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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung haben wir mit Datum vom

12. Mai 2017 den foigenden uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk erteilt:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung sowie Anhang- unter Einbeziehung der
Buchfithrung und den Lagebericht der Bemburger Wohnstatten-
geselischaft mbH, Bemburg (Saale), fir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepriift. Die Buchfiihrung und
die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsverirages liegen in der Verant-
wortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Pri-
fung eine Beurteilung (ber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und dber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsétze ordnungsméliger Abschiuss-
priiffung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und

durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und VerstiRe, die sich auf die

Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsméfiger BuchfUhrung und durch den Lage-
bericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsia-

ge wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt -
werden. Bei der Festlegung der Priiffungshandiungen werden die

Kenntnisse liber die Geschiftstitigkeit und (ber das wirtschaft-
liche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartun-
gen {iber mdgliche Fehler beriicksichtigt. im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-

nen Kontrolisystems sowie Nachweise fir die Angaben in Buch-

fiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht berwiegend auf der .~

Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurtei-
iung der angewandten Blianz:erungsgmndsatze und der wesent-

lichen Einschatziingen der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft -

sowie die Wirdigung der: Gesamtdarsteiiung des Jahresabschlus-

ses und des Lageberichts.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hsnretchend
sichere Grundlage fiir unsere Beurtellung blidet -

74046 JA 2016
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Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

‘Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priffung gewon-
nenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetz-
~lichen Vorschriften und den ergéinzenden Bestimmungen des Ge-
- sellschaftsverirages und vermittelt unter Beachtung der Grundsst-
ze ordnungsméfiger Buchfilhrung ein den tatsiichlichen Verhait-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Geselischaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermit-
telt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Geselischaft
und stellt die Chancen und Risiken der zukunﬂlgen Entwncklung
zutreffend dar.”

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsméRiger Berichterstattung bei Ab-
schlussprifungen.

Hannover, den 12. Mai 2017

DOMUS AG
Wlnschaﬂspnﬁungsgesellschaft

24 | 74046 JA 2016

Unverbindliches Ansichtsexemplar



{i-1 ajleg

f 3By

SO'TIE YED' L8

80'p6Y E50°68

89051

0E'TRE'SE .
00'LIEDT
T'LL°05Y
S8'£8'8E
I3'BFBEOY
SE'SPUSIOTE

G

VSO ERL LT

00'05p 85 LTSRS
00'6/6'6T6

YO'EGLT9S T 0S'YTA'REY'T
LUSETSITLS,  GTBETIOES
08°COC 851 C5 TV SEL
I'ZORGLT [olafli}
OF'BER'RSY S£'C6T'BOEYS
Sz'STTe0T Y

STTSTE6L'ZS

[T

00'98s L1
£5'E08'G1S

68'08'81
UE'BEE'SOLY
LEHELBYETL

LT ETEIYY
00'OYS'S58

[T
9T'SIT0T Y
ETIST'ELES

0030 50K o0'gv0 60
3 E 3
ayeliop yefsygyssayy
VAISYYd

DHSIUNTUS. L33 it

{65'568°2Z 3 UElIA} 08'E69 VL 2 LianEys SHE UOARD
USIBNYINpULQIIA aBISUCE

wiageYIsRsRs Jaqnuaiad uanlpuIgEA

ualunisa pun uaBuriagan

uslapue sne _._B_mv_ﬁ__v:._ﬁg

Bunienussa sne _._E._mv_cu_._vc_a.‘....w_; k

usdun|yezuy auaRYIT .

UIINISUAIPD L s3qruaiad usyagudpUIgIsA
UEFGIPUIGEA

wow

oo

uafunjmsyany adpsuss ¢
waluoIsLag Iy JunEaspoy T

TSSO

UOTHISOALH J11] USIS0019pm08

SSTYISIRGNSIAYRE “Al
Beapoauvuman it
valeppniuuimen alspuy - - E
ONBIAG ¥ STV LT § "wa o8epnuapuos .z
DA Z 59y £LZ § ‘wal aBeppnnapuos T
usFepauimen  f

jejidey sazouspiazang

[Laels )

MGUIGE HGLW 3, f

E|

b

SOTIE PET LR

¥0'659 ESD 58

SRR TSR ISY
STB7 HOURTSY TS AT TUEl

15'098 65 902G6VE
ROSEYELR 0BVLE9SL0T
TLNBEISHT PLEEERIOS
ELEGTS1T THOET'EEE FETEED
YIRS 6T ET06TETT
0o STIST
200 LOT9EE
EELRSTOT £6°Z0T°66
80°089°/9 S9'008 PSY'S 9900 £9
17 L96'BOEY GTERT R
SERET 0T #5'T02 68
BFLELBIL B0V TES
SPSHO TR L 22OV EST 8L
BS{5EEY pS'SLI LY
SRR 62 BS'STR 6T 8L o'
LLEEEET 0000079
75 TLLERS EE960°5C5' T
GO'E9E 02T rITEEL
00'B06'TT HYTETOT
L4l IETOLTIT
TLBRSOSTE S0 VEE'BI0E
EOBLE VLTS BE'SES SET'EL
of'eteLz 00'97T 4T
3 3 )
siyefson Iyefypyassn o

UINISURIPIY 19 UBGRYIND ‘PULISIYUISSEY ']

apupysuaBelsualouiuan a8nsuds
1ayeyasijsag ualal uadunsapioq
naydnelunnsag sne usduniapiog
USANENIIASHIMISIITIY STie ubBuriBping
Fumauaa sne uaBuniaploy

