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JeBnitzer
Wohnungsgesellschaft mbH

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom

01.01. bis 31.12.2020

2020 2019
EUR EUR EUR EUR
1. Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 1.380.794,51 1.404.782,37
1.380.794,51 1.404.782,37
2. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -3.974,97 -7.067,58
3. Sonstige betriebliche Ertrage 26.461,15 40.288,04
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 803.330,16 816.992,91
davon aus Grundsteuer: 21.631,29 €
(2019: 20.046,13 €)
803.330,16 816.992,91
Rohergebnis 599.950,53 621.009,92
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 43.260,00 43.260,00
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fUr Unterstitzung 25.494,08 68.754,08 23.932,60 67.192,60
davon fur Altersversorgung: 18.076,00 €
(2019: 16.752,72 €)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdégens und Sachanlagen 296.248,18 262.289,00
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 145.536,80 178.183,36
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 618,44 505,59
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 115.365,94 111.916,49
davon aus Aufzinsung: € 1.282,89
(2019: € 1.774,29)
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.723,72 -6.330,47
Ergebnis nach Steuern -29.059,75 8.264,53|
11. Sonstige Steuern 0,98 0,47
Jahresfehlbetrag -29.060,73 8.264,06

Bilanz 2020-JWG; GuV 20

Seite 1
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JeRBnitzer Wohnungsgesellschaft mbH, Raguhn-JeRnitz, OT JeRnitz

Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2020

Anhang

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.

Bei der JeRnitzer Wohnungsgesellschaft mbH, Raguhn-JeRnitz, eingetragen im Handelsregister
B des Amtsgerichts Stendal unter der Nr.: HRB 13786 handelt es sich nach den Kriterien der
GréRenmerkmale des § 267 HGB um eine kleine® Kapitalgesellschaft. Der Anhang enthalt Giber
die Pflichtangaben hinausgehende Angaben. Das fiir die Rechnungslegung der Gesellschaft
verwendete Gliederungsschema von Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den
handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Verordnung Gber Formblatter fiir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-unternehmen (FormblattVVO).

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

1.  Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Als Anschaffungs- und Herstellungskosten der Vermdgensgegensténde sind die Werte der DM-
Eroffnungsbilanz fir den 13. November 1995 bzw. die Anschaffungs- und Herstellungskosten
gemal § 255 HGB zugrunde gelegt.

Im Einzelnen sind folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zur Anwendung gelangt:

Anlagevermégen

Das Sachanlagevermdégen wird mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung planméaRiger Abschreibungen bewertet. Verwaltungskosten wurden nicht in die
Herstellungskosten des Jahres 2020 einbezogen. Die Abschreibung erfolgt linear pro rata
temporis und wird unter Zugrundelegung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer
vorgenommen. Die Nutzungsdauer der Gebdude betragt bis zu 50 Jahre und bei den
technischen Anlagen und Maschinen bis zu 12 Jahre.

Umlaufvermégen

Die Bewertung der unfertigen Leistungen erfolgt anhand der im laufenden Geschéftsjahr ange-
fallenen und noch nicht abgerechneten Aufwendungen fir Betriebs-, Wasser- und Heizkosten.
Um den nicht umlage- und abrechnungsféhigen Betriebskosten Rechnung zu tragen, wurden
angemessene Abschlage vorgenommen.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande sind grundsétzlich zum Nominalwert
bewertet. Erkennbare Risiken werden durch angemessene Einzelwertberichtigungen bertick-
sichtigt. Eine Pauschalwertberichtigung auf den nicht einzelwertberichtigten Forderungs-
bestand wurde in Héhe von 1% vorgenommen.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert bzw. Nominalbetrag angesetzt.
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Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Abgrenzungsposten wurden in Hohe der Ausgaben vor dem Bilanzstichtag
gebildet, soweit sie Aufwand fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Eigenkapital
Das Eigenkapital wurde zum Nennwert bilanziert.

