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LAGEBERICHT

BERNBURGER WOHNSTATTENGESELLSCHAFT MBH

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschiftsveriauf

Unsere Gesellschaft mit Sitz in Bernburg (Saale) verfugt Gber 3.468 eigene Wohnungen, 53
Gewerbeeinheiten, darunter 3 Antennenanlagen, 785 Stellplatze, darunter 80 Unterstellméglichkeiten
fur Fahrrader und Rollatoren, 160 Mietgaragen, 466 Pachtvertrage und 10 Flachennutzungsvertréage.
Zusatzlich werden weitere 169 Wohnungen, 11 Garagen und Stellplatze und 4 Gewerbeeinheiten im
Bernburger Stadtgebiet und im n&heren Umiand verwaltet. Die Anzahl der eigenen Wohnungen ist im
Vergleich zu 2019 durch Verkaufe unwirtschaftlicher Objekte um 10 gesunken, im fremdverwalteten
Bereich ist eine planmafige Verminderung um 75 Wohnungen zu verzeichnen.

Am Ende des Berichtsjahres betrug der Leerstand 403 Wohnungen (Leerstandquote 11,6 %) und istim
Vergleich zum Vorjahr mit 378 leerstehenden Wohnungen (10,9 %) um 0,7 % bzw. 25 Wohnungen
leider wieder kontinuierlich gestiegen.

Betrachtet man die Grinde fiir den Leerstand, wird deutlich, dass die markt- und lagebedingten
Vermietungsschwierigkeiten erfreulicherweise einen geringeren Stellenwert einnehmen ais noch in den
Vorjahren. Betrug der Anteil am Leerstand im Jahr 2019 noch 231 Wohnungen bzw. 61,1 %, ist dieser
zum Ende des Jahres 2020 auf 217 Wohnungen gesunken, das entspricht einem Anteil von 53,8 % am
gesamten Leerstand. Planm#Bige Leerziige fir Sanierungen (16 Wohnungen), bereits beschliossene
Abrissmainahmen (155 Wohneinheiten) und geplante Verkaufe unwirtschaftlicher Immobilien
(15 Wohneinheiten) bedingen einen Anteil von insgesamt 46,2 %.

Die Fluktuationsquote lag mit 8,4 % (292 Mietvertragskiindigungen) ttber dem Vaorjshresniveau (8,1 %
bzw. 282 Kindigungen), die Anzahl der Neuvertrage dagegen mit 266 Abschitissen unter den Werten
des Vorjahres. Das bedeutet eine Wiedervermietungsquote von nur 81,1 % flur das Jahr 2020
gegenfiber 98,2 % im Vorjahr.

Die Wohnungssollmiete betrug Im Jahresdurchschnift 2020 4,84 €m* {(Vorjahr 4,82 €/m?). Die
Entwickiung der Solimieten in 2020 wurde im Wesentlichen Uber erfolgte MieterhShungen zur
Refinanzierung nach umfassenden Modernisierungen bzw. der Erstvermietung von qualitativ
hochwertigem Wohnraum nach volistdndiger Instandsetzung und Modernisierung von leerstehenden
bzw. zugekauften Objekten erreicht.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende
Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist
2020 2020 2019
TEUR TEUR TEUR
Umsatzeritse aus Mieten und Pachten 11.093.9 11.064,1 11.0504
instandhaltungsaufwendungen 4.765,0 4.487,9 42540
Zinsen und ghnliche Aufwendungen 4078 409,86 463, 1

Jahrestiberschuss 9,3 157,6 551,5
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Im Kerngeschaft, der Vermietung und Verpachtung, wurde der Planansatz im Geschiftsjahr 2020 nicht
vollumfanglich erreicht und die Zielzahl um TEUR 29,8 unterschritten,

Die Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen insgesamt betrugen durchschnitllich rd.
21,84 €/m? Nutzflache (Vorjahr 20,72 €m?).