< 1A

B

spuelsusdadsuadouisan adnsuos pun c.w.uc?_wﬁ._ou ‘It

JRIIOA JBPUY
usBunisien aBiRUN €
uaineq BByt Sey
aya3|3yanispunid pun WIMISpUNIS 7
umpneg auyo
AIY BYANFFSYINSPUNIG pun BRRISPUIID T

. BIEJIOA Q_Quu_.-m
PUN SNOMISPUALD SIURSOG JREYIZA WHT ]

ey T T

uBunyaIsny ¥ERsuDs
usdejueruesy i

usBunyrivy 9IS §

uaisoysdunyalagIoAneg S

neg wi uadejuy g
BunLlessAesieyIsan pun

-5qaH3ag ‘uode|uy Mdpuy 5

UIURISERY punl UadBuy 2HISHAIIRL Ty
YBINER BUYOC FYIaY

sympIspnispund pus oxonispuney g
UBINEE UBPLE PUA -SHBUISID YD BPEY

sipB@emspun.s pun axoaspums 7
UDINBYLLYOR WL B3LDay

BYHAESPMISPUS pun aMspUrEDn 1

uafejuzipes g

TN DURA LBIIDY BayI oS

UE UDZUDZFT WRDS S8 PUN 35i0ay
BYIHUYR DU ATYINTIRYIS FYDHGIIMSS
‘UIUDISSITUGY SUBHOMID UoREID

135 B
A B

HRenaNEIY y

VALY

Unverbindliches Ansichtsexemplar



Mlage 4 R KUL-Nvi 606117
U .

10.

it

12.

Auvfwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

a)  Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
davon Grundsteuer: € 286.728,03
{Vorjahr € 264.078,75)

b} - Aufwendungen fir
Verkaufsgrundstiicke

ROHERTRAG

Personalaufwand

a) Lihne und Gehalter

b)  soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fiir Unterstitzung
davon fiir Altersvorsorge: € 925,00
{Vorjahr € 87.350,91)

Ahschreibungen auf immaterielie
Vermégensgegenstinde des
Aniagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung:
{Vorjahr € 41.395,00}

€35.506,34

Ergebnis nach Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag

Sonstige Steuvern

Jahresiiberschuss

Anlagel -
Seite 2
Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum 01.01. bis 31.12.2016
Bernburger Wohnstittengesellschaft mbH, Bernbu
Geschiftsiahr Vorjahr-. o
€ € €
Umsatzerifse
3]  aus der Hausbewirtschaftung 15.324.288,02 14.967.469,64
b) aus Verkauf von Grundstiicken 957.550,81 i85.171,00
cl aus Betreuungstatigkeit 119.610,05 116.980,93
d}  aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.405,92 16.448.854 80 24.675,10
Erhéhung des Bastandes an zum Verkauf
- bestimmiten Grundstiicken mit fertigen oder
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 295.210,3% 151.139,88
Sonstige betriebliche Ertrage 623.925,35 1.259.286,97

Unverbindliches Ansichtsexemplar

-8.671.122,52 -8.781.303,45
~-1.123.115,07 -9.794.237,59 -376.301,68
7.577.752,95 7.547.118,38

-1.691.600,08 -1.568.863,42
-318.871,47 -2.010.471,55 -386.561,14
-3.446.792,63 -3.461.599,94

-715.193,21 ~-1.166.445,26

11.507,01 16.098,79

-680.646,62 -820.162,27

736.155,95 159.585,14

-753.45 -1.384,34

735.402,50 158.200,80




fim lace § 2 BvL-Nr 606 (AT
g Anlage ||
Seite 1-8

LAGEBERICHT
BERNBURGER WOHNSTATTENGESELLSCHAFT MBH

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschiftsverlauf

‘Unsere Gesellschaft mit Sitz in Bernburg (Saale) verfugt Ober 3.613 eigene Wohnungen, 52
Gewerbeeinheiten, darunter 3 Antennenanlagen, 640 Steliplatrze, 165 Mietgaragen, 658 Pachtvertrige
und 8 Flachennutzungsvertrage. Zusatzlich werden weitere 352 Wohnungen, 332 Garagen und
Stellpidtze und 33 Gewerbeeinheiten im Bernburger Stadigebiet und im naheren Umiand verwaitet.

- .Die Anzahi der eigenen Wohnungen ist im Vergleich zu 2015 um 41 gesunken, im fremdverwalteten
Bereich ist eine leichte Steigerung von 11 Wohnungen zu verzeichnen.

Die Nachfrage nach preiswerten und gut ausgestaitelen Wohnungen in angenehmer Wohnlage ist
trotz sinkender Bevdlkerungszahlen weiterhin stabil. Eine Zunahme ist bei der Nachfrage nach
hachwertigern Wohnraum in innenstadinahe sowie harrierereduziertem Wohnraum zu verzeichnen.
Die Nachfrage nach sozialadaquatem Wohnraum in den peripher gelegenen Siedlungsgebieten sinkt
und bestatigt dent seit Jahren andauernden Trend. Somit beobachien wir in unserer Stadt weiterhin die
Situation, dass hochwertigere Wohnungen gesucht und im Gegenzug die preiswerteren Wohnungen
insbesondere i Wohngebiet am Zepziger Weg leerfalien.

