Stadtische Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH

Lagebericht
fur das Geschiftsjahr 2018

1. Grundlage der Gesellschaft

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH wurde im 28. Juni 1991 gegrindet. 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 Geschaftsfihrer,
Gesellschafterversammlung sowie der Aufsichtsrat. Alleiniger Geschaftsflihrer ist seit dem
04.10.2001 Herr Wilhelm G. Wagner. Der Aufsichtsrat besteht aus 7 Mitgliedern.

1.1. Geschiaftsmodell der Gesellschaft

Das Hauptbetatigungsfeld der Stadtischen Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH ist die
Vermietung und Verwaltung ihres Grundbesitzes. Die Gesellschaft errichtet, betreut,
bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter
Eigenheime und Eigentumswohnungen. Die Gesellschaft kann au3erdem alle im Bereich
des Stadtebaues, der Wohnungswirtschaft und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen, Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte erwerben, belasten und
veraulRern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, wirtschaftliche, soziale und kulturelle

Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Wesentliche Veranderungen im Geschaftsmodell gegenuber dem Vorjahr sind nicht zu
verzeichnen. Hinsichtlich Organisation und Personalstruktur gab es im Geschaftsjahr 2018

ebenfalls keine wesentlichen Veranderungen.

1.2. Wohnungsbestand und Vermietungssituation

Am 31. Dezember 2018 bewirtschaftete die SWG insgesamt 3.693 Wohnungen, von denen
3.551 Wohnungen in den vergangenen Jahren saniert wurden. 142 Wohnungen befinden
sich im unsanierten Zustand, davon sind 43 Wohnungen zum Abriss vorgesehen. Daneben
befinden sich im eigenen Bestand 30 Gewerbeeinheiten.

Der Leerstand im eigenen Bestand betrug per 31.12.2018 insgesamt 9,4 %, im um den
Abriss bereinigten Bestand 8,5 %. Im sanierten Wohnungsbestand betrug der Leerstand

8,0 %, wahrend sich der Leerstand im unsanierten Bestand auf 43,7 % belief.



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

mangelnden technischen Ausstattung nahezu unmaglich.

1.3. Geschiftsbesorgungstatigkeit

Neben der Bewirtschaftung des eigenen Hausbesitzes verwaltet die Gesellschaft 174
Wohnungseinheiten und 3 Gewerbeeinheiten im Auftrag Dritter treuhanderisch bzw. als
Wohnungseigentum. Daneben nimmt die SWG die kaufmannische und Teile der
wohnungswirtschaftlichen Verwaltung fir die Wohnbau Ruhla GmbH (WBR) und fir die
Wohnungsgesellschaft Wutha-Farnroda (WOG) wahr.

1.4. Ziele und Strategien

Nach den Veroffentlichungen des Thiringer Landesamtes flir Statistik befinden sich in der
Stadt Eisenach 23.345 Wohnungen (Stand 31.12.2016). 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 groBter Wohnungsanbieter in der Stadt Eisenach.

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

Ansprechpartner zu sein und diese anzuziehen.

Angesichts der GroRe der Nachfragegruppe Senioren und unter Berlcksichtigung 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.
Durch den Einsatz von Fordermitteln aus dem sozialen Wohnungsbau sollen sozial

vertragliche Mieten erreicht werden.
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Wirtschaftsbericht

Konjunkturelle Entwicklung

Deutschland und Thiringen

Die deutsche Wirtschaft ist in 2018, das neunte Jahr infolge, gewachsen. Nach Angaben des
Bundesministeriums fur Wirtschaft und Energie hat die Wirtschaft um 1,5 % zugenommen.
Dennoch blieb das Jahr 2018 damit hinter den Erwartungen zurtck.

Die Grunde hierfur liegen in der weltweit schwacheren Konjunktur sowie in diversen
Ereignissen, wie Dlrreperioden und Absatzprobleme der Automobilindustrie usw.

Im ersten Halbjahr 2018 ist die Thiringer Wirtschaft gegeniiber dem ersten Halbjahr 2017
nominal um 3,5 % gewachsen, preisbereinigt um 1,5 % .

Fur 2019 wird weiterhin von einem Wachstum ausgegangen, jedoch wird die Wirtschaft in
diesem Jahr nur um ca. 1,0 % zunehmen.

Die Verbraucherpreise haben sich, wie auch schon 2017, in 2018 erhoht. Die Inflationsrate
lag 2018 bei 1,9 % (2017: 1,8 %). Hauptursache hierflir waren die Energiepreise, vor allem
fur Heizdl und Kraftstoffe. Bei den Dienstleistungen tragen vor allem die Nettokaltmieten, mit
einer Erhéhung von 1,6 % im Vergleich zum Vorjahr, zur Erhéhung der Verbraucherpreise
bei.

Bevolkerungsentwicklung und Arbeitsmarkt

Deutschland

In 2018 kam es, laut Schatzung des Statistischen Bundesamtes, zu einer Zunahme der
Bevdlkerung auf ca. 83,0 Mio. Einwohner. Trotz der gestiegenen Bevolkerungszahl, sind in
2018 mehr Menschen gestorben, als geboren. Das daraus resultierende Geburtendefizit
wurde durch den positiven, dennoch sinkenden, Wanderungssaldo ausgeglichen.

Neben dem Bevdlkerungszuwachs ist besonders hervorzuheben, dass der Anteil der alteren
Menschen stetig zunimmt. Zum 31.12.2017 lag der Anteil der Uber 65-Jahrigen bei 21,4 %.
Ursachen sind vor allem die niedrigen Geburtenraten und die zunehmende Langlebigkeit der
Menschen. In 2017 lag der Anteil der Uber 80-Jahrigen bei 6 %, im Jahr 1980 lag dieser noch
bei 3 % .