Zusatzlich wurden TEUR 2.254,7 (Vorjahr TEUR 1.554,5) fur aktivierungspftichtige Modernisierungen
aufgewendet.

Der JahresUberschuss belduft sich im Geschéftsjahr auf TEUR 157,6 (Vorjahr TEUR 551,5). Die
Zusammensetzung und Veranderung ist unter dem Abschnitt Ertragslage aufgegliedert.

2. Wirtschaftliche Lage der Geselflschaft

2.1. Vermdgenslage

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2020 im Vergleich zum Varjahr wie folgt dar:

31. Dezember Verdnde-
2020 2019 rungen
TEUR % TEUR % TEUR
Aktiva
Lang- und mittelfristiger
Bereich
immaterielle Verma-
gensgegensténde 4.8 0,0 23 0.0 25
Sachanlagen 79.183,1 92,5 80.185,5 90,9 -1.012,4
Verkaufsobjekte 169,0 0,2 2335 0,3 74,5
79.346,9 92,7 80.431,3 81,2 ~1.084,4
Kurzfristiger Bereich
Obriges )
Vorratsvermogen 4.376,8 5,1 44812 5,1 104,4
Forderungen und
sonstige Vermdégens- 439,2 0,5 1034 0,1 335,8
gegenstinde
Flussige Mittel 1.432,2 1.7 3.159,2 3as -1.727,0
Rechnungsabgren-
zungsposten 1.3 0,0 0.0 0,0 1,3
6.249,5 7,3 7.743,8 88 -1.484,3

Bilanzvolumen 85.595,4 100,0 88.175,1 100,0 2.578,7
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31. Dezember Verénde-
2020 2019 rungen
TEUR % TEUR % TEUR
Passiva
Lang- und mittelfristiger
Bereich
Eigenkapital 57.801,7 67,5 58.111.1 65,9 -309,4
Fremdkapital
Sonderposten fur
Investitionszulagen 1.243,0 15 1.306.8 1.5 -63.8
Pensionsriickstellungen 9355 1,1 9347 1.1 0.8
Verbindlichkeiten
Kreditinstitute 19.813,3 23,1 21.898,3 24,8 -2.085,0
Sonstige lang- und ,
mittelfristige 109,7 0.1 107,86 0,1 2,1
Verbindlichkeiten
22.101,5 25,8 24,247 4 27,5 -2.145,8
Kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen 402,8 0,5 566,3 0,6 -163,5
Verbindlichkeiten und
Rechnungs- 5.290,9 6,2 5.250,3 8,0 40,1
abgrenzungsposten
5.693,2 6,7 5.816,6 6,6 -123,4
Bilanzvolumen 85.596,4 100,0 88.175,1 100,0 -2.578,7

Das Bilanzvolumen betragt zum Stichtag TEUR 85.596,4 (Vorjahr TEUR 88.175,1).

Das Vermaogen der Gesellschaft besteht zum liberwiegenden Teil aus Grundstiicken und Bauten
(TEUR 78.348,4), dem ubrigen Anlagevermogen (TEUR 834,7) und den im Umlaufvermogen
ausgewiesenen Verkaufsgrundstiicken (TEUR 158,0).

In 2020 wurden zwei stark sanierungsbedirftige Wohnhauser verkauft. Fr diese Wohnhauser konnte
weder eine wirtschaftliche Sanierung noch eine nachhaltige Vermietbarkeit prognostiziert werden. Das
ist teilweise durch die Gréfte der Objekte bzw. den Zuschnitt der Wohnungen und Geschéftseinheiten
begriindet. Aus den Verkaufen resultiert insgesamt ein positiver Liquiditatseffekt von TEUR 182,2 bzw.
ein positives Verkaufsergebnis von TEUR 75,1.

Das Anlagevermogen betragt 92,5 % der Bilanzsumme und wird zu 73,0 % (Vorjahr 72,5 %) mit
Eigenkapital finanziert (Anlagendeckung 1). Langfristig ist die Finanzierung des Anlagevermégens zu
100,8 % (Vorjahr 102,7 %) mit Eigen- bzw. mittel- und langfristigem Fremdkapital gesichert
(Anlagendeckung 1l). Somit ist die Fristenkongruenz der Finanzierung gewahrt.