‘Der Wohnungsmarkt in unserem Geschaftsgebiet weist mit gut 10 % Leerstand weiterhin schwierige,
. allerdings beherrschbare Rahmenbedingungen auf. Durch die im Jahr 2015 entsprechend den
Marktbedingungen begonnene strukturierte Anhebung der Grundmieten und deren Fortfohrung in
e 2016 konnte die Sollmiete im Jahresdurchschnitt 2016 auf 4,60 €/m? gesteigert werden und ist im
R Vergleich zum Geschaftsjahr 2015 (4,38 €m*) um 0,21 €/m* gestiegen. Am Ende des Berichisjahres
betrug der Leerstand 363 Wohnungen (Leerstandsquote 10,0 %) und ist im Vergleich zum Voriahr mit

332 leerstehenden Wohnungen (9,1 %) gestiegen.

Der Leerstand setzt sich zusammen aus ca. 31% zu Sanierungszwecken planmalig lesrgezogenen
Wohneinheiten, ca. 14 % fur Ruckbau leergezogenen Wohneinheiten, ca. 3% Leerstand in Verkaufs-
objekten und ca. 52% Leerstand durch marki- und lagebedingte Vermietungsschwierigkeiten.

' Die Fluktuationsquote tag mit 10,2% (370 MietvertragskUndigungen) leicht unter Vorjahresniveau
(10,3 % bzw. 376 Kundigungen}.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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"Das Ziel, im Jahr 2016 in der privaten Wohnungsverwaltung einen ausgleichenden Kosten-

deckungsgrad zu erreichen, konnte frotz intensiver Bemiihungen noch nicht erreicht werden. Trotz
eines Zugangs von 11 Wohnungen in der Verwaltung konnte der Erlészuwachs die tanﬂtchen

Personalkostensteigerungen mcht kompensreren

Die wesentlichen Kennhzahlen, die fur dte Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen: S

Plan Ist ist
2016 2016 2015
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlose aus Mieten und Pachten 11.0155 11.063,9 106894
instandhaltungsaufwendungen 4.005,0 3.7411 4.083.,5
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 69586 680,6 8202
Jahresiiberschuss 2613 7354 158,2

Im Kerngeschaft, der Vermietung und Verpachtung, konnle die Planung im Geschaftsjahr mit
48 4 TEUR leicht ibertroffen werden.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittich rd. 17,77 €m? (Vorjahr 18,03 €m?).
Zusatziich wurden 1.011,5 TEUR (Vorjahr 839,7 TEUR) fur aktivierungspflichtige Modemisierungen
aufgewendet. Gegentber der Planung wurden 263,89 TEUR weniger Instandhaltungsmafinahmen
durchgefiihrt, was auf den geringeren Bedarf an Wohnungen fur Fluchtiinge zurlckzufahren ist.

Der Jahrestiberschuss belduft sich im Geschéaftsiahr auf 7354 TEUR (Vorjahr 158,2 TEUR). Die
Zusammensetzung und Verdnderung ist unter dem Abschnitt Ertragsiage ersichtiich.

2. Wirtschaftliche Lage der Geselischaft

2.1. Vermdégenslage

Die Vermoégenslage stellt sich zum 31.12.2016 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

" Unverbindliches Ansichtsexemplar



o .'::Aktiva

‘Lang- und mittelfristiger
- Bereich

" Immaterielle Vermo-

~* gensgegenstande

~ Sachanlagen
Verkayfsobjekte
Finanzaniagen

Kurzfristiger Bereich
Ubriges
Vorrat'sverm_bg_en.

Forderungen und

" sonstige Vermébgens-
gegenstinde
Flirssige Mittel
Rechnungsabgren-
zungsposten

Bilanzvolumen

Passiva

Lang- und mittelfristiger
Bereich

Eigenkapital

Fremdkapitai
Sonderposten fur
Investitionszulagen

Pensionsrickstellungen

Verbindlichkeiten
Kreditinstitute :

Sonstige-lang- und
mittelfristige
Verbindlichkeiten

Kurzfristiger Bereich
Rickstellungen

Verbindlichkeiten und
Rechnungs-
abgrenzungsposten

Bilanzvolumen

Unverbindliches Ansichtsexemplar

31. Dezember Verande-

2016 2015 rungen

Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
14,2 0,0 27,0 0,0 12,8
78.167.8 87,8 79.584,7 90,8 -1.386,9
922,2 1,0 334,9 0,4 587,3
47,4 0,1 69,4 0,1 22,0
79.181,6 88,9 80.016,0 91,3 -834.4
4.532,7 5,1 4.376,6 5.0 156,1
233,1 03 350,5 0,4 17,4
5.068,3 5,7 2.851,4 33 22168
380 0,0 39,9 00 4.9
9.872,1 11,1 76184 8,7 22537
. '89.053,7 100,0 87.634 4 100,0 1.419,3
580126 - 651 57.665,2 65,8 347.4
1.498,0 4T - 1.561,8 1,8 63,8
8955 1,0 930,0 1 345
223482 25,1 216192 . 247 . 1200
82,0 0.1 1241 0.1 42,1
248237 27,9 242351 . 277 588,6
646,3 0.7 4585 0,5 187.8
55711 63 - 52755 8,0 295,5
62174 7,0 5.734,1 85 4833

89.053,7 100,0 87.6344 . 1000

CAnlage il
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Das Bilanzvolumen betragt zum Stichtag 89.053,7 TEUR (Vorjahr 87.634,4 TEUR).

