426,2 18,5| 5.488,8 22,5| -1.062,6 19,4
Langfristiges Kapital 21.412,9 89,3| 22.096,4 90,4 -683,5 31
Riickstellungen 592,7 25 519,1 2,1 73,6 14,2
Verbindlichkeiten 1.963,0 8,2 1.828,9 7,5 134,1 7.3
Rechnungsabgrenzungsposten 0,4 0,0 0,3 0,0 0,1 0,0
Mittel und kurzfristiges Kapital 2.556,1 10,7| 2.348,3 9,6 207,8 8,8
Gesamtvermdogen / Bilanzsumme 23.969,0 100,0| 24.444,7 100,0 -475,7 -1,9

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anlagevermdgen in Hohe von T€ 19.061 (Vorjahr: T€ 19.646). Dies entspricht
fast unverindert einem Anteil von 79,5 % (Vorjahr: 80,4 %) der Bilanzsumme. Die Verinderungen des Anlagevermogens
sind maBgeblich auf die Aktivierung von Investitionskosten (T€ 210) und gleichzeitigen Abgéngen von Anlagegiitern (T€
40) zuriickzufithren. Demgegeniiber stehen planméBige Abschreibungen (T€ 801), welche das Anlagevermdgen verringern.
Das kurzfristige Vermogen setzt sich im Wesentlichen aus unfertigen Leistungen, Forderungen und fliissigen Mitteln zu-
sammen. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das kurzfristige Vermogen nur unwesentlich verdndert. In der Einzelbetrachtung
kam es zu einer Erhohung der unfertigen Leistungen (T€ 226), der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinden (T€
115) und der Fliissigen Mittel (T€ 3). Im Gegensatz hierzu reduzierten sich die Wertpapiere des Umlaufvermogens um T€
199. Das Treuhandvermogen aus Mietkautionen (T€ 223) wurde im Geschiftsjahr aulerhalb der Bilanz gezeigt. Das Eigen-
kapital der Gesellschaft in Hohe von T€ 16.987 (Vorjahr: T€ 16.608) betrigt 70,9 % (Vorjahr: 67,9 %) der Bilanzsumme. Als
Fremdkapital sind Finanzierungsmittel von Kreditinstituten ausgewiesen. Infolge der planméBigen Tilgung von T€ 1.063
reduzierte sich die Unternehmensverschuldung gegeniiber den Kreditinstituten analog um T€ 1.063. Neuvalutierungen von
Darlehen erfolgten nicht. Langfristige Investitionen in Hohe von T€ 19.061 werden durch Eigenmittel (T€ 16.987) und lang-
fristige Objektfinanzierungsmittel (T€ 4.426) vollstindig gedeckt. Dariiber hinaus ergibt sich eine langfristige Kapitalreserve
von T€ 2.352. Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.

3. Finanzlage

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2024 enthaltenen langfristigen Vermogenswerte, insbesondere Sachanlagen, sind durch
Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt. Samtliche Neubau- und Modernisierungsmafnahmen sind fristgerecht
finanziert. Die Zahlungsfiahigkeit war im Geschiftsjahr 2024 gegeben.

a. Kapitalstruktur

Die Eigenkapitalquote betrédgt 70,9 % (Vorjahr: 67,9 %). Die Eigenkapitalrendite liegt mit 3 % - Punkten iiber dem Bereich
des allgemeinen Kapitalmarktzinses fiir langfristige Anleihen. Das Verhiltnis von Eigenkapital zu Fremdkapital betrigt 26 %
(Verschuldungsquote). Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen ausschlieflich langfristige Objektfinanzie-
rungen. Die Zinsen fiir langfristige Darlehen werden i. d. R. zwischen 5 und 10 Jahren gesichert. Neuvalutierungen wurden
im Geschiftsjahr nicht getitigt. Der dynamische Verschuldungsgrad betrdgt 3 Jahre (Vorjahr: 4 Jahre). Das Eigenkapital setzt
sich zum Bilanzstichtag aus dem gezeichneten Kapital (T€ 2.500), der Sonderriicklage gemifl § 27 Abs. 2 DMBIIG (T€
1.190), Gewinnriicklagen (T€ 12.918) und dem Bilanzgewinn (T€ 379) zusammen.