Dieser Trend wird weiter anhalten. Nach der 13. koordinierten Bevolkerungsvoraus-
berechnung konnte 2060 bereits jeder Dritte alter als 65 Jahre sein und rund jeder Achte
ware uber 80 Jahre. Von dieser Entwicklung sind vor allem die Abwanderungsgebiete (z. B.
Thdringen) in Deutschland betroffen, da jingere Menschen die strukturschwachen Regionen
zunehmend verlassen. Bereits heute ist die Bevolkerung in Ostdeutschland in vielen

Gebieten vergleichsweise alt.
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Die Arbeitslosenquote ist in 2018 weiter gesunken und lag im Jahresdurchschnitt bei 5,2 %
(2017: 5,7 %). Damit waren ca. 193.000 Menschen weniger arbeitslos als in 2017. Auch im
Bereich der Langzeit- und Jugendarbeitslosigkeit ist eine positive Entwicklung zu
verzeichnen. Entsprechend positiv haben sich die Léhne in 2018 entwickelt. Der
Nominallohn ist im dritten Quartal 2018, im Vergleich zum Vorjahreszeitraum, um 3,6 %
gestiegen. Preisbereinigt verzeichnete der Reallohn eine Steigerung von 1,5 %.

Far 2019 wird mit einem weiteren Rickgang der Arbeitslosenquote auf 4,9 % gerechnet.
Gleichzeitigt steigt die Zahl der Erwerbstatigen und es kommt zu einem
Beschaftigungsrekord. Damit verbunden wird eine Zunahme der Nettolohne um 4,8 %
erwartet. Trotz der guten Entwicklungen am Arbeitsmarkt haben die Unternehmen immer
starker mit Fachkraftemangel zu kdmpfen, was das gesamtwirtschaftliche Wachstum
bremsen kann.

Thdringen

Zum 30.09.2018 hatte Tharingen rund 2,15 Mio. Einwohner. Die Bevolkerung ist somit in
2018, im Vergleich zum 31.12.2017, um ca. 0,34 % gesunken, was auf einen
Sterbelberschuss zurtck zu fuhren ist. Auch ein positiver Wanderungssaldo kann dies nicht
ausgleichen. Nach der 13. koordinierten Bevoélkerungsvorausberechnung wird sich dieser
Trend fur Thiringen fortsetzen. So rechnet man bis 2040 mit einem Rickgang von 17 % der
Bevdlkerung.

Aufgrund der Abwanderung im Land Thuringen ist die Thiringer Bevolkerung
vergleichsweise alt. Zum 31.12.2017 betrug der Anteil der unter 18- Jahrigen in Thiringen
gerade mal 15 %. Hingegen nehmen die Uber 65-Jahrigen bereits 25,2 % ein, somit ist jeder
Vierte alter als 65 Jahre. Das Durchschnittsalter lag 2016 bei 47 Jahren.

Wie im gesamtdeutschen Trend, ist auch die die Arbeitslosenquote in Thiringen in 2018
gesunken. Diese verzeichnet einen Rickgang von 0,6 % auf 5,5 %. Zum 31.12.2017 lag der
Bruttodurchschnittsverdienst bei den Vollbeschaftigten in Thiringen bei 2.459 Euro. Damit ist
Thiringen eines der Schlusslichter.

Eisenach

Die Einwohnerzahl der Stadt Eisenach betrug zum 30.09.2018 42.406 Einwohner. Im
Vergleich zum 31.12.2017 entstand damit ein Rickgang von 304 Personen.

Zum 31.12.2017 verzeichnete Eisenach einen Anteil von Uber 65- Jahrigen Einwohnern in
Hohe von 25,6 %, hingegen nahmen die unter 18 Jahrigen 15,2 % ein. Dieser Trend wird
sich verscharfen. Laut Demographiebericht wird in 2030 damit gerechnet, dass der Anteil der
Uber 65- Jahrigen bei 30,9 % liegen wird, das Durchschnittsalter wird dann bei 48,9 Jahren
liegen, die unter 18-Jahrigen werden einen Anteil von 14,2 % einnehmen.

Die positive konjunkturelle Entwicklung in Deutschland zeigte sich auch in Eisenach. Nach

Angaben der IHK wurde im Herbst 2018 die wirtschaftliche Lage von den Unternehmern in
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Eisenach als hervorragend eingeschatzt. Ebenso planten 85 % der Unternehmer ihren
aktuellen Mitarbeiterstand beizubehalten bzw. sogar auszubauen. Diese aktuell guten
Entwicklungen zeigen sich auch in dem Vorhaben der BMW Group das Werk in Eisenach bis
2022 zum weltweit groten Werkzeugbau des Unternehmens auszubauen. Bei einem
geplanten Investitionsvolumen von 42 Mio. Euro soll sich die Zahl der Arbeitsplatze um 20 %
erhdhen. Zudem sollen 15 neue Ausbildungsplatze bzw. Duale Studienplatze entstehen.

Branchenentwicklung

Der vtw hat zum 31.12.2018 315 Mitglieder, darunter Genossenschaften und kommunale
Gesellschaften. In Summe bewirtschafteten die Mitglieder Ende 2017 265.500 Wohnungen
in Eigen- und Fremdverwaltung.

Der gesamtwirtschaftliche Trend zeigt sich auch bei der Entwicklung der Mitglieds-
unternehmen. Die Gesamtinvestitionen in den Bestand haben in 2017 zugenommen und
belaufen sich auf 397 Mio. €.

Die Aufwendungen flr getatigte Instandhaltungen sind gestiegen. In 2017 betragen die
Instandhaltungskosten im Verhaltnis zur Wohnflache 12,82 €/m? (2016: 12,23 € / m?).
Wohnungsunternehmen mussen heute tewilweise mit rund 15 T€ bis 20 T€ rechnen, um eine
Wohnung nach Auszug wieder herzurichten.

Ob Neubau oder Sanierung, geplante Malhahmen sind immer mehr an die vorhandenen
Kapazitaten des Bauhandwerkes gebunden. Hohe Nachfrage und knappe Kapazitaten
fuhren haufig zu stark steigenden Preisen. So geben laut Umfrage des vtw ,Gutes Wohnen
braucht gutes Handwerk® beispielsweise 65 der Befragten an, dass die Preise im Tischler-
handwerk leicht gestiegen sind, 42 auliern, dass die Preise im Bauhauptgewerbe stark
gestiegen sind.