Das Vermagen der Gesellschaft besteht zum Oberwiegenden Teil aus Grundsticken und Bauten
{76.476,6 TEUR), dem (brigen Antagevermogen (1.782,9 TEUR) und den im Um!aufvermégen :

ausgewiesenen Verkaufsgrundsticken (922,2 TEUR).

in 2016 wurden vier teils sehr siark sanierungsbedtrflige Wohnhéuser verkauft, wovon zwei dariber
hinaus eine auch nach etwaiger Sanierung schwer vermietbare Stadtrandiage aufweisen. Daneben
wurde ein Altgaragenkomplex verduflert und zwei Freiflachen, die fur die Gesellschaft in der Prognose

keine anderen Verwertungschancen boten. Aus den Verkaufen resultiert insgesamt ein positiver Effekt

" von ca. TEUR 67 4.

Das Anlagevermdgen betragt 87,9 % der Bilanzsumme und wird zu 74,1 % (Vorjahr 72,4 %) mit
Eigenkapital finanziert (Anlagendeckung {). Langfristig ist die Finanzierung des Anlagevermdgens zu
105,8 % {(Vorjahr 1028 %) mit Eigen- bzw. mittel- und langfristigem Fremdkapital gesichert
{Anlagendeckung I1). Somit ist die Fristenkongruenz der Finanzierung gewahrt.

" Die Eigenkapitaiquote (Summe aus Eigenkapital im Verhaitnis zum Gesarntkapital) betragt zum
~ Stichtag 65,1 % (Vorjahr 65,8 %). Die Fremdkapitalquote (Rickstellungen und Verbindlichkeiten ohne
‘Sonderposten zum Gesamtkapital) betragt 33,2 % (Vorjahr 32,4 %).

Der Verschuidungsgrad (Fremdkapital ohne Sonderposten im Verhdlinis zum Eigenkapital) betragt
50,9 % (Vorjahr: 48,3 %).

Die Vermégenslage ist geordnet, dis Vermogens- und Kapitalstruktur solide.

2.2. Finanziage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements  wird vorrangig darauf geachiet, simtliche
Zahlungsverpflichtungen aus dem faufenden Geschafisverkehr sowie gegendaber den finanzierenden
Banken termingerecht nachzukommen. Magliche Skontierungen werden in Anspruch genommen.
Dariiber hinaus gilt es die’ Zahlungsstréme so zu gestalten, dass ausreichende Eigenmittel fur die
Modernisierung des Wohnungsbestandes und fur Neumvestmonen zur Verfugung stehen, ohne dass
dadurch die Eigenkapitalquote negativ besintrachtigt wsrd

Der Bestand an liquiden Mitteln ist im Geschdaftsjahr auf 50683TEUR {Vorjahr 2.851,4 TEUR)
angewachsen. Die Zunahme ist zum gréiten Teil bedingt durch den gegeniiber der Planung
verringerten Umfang an  Liquiditatsabfiussen, insbesondere - bei den  Altstadtvorhaben
(Gesamtdifferenz Solt zu Ist der Baumvestlt:onenﬂ 751,8 TEUR). Dariber hinaus wirkt das
verringerte Instandhaltungsvolumen (21 3 0 TEUR) posmv auf die Liquiditat.

Der Verkauf der Grundstiicke in Erschlieﬂung der Baugebiete Brunnenstrafle und Sid-West konnte
nicht in der geplanten Hohe realisiert werden. Hieraus ist eine negative Wirkung auf die Liquiditat in
Hohe von 570,0 TEUR zu verzeichnen. GréBtenteils kompensiert wird dieser Effekt ;edoch durch die
Verschisbung von Erschllersungskosten i das Jahr 2017 (465,0 TEUR).

Die for 2016 im ertschaftspian avisierte Neukredrtaufnahme von 4.000 TEUR wurde aufgrund des

Reduzierung war durch die bereits geschlossenen Darlehensvertrage nicht mogi:ch

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Mit flissigen Mitteln konnen 81,5 % {Vorjahr 497 %) der kurzfristigen Verbindlichkeiten beglichen
werden (Liguiditat 1. Grades). Zusammen mit den kurzfristigen Forderungen sind die kurzfrigtigen = =

Verbindlichkeiten zu 85,3 % (Liquiditat 2. Grades) gedeckt.

Die folgende Kapitalfiussrechnung zeigt, dass das Jahresergebnis nicht nur fiir planmaBige und
aullerplanmafiige Tiigungen und die Ausschiittung an den Gesellschafter (388,0 TEUR) ausreichte,

sondern dariber hinaus einen Teil der investitionen abdecken konnte.

Durch den regelmé&Bigen Liquiditatszufluss aus den Mieten bzw. Pachien wird durch sorgfaitige
Planung des [nstandhaltungsmanagements und der Investitionen die Zahiungsfahigkeit unserer

Geselischaft auch zukinftig gesichert bieiben,

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung werden in der folgenden Kapitalflussrechnung dargestellt.

Jahresergebms

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des
‘Anjagevermdgens

ZunahmefAbnahme langfristiger Rickstellungen
Sonstige zahlungsunwirksé}ﬁe Aufwendungen/Ertrége
Cashflow |

Zunahme/Abnahme déf. :ku'r:zfrisﬁg.en Ruckstellungen

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des
Antagevermégens

Zu-fAbnahme der Grundstiicke des Umlaufvermﬁgens (ohne
Umwidmungen)

Veranderung sonstiger Aktiva
Verénderung sonstiger Passiva
Zinsaufwendungen

Zinserlrage

Ertrage aus Zuschissen

Cashfiow aus laufender Geschiftstatigkeit -

Auszahiungen fir Investitionen in das immaterielle
Anlagevermdégen

Einzahiungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermoigen

Einzahiungen aus Abgangen von Gegenstinden des
Finanzaniagevermdgens

Auszahlungen fur investifionen in das Finanzanlagevermégen
erhaltene Zinsen
Cashflow aus Invesfitionstatigkeit

