Stadtische Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH

Lagebericht
fur das Geschaftsjahr 2016

1. Grundlage der Gesellschaft

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH wurde im 28. Juni 1991 gegriindet. Sie
ist die Rechtsnachfolgerin des Eigenbetriebs "Kommunale Wohnungsverwaltung" (KWV) der
Stadt Eisenach. Nach dem Gesellschaftsvertrag vom 29.08.2011 betragt das Stammkapital
25.600.000,00 €. Die Gesellschaft ist im Handelsregister B des Amtsgerichtes Jena unter der
Nummer HRB 400883 eingetragen. Die Organe der Gesellschaft sind Geschaftsfuhrer,
Gesellschafterversammlung sowie der Aufsichtsrat. Alleiniger Geschéftsfuihrer ist seit dem
04.10.2001 Herr Wilhelm G. Wagner. Der Aufsichtsrat besteht aus 7 Mitgliedern.

1.1. Geschaftsmodell der Gesellschaft

Das Hauptbetatigungsfeld der Stadtischen Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH ist die
Vermietung und Verwaltung ihres Grundbesitzes. Gegenstand des Unternehmens ist geman
Gesellschaftsvertrag die Wohnungsversorgung fir breite Schichten der Bevdlkerung mit
angemessenem und bezahlbarem Wohnraum. Die SWG kann aul3erdem alle im Bereich des
Stadtebaus, der Wohnungswirtschaft und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
ubernehmen. Die Gesellschaft kann ebenso wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Sie errichtet, betreut, bewirtschaftet und
verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen. Die Gesellschaft ist zu allen
Malnahmen und Geschaften berechtigt, durch die der Gesellschaftszweck unmittelbar und
mittelbar geférdert werden kann. Sie kann sich zur Erfullung ihrer Aufgaben anderer
Unternehmen bedienen, sich an ihnen beteiligen oder solche Unternehmen sowie Hilfs- und

Nebenbetriebe errichten, erwerben oder pachten.

Wesentliche Veranderungen im Geschaftsmodell gegeniber dem Vorjahr sind nicht zu
verzeichnen. Hinsichtlich Organisation und Personalstruktur gab es im Geschéftsjahr 2016

ebenfalls keine wesentlichen Veranderungen.

1.2. Wohnungsbestand und Vermietungssituation

Am 31. Dezember 2016 bewirtschaftete die SWG insgesamt 3.691 Wohnungen, von denen
3.537 Wohnungen in den vergangenen Jahren saniert wurden. 176 Wohnungen befinden
sich im unsanierten Zustand, davon sind 47 Wohnungen zum Abriss vorgesehen. Daneben
befinden sich im eigenen Bestand 27 Gewerbeeinheiten, 5 Wohnungen sind mit

Restitutionsansprichen behaftet.



Der Leerstand im eigenen Bestand betrug per 31.12.2016 insgesamt 6,8 %, im um den
Abriss bereinigten Bestand 5,8 %. Im sanierten Wohnungsbestand betrug der Leerstand
5,3 %, wahrend sich der Leerstand im unsanierten Bestand auf 41,6 % belief.

Die Vermietung von unsaniertem Wohnraum ist aufgrund des baulichen Zustandes und der

mangelnden technischen Ausstattung nahezu unmaglich.

1.3. Geschaftsbhesorgungstatigkeit

Neben der Bewirtschaftung des eigenen Hausbesitzes verwaltet die Gesellschaft 152
Wohnungseinheiten und 2 Gewerbeeinheiten im Auftrag Dritter treuhdnderisch bzw. als
Wohnungseigentum. Daneben nimmt die SWG die kaufmannische und Teile der
wohnungswirtschaftlichen Verwaltung fur die Wohnbau Ruhla GmbH (WBR) und seit
01.01.2014 auch fur die Wohnungsgesellschaft Wutha-Farnroda (WOG) wabhr.

1.4. Ziele und Strategien

Nach den Veréffentlichungen des Thiringer Landesamtes fir Statistik befinden sich in der
Stadt Eisenach 24.546 Wohnungen (Stand 31.12.2015). Davon befinden sich mit ca. 3.700
Wohnungen ca. 15 % im Bestand der SWG. Neben der AWG (ca. 2.500 Wohnungen) ist
damit die SWG gréf3ter Wohnungsanbieter in der Stadt Eisenach.

Ziel der Gesellschaft ist es, eine groRere Anzahl attraktiver Wohnungen fur alle
Nachfrageschichten vorzuhalten, um fir alle Wohnungssuchenden ein interessanter

Ansprechpartner zu sein und diese anzuziehen.

Angesichts der GrofRe der Nachfragegruppe Senioren und unter Bericksichtigung des
Umstandes, dass dieses Klientel in Zukunft noch zunehmen wird, ist das Angebot der SWG
an ,seniorengerechten* Wohnungen, im Sinne von barrierefrei oder mindestens barrierearm,

etwas unterbesetzt.

Die Schwerpunkte in der strategischen Entwicklung werden deshalb durch die Gesellschaft
in die Erweiterung des Portfoliobestandes im Bereich ,alten- und behindertengerechtes

Wohnen* sowie im ,Familien-/Generationenwohnen” durch Sanierung und Neubau gesetzt.



Wirtschaftsbericht

1.5. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rah  menbedingungen

1.5.1. Konjunkturelle Entwicklung

Das solide und stetige Wirtschaftswachstum in Deutschland hat sich auch 2016 fortgesetzt.
Die Erwartungen wurden teils sogar lbertroffen. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) war nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt
2016 um 1,9 % hdoher als im Vorjahr. Im Jahr 2015 war das BIP um 1,7 % gewachsen, 2014
um + 1,6 %, 2013 lediglich um 0,3 %.

Ausschlaggebend fur die positive Entwicklung waren, wie bereits in den Vorjahren, die
Konsumausgaben, die um 2,5 % stiegen. Die privaten Konsumausgaben stiegen um 2,0 %
(Vor-jahr: + 1,9 %). Deutlich starker fiel mit 4,2 % der Anstieg der staatlichen
Konsumausgaben aus (Vorjahr + 2,8 %). Dieser kraftige Anstieg ist unter anderem auf die
hohe Zuwanderung von Schutzsuchenden und die daraus resultierenden Kosten
zurtckzufuhren. Anteil an der positiven Entwicklung hatten auch die Investitionen. So stiegen
die preisbereinigten Bauinvestitionen um 3,1 %, was vor allem an hdheren Investitionen flr

Wohnbauten lag.

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts trugen alle Wirtschaftsbereiche zur
wirtschaftlichen Belebung im Jahr 2016 bei. Insgesamt stieg die preisbereinigte Bruttowert-
schopfung gegeniiber dem Vorjahr um 1,8 %. Uberdurchschnittlich entwickelte sich dabei
das Baugewerbe, das im Vergleich zum Vorjahr preisbereinigt um 2,8 % zulegte. Auch im
Produzierenden Gewerbe, das ohne das Baugewerbe gut ein Viertel der gesamten
Bruttowertschopfung erwirtschaftet, nahm die Wirtschaftsleistung zu, allerdings mit + 1,6 %
sehr viel moderater. Deutliche Zunahmen gab es daneben in den meisten Dienstleistungs-

bereichen.

Nach niedrigen Inflationsraten — gemessen am Verbraucherpreisindex — in der ersten
Jahreshalfte zog zum Jahresende 2016 die Teuerungsrate in Deutschland an und erreichte
im Dezember 2016 mit + 1,7 % den Jahreshdchststand. Wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) weiter mitteilte, hatte es eine hohere Inflationsrate zuletzt im Juli 2013 mit + 1,9 %
gegeben. Im Jahresdurchschnitt 2016 erhdhten sich die Verbraucherpreise in Deutschland

gegeniuber 2015 um 0,5 %.