Die Eigenkapitalquote (Summe aus Eigenkapital im Verhaltnis zum Gesamtkapital) betréagt zum Stichtag
67,5 % (Vorjahr 65,9 %). Die Fremdkapitalguote (Rickstellungen und Verbindlichkeiten ohne
Sonderposten zum Gesamtkapital) betragt 31,0 % (Vorjahr 32,6 %).

Der Verschuldungsgrad (Fremdkapital ohne Sonderposten im Verhéltnis zum Eigenkapital) betragt
45,9 % (Vorjahr: 49,5 %).

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermégens- und Kapitalstruktur solide.
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2.2, Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie gegentiber den finanzierenden
Banken termingerecht nachzukommen. Mogliche Skontierungen werden in Anspruch genommen.
Dartber hinaus gilt es, die Zahlungsstrdme so zu gestalten, dass ausreichende Mittel fur die
Modernisierung des Wohnungsbestandes und fir Neuinvestitionen zur Verfligung stehen, chne dass
dadurch die Eigenkapitaiquote negativ beeinfréchtigt wird.

Der Bestand an liquiden Mitteln ist zum Ende des Geschaftsjahres auf TEUR 1.432,2 (Vorjahr
TEUR 3.159,2) planmaRig gesenkt worden. Dieser Abbau wurde durch die Geschéftsfiihrung
angestrebt, da die Banken zunehmend Verwahrenigelte fur Liquiditatsbestande berechnen und die
Konditionen fiir schnell verfugbare Geldanlagen keine Alternative darstellen.

Da die fur 2020 im Wirtschaftsplan verankerten Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnahmen
nicht in vollem Umfang umgesetzt werden konnten, wurde das fur 2020 vereinbarte Darlehen tiber
TEUR 2.000 im Berichtsjahr nur in Héhe von TEUR 1.500 in Anspruch genommen.

Mit flussigen Mitteln kénnen 25,2 % (Vorjahr 54,3 %) der kurzfristigen Verbindiichkeiten beglichen
werden (Liguiditat 1. Grades). Zusammen mit den kurzfristigen Forderungen sind die kurzfristigen
Verbindlichkeiten zu 32,8 % (Liquiditat 2. Grades) gedeckt.

Um bei dieser Konstellation trotzdem keine unerwarteten Liquiditatsengpasse beflrchten zu missen,
hat sich die GeschaftsfOhrung vom Aufsichtsrat fir den Bedarfsfall einen Darlehensrahmen {ber
TEUR 1.500 genehmigen lassen, um die Gesellschaft am Kapitaimarkt schnell und flexibel mit eventuell
bendtigten Finanzmitteln zu versorgen.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Jahresergebnis fur die planmaBigen Tilgungen
ausreichte, Investitionen konnten dagegen nur in ganz geringem Umfang durch das Jahresergebnis
abgedeckt werden.

Durch den regelmégigen Liquiditatszufluss aus den Mieten bzw. Pachten wird durch sorgféltige Planung
des Instandhaltungsmanagements und der Investitionen die Zahlungsfahigkeit unserer Gesellschaft
auch zukdinftig gesichert bleiben.

Die Mittetherkunft und die Mittelverwendung werden in der folgenden Kapitalflussrechnung dargestelit.