Einzahiungen aus der Aufnahme von Darlehen

Unverbindliches Ansichisexemplar

2016

TEUR
7354

3.366,8

-70.0

-45.9
3 985 3
187 8

44,2

-132.7
-71,7
2534
680,86
11,8
-192,8
4.654,2

2225
-2.598 5

22,0
0,0

11,5
-2.344,0
3.500,0
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2016

TEUR
~Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Krediten 26102
Auszahiungen aus der aulerplanmaRigen Tilgung von Krediten 1518
Gezahite Dividenden .388 0
Einzahiungen aus erhaltenen Zuschussen 210,8
Gezahite Zinsen 5451
o ‘Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 933

- Zahlungswirksame Veriinderungen des

Finanzmittelbestandes 2.216,8
Firja.n_zm_itteibestand am 1. Januar 2.851.4
Finanzmittetbestand am 31. Dezember 5.068,3

Der Cash-Fiow (3.9853 TEUR) ist gegenGber dem Vorjahr (2.857,8 TEUR) um 1.0275 TEUR
gestiegen. Das Verhaltnis vor Cash-Flow zur pianmaiigen Tilgung betragt 1,52 (Vorjahr 1,26). Es
kann davon ausgegange:n';'v\aerden, dass die Deckung des Kapitaldienstes im Uniemehmen
gewahrleistet ist. -~

Vori den bestehenden Verbindlichkeiten gegeniber Kredttmstatuten von TEUR 22.348.2 ist ein
Volumen von TEUR 3.832,8 mit einer restlichen Laufzeit von 5 bis 14 Jahren ausgestaitet. Ein
Darlehen mit einem Gesamtumfang von TEUR 606,0 i5uft Ende 2018 aus. Die Zinsbindungstrist fir
Darlehen in Hohe von TEUR 55406 endet am 30.03.2017 bzw. 30.09.2017. Hier sind
Famardzmsverembarungen mit d_em Kreditgeber abgeschlossen worden, die ab 1.4.2017 bazw.
1.10.2017 bis zum Tilgungsende 1,37 % p.a..-sichert.

Alle Darlehen sind festverzinslich. Der zum 31.12.2016 geitende Durchschmttszmssatz insgesamt
betragt 2,81 %. Kontokorrentkredtte sind nicht vereinbart. : :

im Ubrigen verwe:sen wir auf die Darstellungen zur Verbmdhchkentﬁstruktur im Anhang

2.3. Erfragslage

Das Geschéftsjahr wurde mit einem Jahrestberschuss in' Hshe von 7354 TEUR {(Vorjahr 158,2
TEURY) abgeschlossen. Gegeniber dem Vorjahr ist somit ist eine Ergebnisverbesserung in Méhe von
577,2 TEUR zu verzeichnen.

Die im Verhaltnis zum Vorjahr positive Entwicklung des Jahresergebnisses 2016 ist vorwiegend auf
hthere Eriose aus Grundstiucksverkaufen (8124 TEUR), hohere Erldse aus Wohnungsmieten
einschlieRlich der Erésschmalerungen auf Grundmieten (387,2 TEUR), niedrigere Instandhaltungs-
kosten (3524 TEUR) und Zinsaufwendungen (133.7 TEUR) zurlickzufihren, die teilweise durch
geringere Ertrage aus Zuschreibungen (5410 TEUR) und hohere Aufwendungen aus-
Verkaufsgrundstiicken {746,8 TEUR) kompensiert wurden. e o

Die Ertragssituation in den Folgejahren bleibt weiterhin stark von der we:teren Enthcklung der
Vermietungssituation, -inshesondere im Hinblick auf die Entwackiung des- Wohnungsieerstandes,

abhéngig.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Der im Geschaftsjahr 2016 erzielte Jahrestiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt

Zusammen:
2016 20156 Verande-
rungen
_ : TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzeritse aus der
Hausbewirtschaftung 15.324,3 BB.6 14.967.5 93,1 356.8
Umsatzeridse aus
Grundsticksverkauf g 9:97’6 58 185.2 12 8124
Andere Umsatzerigse und Ertrage 670.9 3,9 779,9 4.8 -108,0
Bestandsveranderungen 2992 1.7 : 151.1 0,9 148,19
17.282,0 100,0 16.083,7 100.0 1.208.3
Betriebskosten und Grundsteuer -4.917.2 -28.4 . -4.676,9 -29,1 -240.3
Instandhaltungsaufwand R 37411 216 -4.093,5 -25.5 352.4
Personalaufwendungen . 2.010,5 118 1.955,4 122 55,1
Abschreibungen - | -2.376,1 13,7 23591 147 17,0
Zinsaufwand -645,1 3.7 -778,8 -4,8 133,7
- Aufwendungen fir
Verkaufsgrundstiicke -1.123.1 6,5 -378.3 -2.3 ~7146.8
Ubrige Aufwendungen 7288 4.2 9457 5.9 216,9
-15.541.9 -88,7 -15.185,7 -84.5 -356,2
Betriebsergebnis 1.750,1 10,3 . 8980 55 852,1
Zingergebnis _ 11,5 16,1 4.6
' Neutrales Ergebnis -1.026,2 -755.9 -270,3
: J_ahrese[gebnis 735,4 158,2 5772
3. Prdgﬁ_osa-, Chancen- und Risikobericht

Perspektivisch ist. durch die weiterhin prognostizierten Bevoikerungsveriuste, vor allem vor dem
Hintergrund der sinkenden Haushaltszahlen, mit einer nicht unwesentlichen Zunshme des
Leerstandes zu rechnen. Dementsprechend werden auch in den nachsten Jahren weiters
Riickbaumafinahmen erfolgen muissen, um die leerstandbedingten Verluste in einem wirtschaftlich
vertretbaren Rahmen zu haiten. Dabei wird unabhdngig von den eigenen Ruckbauplanungen auch die
Gesamtentwickiung des Wohnungsmarktes in Bernburg {(Saale) betrachtet, um hier unserer
Verantwortung als stabilisierender Faktor gerscht zu werden.