Fur die geringe Jahresteuerungsrate 2016 war malgeblich die Preisentwicklung der
Energieprodukte verantwortlich: Diese verbilligten sich insgesamt 2016 gegeniber 2015

deutlich um 5,4 %, der preisdampfende Effekt fiel jedoch geringer aus als im Vorjahr. 2016



gingen vor allem die Preise fur Minerallprodukte (- 9,3 %, davon leichtes Heizoél: — 16,9 %;
Kraft-stoffe: — 7,3 %) sowie Umlagen fir Zentralheizung und Fernwarme: (- 8,5 %) zuriick.
Ohne Berticksichtigung der Energie héatte die Jahresteuerungsrate 2016 deutlich héher bei +

1,2 % gelegen.

Der Anstieg der Inflationsrate im Dezember 2016 ist auf die aktuelle Preisentwicklung far
Energie zurickzufihren. So verteuerte sich Energie insgesamt am Jahresende um 2,5 %
gegenuber dem Vorjahresmonat. In den ersten elf Monaten 2016 hatte es ausschlielich

Preisrickgange gegeniber dem Vorjahresmonat gegeben.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2016 von knapp 43,5
Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das ist der héchste Stand
seit 1991. Nach ersten vorlaufigen Berechnungen waren im Jahr 2016 rund 429.000
Personen oder 1,0 % mehr erwerbstatig als ein Jahr zuvor. Damit setzte sich der seit zehn
Jahren anhaltende Aufwartstrend fort. Die Arbeitsproduktivitit, gemessen als
preisbereinigtes Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstéatigenstunde, war 2016 um 1,2 % hoher als

im Vorjahr.

Die vom Institut der deutschen Wirtschaft Ende 2016 befragten Wirtschaftsverb&nde rechnen
2017 mit einem verhaltenen Wachstum. Der Immobilienboom wird anhalten. Deshalb sind
vor allem das Baugewerbe sowie verwandte Branchen fur 2017 zuversichtlich. Die
Automobilindustrie  und die Finanzwirtschaft flrchten einen Abwaértstrend. Die
Herbstprojektion 2016 der Bundesregierung erwartet fir 2017 einen Anstieg des realen
Bruttoinlandsprodukts von 1,4 %, fur 2018 von 1,8 %.

1.5.2. Bevdlkerungsentwicklung

Im Jahr 2015 nahm nach ersten Ergebnissen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) die
Gesamtbevélkerung Deutschlands im Vergleich zum Vorjahr um 978.000 Personen (+ 1,2 %)
zu und lag am Jahresende bei 82,2 Millionen. Das ist der hdchste Bevolkerungszuwachs seit
1992, der damals + 700.000 Personen betragen hatte. 2014 hatte es einen geringeren An-
stieg um 430.000 Personen (+ 0,5 %) gegeben. Die Bevolkerungszunahme im Jahr 2015
resultiert aus dem hohen Wanderungstuberschuss. 2015 starben 188.000 Personen mehr als

geboren wurden. Dieses Geburtendefizit erhdhte sich gegeniiber dem Vorjahr (— 153.000).

Am 31.12.2015 hatte Thiringen 2.170.714 Einwohner. Wie das Thiringer Landesamt fur
Statistik mitteilt, stieg die Einwohnerzahl des Freistaates im Jahr 2015 um 13.955 Personen

bzw. 0,6 %. Dies ist der erste Einwohnergewinn fur Thiringen seit der Wiedervereinigung.



Hauptgrund dafiir ist die gegentiber dem Vorjahr deutlich gestiegene Zuwanderung aus dem
Ausland. Durch den Wanderungsgewinn in H6he von 24.706 Personen wurde der Sterbefall-
uberschuss (mehr Sterbefélle als Geburten) von 10.896 Personen mehr als ausgeglichen. Im
Jahr 2014 lag der Wanderungsgewinn bei 4.721 Personen und der Sterbefalliiberschuss bei
9.070 Personen, was zu einem Bevolkerungsrickgang fuhrte. Eine Unterscheidung der Zu-
ziige aus dem Ausland nach Schutzsuchenden (Asylbewerber und Flichtlinge) und Nicht-
Schutzsuchenden ist nicht méglich, da dies kein Erhebungsmerkmal der Wanderungsstatistik
ist.

Insgesamt gab es 2015 in Thiringen 1,1 Millionen Haushalte, in denen 2,2 Millionen
Menschen lebten. Die Mehrzahl der Thiringer (79 % bzw. 1.688.000 Personen) lebte jedoch
auch 2015 in Mehrpersonenhaushalten, wobei es sich hierbei zu fast zwei Dritteln um Zwei-
personenhaushalte handelte. Sie machten 38 % aller Thiringer Haushalte aus. Der Anteil
der Haushalte mit finf und mehr Personen lag 2015 nur noch bei 2 %. Im Jahr 2015 lebten in
Thiringen 454.000 Personen allein, der Anteil der Einpersonenhaushalte ist damit auf mehr
als 40 % gestiegen. 1991 lag die Anzahl der Singlehaushalte im Freistaat noch bei 25 %
bzw. 260.000 Haushalten. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe nahm von 2,45 Personen im
Jahr 1991 auf 1,92 Personen im Jahr 2015 ab. Der Trend zu kleineren Haushalten halt also
weiter an.

Das Thuringer Landesamt fur Statistik veroffentlichte im September 2015 die Ergebnisse der
1. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung. Danach wird sich die Thiringer
Bevilkerung bis zum Jahr 2035 weiter stark reduzieren. Hauptursache fir den
Bevolkerungsriickgang ist der anhaltende Sterbefalliberschuss. Sollten die Annahmen so
eintreffen, werden bis zum Jahr 2035 im Durchschnitt jahrlich ca. 15.000 Kinder weniger
geboren als Menschen sterben. Der durchschnittliche jahrliche Wanderungsgewinn wird
langfristig die Licke zwischen der Zahl der Geborenen und Gestorbenen nicht schliel3en

koénnen.

Die Bevolkerung Thiringens wird sich nicht nur weiter verringern, sondern zudem immer
alter werden. Ende 2014 betrug der Anteil der Personen ab 65 Jahre an der
Gesamtbevolkerung 24,0 %. Im Jahr 2035 werden bereits 34,4 % der Bevolkerung 65 Jahre
und alter sein. Erfreulich ist, dass der Anteil der jungen Menschen unter 20 Jahren an der
Gesamtbevélkerung 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 Gesamtbevdlkerung von 60,4 % um 11,2
Prozentpunkte bis zum Jahr 2035 sinken wird. Das Durchschnittsalter der Thuringer lag
Ende 2014 bei 46,9 Jahren und wird demnach bis zum Jahr 2035 auf 49,9 Jahre ansteigen.



Auch die Zahl der Hochbetagten steigt weiter. Im Vergleich zum Jahr 2005 stieg die Zahl der
85 Jahre oder &lteren um 24.193 Personen auf 62.900 im Jahr 2015 (+ 62,5 %). Damit waren
2015 knapp 2,9 % aller Thiringer im Jahr 1930 oder friher zur Welt gekommen. Im
Vergleich zum Jahr 2014 erhéhte sich die Zahl der Hochbetagten um 2.000 Personen
(+ 3,4 %).

Die aktuelle demografische Entwicklung wirkt sich schon heute auf viele Wohnungsunter-
nehmen aus. Im Jahr 2014 haben die Leerstande in den Mitgliedsunternehmen des vtw
erstmals seit dem Jahr 2001 wieder zugenommen. Im Jahr 2015 ist ein geringfugiger Rick-
gang auf 21.800 Wohnungen, d. h. 8,1 % der Wohnungen zu verzeichnen. Die
Leerstandsquote liegt damit wieder auf dem Niveau des Jahres 2012. Neben den
guantitativen Auswirkungen des demografischen Wandels, einer Verringerung der Nachfrage
nach Wohnraum und damit steigenden Leerstanden, sind auch die qualitativen
Auswirkungen beziglich der Ausstattung gravierend. Der Bedarf an altengerechten
Wohnungen wird weiter steigen. Ein Mehrbedarf von rund 3.000 seniorengerechten
Wohnungen pro Jahr im Freistaat Thuringen ist realistisch. Seniorinnen und Senioren fragen
insbesondere kleinere Wohnungen, die mit dem Fahrstuhl erreichbar sind, Gber einen Balkon
und iiber ein entsprechendes infrastrukturelles Umfeld mit Arzten, Versorgungseinrichtungen

und ahnlichem verfligen sollten, nach.