Die Fluktuationsrate (2017: 8,5 %) und die Leerstandsquote (2017: 8,1 %) sind fast
unverandert gegenuber dem Vorjahr. Dabei wurden 746 Wohnungen in 2017 abgerissen.
Der Hauptgrund fir Leerstand ist die mangelnde Nachfrage an Wohnungen.
Deutschlandweit sind Angebot und Nachfrage regional sehr unterschiedlich. In
Ballungszentren, mit hoher wirtschaftlicher Aktivitat herrscht eine angespannte Lage,
Wohnungen sind knapp, Preise fir Wohnraum steigen. In anderen Regionen gibt es
Leerstande.

Haupteinnahmequelle der Wohnungsunternehmen ist im Wesentlichen die monatliche
Sollmiete und damit die Verwaltung und Bewirtschaftung des eigenen Bestandes. Die
durchschnittliche Nettokaltmiete der Unternehmen im vtw ist in 2017 um 1,6 % angestiegen
und betrug im Dezember 2017 4,93 € / m?. Dieses Mietniveau kann nach Einschatzung des
vtw langfristig getatigte und geplante Investitionen nicht refinanzieren.

Fir Neubauten betragt die Miethohe in Eisenach durchschnittlich 6,11 € / m2. Demnach

miussen in Eisenach durchschnittlich 18,1 % vom Nettoeinkommen flir eine 3-Zimmer-
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Neubauwohnung aufgewendet werden. Ein Haushalt sollte maximal 27 % seines
Einkommens fir Wohnen ausgeben. Die Belastung in Eisenach in Héhe von 18,1 % liegt
zwar deutlich unter dieser Grenze, wird aber das durchschnittliche Thiringer
Bruttoeinkommen bericksichtigt, ist auch Wohnen in Eisenach nicht billig. Da auch die
Eisenacher Bevolkerung zunehmend alter wird, wird es in Zukunft deutlich mehr Menschen
geben, die sich ,Wohnen“ nicht mehr leisten kénnen. So wird davon ausgegangen, dass

27 % der Beschaftigten der Stadt, so wie sie heute arbeiten, eine Rente unterhalb der
staatlichen Grundsicherung bekommen.

Laut Pestel-Institut werden in Deutschland bis 2030 3 Mio. altersgerechte Wohnungen
bendtigt. Zudem zeigt sich das Problem, dass die zunehmende Anzahl an Rentnern auch
zunehmend armer wird. So wird erwartet, dass die Anzahl der Senioren, die auf staatliche
Unterstlutzung angewiesen sind von aktuell 3 % auf ca. 25-35 % in den nachsten zwanzig
Jahren ansteigen wird.

Ziel fur die Zukunft muss demnach sein, barrierearmen Wohnraum durch Um- oder Neubau
zu schaffen, der finanziell von den Burgerinnen und Burgern getragen werden kann. Dazu
werden bundesweit voraussichtlich 50 Milliarden Euro an Investitionen notwendig sein. Dabei
muss der Staat bspw. durch ZuschUsse unterstitzen. Zudem missen auch Kommunen ihren
Beitrag leisten, in dem sie bspw. auf ihre erwartete Gewinnabfihrung verzichten. Jeder Euro,
der an die Kommunen abgefuhrt wird, fehlt bei der Sanierung, Modernisierung,
Wohnumfeldgestaltung etc. Vor allem die Bauvorschriften in Deutschland machen es haufig
nicht einfach gunstigen Wohnraum zu schaffen. So sind die Baupreise seit 2005 um 33 %
gestiegen. Daneben haben sich diverse Vorschriften, wie Brandschutz, Schallschutz etc.

verscharft, die zusatzlich kostentreibend wirken.

Die demografische Entwicklung stellt neue Anforderungen an die zuklnftige Ausrichtung der
Bestande der SWG als kommunales Wohnungsunternehmen. Ziel der laufenden und
zukunftigen Investitionspolitik wird die Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes sowohl
im Hinblick auf die Bedlrfnisse 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 NeubaumafBnahmen 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 Aufzligen
vorgenommen und soweit dies bei Modernisierung im Bestand moglich war, auch
Barrierefreiheit in den Wohnungen bertcksichtigt. Geplant sind fir die Jahre 2019 - 2026
Investitionen in den sozialen Wohnungsbau von insgesamt ca. 50 Mio. €. Alle geplanten

Neubaumalnahmen werden ebenfalls den Ansprichen an die Barrierefreiheit genligen und
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sowohl dem ,altersgerechten” als auch dem ,Familienwohnen® gerecht werden und
gleichzeitig durch die Inanspruchnahme der Fdérderung des sozialen Wohnungsbaus

moderate und sozial vertragliche Mieten garantieren.

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 hoéher, als die Gesellschaft aus ihrem bestehenden Bestand befriedigen

kann.

1.5. Geschaftsverlauf

Das Jahresergebnis der SWG fir das Geschaftsjahr 2018 liegt mit 3.837,6 T€ (Vorjahr
3.220,8 T€) uber dem Ergebnis des letzten Geschaftsjahres. Auf das Ergebnis des Jahres
2018 wirkten sich gegenliber dem Vorjahr leicht gesunkene Umsatzerlése (-155,0 T€) sowie
die deutlich gestiegenen Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung (+1.784,1 T€) negativ
aus. Gegenlaufig wirken sich die aus der notwendigen Wertaufholung von in Vorjahren auf
der Grundlage von Ertragswertberechnungen wertberichtigten Wohnbauten im
Anlagevermdgen vorgenommene Zuschreibungen in Hoéhe von 1.571,7 T€ aus. Hierbei

handelt es sich um einen Sondereffekt, der zu keinen ligiuiden Zusatzertragen fuhrt.