Eine wesentliche Herausforderung filr die Zukunft wird die Anpassung unserer Bestande an eine
alternde Geseilschaft auch mit dem Blick auf eine wohi zunehmende Altersarmut sein. im Jahr 2030
~ wird der Anteil der Uber 67-jahrigen bei ca. 33% prognostiziert und der Anteil der ber 55-jahrigen wird
. bei 50 % liegen (Quelle: Stafistisches Landesamt Sachsen-Anhait - 6. Regionalisierte Bevoikerungs-

. prognose fiir die Stadt Bernburg).

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Als wesentlicher Schwerpunkt wird sich hierbei die nachhaitige Aufwertung des Wohngebietes Sud-

- Ost durch Medienumstellung und den Anbau von Fahrstithien darstellen. Mit dieser Zielrichtung wollen
-wir den zunehmenden Leerstanden in den oberen Etagen enigegenwirken und gleichzeitig
‘altengerechten Wohnraum fur ein Mieterkliente! anbieten, deren Lebensleistung sich nicht in der zur

Verfagung stehenden Rente niederschlagt.

Durch ein sehr effektiv organisiertes Mahnwesen wird zeithah auf zu erwartende Einnahmeveriuste
reagiert. In dem kiar strukiurierten Geschafisverteifungsplan bzw. internen Dienstanweisungen sind
die innerbetrieblichen Zustindigkeiten definiert und das 4-Augen-Prinzip in den risikobehafteten
Bereichen, wie Auftragsvergabe, Rechnungsfreigabe, Zahiungsverkehr etc. gewahrt. Durch unsér
Risikomanagement sind wir in die Lage versetzt, in Echizeit die relevanten Ergebnisse unseres
Untermnehmens zu verfolgen und bei auBerplanmaBligen Entwicklungen sofort zu reagieren. Bei den
Bauvorhaben wird in ebendieser Qualitdt ein Kostencontrolling durchgefuhrt, um Abwetchungen
frithzeitig zu erkennen

Unser Unternehmen hat ein langfristiges Personalentwickiungskonzept aufgestelit, weiches der
zukinftigen quantitativen Entwickiung unserer Wohnungsbestinde Rechnung tragt und inshesondere
mit der geplanten Neuausrichtung im Bauhof eine Personaleinsparung in Hohe von knapp 20%
vorsieht. Diese Reduzierung erfolgt ausschiieflich durch das planmafige aitersbedmgte Ausscheiden
der jeweiligen Mitarbeiter.

Insgesamt beurteilen wir die weitere Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens positiv, da wir
unser unternehmerisches Handeln konsequent an der demographischen Entwicklung orientieren und
die Entwickiung des Markies permanent beobachten. Die weitere qualitative Verbreiterung unseres
Portfolios wird paraliel zur quantitativen Verringerung unserer Bestande vorangetrieben,

Grundsatziich muss angemerkt werden, dass insbesondere durch die zunehmende Verscharfung der
energetischen Anforderungen an Wohngebaude, bedingt durch die Klimaziele der Bundesregierung,
die Investitionskosten steigen und dieses unweigerlich zu einer weiteren Erhthung der Grundmieten
fahren wird. Dariiber hinaus ist seit 2015 ein deutlicher Anstieg der Baukosten zu verzeichnen und die
sich verstetigende Tatsache, dass bei Ausschreibungen immer weniger Angebote generiert werden
kdnnen, was bei zuklUnftigen Kostenplanungen zu beriicksichtigen ist.

Auch fUr die nahere Zukunft erwarten wir trotz zunehmender Leerstinde eine weitgehend stabile
Vermietungssituation. Wesentliche Risiken sind momentan far den weiteren Geschaﬁsveriauf nicht

erkennbar.

Unsere Planung fir die nachsten drei Jahre geht von folgenden Kennzahlen aus:

Plan Plan Pilan
2047 2018 2019
TEUR TEUR TEUR
Umsatzeridse aus Mieten und Pachten 10.639 10.751 10.934
instandhaitungsaufwendungen 4.000 3.855 3.855
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 568 559 8601
Jahresiberschuss / Jahresfehibetrag 445 : 487 696

Die Gesamtentwicklung unseres Unternehmens ist symbiotisch mit der wirtschafllichen und
demcgrafischen Gesamtentwicklung der Stadt Bernburg (Saale) verbunden. Der Stadtumbauprozess
und die damit einhergehende konzentrische Schrumpfung unserer Bestande wird mindestens bis
2030 erhebliche Mittel unseres Unternehmens binden und darf in seiner Quanhtat nicht unterschatzt

werden.