Zum 31.12.2015 lebten in der Stadt Eisenach 42.417 Personen (Quelle: Statistische
Angaben vom Thiringer Landesamt flr Statistik). Damit ist Eisenach die zweitkleinste der
sechs kreisfreien Stadte in Thiringen und hat einen Anteil von ca. 2 % an der
Landesbevélkerung. Der Anteil der Einwohner im Alter von 50 Jahren und alter macht mit

49,7 % fast die Halfte der Bevdlkerung aus.

Die demografische Entwicklung stellt neue Anforderungen an die zukiinftige Ausrichtung der
Bestdnde der SWG als kommunales Wohnungsunternehmen. Ziel der laufenden und
zukunftigen Investitionspolitik wird die Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes sowohl
im Hinblick auf die Bedurfnisse der alteren Generation, auch in Blickrichtung
Pflegebedurftigkeit/Hilfe im Alltag, als auch auf die Bedurfnisse junger Familien sein. Die
Entwicklung des Bestandes soll, insbesondere bei NeubaumafRnahmen auf ein

.Miteinanderwohnen“ der Generationen ausgerichtet sein.

Die in den letzten Jahren vorgenommenen Modernisierungen bzw. Neubauten wurden
bereits unter diesem Gesichtspunkt getatigt. Es wurde der Einbau von Aufziigen
vorgenommen und soweit dies bei Modernisierung im Bestand mdglich war, auch

Barrierefreiheit in den Wohnungen berticksichtigt. Geplant ist fir die Jahre 2018 - 2019 der



Neubau einer gro3eren Wohnanlage in der Innenstadt von Eisenach, die mit barrierefreien
Wohnungen ausgestattet ist und im Parterre Raumlichkeiten fur eine betreute Wohngruppe
enthalt, die von einer Sozialstation betrieben werden soll. Dort werden auch &ltere Bewohner
der Anlage, die ggf. Hilfe im taglichen Leben brauchen, Ansprechpartner finden. Weitere
Anlagen fir barrierefreies Wohnen sind in der KatharinenstralBe und KapellenstralRe

angedacht.

Die Marktrisiken hinsichtlich der Vermietbarkeit und des Leerstandes sowohl im derzeitigen
Bestand als auch die Risiken aus der Investitionstatigkeit werden als wohnungswirtschaftlich
Ublich angesehen. Das Interesse an senioren- und behindertengerechtem Wohnraum ist
vorhanden. Im Bereich der Vermietung der SWG sind derzeit die Nachfragen nach diesen
Angeboten weitaus hoher, als die Gesellschaft aus ihrem bestehenden Bestand befriedigen

kann.

1.5.3. Branchenentwicklung

Der vtw hat derzeit 215 Mitglieder, darunter 106 Wohnungsgenossenschaften und 55
kommunale Wohnungsgesellschaften. Die Wohnungsunternehmen im vtw bewirtschafteten
Ende 2016 rund 268.000 Wohnungen in Thiringen. Dabei handelte es sich um 252.000
eigene Wohnungen und 16.000 Wohnungen in der Fremdverwaltung, teils in der

Wohneigentums-verwaltung.

Seit dem Jahr 1991 wurden bis Ende 2016 von den Mitgliedsunternehmen mehr als 12 Mrd.
Euro Uberwiegend in den Wohnungsbestand investiert. Die Gesamtinvestitionen der
Wohnungsunternehmen beliefen sich im Jahr 2015 auf rund 366 Mio. Euro (Vorjahr 343 Mio.
Euro), fur das Jahr 2016 waren rund 400 Mio. Euro in der Planung. Damit nimmt die

Investitionstatigkeit weiter kontinuierlich zu.

Die Aufwendungen fir Instandhaltung lagen im Jahr 2015 mit 160 Mio. Euro Uber dem
Niveau des Jahres 2014 mit 155,5 Mio. Euro. Fir das Jahr 2016 liegt die Planung bei 166
Mio. Euro. Die Aufwendungen fiir Modernisierung gingen weiter leicht zurlick und betrugen
im Jahr 2015 rund 100 Mio. Euro (2014: 103 Mio. Euro). Fur das Jahr 2015 waren mit 123
Mio. Euro allerdings deutlich mehr Mittel fur die Modernisierung eingeplant als aufgewendet
wurden. Recherchen ergaben unterschiedliche Grinde fir die erhebliche Differenz zwischen
Planung und Realisierung. Haufigster Grund war, in Analogie zum Neubau, dass sich
Realisierungszeitpunkte in das Jahr 2016 verschoben haben bzw. die Rechnungslegung
noch ausstand. Fir das Jahr 2016 sind Aufwendungen fir Modernisierung in H6he von 127

Mio. Euro in der Planung. Allerdings wurden auch einige, insbesondere gréf3ere Malinahmen



zurickgestellt, da die Refinanzierung auf Grund gestiegener Baukosten und begrenzter

Mieter-h6hungsspielrdume so nicht gegeben war.

Die Investitionen im Bereich des Neubaus lagen mit 108 Mio. Euro zwar unter den
urspriinglichen Planungen fir das Jahr 2015 mit rund 127 Mio. Euro, liegen aber sehr
deutlich Gber den Werten von 84,4 Mio. Euro im Jahr 2014 und 63 Mio. Euro im Jahr 2013.
Im Verlauf des Jahres 2015 wurden von den Wohnungsunternehmen 434 Wohnungen in
eigener Bauherrschaft fertiggestellt (2014: 489 Wohnungen, 2013: 372 Wohnungen, 2012:
284 Wohnungen). Fir das Jahr 2016 zeichnet sich ein weiterer Anstieg der

Neubauinvestitionen auf 120 Mio. Euro ab.

Im Jahr 2015 hat sich der Anteil der vollstindig modernisierten bzw. neu gebauten
Wohnungen am Gesamtbestand der Mitgliedsunternehmen nach deren Einschatzung mit
70 % im Vergleich zu den Vorjahren nicht verandert. Vor 10 Jahren galten 56 % der
Wohnungen als vollstandig modernisiert bzw. waren neu gebaut und verfligten Uber einen
zeitgemalen Standard. Der Anteil der teilsanierten Wohnungen umfasst 24 % (2005: 26 %),
der Anteil unsanierter Wohnungen 6 % (2005: 18 %).

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der vermieteten Wohnungen betrug im Dezember 2015
4,78 Euro/m? (Dezember 2014: 4,71 Euro/m?). Der Anstieg liegt damit bei 1,5 %. Von grolRer
Bedeutung fur die Mieter sind neben der Miete auch die Vorauszahlungen fir kalte Betriebs-
kosten sowie fur Heizkosten. Im Wesentlichen handelt es sich hierbei zwar um einen durch-
laufenden Posten, trotzdem werden die Hohe der einzelnen Betriebskosten und auch deren
Summe intensiv von den Wohnungsunternehmen beobachtet. Fir sie gilt das
Wirtschaftlichkeitsgebot, d. h. den Aufwand fir Betriebskosten so weit wie mdglich zu
reduzieren. Im Dezember des Jahres 2015 betrugen die durchschnittlichen Vorauszahlungen
fur kalte Betriebskosten in den Mitgliedsunternehmen 1,08 Euro/m2. Die Vorauszahlungen fur
warme Betriebskosten betrugen 1,13 Euro/m2. Bei den Vorauszahlungen fir Kkalte

Betriebskosten ist somit ein Anstieg von 1,9 % im Jahr 2015 zu verzeichnen.