Eigener und verwalteter Bestand 1122018 31122017
Anzahl Tm?  Anzahl Tm?
Wohn- und Gewerbeeinheiten 3.900 235 3.939 226
- davon Wohneinheiten 3.867 212 3.906 212
- davon Wohnungen ohne Abrissobjekte 3.824 210 3.891 210
- davon Gewerbeeinheiten 33 23 33 14

Im verwalteten Bestand kdnnen keine Flachenangaben gemacht werden, da insbesondere in
der WEG - Verwaltung lediglich die Anzahl der Einheiten bzw., der Miteigentumsanteil fur
die Verwaltung maRgeblich sind. Aus diesem Grund enthalten die Flachenangaben im
Gesamtbestand und im eigenen Bestand die gleiche Anzahl.

Der Ruckgang der Anzahl Wohneinheiten um 39 WE zum Vorjahr resultiert aus der
Zusammenlegung von Wohnungen beim Umbau der F.-Heckert-StralRe und in Eisenach-
Nord. In der F.-Heckert-Stra3e wurden die vorhandenen 1-Raum- und 1,5-Raumwohnungen

zusammengelegt aus denen nach der Sanierung 2-Raum- bzw. 2,5-Raum-Wohnungen
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entstanden sind. In Eisenach-Nord wurden durch Zusammenlegung 4 rollstuhl- bzw.

familiengerechte Wohnungen geschaffen.

Zusatzlich zu den angegebenen eigenen und flr Dritte verwalteten Einheiten werden im

Rahmen einer kaufmannischen Betreuung 520 Wohn- und 2 Gewerbeeinheiten der

Wohnbau Ruhla GmbH und der Wohnungsgesellschaft Wutha-Farnroda betreut.

Bewirtschaftung des eigenen Bestandes
Wohn- und Nutzflache in Tm?

Wohn- und Gewerbeeinheiten (Anzahl)

- davon Wohnungen ohne Abrissobjekte
- davon Gewerbeeinheiten

Anteil der Wohnflache am Bestand in %
Durchschnittsgrofie in m?

- der Wohnungen

- der Gewerbeobjekte

31.12.2018

235
3.723
3.551

30
90,0

57,28
784,10

31.12.2017

226
3.760
3.687

30
93,6

56,81
471,2

Die relativ grol3e durchschnittliche Gewerbeflache resultiert daraus, dass sich ca. 83 % der

gesamten Nutzflache (19.625 m?2) fiir Gewerbe auf drei Mietverhaltnisse verteilt.

Leerstinde 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 zuzlglich Garagen
im Verhaltnis 1:7)
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31.12.2018

346
310
2

31.12.2018

9,4
8,5
6,7

31.12.2018

344,00

31.12.2017

284
248
2

31.12.2017

7,6
6,7
6,7

31.12.2017

323,00



1.6. Lage
1.6.1. Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellen wir nach folgenden Gesichtspunkten dar:

Vermoégensstruktur 31.12.2018 31.12.2017

T€ % T€ %
Langfristiges Vermogen 117.955,0 90,3 | 116.154,4 89,3
Verkaufsobjekte 2.999,7 2,3 2.841.,8 2,2
Kurzfristiges Vermogen 9.727,0 7.4 11.082,0 8,5
Bilanzsumme 130.681,7 100,00 | 130.078,2 100,00

Das langfristige Vermogen erhohte sich insbesondere durch Investitionen in das
Anlagevermdgen (6.673,7 T€) und Zuschreibungen (1.571,7 T€) sowie durch Umgliederung
eines langfristigen Darlehens an verbundene Unternehmen (784,0 T€). Denen stehen
planmaRige (4..382,5 T€) und aullerplanmaRige (216,8 T€) Abschreibungen sowie Abgénge
(2.272,9 T€) gegeniber.

Zugange und Umgliederungen (309,6 T€), denen Abgange und Verkaufe (151,7 T€)
gegenuberstehen, fihrten hauptsachlich zum Anstieg des Bestandes an Verkaufsobjekten.
Das kurzfristige Vermogen verringerte sich im Wesentlichen durch die Abnahme der liquiden
Mittel (942,7 T€), der Forderungen aus Vermietung (22,4 T€) und aus
Grundsticksverkaufen (71,2 T€), sowie der Umgliederung eines langfristigen Darlehens an

verbundene Unternehmen. Eine Zunahme der unfertigen Leistungen (54,4 T€) steht dem

gegenuber.
Kapitalstruktur 31.12.2018 31.12.2017
T€ % T€ %
Eigenkapital + Sonderposten 77.593,3 59,4 74.624.9 57,4
Langfrist. Fremdkapital 43.279,9 33,1 45.571,8 35,0
Kurzfrist. Fremdkapital 9.808,5 7,5 9.881,5 7,6
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 130.681,7 100,00 130.078,2 100,00

Das Eigenkapital veranderte sich im Wesentlichen durch das Jahresergebnis 2018 abzlglich
der Ausschuttung an den Gesellschafter fur 2017 (842,0 T€). Das langfristige Fremdkapital
verringerte sich hauptsachlich durch die planmaRigen (2.259,0 T€) und auerplanmaRigen
(2.217,8 T€) Tilgungen sowie Tilgungszuschissen (60,0 T€) denen Valutierungen von
2.170,0 T€ gegenuberstehen. Darlehen in Héhe von 8.000,0 T€ wurden umgeschuldet.

Die kurzfristigen Fremdmittel verringerten sich geringfiigig.
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Die Vermdgenslage ist geordnet.

1.6.2. Finanzlage

Die Finanzlage wird in verkurzter Form einer Kapitalflussrechnung dargestellt:

2018 2017
T€ T€
Finanzmittelbestand zum 01.01. 4.8455 7.041,6
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 7.433,0 7.699,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -5.988,0 -3.451,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -2.387,7 -6.443,4
Finanzmittelbestand zum 31.12. 3.902,8 4.845,5

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit spiegelt insbesondere die Investitionen und Kaufe
in das Anlagevermogen wider. Der Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit beinhaltet
neben den planmaRigen und aulerplanmaBigen Kredittilgungen auch die gezahlten Zinsen

fur Dauerfinanzierungsmittel. Denen Valutierungen als Mittelzufluss gegenuberstehen.

Der Bilanzposten ,Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten“ weist zum 31.12.2018
einen Bestand von 3.902,8 T€ aus (Vorjahr: 4.845,5 T€).