Ruckstellungen

Die Ruickstellungen wurden fur alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen in
Hoéhe der voraussichtlichen Inanspruchnahme mit ihrem Erflllungsbetrag gebildet. Sie
entsprechen verninftiger kaufmannischer Beurteilung.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Die passiven Abgrenzungsposten wurden in Héhe der Einnahmen vor dem Bilanzstichtag
gebildet, soweit sie Ertrag fir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

2. Erlauterungen zur Bilanz

Anlagevermdégen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermégens sind im Anlagenspiegel (Anlage 1)
dargestellt.

Umlaufvermdégen

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben jeweils eine Restlaufzeit von
bis zu einem Jahr und sind zum Nennbetrag angesetzt.

Die unfertigen Leistungen umfassen mit 403,1 T€ noch nicht abgerechnete Betriebs-, Wasser-
und Heizungskosten.

Von den flussigen Mitteln steht ein Betrag von 268,6 T€ in Form von Bausparguthaben derzeit

nicht zur Verfigung, da er im Zusammenhang mit einer Darlehensbesicherung abgetreten
worden ist.

Eigenkapital

Unter Beriicksichtigung des Jahresergebnisses 2020 weist die Gesellschaft zum Bilanzstichtag
31.12.2020 ein Eigenkapital in Hohe von 3.707.416,90 € aus.

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt 25,6 T€.

Der Jahreslberschuss des Jahres 2019 wurde entsprechend dem Ergebnisverwendungs-
beschluss der Gesellschafterversammlung vom 07.07.2020 auf neue Rechnung vorgetragen.
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Ruckstellungen

Die Hoéhe der Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen wurde nach
versicherungsmathematischen Grundséatzen entsprechend dem modifizietem Teilwert-
verfahren und unter Beriicksichtigung der neuen Richttafeln 2018G von Heubeck berechnet. Bei
der Durchschnittsbetrachtung fur die Ermittlung des Zinssatzes bei der Bewertung von
Altersversorgungsverpflichtungen wurde gemaR § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB auf die vergangenen
zehn Geschaftsjahre abgestellt (Durchschnittszinssatz 2,30 %).

Die Ruickstellungen mit einem Erflllungsbetrag in Hohe von 124,0 T€ wurden entsprechend den
Vorgaben des BilMoG mit der Riickdeckungsversicherung in Hohe von 104,1 T€ verrechnet und
belaufen sich auf 19,9 T€. Aus der Abzinsung der Pensionsrickstellungen mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur
Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein
Unterschiedsbetrag in Héhe von 13,8 T€. Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist
gemaR § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fiir die Ausschittung gesperrt.

Die Rickdeckungsversicherung wurde mit dem Aktivwert bewertet. Dieser Wert stellt den
Zeitwert und gleichzeitig die fortgefiihrten Anschaffungskosten der Riickdeckungsversicherung
dar.

Die sonstigen Ruckstellungen und Steuerriickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

I€
Betriebskosten 19,0
Prifungs- und Steuerberatungskosten 8,5
Archivierungskosten _05
28,0
Verbindlichkeiten
Die Restlaufzeiten ergeben sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel 2020:
Verbindlichkeiten insgesamt | davon Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1 5:&5;3§r’:re tiber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 4.803.454,93 232.148,73 954.832,88| 3.616.473,32
Vorjahr 4.354.693,26 244.881,27 885.675,66| 3.224.136,33
Erhaltene Anzahlungen 437.455,65 437.455,65 0,00 0,00
Vorjahr 461.070,75 461.070,75 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 6.100,14 6.100,14 0,00 0,00
Vorjahr 16.401,15 16.401,15 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 65.185,95 65.185,95 0,00 0,00
Vorjahr 109.277,12 109.277,12 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegentiber
Gesellschafter 66,38 66,38 0,00 0,00
Vorjahr 90,00 90,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 5.041,26 5.041,26 0,00 0,00
Vorjahr 5.192,55 5.192,55 0,00 0,00
Gesamtbetrag 5.317.304,31 745.998,11 954.832,88| 3.616.473,32
Vorjahr 4.946.724,83 836.912,84 885.675,66| 3.224.136,33
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Die Zuordnung erfolgt entsprechend der voraussichtlichen Tilgung in der jeweiligen Periode.
Kreditprolongationen werden erst mit Vertragsabschluss beriicksichtigt.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind wie folgt besichert:

