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Vorlagen-Nr.

0682-StR/2021

Stadtverwaltung Eisenach

Beschlussvorlage Stadtrat

Dezernat

Amt

Aktenzeichen

Dezernat |

20.1

20.1/810114

Betreff

Stadtische Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH (SWG)
hier: Feststellung des Jahresabschlusses per 31.12.2020

Beratungsfolge Sitzung Sitzungstermin

Ausschuss fiir Infrastruktur, 0 13.09.2021

Beteiligungen und

Rechnungsprifung

Haupt- und Finanzausschuss 0 22.09.2021

Stadtrat der Stadt Eisenach 0 28.09.2021
Finanzielle Auswirkungen
|:| keine haushaltsmaRige Berlihrung
|Z Einnahmen Haushaltsstelle: 80100.210000
|:| Ausgaben Haushaltsstelle:

HH-Mittel Lt. HH / NTHH d. Ifd. Jahres Haushaltausgaberest Insgesamt
(aktueller Stand)
-EUR- -EUR- -EUR-

Ansatz Haushalt / Jahresrechnung 842.000 842.000

+ Uber-/auRerplanmaRige Ausgaben

+ Deckungsmittel

Summe Haushaltsmittel

./. gesperrte Mittel
./. bereits verausgabte Mittel

./. gebundene Mittel

verfligbare Mittel

./. erforderliche Mittel It. Beschluss

zusitzlich erforderliche Mittel /

noch zur Verfiigung stehende Mittel
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I. Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat der Stadt Eisenach beschlieRt:

Der Vertreter der Stadt Eisenach in der Gesellschafterversammlung der Stadtischen

Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH (SWG) wird angewiesen,

1. der Feststellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2020,

2. der Ausschiittung eines Betrages von 842.000,00 € (netto) aus dem Jahresiiberschuss 2020 in
Hohe von 1.226.900,74 € an die Gesellschafterin Stadt Eisenach sowie

3. der Einstellung des verbleibenden Betrages in H6he von 384.900,74 € in die Gewinnriicklage

zuzustimmen.

Die Entlastung der Geschiaftsfilhrung und des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2020 wird zur
Kenntnis genommen.

Il. Begriindung:

Nachfolgend werden die wesentlichen Anderungen der Vermégens-, Ertrags- und Finanzlage des
Geschaftsjahres 2020 dargestellt:

Vermdgenslage
Gegenliber dem Vorjahr hat sich die Bilanzsumme um 1.398 TEUR auf 134.283 TEUR erhoht.

Auf der Aktivseite war dafiir im Wesentlichen die Erhéhung der Sachanlagen um 1.295 TEUR auf
120.046,6 TEUR, insbesondere durch Investitionen (6.449,4 TEUR) sowie Zuschreibungen (1.140,0
TEUR) malgeblich. Dem stehen planmaRige Abschreibungen (4.786,6 TEUR), auBerplanmaRige
Abschreibungen (1.398,7 TEUR) sowie Abgadnge (106,2 TEUR) gegeniber.

Die Finanzanlagen betragen 2.805 TEUR und betreffen den 94%igen Geschaftsanteil an der Griinder-
und Innovationszentrum Stedtfeld GmbH - GIS - (2.077,3 TEUR) sowie ein langfristiges Darlehen an
die GIS (728 TEUR).

Beim Umlaufvermégen war ein Anstieg um 148 TEUR auf 11.134 TEUR zu verzeichnen. Dies ist
maBgeblich auf den Anstieg der liquiden Mittel um 251 TEUR (s. Finanzlage) sowie die Erhéhung der
Forderungen ggi. Gesellschaftern (+ 77 TEUR) und der Forderungen aus sonst. Lieferungen und
Leistungen (+ 82 TEUR). Demgegenliber steht eine Verringerung des Bestandes an Verkaufsobjekten
(- 64 TEUR), welche aus dem Verkauf von 3 Grundstiicken ohne Bauten resultiert.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten (aRAP) hat sich ggli. dem Vorjahr um rd. 48 TEUR auf 261
TEUR verringert.

Auf der Passivseite stellt sich die Entwicklung wie folgt dar:

Das Eigenkapital der Gesellschaft hat sich in Hoéhe des Jahresiiberschusses (1.227 TEUR) abztglich der
Gewinnausschittung an die Stadt Eisenach aus dem Jahrestiberschuss 2019 (842 TEUR) auf 79.204,5
TEUR erhoht.

Die Eigenkapitalquote (EKQ) betragt bei erhohter Bilanzsumme 58,9 % (Vj.: 59,3 %).
Finanzierungsprobleme aufgrund der Eigenkapitalausstattung bestanden It. Wirtschaftspriifer nicht

(Anl. 10, S. 11).

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen reduzierte sich im Rahmen der planmaRigen Auflosung um
rd. 27 TEUR auf 829 TEUR.