b. Investitionen

Der Investitionsschwerpunkt im Geschiftsjahr 2024 lag im Bereich Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten. Diese Investitionen (T€ 1.134) wurden im Wesentlichen im Bereich Instandhaltung bzw. Instandsetzung des eigenen
Bestandes getiitigt, da eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmobilien auch zukiinftig sichergestellt sein soll. Durch gleich-
miBige kontinuierliche Investitionen ergeben sich im Bereich der Abschreibungen auch in den kommenden Jahren nur unwe-
sentliche Schwankungen. Die Finanzierung der Investitionsmanahmen erfolgte ausschlielich mit Eigenmitteln.

c¢. Liquiditit )
In Anlehnung an den DRS 21 ergibt sich folgende Ubersicht der Zahlungsmittelzufliisse und -abfliisse (Kapitalfluss-
rechnung):
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31.12.2024 31.12.2023
TE TE

Jahresiiberschuss 497,9 444,1
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 801,3 800,7!
Abschreibungen auf Mietforderungen / Zufihrung zu

Einzelwertberichtigungen / Auflésung von Einzelwertberichtigungen 69,6 15,1
Cashflow nach DVFA/SG 1.368,8 1.259,9/
Abnahme (Vj.: Zunahme) der kurzfristigen Riickstellungen 73,7 -5,0
Gewinn aus Abgang von Gegenstidnden des Anlagevermégens 0,0 -1,0,
Zunahme (Vj.: Abnahme) sonstige kurzfristige Aktiva -435,9 ~467,5:
Zunahme sonstiger kurzfristiger Passiva 134,2 191,63
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen / Zinsertrige 20,5 42,5/
Ertragssteueraufwand 247,6 181,8,
Ertragssteuerzahlungen -305,1 -295,5
Cashflow aus der laufenden Geschiftstétigkeit 1.103,8 906,8
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen 51 22,8/
Einzahlungen aus Abgdngen von G anden des Sachanl rmogens 0,0 2,0,
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -200,8 -148,8‘
Einzahlungen aufgrund von Fi ittelanl imRah der kurzfristigen Finanzd 199,0 0,0‘
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -6,8 6,0/
Erhaltene Zinsen 30,9 19,1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 13,2 -156,5
Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Darlehen -1.062,6 -1.140,3!
Auszahlung fiir den Aufbau von Bausparguthaben -61,3 -45,3!
Gezahlte Zinsen fiir Darlehen 51,4 61,6
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.175,3 -1.247,2
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfons -58,3 -496,9 )
Finanzmittelfonds zum 01.01. 1.048,8 1.545,7
Finanzmittelfonds zum 31.12. 990,5 1.048,8‘

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzen sich aus dem Cashflow nach DVFA/SG (T€ 1.368,8), dem Cashflow aus
der laufenden Geschiftstitigkeit (T€ 1.103,8), dem Cashflow aus der Investitionstitigkeit (T€ 13,2) und dem Cashflow aus
der Finanzierungstitigkeit (T€ -1.175,3) zusammen. Der Finanzmittelfonds hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 58 (Vor-
jahr: T€ 497) reduziert. Die Liquidititslage unserer Gesellschaft ist zufriedenstellend. Derzeit und fiir die iiberschaubare
Zukunft sind keine Engpésse zu erwarten. Bei Bedarf stehen unveridndert ausreichend Kreditlinien zur Verfiigung. Die Fi-
nanzlage ist geordnet. Die Gesellschaft konnte im Berichtszeitraum jederzeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.
Die Geschiftsfithrung der Gesellschaft betrachtet die Gesamtlage auf Grund der vorgenannten Ausfiihrungen insgesamt als
zufriedenstellend.

IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren

1. Finanzielle Leistungsindikatoren

a. Eigenkapitalquote

Eines der vordringlichsten Ziele der Geschéftsfithrung ist die moglichst schnelle Entschuldung der Gesellschaft. Damit wird
ermoglicht, neben der Entlastung der Ergebnisrechnung nach vollstidndiger Tilgung, ausreichend Eigenkapital anzusammeln,
um die langfristig anstehenden Investitionsmaflnahmen in einem ausgewogenen Mix aus Eigen- und Fremdkapital darstellen
zu konnen. Diese Zielerreichung wird neben der absoluten Hohe der Fremdmittel und den liquiden Vermdgenswerten vor
allem in der Eigenkapitalquote gemessen. Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft zum 31.12.2023 betrug zum Bilanzstichtag
67,9 %. Fur das Geschiftsjahr 2024 war eine Eigenkapitalquote von 68,8 % geplant. Erzielt wurde im Geschiftsjahr 2024
eine Eigenkapitalquote von 70,9 %, welche somit leicht tiber dem urspriinglichen Planansatz liegt. Fiir das Geschiftsjahr
2025 ist eine Eigenkapi-talquote von 71,6 % geplant.