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Die Geschaftsfithrung geht nach wie vor davon aus, dass die Bernburger Wohnstattengesellschaft
mbH im Jahr 2030 unter 3000 Wohneinheiten vermietet haben wird. Durch den Rickbau wird sich die
Hohe unserer Sachanlagen weiter reduzieren und die damit verbundenen auBerplanmafigen
Abschreibungen werden unser Betriebsergebnis belasten. Neben diesem von uns zu gestaltenden
Riickzug aus der Peripherie wird auch der innerstadiische Aufwertungsprozess, insbesondere die
Sanierung von unrentablen Problemimmobilien, unser Ergebnis durch auflerplanmafige
Abschreibungen belasten und muss dementsprechend sorgfiltig betrachtet werden.

Bemnbuy/g, den 31.03.2017

Unverbindliches Ansichtsexemplar
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Bericht des Aufsichtsrates der Bernburger Wohnstattengeseiischaft mbH
fiir das Geschiéftsjahr 2016 -

Der Aufsichtsrat lieR sich wahrend des Geschaftsjahres 2016 in regelmaBigen Sitzunge.n' und durch
schriftliche Berichte von der Geschaftsfiihrung Uber die wirtschaftliche Lage des Unternehmens und
(ber wichtige Geschéfte unterrichten Anhand der ﬁbergebenen Unterlagen und der erteiiten

obliegenden Entscheidungen getroffen.

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichisrat

Im Berichtsjahr fanden sechs ordentliche und eine suerordentliche Aufsichtsratssitzuﬁ'ge_n:stat_t. o

Im Vordergrund der Beratungen standen vor allem im ersten Halbjahr das geplante ‘Bauvorhaben
LSaalplatzensemble” und | XKrumbholzquartier”, eine Modellentwicklung ,Betreutes Wohnen fiir
Fliichtlinge Neuer Weg”, Abschluss des ,Stadtebaulichen Vertrages iiber ErschlieBungsmaRBnahmen
zum Wohngebiet Siid-West” und diverse Grundstickserwerbe und Grundstiicksverikdufe.

RegelmaRig wurden in den Aufsichtsratssitzungen anhand der von der Geschéftsfithrung
vorbereiteten Ubersichten auch der aktuelle Leerstand analysiert, die Quartalsberichte erortert und

{ber den aktuellen Stand der Investitionen berichtet.

Dariiber hinaus beschiftigte sich der Aufsichtsrat 2016 schwerpunktmaBig mit folgenden Themen in

den einzelnen Sitzungen:

im Februar befasste sich der Aufsichtsrat mit der Neuaufnahme eines Darlehens, dem Abschluss des
~Stadtebaulichen Vertrages {iber ErschlieBungsmaRnahmen zum Wohngebiet Sid-West” in Bernburg
{Saale), beschloss den  Verkauf der im ersten Teilumlegungsplan gebildeten 26
Eigenheimgrundstiicke, in diesem Zusammenhang wurde der Geschaftsfihrer ermichiigt, den
jeweiligen notariellen Kaufvertrag mit dem/den Interessenten abzuschiieRen. Ergdnzend wurde vom
Aufsichtsrat den kiinftigen Erwerbern éine Belastungsvolimacht zur Finanzierung des Kaufpreises an
die BWG erteilt. In der Karl-Marx-StraRe 2 - 8/Krummacherring 2 — 6 erfalgte die Umsteliung von Gas

~auf Fernwarme-Warmwasserbereitung. Der Aufsichtsrat fasste Beschilsse Uber Grundstitcksverkdufe .

und Grundstiickserwerbe und Vergabeleistungen zu den ,Rohbauarbeiten” am Saalplatz 14 und 15.
Mit 2 Umlaufbeschlitssen zum Garagengrundstiicksverkauf in Bernburg (Saale) KalistraBe und zur

geplanten Sanierung im Neuen Weg 5 — 13 (Vergabe der Tischleraroeiten) wurde im Monat Februar

2016 der Aufsichtsrat zur Abstimmung gebeten.

Im April waren die Vergabeleistungen zum Saaiplatzensemble, ErschlieRungsarbeiten Wohngebiet

Bernburg Siid-West und Fahrstuhlanbau in der Karl-Marx-Strafle Schwerpunkte der Sitzung.
Mit einem Umlaufbeschiuss im April 2016 wurde der Aufsichtsrat zum Grundstiicksverkauf
Magdeburger Strafle 19/21” in Bernburg (Saale) zur Abstimmung gebeten.

Mit sechs Umlaufheschilssen, darunter die geplante Vergabe der ,Rohbauarbeiten Saalpiatz_"
12/Kugelweg 4 Saalplatzensemble”, vier Grundstiicksverkdufe und ein Grundstickserwerb, wurde -

der Aufsichtsrat im Mai 2016 zur Abstimmung gebeten.
Mit einem Umlaufbeschluss im Juni 2016 wurde der Aufsichtsrat zur geplanten Auftragserteilung zum
Gewerk ,Dammarbeiten” Grébziger StraRe 36 — 44 um Abstimmung gebeten.
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Im Juli 2016 befasste sich der Aufsichtsrat mit dem Jahresabschiuss fir das Geschiftsjahr 2015,

im ‘August fand in einer auBerordentlichen Sitzung eine gemeinsame Begehung der neu sanierten
Wohneinheiten Johann-Rust-Strafe und der Griindungsarbeiten am Saalp!atzensembte statt.