Der Bestand an flussigen Mitteln per 31.12.2018 enthalt noch Mittel in Hohe von insgesamt
871,5 T€ (Vorjahr 1.023,0 T€), Uber die die SWG nicht frei verfigen kann. Es handelt sich
hierbei im Wesentlichen um Verkaufserlose aus Grundsticksverkaufen in Hohe von
871,5 T€, die seinerzeit durch den Verkauf von Immobilien mittels Investitionsvorrang-
bescheid erzielt wurden.

Die vereinnahmten Erlése aus Grundstucksverkdufen sind so lange vorzuhalten, bis ein
bestandskraftiger Bescheid des Vermoégensamtes ergeht, in dem festgestellt wird, wer

Anspruch auf den Erlés aus diesem Grundstlcksverkauf 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.
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1.6.3. Ertragslage
Das Jahresergebnis der SWG fur das Geschéftsjahr 2018 liegt mit 3.837,6 T€ (Vorjahr
3.220,8 T€) Uber dem Ergebnis des letzten Geschéaftsjahres.

Die Erlose aus der Hausbewirtschaftung liegen mit 19.027,1 T€ leicht unter den Erlésen des
Vorjahres (19.220,3 T€). Die Sollmieten fir Wohnungen und Gewerbeeinheiten haben sich
insgesamt gegenuiber dem Vorjahr von 14.475,2 T€ um 415,6 T€ auf 14.890,8 T€ erhoht. Die
Erhéhung resultiert in erster Linie aus der Zunahme der Sollmieten flir Gewerbe (350,4 T€).
Durch die Zukaufe der vermieteten Immobilien Ernst-Thalmann-Stralle 78a (ehemaliges
Jobcenter) und Am Gebraun 1h (Gebaude des ehem. SERO) konnten im Jahr 2018 die
Sollmieten fir Gewerbe um 228,5 T€ erhoht werden, 111,3 T€ resultieren aus der
Fertigstellung der Sanierung und damit verbundener Vollvermietung des Objektes Stregdaer
Allee 4. Die Sollmieten flir sonstige Einheiten, Garten, Stellplatze, Garagen, Erbpacht und
die Ertrage aus Schoénheitsreparaturen haben eine Steigerung von 48,2 T€ erfahren, die in
erster Linie aus der Steigerung der Ertrdge aus Schonheitsreparaturen um 41,4 T€
resultieren. Durch Schaffung neuer Stellplatze konnten diese Ertrdge um 6,3 T€ gesteigert
werden, demgegenuber steht der Rickgang der Ertrdge aus Erbpacht um 7,2 T€ durch den
Verkauf eines Erbpachtgrundstiickes.

Die Erldsschmalerungen wegen Leerstand, Mietnachlass und baulicher Mangel sind um
351,2 T€ von 917,3 T€ (Vorjahr) auf 1.268,5 T€ angestiegen. Der deutliche Anstieg der
Ertragsminderung wegen Leerstand von 843,4 T€ (Vorjahr) auf 1.094,3 T€ in 2018 resultiert
zum einen auf die Ruckgabe von Wohnungen fur Flichtlinge. Ein groRer Teil der in Eisenach
angekommenen und aufgenommenen Flichtlinge sind mit Erhalt ihres Bleiberechts nicht in
Eisenach verblieben. Andererseits zeigt sich hier auch die zunehmende Uberalterung
unserer Mieterschaft. Viele der alteren Mieter kénnen/wollen in ihren Wohnungen nicht
bleiben, brauchen barrierefreien Wohnraum oder ziehen in eine Pflegeeinrichtung. Die bei
der SWG wohnungssuchende jingere Mieterschaft kann hier den Saldo aus
Wohnungskundigungen und Neuvermietung nicht ausgleichen.

Die Erl6se aus abgerechneten Betriebs- und Heizkosten incl. Erldsschmalerungen wegen

Leerstand etc. sind um 342,1 T€ gegenuber dem Vorjahr auf 4.629,85 T€ gesunken.

Erlése aus dem Verkauf von Grundsticken des Umlaufvermdgens wurden im Geschéaftsjahr
20185 in Hohe von 287,9 T€ erzielt. Es handelt um den Verkauf von finf unbebauten

Grundstiicken.

Die Erlése aus der Betreuungstatigkeit (124,8 T€) erhéhten sich gegeniber dem Vorjahr
(98,8 T€) um 26,0 TE. Die Ubernahme der Vertretung fir die in Elternzeit befindliche
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Geschéftsfuhrerin der Wohnbau Ruhla GmbH durch die SWG hat zur Erhéhung der

vereinbarten Verwaltungsgebihr und damit zur Erhéhung der Erlése geflhrt.

Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen wurden in 2018 in Hohe von
163,4 T€ erzielt und liegen damit auf anndhernd gleichen Niveau wie im Jahr 2017
(163,1 T€).

Erlése aus dem Verkauf von Strom, der seit dem 2. Halbjahr 2010 mit den installierten
Photovoltaikanlagen gewonnen und an die EVB GmbH verkauft wird, lagen aufgrund der
Witterungsbedingungen im Geschéaftsjahr 2018 mit 148,4 T€ um 24,1 T€ Uber den Ertragen
des Vorjahres (124,3 T€). Diese Ertrage sind ,sonnenabhangig®, so dass zukunftig durchaus

auch witterungsabhangig mit jahrlich schwankenden Ertragen gerechnet werden muss.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich mit insgesamt 2.903,5 T€ um 2.078,3T€
gegenuber dem Vorjahr (825,2 T€) erhoht. Dies ist maRRgeblich auf die vorgenommene
Zuschreibung von im Anlagevermégen in Vorjahren getatigten aulierplanmaRigen
Abschreibungen (1.571,7 T€) zuruckzufihren. Daneben konnten héhere Gewinne aus dem
Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens (+ 81,9 T€), sowie aus den Ertragen aus
Bearbeitungsgebihren (+45,8 T€), aus der Auflésung von Rickstellungen (+ 279,4 T€) und
aus Gutschriften fur Versicherungsentschadigungen (+ 367,3 T€) sowie aus der Auflésung

von Wertberichtigungen (+109,8 T€) erzielt werden.