b. Leerstandsquote

Die Leerstandsquote auf Basis der tatsidchlich leerstehenden Mieteinheiten betrdgt zum 31.12.2024 3,1 % (Vorjahr: 2,4 %).
Der Leerstand hat iiber den Jahresverlauf direkte Auswirkung auf das Unternehmensergebnis und damit auch auf die finanzi-
elle Steuerung des Unternehmens.

c¢. Instandhaltungskostensatz

Fiir Instandhaltungsmafinahmen wurden im Geschiftsjahr insgesamt T€ 1.134 investiert. Der sich daraus ergebende Instand-
haltungskostensatz pro Quadratmeter Wohn- und Gewerbeflidche betrigt 21,80 € (Vorjahr: 23,30 €). Der Plan-ansatz fiir den
Instandhaltungskostensatz im Geschiftsjahr 2024 betrug 16,06 €/m? und wurde somit leicht tiberschritten. Als Grund fiir die
Planabweichung sind vorwiegend erhthte Aufwendungen fiir die Neuvermietung, welche zur Sicherung der hohen Vermie-
tungsquote notwendig waren, zu nennen. Fiir das Geschéftsjahr 2025 ist ein Instandhaltungskostensatz pro Quadratmeter von
14,44 € geplant.

2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

a. Personalbereich

Der harte Wettbewerb am Immobilienmarkt erfordert hochste Effizienz. Hervorragend motivierte sowie absolut auf Kun-
denorientierung ausgerichtete und qualifizierte Mitarbeiter sind deshalb unabdingbar. Die Gesellschaft stellte sich diesen
Anforderungen.
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Im Geschiftsjahr 2024 waren im Unternehmen durchschnittlich 13 Mitarbeiter (mit Geschiftsfiihrer) beschiftigt. Neben dem
Geschiftsfiihrer zdhlen 5 kaufmédnnische Angestellte (davon 2 Teilzeitbeschiftigte), 4 technische Angestellte (davon 1 Teil-
zeitbeschiftigte) und 3 gewerbliche Angestellte (Hauswarte) zum Unternehmen. Dem Erfordernis gut ausgebildeter und
motivierter Mitarbeiter trigt das Unternehmen durch zielgenaue Lehrgangs- und Weiterbildungsangebote Rechnung. Weiter-
hin wird der regelmifigen Qualifikation der Hauswarte als Kontakt-partner fiir unsere Bewohner vor Ort ein besonderes
Gewicht beigemessen. Der Vereinbarung 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 erhebli-
chen Teil ihrer Bestéinde energetisch saniert. Die zum Zeitpunkt der jeweiligen Malnahme aktuellen energetischen Anforde-
rungen (EnEV) wurden eingehalten. Somit wurden u. a. in den letzten Jahren alle Beleuchtungsanlagen im bewirtschafteten
Objektbestand auf LED-Beleuchtung umgestellt. Ab dem Geschiftsjahr 2024 werden zudem im Bereich der Wohnungswirt-
schaft ein E-Scooter und ein Hybrid-Fahrzeug eingesetzt. Fiir das Geschiftsjahr 2025 ist die Errichtung einer Photovoltaikan-
lage auf dem Geschiftsgebdude geplant, welche die Geschiftsstelle, die Hybridfahrzeuge und die 6ffentliche Parkbeleuch-
tung mit Strom versorgt. Parallel wird mit verschiedenen Fachberatern an einem zukiinftigen Heizungskonzept mit regenera-
tiven Energien gearbeitet, welches die bisherigen Gasheizungen mittelfristig ablosen soll. Aktiver Umweltschutz ist in der
Wohnungswirtschaft untrennbar mit dem Umweltbewusstsein der Mieter sowie deren personlichen Bedarf an Warme und
Energie verbunden. Bei Abschluss des Mietvertrages hidndigen wir daher eine Informationsbroschiire ,,Richtiges Heizen und
Liiften* aus. Dariiber hinaus werden regelméfig Informationsveranstaltungen zu diesem Thema fiir unsere Bewohner kosten-
frei angeboten.