2020

TEUR
Jahresergebnis 157 6
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 3.535,6
Zunahme/Abnahme der langfristigen Ruckstellungen -24,5
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrége -916
Cashflow 35771
Zunahme/Abnahme der kurzfristigen Rtickstellungen -163,5

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens -73,3
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2020
TEUR
Zu-/Abnahme der Grundstiicke des Umlaufvermégens (ohne Umwidmungen) 66,6
Verénderung sonstiger Aktiva -204,7
Verénderung sonstiger Passiva 422
Zinsaufwendungen 409,6
Zinsertrége -1,3
Ertrage aus Zuschussen -190,2
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 3.462,5
Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -5,1
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 182,2
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -2.621,8
Erhaltene Zinsen 1.3
Cashflow aus Investitionstitigkeit -2.443,4
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 1.500,0
Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -3.5655,0
Auszahlungen aus der aulerplanmafigen Tilgung von Krediten -30,0
Gezahlte Dividenden -467,0
Einzahiungen aus erhaltenen Zuschiissen 190,2
Gezahite Zinsen ) -384,3
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -2.746,1
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands -1.727,0
Finanzmittelbestand zum 01. Januar 3.159,2
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 1.432,2

Der Cash-Flow (TEUR 3.577,1) ist gegentiber dem Vorjahr (TEUR 3.812,4) um TEUR 335,3 gesunken,
was im Wesentlichen auf das um TEUR 393,9 gesunkene Jahresergebnis zuriickzufithren ist. Vorrangig
sind hier die gestiegenen Instandhaltungsaufwendungen zu nennen, die direkt die Liquiditat
beeinflussen,

Das Verhéitnis von Cash-Flow zur planmdRigen Tilgung betragt 1,01 (Vorjahr 1,15). Es kann davon
ausgegangen werden, dass die Deckung des Kapitaldienstes im Unternehmen gewéhrleistet ist.
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Von den bestehenden Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten von TEUR 19.813,3 ist ein Volumen
von TEUR 16.711,9 mit einer restlichen Laufzeit von 2 bis 17 Jahren ausgestattet.

Alle Darlehen sind festverzinslich. Der zum 31.12.2020 ermittelte Durchschnitiszinssatz betragt
insgesamt 1,81 %. Bis auf ein Dariehen (Restschuld bei Ausiaufen der Zinsbindung am 30.06.2022
TEUR 112,5) sind alle Kredite als Volitilgerdarlehen vereinbart, somit entfallt fur diese Finanzierungen
das Zinsrisiko.

Kontokorrentkredite sind nicht vereinbart.

Im Ubrigen verweisen wir auf die Darstellungen zur Verbindlichkeitsstruktur im Anhang.

2.3. Ertragslage

Das Geschéftsjahr wurde mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von TEUR 157,6 (Vorjahr TEUR §51,5)
abgeschlossen. Das erreichte Ergebnis liegt mit TEUR 148,3 Uber der Planung fur das Jahr 2020
{TEUR 9,3). Gegentiiber dem Vorjahr bedeutet das jedoch eine Minderung um TEUR 393,9.

Der Wirtschaftsplan fur 2020 ist von TEUR 277,1 héheren Aufwendungen fir instandhaltungs- und
ModernisierungsmafRnahmen ausgegangen. Die Instandhaltungsaufwendungen an den Gebauden als
Teilkomponente weisen gegeniiber der Planung eine Uberschreitung um TEUR 94,6 auf. Das ist
zuruckzufuhren auf die Renovierung und Instandsetzung einer hdheren Zahl von Leerwohnungen als
essenzielle Voraussetzung ftir die Neuvermietung. Die Modernisierungsaufwendungen dagegen weisen
aufgrund von glinstigeren Ausschreibungsergebnissen und der Verschiebung von Teilleistungen in
2021 Minderausgaben auf. Die temporar auf 16 % geminderte Umsatzsteuer fuhrte dariber hinaus
allein bei den Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen zu Einspareffekten von ca.
TEUR 60, da die Gesellschaft als Wohnungsunternehmen fir ihre Hauptleistung nicht
vorsteuerabzugsberechtigt ist.

Dagegen steht, dass der geplante Verkauf eines Grundstlicks und der damit in Verbindung stehiende
Erlds noch nicht im Berichtsjahr realisiert werden konnte (TEUR 150,0).