Im Bereich der Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung kam es insgesamt gesehen zu
einer Erhéhung um 1.784,1 T€ von 8.125,1 T€ im Geschaftsjahr 2017 auf 9.909,1 T€ im Jahr
2018. Die Aufwendungen fir Betriebs- und Heizkosten haben sich um 107,2 T€ leicht erhoht.
Wahrend sich die Heizkosten um 26,4 T€ leicht verringert haben, sind die Aufwendungen fur
Betriebskosten um 133,7 T€ angestiegen. Dabei haben die Aufwendungen fir
Mullentsorgung (+16,3 T€), fur Hausreinigung (+ 62,7 T€), fur Grinanlagenpflege und
Winterdienst (+16,8 T€), fur Versicherungen (+ 17,0 T€) und fur sonstige Betriebskosten wie
Wartung von Luiftungsanlagen, Toranlagen u.a. (+ 19,2 T€) den deutlichsten Anteil an der
Erhéhung der Betriebskostenaufwendungen. Geringfiigige Minderungen gab es lediglich bei
den Aufwendungen fir Aufzugsanlagen (-3,4 T€), fir Hausmeisterdienste (-1,1 T€) und far
Schornsteinreinigungen/-prifungen (-9,1 T€).

Deutlichen Einfluss auf die Minderung der Aufwendungen fiur Hausbewirtschaftung hat die
Steigerung der Aufwendungen fir Instandhaltung (4.542,7 T€) um 1.603,8 T€ gegenlber
dem Vorjahr (2.938,9 T€). Die bereits flir 2017 geplante Weiterfihrung der
Fassadensanierungen im Wohngebiet ,Stedtfelder StralRe” war aufgrund der sich aus dem

Ergebnis der Ausschreibungen ergebenen Kostenprognose verworfen worden. Erneute
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Ausschreibungen haben in 2018 zu akzeptableren Baupreisen gefihrt, so dass die
MalRnahmen weiter gefuhrt werden konnten. Aufwendungen von 868,8 T€ fur die
Fassadensanierungen (+ 791,5 T€) und Mehraufwendungen von 812,3 T€ fur die laufende

Instandhaltung fuhrten zu einem Instandhaltungsaufwand von insgesamt 4.542,7 T€.

Der Zugang von Verkaufsgrundsticken im Gebiet ,Fischweide“ aus dem Anlagevermoégen

fuhrte zu Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlicke von 309,6 T€.

Der Personalaufwand (2.144,5 T€) hat sich gegeniber dem Vorjahr (2.106,1 T€) nur
geringflgig erhoht. Der Personalbestand (ohne Geschéaftsfuhrer) ist im Jahr 2018 mit
durchschnittlich ca. 39 Mitarbeitern (36,2 VbE), von denen 5 Mitarbeiter (3,2 VbE) in Teilzeit
beschaftigt sind, gegentiber 2018 nahezu konstant geblieben. 3 Mitarbeiter sind geringfligig
beschaftigt, 4 Auszubildende und 1 Student der Berufsakademie absolvierten ihre
Ausbildung im Unternehmen.

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

beschaftigt.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens und
auf Sachanlagen enthalten hauptsachlich die planmaRigen Abschreibungen fir das Jahr
2018 in Héhe von 4.382,5 T€ (Vorjahr 4.369,1 T€) sowie aufllerplanmalige Abschreibungen
auf Anlagen im Bau (216,8 T€). Bei den auRerplanmafigen Abschreibungen auf Anlagen im
Bau handelt es sich um die Abschreibung von Planungskosten flir Baumalinahmen (23,5 T€)
von deren Ausfuhrung nunmehr abgesehen wird sowie die Abschreibung von im Vorfeld der
Entwicklung und Bebauung des Wohngebietes Fischweide notwendigen Abrisskosten
(193,3 T€).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich insgesamt gegeniber dem Vorjahr
(803,0 T€) um 126,9 T€ auf 929,9 T€ erhoht. Wesentlichen Anteil an der Erhéhung hatten
insbesondere die Abschreibungen auf Mietforderungen (+170,9 T€).

Das Finanzergebnis des Jahres 2018 (-742,4 T€) hat sich im Vergleich zum Vorjahr
(-1.097,9 T€) um 355,5 T€ verbessert.

In den Zinsertragen (341,3 T€) enthalten ist die Aufzinsung von 329,4 T€ (Vorjahr 311,8 T€)
fur die bereits getatigten Anzahlungen auf den im Dezember 2018 getatigten Ankauf des
Eigentumsanteils der Stadt Eisenach am Objekt Markt 2-4 (Rathaus), sowie, die Zinsertrage

aus der Gewahrung eines Kontokorrentkredites an die GIS GmbH (7,9 T€).
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Die Gewahrung eines langfristigen Darlehens an das Tochterunternehmen GIS GmbH fihrte

zu Ertrédgen aus Wertpapieren und Ausleihungen von 17,9 T€.

Die Zinsaufwendungen haben sich insgesamt um 339,5 T€ auf 1.101,6 T€

(Vorjahr: 1.441,1 T€) verringert. Der Rickgang der Aufwendungen ist in erster Linie auf die
vorgenommenen planmafigen und aul3erplanmafigen Tilgungen zurtckzufuhren.

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

wurden variable gegen feste Zinssatze getauscht.

1.6.4. Gesamtaussage

Der Vergleich mit den vorangegangenen Geschaftsjahren deutet darauf hin, dass die im
Konsolidierungsprozess der SWG eingeleiteten Malknahmen auch weiterhin Friichte tragen.
Es kann davon ausgegangen werden, dass bei weiterer konsequenter Durchsetzung des
bestehenden Konsolidierungskonzeptes  auch in Folgejahren  mit  positiven
Jahresiberschissen zu rechnen ist, die sich aber voraussichtlich nicht mehr in den
GroRenordnungen uber 2,0 Mio. € wie in den vergangenen zwei Geschaftsjahren bewegen
werden. Die SWG geht davon aus, dass sich in den kommenden Jahren insbesondere die

s0g. ,2. Sanierungswelle” auf das Jahresergebnis ddmpfend auswirken wird.