Nachdem im Jahr 2014 erstmals seit dem Jahr 2001 ein Anstieg des Leerstandes in den
Mitgliedsunternehmen des vtw zu verzeichnen war, ging der Leerstand im Jahr 2015 gering-
flgig auf rund 21.600 Wohnungen zurtick (2014: 21.900 Wohnungen, d. h. 8,2 %; 2013:
21.050 Wohnungen, d. h. 7,9 %). Die Leerstandsquote betragt 8,1 % und liegt damit auf dem
Niveau des Jahres 2012. In rund 2/3 der Unternehmen stieg der Leerstand an bzw. blieb
unverandert. Nur ein Drittel weist geringere Leerstdnde aus. Eine deutliche Verdnderung

zeigen einige kommunale Wohnungsunternehmen (Reduzierung der Leerstandsquote um



1-3 Prozentpunkte). Dies ist i.d.R. auf die Unterbringung von Fluchtlingen, d. h. auf einen

temporaren Aspekt, zurtickzufiihren.

Hauptgrund des Leerstandes ist nach wie vor die mangelnde Nachfrage nach Wohnraum mit
einem Anteil von 42 %. 20 % stehen wegen Mieterwechsel und 13 % wegen Modernisierung
leer. Unbewohnbare Wohnungen umfassen 10 % des Leerstandes, wegen geplantem Ruick-
bau stehen 7 % leer. In der Summe haben Thiringer Wohnungsunternehmen im Zeitraum
2002 bis 2015 rund 45.030 Wohnungen vom Markt genommen. Nachdem im Jahr 2013 noch
1.190 Wohnungen riickgebaut wurden, ist diese Zahl im Jahr 2014 auf 362 und im Jahr 2015
auf 331 Wohnungen deutlich zurtickgegangen. Dies dirfte zum einen auf das Auslaufen der
zusatzlichen Teilentlastung von Altschulden bei Rickbau zum anderen aber auch auf die
intensive und deshalb langer dauernde Uberprifung samtlicher Antrage auf
Ruckbauférderung im Jahr 2015 vor dem Hintergrund der Fllchtlingskrise zuriickzufihren

sein.

Haupteinnahmequelle der Unternehmen sind die Mieteinnahmen, von deren Hohe die
wirtschaftlichen Aktivitaten der Unternehmen unmittelbar abhé&ngen. Die durchschnittliche
monatliche Sollmiete eigener Wohnungen der Unternehmen betrug im Jahr 2015 4,50
Euro/m2. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies einen Anstieg um 1,1 %. Im Verlauf der

vergangenen funf Jahre stieg die durchschnittliche Sollmiete um 3,4 %.

Nach wie vor ist die Hohe der durchschnittlichen monatlichen Sollmiete im Betriebsvergleich
deutlich niedriger als die in der Jahresstatistik genannte Durchschnittsmiete, die sich aller-
dings auf die vermieteten Wohnungen bezieht. Hinzu kommt, dass bei der
betriebswirtschaftlichen Betrachtung, d. h. im Betriebsvergleich, die Durchschnitte der
Unternehmenskennzahlen betrachtet werden. Eine relativ grol3e Anzahl Kkleinerer
Unternehmen mit niedrigeren Mieten hat dabei erheblichen Einfluss. Gewichtet wirden sich
héhere Mieten ergeben, da mittlere und gréRere Unternehmen, insbesondere in den Stadten
Erfurt, Jena und Weimar, hohere Mieten als viele Unternehmen im landlichen Raum
vereinnahmen konnen. Auch sind in der Sollmiete die Mieten der leer stehenden

Wohnungen, die vielfach niedrig sind, enthalten.

Starker als die monatlichen Sollmieten stiegen die durchschnittlichen monatlichen kalten
Betriebskosten von 0,93 Euro/m2 im Jahr 2014 auf 0,97 Euro/m2 monatlich im Jahr 2015.
Dies entspricht einem Anstieg um 4,3 %. Im Vergleich mit dem Jahr 2011 bel&uft sich der
Anstieg auf 11,5 %.



Die Fluktuationsrate, d. h. das Verhaltnis der gekiindigten Wohnungen zum Gesamtbestand,
hat sich in den vergangenen funf Jahren kaum verandert. Sie liegt bei 8,3 %. Nach wie vor
ist der Wert der Genossenschaften mit 7,2 % niedriger als der der Gesellschaften mit
11,0 %. In den Gesellschaften gibt es auch kaum Unterschiede in Abhangigkeit von der
GroRe des Unternehmens. Anders verhdlt es sich in den Genossenschaften. Die

Fluktuationsrate ist in den kleinen Genossenschaften etwas niedriger als in den grol3eren.

Die Neuvermietungsquote, d. h. das Verhaltnis von neu abgeschlossenen Mietvertragen zu
gekindigten Mietvertragen, liegt im Durchschnitt mit 97,6 % unter einem ausgeglichenen
Verhaltnis, d. h. es erfolgen mehr Kindigungen als Wohnungen wieder vermietet werden.
Dies fuhrt im Endeffekt zu einem Anstieg des Leerstandes. Dieser ist derzeit allerdings noch

nicht sehr ausgepragt und regional differenziert.

Der Median der Leerstandsquote der Genossenschaften 2015 lag bei 5 %, d. h. die Halfte
der Genossenschaften wies weniger als 5 % Leerstand aus, die andere Halfte mehr als 5 %.
Bei den Gesellschaften lag der Median der Leerstandsquote bei 7,7 %. Anders verhalt es
sich mit dem arithmetischen Mittel, hier ergeben sich héhere Werte. Die durchschnittliche
Leerstandsquote eigener Mietwohnungen betrug sowohl im Jahr 2014 als auch 2015 7,5 %.
Im Durchschnitt der Genossenschaften stieg sie von 6,8 % auf 7,1 %, im Durchschnitt der
Gesellschaften verringerte sie sich von 9,5 % auf 8,6 %. Urs&chlich fur Letzteres dirfte u. a.
die Unterbringung von Flichtlingen und Asylbewerbern sein, die vorrangig durch kommunale
Gesellschaften und weniger durch Genossenschaften erfolgte. Besonders niedrige Leer-
stande weisen nach wie vor kleine Genossenschaften mit dem Median 2,5 %, im

Durchschnitt 4,1 % aus.

Die Entwicklung der Erlésschmalerungsquote, Mieten und Umlagen betreffend,
korrespondiert mit der Entwicklung der Leerstandsquote. Im Durchschnitt der
Genossenschaften ist ein geringflgiger Anstieg von 6,1 % auf 6,2 % zu verzeichnen, im

Durchschnitt der Gesellschaften ein Rickgang von 7,3 % auf 6,8 %.

Nachdem bis zum Jahr 2013 ein leichter Rickgang des jahrlichen
Instandhaltungskostensatzes zu verzeichnen war, kann fir das Jahr 2015, nach einem
geringflgigen Anstieg in 2014, ein deutlicher Anstieg auf 12,71 Euro/m?2 pro Jahr festgestellt
werden. Besonders hoch fallt dieser im Bereich der Gesellschaften aus. Hier wurden 2015 im
Mittel 13,21 Euro/m? erreicht. 2012 lag dieser Wert bei 8,90 Euro/m?.



Die Verwaltungskosten betragen im Durchschnitt aller beteiligten Unternehmen 370 Euro je
Wohnung. Der Median lag 2015 mit 360 Euro je Wohnung nur geringfugig darunter. Die
Durchschnittswerte der Genossenschaften und Gesellschaften unterscheiden sich lediglich
um 2 Euro. Die H6he der Verwaltungskosten in einzelnen Unternehmen kann allerdings
variieren und ist somit nicht unbedingt vergleichbar. In einigen Unternehmen schlagt sich
z. B. der personelle Aufwand fir die Sozialarbeit auch in den Verwaltungskosten nieder. In

anderen Unternehmen wird dies separat ausgewiesen.

Eine klare Entwicklung zeigt die Zinsquote, d. h. das Verhéltnis von zu leistenden Zinsen zu
vereinnahmten Mieten. Diese ging im Jahr 2015 um 2%-Punkte im Mittel auf 17,6 % zurtick.
2011 lag sie noch bei 24,1 %. Hier wirken sich das niedrige Zinsniveau, das sich duRerst
gunstig bei Umschuldungen bzw. Prolongationen niederschlagt, sowie die fortschreitenden
Tilgungen aus. Nachdem die Kapitaldienstquote im Durchschnitt der letzten Jahre leicht Uber
45 % lag, ist erstmals ein Rickgang auf 43,8 %, d. h. um 1,5%-Punkte zu verzeichnen. Die
Werte der Kapitaldienstquoten sind trotzdem noch relativ hoch und zeugen davon, dass die
Unternehmen eine ziigige Entschuldung, insbesondere von Darlehen friherer Sanierungen
anstreben.