Die Riickstellungen haben sich um 25 TEUR auf 1.116 TEUR verringert.
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Insgesamt war ein Anstieg der Verbindlichkeiten um 1.094 TEUR auf 53.096 TEUR zu verzeichnen. Die
Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten erhéhten sich um 726 TEUR auf 45.209 TEUR. Die
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen erhohten sich gegeniber dem Vorjahr um 346
TEUR auf 1.884 TEUR wund betreffen insbesondere Verbindlichkeiten aus Bau- und
Instandhaltungsleistungen.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten (pRAP) verringert sich um 29 TEUR auf 38 TEUR. In dieser
Position werden abgegrenzte Mietvorauszahlungen (,Abstandszahlungen”) ausgewiesen.

Ertragslage

Es ergab sich ein Jahresiberschuss von 1.226.900,74 EUR (Vj.: 2.209,1 TEUR). Auf das Ergebnis
wirkten sich gegeniiber dem Vorjahr vor allem eine auRerplanmafiige Abschreibung von 1.379,7
TEUR auf ein Geschaftsgebaude aus, dessen Verkauf am 1.1.2021 erfolgte. Des Weiteren wirkten sich
gestiegene  Aufwendungen  fir  Hausbewirtschaftung (+ 185,7 TEUR), gestiegene
Personalaufwendungen (+ 249,4 TEUR) und leicht gesunkene Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung (- 57,1 TEUR) negativ auf das Jahresergebnis aus. Dagegen haben sich die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen (- 25,7 TEUR) und die Zinsaufwendungen (- 66,2 TEUR)
verringert und das Ergebnis positiv beeinflusst.

Die Umsatzerlése betrugen 20.073 TEUR und verringerten sich ggii. dem Vorjahr um 417 TEUR.
Ursachlich waren hierflr der Riickgang der Erlse aus Hausbewirtschaftung sowie der Erlése aus dem
Verkauf von Grundstiicken (- 355 TEUR).

Der Bestand an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen verminderte sich ggii. dem Vorjahr um 176 TEUR.

Die anderen aktivierten Eigenleistungen betragen 36 TEUR (Vj.: 0 EUR).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich um 1.189 TEUR auf 1.836,5 TEUR erhoht. Die
Erhohung resultiert aus Zuschreibungen des Anlagevermogens, aufgrund in friiheren Jahren
durchgefiihrte aullerplanmaRige Abschreibungen auf Grundstiicke mit Wohnbauten.

Auf der Aufwandseite haben sich folgende Veranderungen ergeben:

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen (10.234 TEUR) erhohten sich ggii. dem
Vorjahr um 174 TEUR. Dies ist vor allem auf gestiegene Aufwendungen fir Betriebskosten (+ 144
TEUR, Anstieg insbes. bei Versicherungen, Hausreinigung sowie Griinanlagenpflege u. Winterdienst)
und Kosten fir Instandhaltung (+ 216 TEUR, aufgrund Fassadensanierungen Stedtfelder Str.)
zurtckzufiihren.

Der Personalaufwand (2.507 TEUR) ist ggi. dem Vorjahr um 249 TEUR gestiegen. In 2020 wurden 4
Handwerker sowie eine Architektin (in Teilzeit) neu eingestellt.

Die Abschreibungen haben sich um 1.572 TEUR auf 6.185 TEUR erhoéht und enthalten neben
planmaRigen Abschreibungen auch auBerplanmafiige Abschreibungen auf das Anlagevermogen.
Diese betrafen die Abschreibung der Bauvorbereitungskosten fiir das Projekt ,,Stern” i.H.v. 19 TEUR,
welches nicht weiterverfolgt wird und die aulRerplanmaRige Abschreibung i.H.v. 1.379,7 TEUR fiir das
Geschéaftsgebdude Markt 2/KarlstraRRe 2-4.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen (816 TEUR) haben sich ggii. dem Vorjahr um rd. 26 TEUR
reduziert. Wesentlichen Anteil an der Reduzierung hatten insbesondere die Kosten fir
Unternehmenswerbung und Repréasentation (- 34 TEUR) und die Zufiihrung zu Wertberichtigungen (-
38 TEUR).
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Das Finanzergebnis hat sich um 69 TEUR auf — 744,9 TEUR verbessert. Die Zinsertrage (7,2 TEUR)
bestehen i. W. aus Verzugszinsen fir offene Mietforderungen. Die Zinsaufwendungen reduzierten
sich um 66 TEUR auf 769,8 TEUR aufgrund planmaRiger Tilgungen.

Finanzlage
Die liquiden Mittel haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 750,9 TEUR erhéht und beliefen sich zum
31.12.2020 auf 2.945,5 TEUR.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit (7.395,9 TEUR) und der Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit (1.170,7 TEUR) reichten dabei aus, den negativen Cashflow aus der
Investitionstatigkeit (7.815,7 TEUR) vollstandig zu decken.