1.7. Finanzielle Leistungsindikatoren

Kennzahlen zur Vermoégensstruktur und Rentabilitat 2018 2017

Eigenkapitalquote = bilanz. Eigenkapital % 59,3 57,3

Bilanzsumme

Jahresiuberschuss % 49 4.3

bilanz. Eigenkapital

Eigenkapitalrentabilitat

Gesamtkapitalrentabilitat Jahresuberschuss+Zinsen % 3,8 3,6

bilanz. Gesamtkapital

Cashflow nach DVFA/SG T€ 6.272,4  6.850,3

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
durchschnittliche Sollmiete = Sollmieten € 5,41 5,46
jegm gm Wohn- u. Nutzflache x 12
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Fluktuationsrate = Mieterauszlige % 11,8 11,8

Anzahl der Mieteinheiten
Insgesamt war der Geschaftsverlauf der Stadtischen Wohnungsgesellschaft Eisenach GmbH
in 2018 positiv.

1.8. Soll-st-Vergleich
In nachfolgender Tabelle werden die Werte zum 31.12.2018 mit den Planzahlen und den

Werten aus dem Vorjahr verglichen sowie eine Bewertung vorgenommen:

GuV-Positionen 31.12.2017 31.12.2018 Planwert 2018 | Bewertung

Umsatzerlose 19.758,3 T€ 19.603,2 T€ 19.305,3 T€ | Verringerung zum Vorjahr,

- davon aus Planwert Uberschritten
Hausbewirtschaftung 19.220,3 T€ 19.027,1 T€ 18.950,3 T€

Erhéhung/Verminderung des 23,3 T€ 2122 T€ -99,5 T€ | Erhéhung des Bestandes an

Bestandes an zum Verkauf unfertigen Leistungen;

bestimmten Grundstiicken und Erhéhung des Bestandes an

unfertigen Leistungen Verkaufsgrundstiicken durch

Zukauf (Verkaufe werden
nicht gezeigt)

Sonstige betriebliche Ertréage 8252 T€ 2.903,5 T€ 183,2 T€ | Planwert Uiberschritten durch
Zuschreibung im AV

Aufwendungen fir bezogene 8.469.6 TE | 10.238,5T€ 9.503,7 T€ | Erhéhung zum Vorjahr und

Lieferungen und Leistungen Planwert durch héhere

- davon aus Instandhaltung und Betriebs-
Hausbewirtschaftung 8.125,1 T€ 9.909,1 T€ 9.231,0 T€ | kosten

Rohergebnis 121371 T€ 12.480,3 T€ 9.885,3 T€

Personalaufwand 2.106,1 T€ 21445 T€ 2.201,1 T€ | Erhéhung zum Vorjahr durch

Tariferhéhung und
Leistungszulagen
Planwert unterschritten

Abschreibungen 4.369,1 T€ 45994 T€ 4.270,5 T€ | Erhéhung zum Vorjahr und
Planwert durch auRerpl. Afa

sonstige betriebliche 803,0 TE 929,9 T€ 919,0 T€ | Steigerung zum Vorjahr und

Aufwendungen zum Plan durch erhéhte

Abschreibung Miete

Ertrage aus Ausleihungen 0,00 T€ 17,9 T€ 0,00 | Umgliederung aus Sonstigen
Zinsen u. ahnlichen Ertragen

Sonst. Zinsen und ahnl. 343,1 T€ 341,3 T€ 352,4 T€ | Erhéhung der Zinsertrage
Ertrage zum Vorjahr und Planwert
Zinsen und ahnliche 1.4411 T€ 1.101,6 T€ 1.591,2 T€ | Riickgang zum Vorjahr;
Aufwendungen Planwert durch planmaRige

und auBerplanmaRige
Tilgung unterschritten

Steuern vom Einkommen und 463,8 T€ 181,9 T€ 133,0 T€ | Geringeres steuerliches

Ertrag Jahresergebnis fuhrt zu
geringerer
Steuerverpflichtung;

Ergebnis nach Steuern 3.297,2 T€ 3.882,2 T€ 1.122,8 T€

Sonst. Steuern 76,4 TE 446 TE 37,3T€ | Uberschreitung Planwert
wegen Erhéhung von
Grundsteuern

Jahresergebnis 3.220,8 T€ 3.837,6 T€ 1.085,5 T€
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Im Geschaftsjahr 2018 wurde das Jahresergebnis sowohl gegeniber dem Vorjahr als auch
gegenuber dem Plan deutlich (berschritten. Das Ergebnis wird insbesondere durch
Zuschreibungen im Anlagevermoégen, aber auch durch die Aufldsung von Rulckstellungen,
deutlich angestiegenen Aufwendungen fir Abschreibung auf Mietforderungen sowie deutlich

gestiegene Instandhaltungsaufwendungen beeinflusst.

Prognose, Chancen- und Risikobericht

3.1. Prognosebericht

Die Stadtische Wohnungsgesellschaft hat einen Wirtschaftsplan fir die Geschéaftsjahre 2018
bis 2035 auf der Grundlage des Jahresabschlusses 2017 sowie der per 31.10.2018 erzielten
Ergebnisse aufgestellt.

Fir 2019 wird im Wirtschaftsplan mit einem JahreslUberschuss in Héhe von 894,3 T€ bei
Umsatzerlésen von 19.258,4 T€ und Instandhaltungsaufwendungen von 3.823,6 T€
gerechnet.

Der tendenziell wieder etwas ansteigende Leerstand wurde im Wirtschaftsplan berlck-

sichtigt.

Im Investitionsplan fir 2019 sind Investitionen mit einem Wertumfang von 12.187,0 T€
vorgesehen, deren Finanzierung mit 3.249,3 T€ aus Eigenmitteln, 4.937,7 T€ aus
Forderkrediten des Landes Thiringen fir sozialen Wohnungsbau und 4.000,0 T€ durch
Aufnahme von KfW — Darlehen erfolgen soll. Aufgrund der gesellschaftsrechtlichen Gege-
benheiten  (Zustimmung des Stadtrates zu Darlehensaufnahmen) sind die
Darlehensaufnahmen fir Investitionen im Finanzierungsplan als Maximalbetrag zu

verstehen.