Die Eigenkapitalquote stieg in den vergangenen Jahren deutlich an. Im Jahr 2015 lag der
Median bei 50,5 %, der Mittelwert erreichte 52,8 %. Hier wirken sich insbesondere die hohen
Eigenkapitalquoten der Mehrzahl der kleinen Genossenschaften — der Durchschnitt liegt bei
64,0 %, der Median bei 66,7 % — aus. Einen Anstieg haben sowohl die Genossenschaften
als auch die Gesellschaften zu verzeichnen. Korrespondierend damit ist eine Verringerung
der Objektverschuldung von 262 Euro/m? im Jahr 2011 auf 218 Euro/m? im Jahr 2015 zu

erkennen.

Eine Kennzahl, die immer wieder zur Einschatzung der wirtschaftlichen Lage von
Wohnungsunternehmen herangezogen wird, ist der dynamische Verschuldungsgrad, d. h.
der Zeitraum, in dem unter sonst gleichen Bedingungen die Darlehen getilgt werden kénnten.
Im Mittel der Unternehmen konnte der dynamische Verschuldungsgrad von 13,9 Jahren im
Jahr 2011 auf 8,7 Jahre im Jahr 2015 gesenkt werden. Zwischen den Genossenschaften
und den Gesellschaften sind dabei Unterschiede zu verzeichnen. Der Median der
Genossenschaften liegt bei 8 Jahren, der der Gesellschaften bei 11,8 Jahren. Auch ist der
arithmetische Mittelwert des dynamischen Verschuldungsgrades in der Regel hdher als der

Median. Dies ist auf einige wenige Unternehmen mit hohen Werten zuriickzufiihren.

Zusammenfassend lasst sich darstellen, dass die Mehrzahl der Wohnungsunternehmen

derzeit wirtschaftlich stabil ist. Die Herausforderungen, u. a. die anstehende zweite



Sanierungswelle und die Folgen des demografischen Wandels, d. h. weiter zunehmende
Leerstande sowie verstarkte Anforderungen an die An-passung der Wohnstandards und der
sozialen Begleitung, wachsen. Die derzeitigen Mieten als Haupteinnahmequelle der
Unternehmen sind langfristig gesehen allerdings nicht auskdmmlich, um die kinftigen
grolRen Herausforderungen und die sich immer weiter verscharfenden gesetzlichen und

verordnungsrechtlichen Anforderungen zu schultern.

Demografischer Wandel bedeutet nicht nur zunehmende Leerstande, die zu weiteren Miet-
ausfallen fuhren, er bedeutet auch immer mehr altere Mitblrger. Die Nachfrage nach alten-
gerechten Wohnungen steigt splrbar an. Fir eine wachsende Zahl der Rentner stellt sich
aufgrund unterbrochener Erwerbsbiografien die Sicherung bezahlbaren Wohnens als eine
elementare gesellschaftliche Aufgabe dar. Die Wohnungswirtschaft stellt sich dieser
Entwicklung. Voraussetzung sind entsprechende politische Rahmenbedingungen. Dies
bedeutet leistbare Anpassungen im Wohnungsbestand ohne (berfrachtete technische

Anforderungen als Basis des Erhalts preiswerter Mieten.

1.6. Geschéftsverlauf

Das Jahresergebnis der SWG fir das Geschaftsjahr 2016 lag mit 2.158,2 T€ (Vorjahr
1.693,5 T€) deutlich Giber dem Ergebnis des letzten Geschaftsjahres. Auf das Ergebnis des
Jahres 2016 wirkten sich die gestiegenen Umsatzerlose (+162 T€) und gestiegene Ertrage
aus Immobilienverkaufen (+359 T€) sowie die Bestandserhfhungen aus noch nicht
abgerechneten Betriebs- und Heizkosten (+668 T€) positiv aus. Dem gegeniber fielen in
2016 die Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen um 531 T€ hoher als im
Vorjahr an. Das Ergebnis des Jahres 2016 wurde nicht durch Sondereinflisse wie hohe
Ruckstellungsauflésungen  und/oder  vorgenommene  Sonderabschreibungen  auf

Anlagevermdgen beeinflusst.

Eigener und verwalteter Bestand 31.12.2016 31.12.200>
Anzahl Tm2  Anzahl Tm?
Wohn- und Gewerbeeinheiten 3.872 225 3.912 230
- davon Wohneinheiten 3.843 208 3.876 211
- davon Wohnungen ohne Abrissobjekte 3.796 206 3.790 195
- davon Gewerbeeinheiten 29 17 36 20

Im verwalteten Bestand kdnnen keine Flachenangaben gemacht werden, da insbesondere in
der WEG - Verwaltung lediglich die Anzahl der Einheiten bzw., der Miteigentumsanteil fir

die Verwaltung maf3geblich sind.



Bewirtschaftung des eigenen Bestandes

Wohn- und Nutzflache in Tm?2

Wohn- und Gewerbeeinheiten (Anzahl)

- davon Wohnungen ohne Abrissobjekte
- davon Gewerbeeinheiten

Anteil der Wohnflache am Bestand in %
Durchschnittsgrof3e in mz2

- der Wohnungen

- der Gewerbeobjekte

31.12.2016

225
3.718
3.644

27
92,6

56,45
615,89

31.12.2015

230
3.760
3.641

33
91,6

56,65
567,3

Die relativ groRe durchschnittliche Gewerbeflache resultiert daraus, dass sich ca. 78 % der

gesamten Nutzflache (12.964 m2) fiir Gewerbe auf zwei Mietverhaltnisse verteilt.

Leerstande im eigenen Bestand

Wohnungen
Wohnungen (ohne Abrissobjekte)

Gewerbeeinheiten

Leerstandsquoten

Wohnungen im eigenen Gesamtbestand in %
Wohnungen ohne Abrissobjekte in %

Gewerbeeinheiten in %

Verwaltungskosten in _ €/Verwaltungseinheit

(VE aus Wohnen, Gewerbe zuziiglich Garagen
im Verhaltnis 1:7)

31.12.2016

251
213
2

31.12.2016

6,8
5,8
7,4

31.12.2016

388,00

31.12.2015

259
204
4

31.12.2015

6,9
5,6
12,1

31.12.2015

472,00



1.7. Lage
1.7.1. Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellen wir nach folgenden Gesichtspunkten dar:

Vermd@gensstruktur 31.12.2016 31.12.2015

T€ % T€ %
Langfrist. Investitionen 116.474 88,4 117.178 88,9
Verkaufsobjekte 2.721 2,1 2.931 2,2
Kurzfrist. Vermdgen 12.519 9,5 11.771 8,9
Gesamtvermdogen/Bilanzsumme 131.714 100,00 131.880 100,00

Die langfristigen Investitionen verminderten sich insbesondere infolge der planmafigen
Abschreibung (4.287 T€). Die Abgéange (1.391,5 T€) im Anlagevermdgen durch Verkauf und
Tilgungszuschuss (25 T€) sind niedriger als die Zugange (4.683,8 T€) im Geschaftsjahr
2016.

Das kurzfristige Vermogen erhohte sich im Wesentlichen durch die Zunahme der liquiden
Mittel und der unfertigen Leistungen. Dem steht eine Abnahme der Forderungen aus
Vermietung, der Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen und dem Verkauf

von Grundstiicken gegenuber.