C Prognose, Risiko- und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Die am 25.03.2025 im Bundesgesetzblatt veroffentlichte Grundgesetzidnderung mit einem 500 Mrd. € Sondervermégen fiir
Infrastruktur und Klimaschutz sowie Ausnahmen von der Schuldenbremse fiir die Lidnder und verteidigungsrelevante Ausga-
ben fithrt zur Erweiterung der finanzpolitischen Handlungsmoglichkeiten. Konkrete Pline der Landesregierung und der
Bundesregierung sind allerdings noch keine bekannt, weshalb zwar positive Effekte auf die Fordermittel fiir den Wohnungs-
bau und die energetische Gebédudesanierung wahrscheinlich, aber in der Hohe und dem Zeitpunkt nach noch nicht abschitz-
bar sind. Andererseits hat die Grundgesetzinderung zu einem leichten Zinsanstieg gefiihrt, der voraussichtlich nicht wieder
riickgidngig werden wird. Ferner gehen wir von sich weiter dynamisch entwickelnden Lagen der internationalen Krisen aus,
weshalb der Bedarf weitere Fliichtlinge insbesondere aus der Ukraine unterzubringen nicht unwahrscheinlich erscheint.
Ferner gehen wir von weiter steigenden Preisen fiir Neubau und Modemisierung aus, deren Treiber wir in der Lohnentwick-
lung sowie in Effekten aus den Zoll- und Handelsstreitigkeiten vermuten. Fiir unsere Gesellschaft sind die demographische
Entwicklung und die Zielsetzung eines klimafreundlichen Gebdude-bestands Anlass, mit der eingeschlagenen Modernisie-
rungsstrategie fortzufahren. Die Nachfrage fiir modernisierte Wohnungen in der Stadt Ronneburg ist weiterhin groff und
erscheint nachhaltig gefestigt. Die Beibehaltung bzw. Sicherung einer hohen Vermietungsquote stellt auch zukiinftig, gerade
wegen eines bevorstehenden demografischen Wandels, ein zentrales Ziel dar. Dabei wird u. a. die vorhandene Bestandsstruk-
tur durch regelméBige Investitionen fiir die Instandhaltung und Modernisierung aber auch fiir den Neubau aufgewertet. In
Verbindung mit punktuellen Neubauten werden neue und nachgefragte Wohnformen, wie z. B. altersgerechtes und barriere-
freies Wohnen, geschaffen. Im Bereich der Vermietung erhalten systematisch freigewordene Wohnungen durch gezielte
Investitionen einen komfortablen Wohnstandard. Ferner werden auch im Interesse der Bestandsmieter weitere Instandhal-
tungsmafBnahmen zur Werterhaltung des Wohnungsbestandes durchgefiihrt. Fiir das Geschiftsjahr 2025 sind Investitionen in
einem Umfang von T€ 945 geplant. Davon sind T€ 32 fiir die Modernisierung und Bestandserweiterung, T€ 162 fiir die
geplante Instandhaltung und weitere T€ 751 fiir die laufende Instandhaltung vorgesehen. Die Elektrostrangsanierung im
Wohnhaus Ludwig-Jahn-Straie 8 nimmt hierbei mit T€ 65 den grofiten Stellenwert ein. Aus den gegenwirtigen Rahmenbe-
dingungen heraus lassen sich auch zukiinftig hohe Instandhaltungskosten fiir die Hausbewirtschaftung ableiten, welche je-
doch notwendig sind, um auch langfristig die Vermietbarkeit unserer Wohnungen und somit eine hohe Vermietungsquote zu
sichern. Diese Kostenbelastung wird die Ertragslage der Gesellschaft mafgeblich beeinflussen. Aufgrund der langfristigen
Finanzierung unseres Immobilienbestandes durch bestehende Darlehen mit einer durchschnittlichen Verschuldung von €
70,00 pro m? Wohn- und Gewerbefliche werden die geplanten Investitionsmainahmen ausschlieBlich durch Eigenmittel
finanziert. Diese Malnahme trégt zu einer kontinuierlichen Entschuldung der Gesellschaft bei. Die bis zur Abfassung des
Lageberichts zu verzeichnende Entwicklung im Hauptgeschiftsfeld Mietwohnungsverwaltung der Gesellschaft lésst fiir das
Geschiftsjahr 2025 erneut Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung von rund T€ 5.160 sowie Instandhaltungskosten von
rund T€ 913 erwarten. Nach den von der Geschiftsfilhrung aufgestellten Investitions-, Finanz- und Erfolgsplidnen fiir das
Geschiftsjahr 2025 und der 10-jahrigen Fortschreibung bis zum Jahr 2034 konnen wir auch in Zukunft von einer positiven
wirtschaftlichen und finanziellen Entwicklung mit Jahresiiberschiissen von rund T€ 417 ausgehen.