3.2. Risikobericht

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

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

o Bevdlkerungsentwicklung (Geburtenrickgang / Abwanderung) — Entwicklung der
Zuwanderung aus dem Ausland

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

e Vorhandensein von Forderregelungen insbesondere zur Marktanpassung des
Wohnungsbestandes (ISSP — Programm; KfW — Programme)

o Ruckforderungen/Nachforderungen im Rahmen vermdgensrechtlicher Regelungen

(Erblastentilgungsfonds u. a.)
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e Kapazitatsrickgang bei Handwerkern, der dazu fuhrt, das Modernisierung und
Instandhaltung nicht zeitnah ausgeflhrt werden kdonnen und Preissteigerungen zu

erwarten sind.

2. Interne Geschéftsrisiken:
o Entwicklung des Leerstandes und der Fluktuationsrate
e zu realisierende durchschnittliche Monatssollmieten
o Entwicklung der Kapitalkosten
o Entwicklung der Instandhaltungskosten
o Entwicklung der Kapitaldienstfahigkeit und der Innenfinanzierungskraft (EBITDA,
Cash flow)

e Entwicklung der Mietrickstande

Um entstehende Risiken rechtzeitig erkennen 2zu kbénnen, werden regelmalige
Auswertungen zur Entwicklung des Leerstandes, der Liquiditat und zur Abrechnung der

Jahresplanung vorgenommen.

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

erkannt und Gegenmafinahmen eingeleitet werden.

Derzeit sind fir ein Darlehensvolumen von ca. 9 Mio. € Konditionen auf Euribor — Basis
vereinbart, die durch Swaps zinsgesichert sind. Uber das Finanzportfolio der Gesellschaft
betrachtet, sind bei der SWG keine unausgeglichenen Zinsanderungsrisiken bis 2022

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

Zusatzlich zu den bereits vorgenommenen Zinssicherungsmafnahmen soll in den kommen-
den Geschaftsjahren freie Liquiditat vorwiegend zur Darlehenssondertilgung oder fur Investi-

tionen eingesetzt werden.

Ausgehend von der derzeitigen wirtschaftlichen Situation am Wohnungsmarkt ist nicht zu
erwarten, dass die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung, insbesondere die Mieterldse,
in den kommenden Zeitrdumen eine wesentliche Steigerung erfahren kdnnen. Daher werden
Sanierungsmaflinahmen sinnvoll zur Marktanpassung des Wohnungsbestandes und zur
Angebotsverbreiterung vorgenommen.

Aufgrund des Flichtlingszustromes hatte die Gesellschaft in 2016 nur geringen strukturellen

Leerstand vorzuweisen. Mit dem Abmindern der Zuwanderungen von Flichtlingen nach
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Deutschland und der Abwanderung von Flichtlingen mit Bleibe- bzw. Asylrecht in gréRere
Stadte und Ballungszentren hat sich auch in Eisenach die Nachfrage nach Wohnraum fur
Fluchtlinge deutlich reduziert. Ein Grol3teil der Wohnungen, die durch die Stadt Eisenach zur
Erstunterbringung von Fluchtlingen von der SWG angemietet worden sind, wurden aufgrund
des geringeren Bedarfs zwischenzeitlich wieder zurickgegeben und somit hat die
Leerstandsquote im Jahr 2018 eine deutliche Steigerung erfahren, die aber schon in den
Planungen berilcksichtigt wurde.

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
Gewinnausschuttung ab 2015 verpflichtet. Im Jahr 2018 wurde aus dem Jahresuberschuss
des Jahres 2017 eine Gewinnausschittung von 842,0 T€ an die Stadt Eisenach vorge-
nommen, in 2019 sollen aus dem Jahresiiberschuss des Jahres 2018 ebenfalls 842,0 T€ an

die Stadt Eisenach durch die SWG ausgeschiittet werden.

Die Gesellschaft ist Uberzeugt davon, dass mit einer zukunftsgerichteten Entwicklung des
Bestandes durch Sanierung und Neubau, insbesondere im sozialen Wohnungsbau, die

bisherige positive Entwicklung weiter fortgesetzt wird.

3.3. 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 zuklnftig einen erhéhten 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. Dass 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.

Aus diesem Grund hat sich die Gesellschaft entschieden, in den kommenden Jahren bis
2025/2026 insgesamt ca. 50 Mio. € in den Neubau von Wohnungen an verschiedenen

Standorten in Eisenach zu investieren. Durch die Finanzierung aus Mitteln des sozialen
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Wohnungsbaus des Landes Thiringen kénnen den zuklnftigen Mietern moderne, den
heutigen Standards entsprechende Wohnungen zu moderaten und bezahlbaren Mieten

angeboten werden.

4. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzinstrumenten
Die Gesellschaft verwendet zum 31.12.2018 neben den origindren Finanzinstrumenten auch

Zinsderivate in Form von Swaps.

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

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

berichtigungen minimiert.

Verbindlichkeiten bestehen in Form von Kreditverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen. Das Risiko bei Kreditverbindlichkeiten besteht bei Auslaufen
der Zinsbindungen in der Anschlussfinanzierung. Zinsanderungsrisiken fur nach 2018
auslaufende Kreditverbindlichkeiten wurden bereits in der Planung bertcksichtigt und

koénnen als gering eingestuft werden.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten konnten in der Vergangenheit jederzeit termingerecht
beglichen werden. Aufgrund der Liquiditdt 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 bezuglich der bestehenden SWAP-Vertrage negativ. Es handelt sich
ausschliellich um ,Mikro-Headging“. Die Geschafte dienen zur Begrenzung des

Zinsanderungsrisikos, es wurden variable gegen feste Zinssatze getauscht.

Eisenach, den 29. Marz 2019

Wilhelm G. Wagner

Geschéftsfihrer
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