T€ Sicherheiten
Altkredite 233 233 T€ Mithaftung der Stadt Raguhn-JeRnitz
Sanierungskredite 4.570 4.301 T€ Grundschulden

269 T€ Verpfandung Bausparguthaben
0 T€ Hochstbetragsbiirgschaft der Stadt
Raguhn-JeRnitz

.80

5N
W

Alle anderen Verbindlichkeiten sind nicht besichert.

3.  Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Umsatzerlése
Die Umsatzerlose betreffen Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung.

Sonstige betriebliche Ertrdge

Die sonstigen betrieblichen Ertréage in Hohe von insgesamt 26,5 T€ betreffen im Wesentlichen
Erlése aus Grundstiicksverkaufen (16,7 T€) und Versicherungsentschadigungen (7,5 T€).

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von insgesamt 1455 T€ enthalten im
Wesentlichen Kosten der Geschéaftsbesorgung (107,5 T€), Abschreibungen auf Forderungen,
Kosten fur Versicherungsschaden, Marketingkosten und Gebuhren/Beitrége.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschéaftsfiihrung schlagt vor, den Jahresfehlbetrag des Geschéftsjahres 2020 in Héhe von
29.060,73 € mit den bestehenden Gewinnvortrdgen zu verrechnen.

4. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen Verpflichtungen aus Mietvertragen Gber Wasserzéhler und Warmemessgerate in
Hoéhe von 62,3 T€ (im Vorjahr: 65,0 T€) bei einer Restlaufzeit von 5 bis 96 Monaten.
Darliber hinaus bestehen Verpflichtungen aus dem mit der Wohnungs- und Baugesellschaft
Wolfen mbH, Bitterfeld-Wolfen, abgeschlossenen Geschaftsbesorgungsvertrag. Das Entgelt
belief sich auf 107,5 T€ pro Jahr.
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Geschaftsfihrung

Geschéaftsfiihrer der Gesellschaft ist seit dem 01.01.2012 Herr Jiirgen Voigt, Bitterfeld-Wolfen.

Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrates sind:

Uwe Fromme Pensionar, Raguhn-JeBnitz, Ortsblrgermeister JeB3nitz,
Aufsichtsratsvorsitzender

Henry Grafe Unternehmer, Raguhn-JeBnitz, Stadtrat Raguhn-JeBnitz
Manfred Dreif3ig Unternehmer, Raguhn-JeBnitz, Stadtrat Raguhn-JeB3nitz
Sabine Heinz Angestelite, Raguhn-JeBnitz, Stadtratin Raguhn-JeBnitz
Gudrun Dietsch Rentnerin, Raguhn-JeBnitz, Stadtratin Raguhn-JeBnitz

Die Bezlige der Aufsichtsrate betrugen im Berichtsjahr insgesamt 445,00 €.

Anteilseigner
Alleinige Gesellschafterin ist die Stadt Raguhn-JeBnitz.

Raguhn-JeBni}z, den 30.04.2021
/

/
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LAGEBERICHT

fiir das Geschaftsjahr 2020

der

JeRnitzer Wohnungsgesellschaft mbH

Inhalt:
1. Grundlagen des Unternehmens

2. Wirtschaftsbericht

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Raguhn-Jef3nitz, 30.04.2021
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Grundlagen des Unternehmens

1.1. Branchenentwicklung und Auswirkung auf das Unternehmen

1.2,

In Deutschland ist aufgrund der Corona-Pandemie eine Verschlechterung der
konjunkturellen Lage zu verzeichnen. So sank das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im
Corona-Krisenjahr 2020 nach ersten Berechnungen um 5,0%. Die Corona-Pandemie
hinterlie® im Jahr 2020 deutliche Spuren in nahezu allen Wirtschaftsbereichen. Nur das
Baugewerbe konnte zulegen. Der stetige Aufwartstrend am Arbeitsmarkt wurde in 2020
ebenfalls unterbrochen, da insgesamt ca. 477.000 weniger Erwerbstétige als 2019 zu
verzeichnen waren."