Im September 2016 wurde der Aufsichtsrat in einem Umlaufbeschiuss zur Vergabe der
Rohbauarbeiten Markt 16 um Abstimmiung gebeten.

m Oktober wurden der Abschlussprifer fiir das Geschaftsjahr 2016 bestellt und der Wirtschaftspian
2017 beschlossen sowie einigen Grundstickserwerben und Grundstiicksverkdufen zugest:mmt_ E;ng.
weitere Beschlussfassung erfolgte zum ,Stidtebaulichen Vertrag nach § 11 Abs. 1 BauGB zum

2. Teilumnlegungsplan im Umlegungsverfahren , Wohngebiet Sid-West”.

Im November wurde der Aufsichtsrat zur Vergabe des Gewerkes ,,Eiektromstaﬂatlon .
Saalplatzensemble Kugelweg 4/5aalplatz 127 in einem Umlaufbeschluss zur Abstimmung gebeten,

In der Dezembersitzung befasste sich der Aufsichtsrat mit Vergabeleistungen ,Neubau -
KrumbholzstraBe® und Wirmeddmmarbeiten Neuer Weg 5 - 13 und stimmte diversen
Grundstiicksverkiufen zu.

- J:ahresabschluss

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungs-/Steuerberatungsgeselischaft, Hannover, hat den
Jahresabschluss und Lagebericht der Bernburger Wohnstattengeselischaft mbH zum 31.12.2016
ordnungsgemadl gepruft und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Priifbericht des Jahresabschiusses zum 31.12.2016 und Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2016
der Bernburger Wohnstattengesellschaft mbH haben dem Aufsichtsrat vorgelegen.

Im Prifungsbericht erfautert der Abschlussprifer die Prifungsansétze. Bei seiner Prifung hat die
DOMUS AG Wirtschaftspriiffungsgeselischaft auftragsgemaR auch die Vorschriften des § 53 Abs, 1 Nr.
- 1 .und 2 HGrG beachtet Der Aufsichtsrat hat den von der Geschiftsfihrung aufgesteliten
Jahresabschluss und den Lagebericht gepriift und dieser Prifung auch die Feststellungen des
Ahschlusspriifers zur Priifung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung zugrunde gelegt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Bernburger Wohnstittengeseilschaft mbH die Regeln des HGB
eingehalten hat. Die Abschlussunterlagen wurden in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates am
28.06.2017 gemeinsam mit der Geschaftsfihrung und dem Abschlusspriifer ausfihrlich erértert.

Auf Basis der eigenen Priifung und nach Anhérung des Abschlusspriifers stimmte der Aufsichtsrat

den Ergebnissen der Priifung durch den Abschiussprifer zu und hatte keine Einwendungen zu
erheben. '

Der Aufsichisrat empfiehit der Gesellscha'fterversa'mmiqng folgende Beschliisse zu fassen:
1. Der Jahresabschluss zum 31. D'ezem'ber 2016 wird festgestellt.

2. Den im Geschiftsjahr 2016 amtlerenden Matg!ledem des Aufswhtsrates wurd fur diesen Zeitraum
Entlastung erteilt. :
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Aus dem Jahresiiberschuss 2016 in Héhe von €735.402,50 werden €612.000,00 an die
Gesellschafterin  ausgeschiittet.  Auszahlungstermin  fir ~ die  Ausschittung ist der
20. September 2017.

Der nach der Ausschittung verbleihende Restbetrag aus dem lahresiliberschuss 2016 in Hohe
von € 123.402,50 wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Aufsichtsrat  dankt allen  Mitarbeiterinnen und  Mitarbeitern der  Bernburger

Wohnstidttengesellschaft mbH sowle der Geschaftsfihrung flir thren persdnlichen Beitrag und den
kesonderen Einsatz.

g _Bérnbu%’g {Saale), den 28.06,2017

Vorsitzender des Aufsichtsrates der

Bernburger Wohnstattengesellschaft mbH
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- Aufsichtsratssitzung

:‘ Bernburger thnsta‘ttenges | . Juni 2017

TOP 2 Beschlussvorlage Nr. 09/2017 .
aﬁresabschiuss der Bernburger Wohnstat:engesellschaft mb
as Geschaftslahr 2016

Sachlage:

Das Wirtschaftsjahr 2016 wurde durch die Geschéftsfihrung im Lagebericht beurteilt {vgl. auch

Anlage 11 im Priifbericht 2016 der DOMUS AG, Wirtschaftspriifungs-, Steuerberatungsgesellschaft,

Niederiassung Hannover).

Beschlussfassung:

1. Der Aufsichtsrat der Bernburger Wohnstattengesellschaft mbH nimmt den Jahresabschluss
2016 zur Kenntnis und erteilt der im Geschéftsjahr 2016 amtierenden Geschiftsfihrung flr

diesen Zeitraum Entlastung.

2. Der Aufsichtsrat der Bernburger Wohnstittengesellschaft mbH  empfiehlt  der
Gesellschafterversammliung folgende Beschliisse zu fassen:

2.1. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 wird festgestellt

2.2. Den im Geschaftsjahr 2016 amtierenden Mitgliedern des Aufsichtsrates wird fiir diesen
Zeitraum Entlastung erteilt.

2.3. Aus dem Jahresliberschuss 2016 in Hohe von € 735.402,50 werden €612.000,00 an die
Gesellschafterin  ausgeschlittet. Auszahlungstermin flr die Ausschittung st der

20. September 2017.

2.4, Der nach der Ausschiittung verbleibende Restbetrag aus dem Jahresiiberschuss 2016 in Hohe
von € 123.402,50 wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Bernburg (Sazle), den 28.06.2017

enwf Schlitz {

Oberbirgermeister Stadt Bernburg (Saale)
Aufsichtsratsvorsitzender Bernburger Wohnstittengesellschaft mbH