Kapital struktur 31.12.2016 31.12.2015

T€ % T€ %
Eigenkapital + Sonderposten 72.246 54,9 70.957 53,8
Langfrist. Fremdkapital 49.927 37,9 51.456 39,0
Kurzfrist. Fremdkapital 9.541 7,2 9.467 7,2
Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 131.714 100,00 131.880 100,00

Das Eigenkapital veranderte sich durch das Jahresergebnis 2016 abzuglich der
Ausschittung an den Gesellschafter fur 2015. Das langfristige Fremdkapital verringerte sich
durch die planmaRigen Tilgungen im Geschéftsjahr. Die Erhéhung der kurzfristigen
Fremdmittel ist auf den Anstieg der Ruckstellungen, der Verbindlichkeiten aus Vermietung
und der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen zuriick zu fuhren; denen eine
Verminderung bei den Erhaltenen Anzahlungen und den Sonstigen Verbindlichkeiten

gegenuber stehen.

Die Vermdgenslage ist geordnet.



1.7.2. Finanzlage

Die Finanzlage wird in verkirzter Form einer Kapitalflussrechnung dargestellt:

2016 2015
T€ TE
Finanzmittelbestand zum 01.01. 6.293 3.553
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 7.569 7.942
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.755 -760
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4.065 -4.442
Finanzmittelbestand zum 31.12. 7.042 6.293

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit spiegelt die Investitionen und Kaufe in das
Anlagevermdgen wider. Der Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit beinhaltet neben

den planmafigen Kredittilgungen auch die gezahlten Zinsen fir Dauerfinanzierungsmittel.

Der Bilanzposten ,Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten* weist zum 31.12.2016
einen Bestand von 7.042 T€ aus (Vorjahr: 6.293 T€).

Der Bestand an fliissigen Mitteln per 31.12.2016 enthélt noch Mittel in Hohe von insgesamt
1.022 T€ (Vorjahr 1.022 T€), Uber die die SWG nicht frei verfigen kann. Es handelt sich
hierbei im wesentlichen um Verkaufserlése aus Grundstiicksverkaufen in Hohe von 871 TE€,
die seinerzeit durch den Verkauf von Immobilien mittels Investitionsvorrangbescheid erzielt
wurden sowie 151 T€ aus Mieteinnahmen des restitutionsbehafteten Bestandes, die nach

§ 7 VermG an die Alteigentiimer auszukehren sind.

Die vereinnahmten Erlose aus Grundstiucksverkdufen und die Mieteinnahmen des
restitutionsbehafteten Bestandes sind so lange vorzuhalten, bis ein bestandskraftiger
Bescheid des Vermdgensamtes ergeht, in dem festgestellt wird, wer Anspruch auf den Erlos

aus diesem Grundstiicksverkauf, bzw. aus den Mieteinnahmen hat.

Die Gesellschaft war zu jeder Zeit in der Lage, ihren finanziellen Verpflichtungen
nachzukommen und wird das auch aus heutiger Sicht in Zukunft sein. Die Finanzlage ist

geordnet.



1.7.3. Ertragslage
Das Jahresergebnis der SWG fur das Geschéftsjahr 2016 lag mit 2.158 T€ (Vorjahr 1.694
T€) deutlich Gber dem Ergebnis des letzten Geschaftsjahres. Das Ergebnis des Jahres 2016

wurde nicht durch Sondereinflisse in wesentlichem Umfang beeinflusst.

Die Erlése aus der Hausbewirtschaftung zeigen mit 18.967 T€ eine leichte Steigerung um
377 T€ gegenuber dem Vorjahr (T€ 18.590). Die Sollmieten haben sich insgesamt
gegenuber dem Vorjahr von 14818 T€ um 115 T€ auf 14.933 T€ erhoht.
Ertragsminderungen wegen Leerstand, Mietnachlass und baulicher Mangel sind in H6he von
743 T€ (Vorjahr 1.057 T€) angefallen und sind damit um 314 T€ gesunken. Die Erlose aus
abgerechneten Betriebs- und Heizkosten sind um 52 T€ gegenuber dem Vorjahr auf 4.777

T€ gesunken.

Erlose aus dem Verkauf von Grundstiicken des Umlaufvermdgens wurden im Geschéftsjahr
2016 nicht erzielt.

Die Erlose aus der Betreuungstatigkeit (109 T€) konnten gegeniber dem Vorjahr (106 T€)

um 3 T€ gesteigert werden.

Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen wurden in 2016 in Hohe von 169 T€
(Vorjahr 252 T€) erzielt.

Erldse aus dem Verkauf von Strom, der seit dem 2. Halbjahr 2010 mit den installierten
Photovoltaikanlagen gewonnen und an die EVB GmbH verkauft wird, wurden aufgrund der
Witterungsbedingungen im Geschéftsjahr 2016 mit 133 T€ deutlich unter den Ertrdgen des
Vorjahres (143 T€) erzielt. Diese Ertrage sind ,sonnenabhangig”, so dass zukinftig durchaus
auch witterungsabhangig mit jahrlich schwankenden Ertrdgen gerechnet werden muss.

In erstmaliger Anwendung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetz (BilIRUG) wurden die
Ertrdge aus Gestattungsgebihren und Provisionen im Jahresabschluss 2016 aus der
Position Sonstige betriebliche Ertrage in die Position Umsatzerlése aus anderen Lieferungen

und Leistungen umgegliedert, der Ausweis der Erlése des Vorjahres wurde angepasst.

Im Bereich der Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung kam es insgesamt gesehen zu
einer Steigerung um 570 T€ von 8.502 T€ im Geschaftsjahr 2015 auf 9.072 T€ im Jahr 2016.
Die Aufwendungen fur Betriebs- und Heizkosten sowie fir die Instandhaltung sind um 749
T€ gegeniber dem Vorjahr gestiegen, wahrend die Aufwendungen fir Abriss und die

sonstigen Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung um 179 T€ gesunken sind.



Die Betriebs- und Heizkosten bewegen sich mit 5.057 T€ deutlich Gber dem Niveau des
Vorjahres (4.601 T€).

Sowohl die Heizkosten (1.967 T€) als auch die ,kalten* Betriebskosten (3.090 T€),
insbesondere die verbrauchsabhangigen wie Wasserversorgung und Miullgebihren, sind
gegeniuber dem Vorjahr angestiegen. Der Anstieg der verbrauchsabhangigen Nebenkosten

resultiert unter anderem aus dem gesunkenen der Leerstand.

Die Aufwendungen fiur Instandhaltung (2015: 3.368 T€ / 2016: 3.664 T€) haben eine
Steigerung um 296 T€ erfahren, die insbesondere aus der Erhéhung den Aufwendungen flr
Instandhaltung und Modernisierung/ Instandsetzung (+ 695 T€) resultieren. Wahrenddessen
haben sich die Aufwendungen fir die Instandsetzung leerstehender Wohnungen bei

Neuvermietung um 410 T€ gegentber dem Vorjahr verringert.

Die ubrigen Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung haben sich im Jahr 2016 mit 310 T€
gegenuber dem Vorjahr (T€ 312) nur geringfiigig verandert. In erstmaliger Anwendung der
Bestimmungen des BIilRUG wurden die Aufwendungen fir die Hausmeister und fir
Erbbauzinsen aus der Position Sonstige betriebliche Aufwendungen in die Position Ubrige
Aufwendungen der Hausbewirtschaftung umgegliedert, die Vorjahreswerte wurden

angepasst.

Der Personalaufwand (2.092 T€) hat sich gegenitiber dem Vorjahr (1.871 T€) um 221 T€
erhoht. Die Erhdhung resultiert im Wesentlichen aus der zusatzlichen Einstellung von sechs
Hausmeistern Drei der Neueinstellungen haben Mitarbeiter ersetzt, die das Unternehmen

verlassen haben. Drei Mitarbeiter Gibernehmen zusatzlich als Hausmeister ,Regieaufgaben®.

Der Personalbestand ist im Jahr 2016 mit durchschnittlich ca. 43,6 Mitarbeitern (38,2 VbE),
von denen 7,1 Mitarbeiter (4,7 VbE) in Teilzeit und 3 Mitarbeiter geringfligig beschaftigt sind,
leicht gestiegen. Ein Student der Berufsakademie und zwei Auszubildende absolvierten im
Unternehmen ihre Ausbildung.