Lagebericht
Der Lagebericht der Geschaftsfiihrung ist dem Priifbericht als Anlage 2 beigefiigt.

Der Geschéftsfihrer legt im Lagebericht im Detail die Vermoégens-, Ertrags- und Finanzlage dar.
Weiterhin wurden wesentliche Aussagen zur Entwicklung der Leerstdnde sowie den Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung getroffen.

Die Leerstandsquote zum 31.12.2020 betrug fiir die Wohnungen ohne Abrissobjekte 9,9 % (Vj.: 9,5
%) und fir Wohnungen inkl. Abrissobjekte 10,0 % (Vj.: 9,6 %).

Folgende Feststellungen wurden durch den Wirtschaftsprifer getroffen:
» Es wurde ein uneingeschrankter Bestatigungsvermerk (S. 7ff.) erteilt.

» Es wurden folgende (im Wesentlichen ggii. dem Vorjahr unverdnderte) Risiken in der kiinftigen
Entwicklung festgestellt (Anl. 2 S. 17f.):

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

e Bevilkerungsentwicklung  (Geburtenrtickgang / Abwanderung) — Entwicklung der
Zuwanderung aus dem Ausland,

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

eVorhandensein von  Forderregelungen insbesondere zur  Marktanpassung des
Wohnungsbestandes (ISSP-Programm, KfW-Programme),

e Riickforderungen / Nachforderungen i.R. vermogensrechtlicher Regelungen,

e Kapazitatsriickgang bei Handwerkern, der dazu fiihrt, dass Modernisierung und Instandhaltung
nicht zeitnah ausgefiihrt werden kénnen und Preissteigerungen zu erwarten sind

e Weitere Einschrankungen des sozialen und wirtschaftlichen Lebens aufgrund der Coronakrise.

2. Interne Geschaftsrisiken:
e Entwicklung des Leerstandes und der Fluktuationsrate,
e zu realisierende durchschnittliche Monatssollmieten,
e Entwicklung der Kapitalkosten,
e Entwicklung der Instandhaltungskosten,
¢ Entwicklung der Kapitaldienstfahigkeit und der Innenfinanzierungskraft (EBITDA, Cashflow),
e Entwicklung der Mietriickstande.

» Im Rahmen der Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung durch den
Wirtschaftspriifer kam es zu keinen wesentlichen Anmerkungen bzw. Beanstandungen.
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» Im Ergebnis der Prifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéaftsfihrung nach § 53 HGrG (Anl. 10)
kam es zu keinen gravierenden Anmerkungen bzw. Beanstandungen.

Der vollstandige Prifbericht zum Jahresabschluss 2020 der SWG kann im Blro der
Beteiligungsverwaltung (Kimmerei) eingesehen werden.

Der Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2020 wurde durch den Aufsichtsrat der SWG in der Sitzung
am 08.07.2021 behandelt. Der Gesellschafterversammlung wurde die Feststellung des
Jahresergebnisses, die Ausschiittung eines Betrages von 842.000,00 EUR (netto) aus dem
Jahresiberschuss 2020 an die Gesellschafterin Stadt Eisenach, die Einstellung des verbleibenden
Betrages in Hohe von 384.900,74 EUR in die Gewinnriicklage sowie die Entlastung der
Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates flir das Geschaftsjahr 2020 empfohlen.

Die Gesellschafterversammlung folgte in ihrer Sitzung am 12.07.2021 der Empfehlung des
Aufsichtsrates und fasste die vorgenannten Beschlisse zum Jahresabschluss 2020. Die
Beschlussfassung erfolgte dabei unter Vorbehalt der Zustimmung des Stadtrates.

Die Verwendung des Bilanzgewinns in Form der Gewinnausschittung resultiert aus der Umsetzung

der 8. Fortschreibung des Haushaltssicherungskonzeptes der Stadt Eisenach (HSK-MaBnahme-Nr.
VwHH 3).

gez. Katja Wolf
Oberbiirgermeisterin

Anlagenverzeichnis:

Anlage 1a: Bilanz fir das Geschaftsjahr 2020

Anlage 1b: GuV filr das Geschaftsjahr 2020

Anlage 2: Lagebericht der Geschaftsfiihrung fiir das Geschaftsjahr 2020

Anlage 3: Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers fiir das Geschaftsjahr 2020
Hinweis:

Die Anlage 2 kénnen Sie im Internet unter www.eisenach.de = Rathaus = Stadtrat und Gremien 2>
Ratsinfosystem unter dem Tagesordnungspunkt der Stadtratssitzung und im Bliro des Stadtrates
einsehen.



http://www.eisenach.de/
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