Die Entwicklung des Jahresergebnisses 2020 gegentber 20198 ist vorwiegend auf hoéhere
Instandhaltungsaufwendungen (TEUR 233,9), geringere Ertrdge aus Grundstiicksverk&ufen
(TEUR 185,3), hohere Abrisskosten (TEUR 140,8) und geringere Ertrdge aus Anlageverkaufen
(TEUR 127,0) zuruckzufthren, die nur teilweise durch héhere Abrissfordermittel (TEUR 110,1),
geringere Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke (TEUR 108,7), gesunkene Werbungskosten
{TEUR 59,4) und einen Riickgang der Zinsaufwendungen (TEUR 53,5) kompensiert wurden.

Die Ertragssituation in den Folgejahren bleibt weiterhin stark von der weiteren Entwicklung der
Vermietungssituation, insbesondere im Hinblick auf die Entwickiung des Wohnungsleerstandes,
abhangig.

Der im Geschaftsjahr 2020 erzielte Jahresliberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie foigt
zusammen:
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2020 2019 Verande-
rungen
TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung 16.452,1 96,8 15.235,6 93,7 216,5
Umsatzerldse aus
Grundstticksverkauf 169,6 1 7449 4.6 -5753
Andere Umsatzerlose und Ertrage 4804 3.1 5445 3,4 -64,1
Bestandsverdnderungen -162.7 -1.0 -269,3 -1,7 106,6
15.939,4 100,0 16.255,7 100,0 -316,3
Betriebskosten und Grundsteuer -4.853,1 -30,4 -4.918,2 -30,3 65,1
Instandhaltungsaufwand -4.487,9 -28,2 -4.254,0 -26.2 -233,9
Personalaufwendungen -1.870,0 -11.7 -1.942,3 -11,9 72,3
Abschreibungen -3.320,0 -20,8 -3.105,0 -19,1 -215,0
Aufwendungen fur
Verkaufsgrundstlicke 7.6 0.0 -114.3 07 106.7
Ubrige Aufwendungen -619,3 -3,9 -5988,0 -3,7 -21,3
-15.542,2 -97.4 -15.365,3 -94.6 -176,9
Betriebsergebnis 387,2 2,6 890,4 54 -493,2
Zinsergebnis 1,3 3.5 2,2
Neutrales Ergebnis -240,9 -342,4 101,5
Jahresergebnis 157.6 551,5 -383,9
3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unabhangig von den strukturelien Starken unserer Stadt muss in den néchsten Jahren mit einem
weiteren Bevolkerungsriickgang gerechnet werden. Nach den positiven Tendenzen im Jahr 2019
verstarkte sich der Bevolkerungsriickgang im Jahr 2020 wieder deutlich und die zukiinftige Entwicklung
der Einwohner- bzw. Haushaltszahlen muss nach wie vor mit sehr zuriickhaltendem Optimismus
bewertet werden. Die Bernburger Wohnstattengeselischaft mbH geht dementsprechend davon aus,
dass die im ,Riickbaukonzept 2030" beschiossenen Mafinahmen realisiert werden missen, um den
Wohnungsleerstand nicht auf ein bedenkliches MaR (> 15%) ansteigen zu lassen. Durch diesen
Rickbau wird sich die Héhe unserer Sachaniagen weiter reduzieren und die damit verbundenen
Abschreibungen werden unser Betriebsergebnis spurbar belasten.

Die Risiken bei der Vermietung von Gewerberdumen, deren Mieter durch den mehrfachen Lockdown
und/oder dem Strukturwandel im Einzelhandelsbereich betroffen sind, werden sich fir unser
Unternehmen Uberschaubar gestalten, da wir nur iiber 5 Einheiten in dem mit Sorge zu betrachtenden
Geschaftsfeld verfugen.