Der Uberwiegende Teil der Mitarbeiter ist bereits seit mehr als 15 Jahren im Unternehmen

beschaftigt.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens und
auf Sachanlagen enthalten die planm&aRigen Abschreibungen fur das Jahr 2016 in Hohe von
4.287 T€ (Vorjahr 4.352 T€).



Das Finanzergebnis des Jahres 2016 (-1.258 T€) hat sich im Vergleich zum Vorjahr (-1.545
T€) um 287 T€ verbessert.

Die Zinsertrdge sind mit 302 T€ gegenliber dem Vorjahr (293 T€) leicht gestiegen. In den
Ertr&dgen enthalten ist die Aufzinsung von 295 T€ (Vorjahr 279 T€) fur die bereits getétigten
Anzahlungen auf den fiur das Jahr 2018 vorgesehenen Ankauf des Eigentumsanteils der
Stadt Eisenach am Objekt Markt 2-4 (Rathaus).

Die Zinsaufwendungen haben sich insgesamt um 278 T€ auf 1.560 T€ (Vorjahr: 1.838 T€)
verringert. Der Rickgang der Aufwendungen ist in erster Linie auf die vorgenommenen
Tilgungen zurlick zu fuhren.

Die SWG hat im gréReren Umfang Darlehen auf Euribor — Basis vereinbart. Die
Zinsswapgeschafte dienen ausschlie3lich zur Begrenzung des Zinsénderungsrisikos, es

wurden variable gegen feste Zinssatze getauscht.

1.7.4. Gesamtaussage

Der Vergleich mit den vorangegangenen Geschaftsjahren deutet darauf hin, dass die im
Konsolidierungsprozess der SWG eingeleiteten Mal3nahmen auch weiterhin Friichte tragen.
Es kann davon ausgegangen werden, dass bei weiterer konsequenter Durchsetzung des
bestehenden  Konsolidierungskonzeptes auch in  Folgejahren  mit  positiven

Jahresuiberschiissen zu rechnen ist.

1.8. Finanzielle Leistungsindikatoren

Kennzahlen zur Vermégensstruktur und Rentabilitéat 2016 2015

Eigenkapitalquote = bilanz. Eigenkapital % 54,8 53,7

Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitat Jahresiuberschuss % 3,0 2,4

bilanz. Eigenkapital

Jahresuberschuss+Zinsen % 2,8 2,7

Gesamtkapitalrentabilitéat

bilanz. Gesamtkapital

Cashflow nach DVFA/SG T€ 6.231,7 5.818,6



Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Durchschnittliche Sollmiete

jeqm

Fluktuationsrate

Sollmieten

2016

gm Wohn- u. Nutzflache x 12

= Mieterauszlge

Anzahl der Mieteinheiten

%

2015

5,33

5,28

111 14,8

Insgesamt war der Geschaftsverlauf der Stadtischen Wohnungsgesellschaft Eisenach GmbH

in 2016 positiv.

1.9. Soll-Ist-Vergleich

In nachfolgender Tabelle werden die Werte zum 31.12.2016 mit den Planzahlen und den

Werten aus dem Vorjahr verglichen sowie eine Bewertung vorgenommen:

Hausbewirtschaftung

GuV-Positionen 31.12.2015 31.12.2016 Planwert 2016 Bewertung
Umsatzerlose 19.083.318,61 € | 19.245.314,30€ | 19.014.873,44 € | Erhéhung, Planwert
- davon aus 18.590.318,18 € | 18.967.174,75 € | 18.646.604,20 € | Uberschritten

Erh6éhung/Verminderung des -180.312,95 € 487.848,07 € 263.895,58 € | Erhdhung der

Bestandes unfertigen

an zum Verkauf best. Leistungen,

Grundstticken und keine Veranderung

unfert. Leistungen des Bestandes an
Grundstiicken des UV

Sonst. betriebl. Ertrage 357.882,20 € 629.866,32 € 217.045,98 € | Erhéhung ggl. V.

durch Verkauf AV,

Planwert
Uberschritten
Aufw. fir bez. Lieferungen und 8.560.572,60 € 9.090.72451 € 9.086.639,46 € | Erhdhung ggu. V.,
Leistungen Planwert
- davon Hausbe- 8.502.158,27 € 9.072.465,03 € 9.076.139,46 € | uberschritten durch
wirtschaftung Erhdéhung

Instandhaltung und
Betriebs-/Heizkosten

Rohergebnis

10.700.315,26 €

11.272.304,18 €

10.409.175,54 €

Personalaufwand

1.870.599,06 €

2.092.144,96 €

2.056.818.88 €

Erhéhung durch
zusatzl. Personal,
Planwert
Uberschritten

Abschreibungen

4.351.564,23 €

4.287.411,35€

4411.192,18 €

Ruckgang, Planwert
unterschritten

sonst. betriebl. Aufwendungen

1.084.347,73 €

1.261.444,96 €

1.358.588,00 €

Erhéhung zum
Vorjahr,
Planwert
unterschritten

Sonst. Zinsen und &hnl.
Ertrage

293.158,46 €

301.947,07 €

299.142,00 €

Ruckgang, Planwert
unterschritten




Zinsen und ahnliche 1.837.707,21 € 1.559.853,25 € 1.559.697,89 € | Rickgang, Planwert

Aufwendungen eingehalten
Steuern vom Einkommen und 110.811,44 € 173.449,10 € 213.000,00 € | Erhdéhung des
Ertrag Jahresergebnisses

fuhrt zu héherer
Steuerverpflichtung

Ergebnis nach Steuern 1.738.444,05 € 2.199.947,63 € 1.109.020,59 €

Sonst. Steuern 44.900,19 € 41.700,57 € 46.575,98 € | Planwert
unterschritten;

Jahresergebnis 1.693.543,86€ 2.158.247,06 € 1.062.444,61

Im Geschaftsjahr 2016 konnte das Jahresergebnis sowohl zum Vorjahr als auch zum Plan

deutlich erhéht werden.

2. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage haben konnten, sind nach Schluss des Geschéftsjahres nicht eingetreten.

Im Jahr 1994 wurden Wohnungen mit insgesamt 5.706,24 m? Wohnflache und einer
Grundstucksflache von insgesamt 8.077 m2 zu einem Verkaufspreis von 1,00 DM (0,51 €) je
m2 Wohnflache an den damaligen Anspruchsteller auf Restitution (GAGFAH) verkauft. Im
Jahr 2011 erhielt die Gesellschaft durch das Amt zur Regelung offener Vermogensfragen
eine Mitteilung, dass mdglicherweise die BGAG Immobilien Ost GmbH mit Sitz in Berlin der
tatsachliche Restitutionsberechtigte sein konnte. Im Jahr 2016 wurde zwischen der GAGFAH
I Invest GmbH & Co.KG (GAGFAH), der SWG Eisenach mbH und der BGAG Immobilien Ost
GmbH (BIO) eine gutliche Einigung abgeschlossen. Es wurde vereinbart, dass BIO die
vermdégensrechtlichen Anspriiche auf die Grundsticke zuriick nimmt und im Gegenzug
durch  SWG und GAGFAH | einen Ausgleichsbetrag zur Abgeltung des
vermdégensrechtlichen Anspruchs erhalt.

Der Anteil der SWG an diesem Ausgleichsbetrag betragt 25,0 T€ und wird nach Vorliegen
einer schriftlichen Bestédtigung, dass die Anspruchsricknahme erfolgt ist sowie nach
Vorliegen des Negativattestes (fehlende Antragsbelastung der Grundsticke durch
vermdégensrechtliche Anspriche Dritter) zur Zahlung fallig. Die Falligkeitsvoraussetzungen
waren zum 07.02.2017 erfullt, die Auszahlung erfolgte zum 01.03.2017.

3. Prognose, Chancen- und Risikobericht

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft hat einen Wirtschaftsplan fir die Geschéftsjahre 2016
bis 2026 auf der Grundlage des Jahresabschlusses 2015 sowie der per 31.10.2016 erzielten
Ergebnisse aufgestellt.