II. Risikobericht

Aufgrund der Preis- und Zinsentwicklungen ist mit Risiken fiir die Geschiftsentwicklung und den zukiinftigen Geschéftsver-
lauf der Gesellschaft zu rechnen. Zu nennen sind mogliche Risiken aus der Verzogerung von Planungs- und Genehmigungs-
verfahren, bei der Durchfithrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafinahmen verbunden mit dem Risiko
von deutlichen Kostensteigerungen sowie der Verzogerung von geplanten Einnahmen. Mogliche Mietausfille betreffen auch
den Bereich der gewerblichen Vermietung. Dariiber hinaus ist infolge des Zinsanstiegs mit verschlechterten Finanzierungs-
bedingungen zu rechnen. Die Geschiftstithrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen MafBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch, sofern im Einzelfall
erforderlich, Maflnahmen zur Anpassung von operativen Geschiftsprozessen unter Nutzung neuer technologischer Moglich-
keiten. Die Gesellschaft verfiigt tiber ein wirksames und aktuelles Risikomanagementsystem (internes Kontrollsystem, Con-
trolling und Risikofriihwarnsystem), welches bei der Geschiftsfithrung angegliedert ist. Die objekt- und unternehmensbezo-
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genen Kennzahlen und Risiken werden durch monatliche und quartalsweise Reportings ermittelt und ihre Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage analysiert. Eine umfassende Auswertung erfolgt im Rahmen der Dienstberatungen
mit den leitenden Angestellten des Unternehmens sowie innerhalb der Gremiensitzungen mit den Aufsichtsratsmitgliedern.
Die zur Uberwachung und Steuerung von Risiken festgelegten Kennzahlen beziehen sich insbesondere auf den Vermietungs-
prozess, die kurz- und mittelfristige Liquiditét, die Erlosschmilerungen aus Leerstdnden und sonstige ergebnisbeeinflussende
Faktoren (z. B. Betriebskosten). Die jeweiligen Schwellenwerte und die Eintrittswahrscheinlichkeiten unterliegen einer per-
manenten Kontrolle und werden nach Erfordernis angepasst. Unser Ziel ist es, mit einer weiteren Qualifizierung des Risiko-
managements frithzeitig Informationen iiber mogliche Risiken zu erhalten, finanzielle Auswirkungen rechtzeitig festzustellen
und die Ergebnisse in der Unternehmensplanung zu beriicksichtigen. Des Weiteren wurde die Unternehmensplanung fiir den
Zeitraum 2025 bis 2034 fortgeschrieben und eine detaillierte Erfolgs-, Finanz- und Cash-Flow-Planung fiir das Geschiftsjahr
2025 aufgestellt. Dabei wurden die wohnungswirtschaftlichen und regionalen Rahmenbedingungen zu Grunde gelegt. Strate-
gische Risiken der kiinftigen Entwicklung sind eng mit der demografischen Entwicklung der Stadt Ronneburg und des Land-
kreises Greiz verbunden. Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage ergeben sich, wenn
die Annahmen iiber den Vermietungsstand 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 Bestandsverringerung (Riickbau, Wohnungszusammenlegungen, Verkauf
etc.) konnte das zu einem erneuten Anstieg des Leerstandes fithren. Auch die HaushaltsgroBen werden sich éndern, was
wiederum verdnderte 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 star-
kem Mafe von der Entwicklung der Baupreise abhingig. Den steigenden Baupreisen wird mit umfangreichen Marktsondie-
rungen sowie Ausschreibungen entgegengewirkt. Des Weiteren hat die Entwicklung der Finanzierungskosten entscheidenden
Einfluss auf die Entwicklung der Gesellschaft. Ein latentes Risiko wird in den steigenden Zinsen am Kapitalmarkt fiir An-
schlussfinanzierungen von Darlehen gesehen. Der Finanzierungsbereich ist deshalb neben den Aktivitdten der Vermietung
absoluter Schwerpunkt des Risikomanagements. Ein weiteres Risiko wird im moglichen weiteren Anstieg der Energiepreise
gesehen. Sollte dieser Fall eintreten, konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfihigkeit einzelner Mieter, insbesondere
Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groen Wohnungen, iibersteigen. Hieraus konnen Erlosausfille resultieren.
Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz offentlicher Forderung verfolgt die Gesellschaft daher
konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu ddmpfen. Die Gesamtbelastung fiir Mieter mit
sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Einsparmainahmen voraussichtlich weiter anwachsen. Im Zusammenhang mit
der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation
der Wirtschaft derzeit iiberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen werden miissen, die die
Abhingigkeit vom Energietrdger Gas mildern. Infolgedessen wird die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH ihre Kli-
mastrategie iiberarbeiten bzw. anpassen. Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpésse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neu-
bau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzogerungen und damit
insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen. Zum Bilanzstichtag und bis zum Berichtszeitpunkt waren keine Risiken
zu erkennen, die das Unternehmen in seinem Bestand gefiihrden oder in seiner Entwicklung beeintrichtigen konnten. Die
solide wirtschaftliche Situation unserer Gesellschaft wird auch durch die fortlaufend gesicherte Zahlungsfahigkeit und Liqui-
ditit belegt.