Die Geschaftsfahrung prognostiziert bei einem Schrumpfungsszenario, welches sich bei einem
Bevolkerungsverlust von deutlich unter 1 % im Jahr einpegelt und der Annahme, dass wir keine
weiteren Pandemien verarbeiten missen, auch weiterhin eine stabile wirtschaftliche Entwicklung far
den zu Uberblickenden Zeitraum der n&chsten 5 Jahre, Weitere Voraussetzung fur diese
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“Positive Entwicklung ohne Wachstum® ist eine Verstetigung unserer Instandhaltungs- und
Modernisierungsanstrengungen und die konsequente Fortfiihrung unserer Strategie, mit einem
reduzierten, marktgangigen und qualitativ angemessenen Wohnungsbestand in die Zukunft zu gehen.
Bedingt durch die seit Jahren boomende Baukonjunktur und die besorgniserregend steigenden
Materialpreise fur Baustoffe mussen bei zukinftigen BaumaBnahmen erhéhte Baukosten bei den
Planungen einkalkuliert werden. Somit wird unser Unternehmen im Betrachtungszeitraum deutlich mehr
finanzielle Mittel aufwenden missen, um einen ahnlichen Effekt wie in den Vorjahren bei
Bestandspflege bzw. Aufwertung erreichen zu kénnen.

Die Geschaftsfuhrung geht davon aus, dass die Bernburger Wohnstattengesellschaft mbH im Jahr 2030
unter 2800 Wohneinheiten vermietet haben wird, die Risiken unwirtschaftiicher Investitionen in
stadtbildpragende Immobilien nur noch in besonderen Einzelfallen anstehen, die Ertragslage im
Wesentlichen stabil bleibt und die auflerplanmafigen Abschreibungen fur die RUckbauobjekte
erwirtschaftet werden kénnen. Der erhdhte Finanzbedarf fir eine nachhaltige Entwicklung unserer
Bestande kann in Anbetracht steigender Immobilienpreise durch den Verkauf von nicht mehr
betriebsnotwendigen Immobilien und Grundsticken ausgeglichen werden. Durch eine
zukunftsorientierte Ausschilttungspolitik unseres Geselischafters kénnte zudem der Gberwiegende Teil
der erwirtschafieten Gewinne in die eigenen Bestinde reinvestiert werden. Der Anspruch, als
kommunales Unternehmen aktiv zu einer nachhaltigen bzw. positiven Entwicklung unserer Stadt
beizutragen, konnte sich insbesondere durch eine angemessene Baukultur, die Aufbereitung
stadtbildpragender Objekte zum Verkauf, die ErschiieBung kleinteiliger Quartiere fur den individuellen
Wohnungsbau, die weitere finanzielie Unterstitzung von Vereinsarbeit im sportlichen und kulturellen
Bereich sowie die Errichtung von baulichen Anlagen fiir die Stadt Bernburg (Saale) verwirklichen [assen.

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

Plan Plan Plan
2021 2022 2023
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlbse aus Mieten und Pachten 11.006 11.032 11.282
Instandhaltungsaufwendungen 4.480 4.200 4,260
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 431 498 520
Jahrestiberschuss / Jahresfehibetrag 397 481 499

Intern ist unser Unternehmen mit einem klar strukturierten Geschéftsverteilungsplan bzw. internen
Dienstanweisungen gut organisiert und die innerbetrieblichen Zustandigkeiten sind klar geregelt. Ein
Uiber die tblichen Kontrollfunktionen angewandtes 4-Augen-Prinzip in den risikobehafteten Bereichen,
wie Auftragsvergabe, Rechnungsfreigabe und Zahlungsverkehr tragt dafir Sorge, dass ein
angemessener Kontrollmechanismus gegeben ist.

Durch unser Risikomanagement sind wir in die Lage versetzt, in Echtzeit die relevanten Ergebnisse
unseres Unternehmens zu verfolgen und bei auBerplanmanigen Entwickiungen sofort zu reagieren. Bei
den Bauvorhaben wird in ebendieser Qualitat ein Kostencontrolling durchgefihrt, um Abweichungen
fruhzemg zu erkennen.

Bernbur den 31.03.2021

Hol hoke
ifisfihrer