Fur 2017 wird im Wirtschaftsplan mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 1.054 T€

gerechnet.



Der tendenziell wieder etwas ansteigende Leerstand wurde im Wirtschaftsplan

bertcksichtigt.

Im Investitionsplan fir 2017 sind Investitionen mit einem Wertumfang von 10.781 T€
vorgesehen, deren Finanzierung mit 4.142 T€ aus Eigenmitteln, 2.250 T€ aus Férdermitteln
und 4.389 T€ durch Aufnahme von KfW — Darlehen erfolgen soll.

Aufgrund der gesellschaftsrechtlichen Gegebenheiten (Zustimmung Stadtrates zu
Darlehensaufnahmen) sind die Darlehensaufnahmen fir Investitionen im Finanzierungsplan

als Maximalbetrag zu verstehen.

3.1. Risikobericht

Die Risiken in der kiinftigen Entwicklung werden derzeit in folgenden Bereichen gesehen:

1. Externe Geschéftsrisiken, die durch die SWG nur wenig oder nicht beeinflussbar sind:

« Bevolkerungsentwicklung (Geburtenriickgang / Abwanderung) — Entwicklung der
Zuwanderung aus dem Ausland

e Entwicklung am regionalen Wohnungsmarkt in Verbindung mit der Entwicklung der
Arbeitslosenquote

* Vorhandensein von Forderregelungen insbesondere zur Marktanpassung des
Wohnungsbestandes (ThiMod — Programm; KfW — Programme)

* Riuckforderungen/Nachforderungen im Rahmen vermdégensrechtlicher Regelungen

(Erblastentilgungsfonds u. a.)

2. Interne Geschéftsrisiken:

« Entwicklung des Leerstandes und der Fluktuationsrate

» zu realisierende durchschnittliche Monatssollmieten

* Entwicklung der Kapitalkosten

* Entwicklung der Instandhaltungskosten

* Entwicklung der Kapitaldienstfahigkeit und der Innenfinanzierungskraft (EBITDA, Cash
flow)

e Entwicklung der Mietrickstande

Um entstehende Risiken rechtzeitig erkennen zu kodnnen, werden regelmalige
Auswertungen zur Entwicklung des Leerstandes, der Liquiditat und zur Abrechnung der

Jahresplanung vorgenommen.



Durch das im Jahr 2005 installierte Risikomanagementsystem kdnnen mittels regelmaRiger
Kennziffernauswertung entstandene bzw. mdglicherweise entstehende Risiken zeitnah

erkannt und Gegenmafinahmen eingeleitet werden.

Derzeit sind fur ein Darlehensvolumen von ca. 16 Mio. € Konditionen auf Euribor — Basis
vereinbart, davon sind ca. 15 Mio. € durch Swaps zinsgesichert. Uber das Finanzportfolio der
Gesellschaft betrachtet, sind bei der SWG keine unausgeglichenen Zinsanderungsrisiken bis

2016 vorhanden. Danach sind die Risiken gering und in der Planung bereits berticksichtigt.

Zusatzlich zu den bereits vorgenommenen Zinssicherungsmafnahmen wird in den
kommenden Geschéftsjahren freie Liquiditat vorwiegend zur Darlehenssondertilgung oder fir

Investitionen eingesetzt werden.

Ausgehend von der derzeitigen wirtschaftlichen Situation am Wohnungsmarkt ist nicht zu
erwarten, dass die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung, insbesondere die Mieterlose,
in den kommenden Zeitraumen eine wesentliche Steigerung erfahren konnen.

Daher  werden Sanierungsmafinahmen  sinnvoll zur Marktanpassung des
Wohnungsbestandes und zur Angebotsverbreiterung vorgenommen.

Eine fur die weitere Fortsetzung des Stadtumbaus bendtigte Anschlussregelung gibt es nicht
und ist derzeit auch nicht in Aussicht.

Aufgrund des Flichtlingszustromes hat die Gesellschaft im Jahr 2016 nur geringen

strukturellen Leeerstand vorzuweisen, ein Anstieg ist aber wieder zu erwarten.

Aufgrund der angespannten Haushaltslage der Stadt Eisenach und einem durch die KPMG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft erstellten Gutachten zur mdglichen Inanspruchnahme der
stadtischen Tochtergesellschaften bei der Haushaltskonsolidierung hat die Stadt Eisenach
als Gesellschafterin der SWG mittels Gesellschafterbeschluss die Gesellschaft zur
Gewinnausschittung ab 2015 verpflichtet. Im Jahr 2016 wurde aus dem Jahrestberschuss
des Jahres 2015 eine Gewinnausschittung von 842 T€ an die Stadt Eisenach
vorgenommen, in 2017 soll aus dem Jahrestberschuss des Jahres 2016 ebenfalls 842 T€

an die Stadt Eisenach durch die SWG ausgeschuittet werden.

Die Gesellschaft ist Gberzeugt davon, dass mit einer zukunftsgerichteten Entwicklung des
Bestandes durch Sanierung und Neubau die bisherige positive Entwicklung weiter fortgesetzt

wird.



3.2. Chancenbericht

Wesentliche Moglichkeiten zur Verbesserung der Ertragslage insbesondere im Bereich der
Hausbewirtschaftung und Vermietung werden in den bestehenden Wohnanlagen aufgrund
der derzeitigen  Situation am  Eisenacher  Wohnungsmarkt nicht gesehen.
Mieterh6hungspotentiale sind weitgehend ausgeschopft. Insbesondere die Bestandspflege
und -entwicklung wird zukinftig einen erhdhten Stellenwert einnehmen, um eine Bindung der
vorhandenen Mieterschaft an die SWG als Vermieter zu erreichen.

Die Strategiekonzepte der Gesellschaft laufen auf die Ausrichtung ihrer Bestande auf die zu
erwartende demografische Entwicklung hinaus. Das beinhaltet die Bereitstellung von
Wohnraum auf der Grundlage des Bedarfes alterer Mieter ebenso, wie die Bereitstellung von
Wohnraum fur Familien mit Kindern. Das die SWG mit ihrer Strategie im richtigen Trend liegt,
zeigen die Nachfragen im Vermietungsbereich, insbesondere nach barrierefreien/ -armen
Wohnungen. Hier liegt die Nachfrage weitaus hoher, als die SWG an entsprechendem

Wohnraum bisher anbieten kann.

4. Risikoberichterstattung tber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft verwendet zum 31.12.2016 neben den origindren Finanzinstrumenten auch
Zinsderivate in Form von Swaps.

Die originaren Finanzinstrumente betreffen auf der Aktivseite die Forderungen, die sonstigen
Vermogensgegenstidnde sowie die liquiden Mittel und auf der Passivseite die
Verbindlichkeiten.

Das Risiko des Ausfalls von Forderungen wird U(Uber Einzelwert- bzw.

Pauschalwertberichtigungen minimiert.

Verbindlichkeiten bestehen in Form von Kreditverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen. Das Risiko bei Kreditverbindlichkeiten besteht bei Auslaufen
der Zinshindungen in der Anschlussfinanzierung. Zinsanderungsrisiken fir nach 2016
auslaufende Kreditverbindlichkeiten wurden bereits in der Planung bericksichtigt und
koénnen als gering eingestuft werden.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten konnten in der Vergangenheit jederzeit termingerecht
beglichen werden. Aufgrund der Liquiditat des Unternehmens wird auch in Zukunft von

keinen Risiken ausgegangen.

Bei den Zinsswapgeschaften handelt es sich um Bewertungseinheiten mit dem
Grundgeschaft. Der Marktwert wurde mit der marktiblichen markt-to-market-Methode

berechnet und ist beziglich der bestehenden SWAP — Vertrage negativ. Es handelt sich



ausschlieBlich um ,Mikro-Headging”. Die Geschéfte dienen zur Begrenzung des

Zinsanderungsrisikos, es wurden variable gegen feste Zinssatze getauscht.

Eisenach, den 03. April 2017

Wilhelm G. Wagner

Geschaéftsfiuhrer