3. Chancenbericht

Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren kontinuierlich und in groBem Umfang den sich dndernden Marktgegebenheiten
und -entwicklungen entsprechend nachfragegerecht angepasst und verbessert. Die demografische Entwicklung mit der ent-
sprechenden Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen — mit und ohne Serviceleistungen — wird bereits seit vielen
Jahren angemessen in der Geschiftspolitik beriicksichtigt. Dies betrifft sowohl die Herstellung barrierearmer und -freier
Wohnungen, als auch den altersgerechten Umbau von Bestandswohnungen in unbewohntem und bewohntem Zustand. Damit
kann einerseits eine altersbedingte Fluktuation vermindert, andererseits die steigende Nachfrage bedient werden. Ebenfalls
infolge der demografischen Entwicklung steigt der Bedarf an Wohnraum fiir kranke Menschen. In Kooperation mit sozialen
Verbinden und Einrichtungen entwickelt die Gesellschaft passende Immobilienangebote mit dem Schwerpunkt der héusli-
chen Betreuung. Diese Investitionen sind Bestandteil der Strategie des Portfolio-Managements. Dazu gehoren auch energeti-
sche Modernisierungen und die Herstellung nachfragegerechter Grundrisse im Altbaubestand. Die durchgefiihrten und ge-
planten NeubaumafBinahmen dienen denselben Zielen und sichern die nachhaltige Vermietbarkeit aller Objekte. Die angebo-
tenen Wohnbegleitenden Dienstleistungen, Beratungsangebote und Veranstaltungen werden auch in den kommenden Jahren
die Lebensqualitdt in den Quartieren weiter erhthen und ausgewogene Nachbarschaftsstrukturen unterstiitzen. Die Gesell-
schaft plant weiterhin eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung solcher Angebote. Die bereits durchgefithrte Modernisierung
der IT-Systeme ermdglicht eine wesentliche Erweiterung des Angebots an digitalen Dienstleistungen fiir unsere Kunden, die
in den néchsten Jahren etabliert werden sollen. Es soll damit ein Mehrwert gegeniiber dem reinen Wohnen zu fairen Preisen
generiert werden. Nicht zuletzt bietet der Wohnungsbestand weiterhin ein hohes Mieterhhungspotential gemessen am aktu-
ellen Mietspiegel des Landkreises Greiz. Das Vorhandensein von Arbeitsplitzen ist weiterhin eine wichtige Voraussetzung
dafiir, dass sich jiingere und somit auch erwerbstitige Menschen in Ronneburg als Biirger und Mieter dauerhaft ansiedeln.
Von Seiten unserer Gesellschaft wird die Moglichkeit genutzt, mit neuen Investoren u. a. im Industriegebiet Ost ins Gespréch
zu kommen, um mogliche Kooperationen im Hinblick auf eine Vermietung von Wohnraum an Mitarbeiter einzugehen. Der-
artige Geschiftsbeziehungen bestehen bereits, werden genutzt und zukiinftig weiter ausgebaut. In den letzten Jahren durchlief
die Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH mehrere Umstrukturierungsprozesse, 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 Ablédufe iiberpriift und teilweise
neu ausgerichtet bzw. digitalisiert, um die einzelnen Geschiftsabldufe noch reibungsloser und vor allem effizienter gestalten
zu konnen. Diese MaBinahmen ermoglichen heute die erfolgreiche Umsetzung unseres kundenorientierten Vermietungskon-
zeptes, durch welches wir in die Lage versetzt werden, uns schnell auf verdndernde Marktbedingungen oder Kundenwiinsche
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einstellen zu konnen. Die positive Entwicklung der Unternehmenskennzahlen bestérkt diesen Schritt. Das Risikomanagement
der Gesellschaft ist ein laufender Prozess, der Risikopositionen erfasst und Risikodnderungen identifiziert sowie quantifiziert.
Hieraus abgeleitet werden im Bedarfsfall geeignete Gegenmafinahmen definiert. Dies ermoglicht es uns, den Risiken frithzei-
tig entgegenzuwirken und die uns bietenden 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 dquiva-
lent steigenden Erlosen entstehen. Unter Wiirdigung aller Einzelrisiken und einem moglichen kumulierten Effekt sieht die
Unternehmensleitung allerdings das gegenwirtige Gesamtrisiko der Gesellschaft begrenzt. Gravierende Risiken fiir die zu-
kiinftige Entwicklung oder den Fortbestand der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

D Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Grundsitzlich zielt das Management darauf ab, Risiken aus der Verwendung von Finanzinstrumenten zu vermeiden. Die
origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und Fliissige
Mittel. Soweit bei den Vermogenswerten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch Wertberichtigungen beriicksich-
tigt. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschiftsbanken und Sparkassen werden die verschiedenen Siche-
rungssysteme voll genutzt. Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originédre Finanzinstrumente insbesondere in Form von
Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschlielich Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich beziig-
lich der Bankverbindlichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquidititsrisiken). Aufgrund
festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft fiir die Darlehenslaufzeit jedoch keinem Zinsénderungsrisiko ausgesetzt. Die
Entwicklung der Zinsen wird laufend tiberwacht und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlidngerung bzw.
ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering wie moglich zu halten. Zur Vermeidung eines soge-
nannten "Klumpenrisikos" verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehensgeber
mit unterschiedlichen Laufzeiten. Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Die Entwicklung auf den
Finanzmirkten wird im Rahmen unseres Risikomanagementsystems duferst aufmerksam verfolgt, um Risiken moglichst
frithzeitig zu erkennen und diesen somit rechtzeitig begegnen zu konnen.

Ronneburg, 10. Juni 2025
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Michael Heidrich-Kithn
Geschaftsfiihrer
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Gewinn- und Verlustrechnung 01.01.2024 bis 31.12.2024

2024 2023
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 5.157.934,61 5.047.983,58
b) aus Betreuungstatigkeit 113.416,36 132.490,71
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 69.529,21 4241158
5.340.880,18|  5.222.885,87
2. Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen 225.829,51 131.351,63
3. Sonstige betriebliche Ertrage 81.462,31 136.354,76
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 2.874.016,09 2.857.987,42
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 26.558,84 4.607,02
2.900.574,93| 2.862.594,44
5. Rohergebnis 2.747.597,07| 2.627.997,82
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehadlter 612.138,30 648.678,14
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 137.779,96 133.823,26
- davon fiir Altersversorgung 749.918,26 782.501,40
€1.753,92 (Vorjahr: € 1.710,79)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 801.344,28 800.748,76
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 328.145,52 272.728,64
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 33.371,70 19.592,97
- davon aus der Abzinsung von Rickstellungen
€ 2.455,00 (Vorjahr: € 438,77)
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 52.144,80 61.899,15
- davon aus der Aufzinsung von Ruckstellungen
€ 702,00 (Vorjahr: € 194,50)
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 247.568,05 181.849,42
12. Ergebnis nach Steuern 601.847,86 547.863,42
13. Sonstige Steuern 103.932,68 103.772,24
14. Jahresiiberschuss 497.915,18 444.091,18
15. Gewinnausschiittung 118.800,12
16. Bilanzgewinn 379.115,06
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Bilanz 01.01.2024 bis 31.12.2024
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