Innerhalb des Dienstleistungsbereiches, der besonders unter der Coronakrise gelitten hat,
ist die Wohnungswirtschaft jedoch relativ konjunkturunabhéngig und zeichnet sich auf
Bundes- und auch auf Landesebene in Sachsen-Anhalt durch eine stabile Nachfrage und
Mietpreisentwicklung aus.? Die Situation am Mikrostandort Raguhn-Jefnitz ist jedoch nach
wie vor diffizil.

Die regionalen Schwankungen des wirtschaftlichen Sektors in Deutschland schlagen sich
auch weiterhin im Landkreis Anhalt-Bitterfeld in der Arbeitslosenquote nieder. Diese betrug
im Jahresdurchschnitt 2020: 7,6 % (VJ: 7,1 %) und lag damit weiterhin Uber dem
bundesdeutschen Schnitt von 5,9 % (VJ: 5,0%). Die Anzahl der Arbeitslosen in der Stadt
Raguhn-JeRnitz stieg um 12,8 % von 187 auf 211 Personen starker als der Landkreisschnitt
(+7,0%), jedoch weniger stark als in Gesamtdeutschland (+18%). Die Zahl der SV-pflichtig
Beschaéftigten mit Wohnort Raguhn-JeRnitz sank per 30.06.2020 dagegen nur leicht um
0,9 % auf 3.877 Personen (VJ: 3.914 Personen).?

Der wirtschaftliche Strukturwandel in der Region Anhalt-Bitterfeld war in den letzten Jahren
durch hohe Arbeitslosenquoten und eine erhebliche Bevodlkerungsabwanderung geprégt.
Die Stadt Raguhn-JeRnitz ist durch ihre besondere kleinstadtische Situation von der
Bevélkerungsabwanderung weniger stark betroffen. Zunehmend wird sich aber auch in
unserer Stadt der demografische Wandel zeigen, der durch eine Uberalterung der Bewohner
und einen Sterbeliberschuss gekennzeichnet ist.

Die Einwohnerzahl der Stadt Raguhn-Jefnitz ist von 9.158 zum Ende des Jahres 2019 auf
9.176 zum Jahresende 2020 erstmals seit vielen Jahren gestiegen. Das Durchschnittsalter
der Einwohner der Stadt Raguhn-JeRnitz liegt unverandert bei 48 Jahren.*

Entwicklung des Wohnungsleerstandes

Einen Uberblick iiber die Entwicklung des Leerstandes seit Griindung des Unternehmens bis
Ende 2020 zeigt die nachstehende Tabelle. Aus ihr wird der nachwievor gute
Vermietungsstand im Altneubaugebiet Saarstrale / Dessauer Stralie deutlich.
Der Objektbestand in der Altstadt und in Raguhn weist aufgrund von bestehendem
Instandhaltungsriickstau sukzessive einen niedrigeren Vermietungsstand aus.

Mit einer Leerstandsquote von insgesamt 14,5 % zum 31.12.2020 (VJ: 12,5 %) liegt die
Gesellschaft im Vergleich zu anderen Wohnungsunternehmen der Region noch unter dem
Durchschnitt, es ist jedoch wiederum ein leichter Anstieg zu verzeichnen.

Durch die Fortsetzung der eingeschlagenen Strategie des verstérkten Mitteleinsatzes in die
Sanierung und Modernisierung des vorhandenen Wohnungsbestandes wird versucht, den
Vermietungsstand wieder Uber 90 % zu halten und dem aligemeinen Trend
entgegenzutreten.

" DESTATIS, Pressemitteilung Nr. 020 vom 14. Januar 2021, Zugriff: 11.02.2021

2 VdW Pressemeldung vom 18.02.2021, Zugriff: 18.02.2021

Bundesagentur fiir Arbeit, https://statistik.arbeitsagentur.de/SiteGlobals/Forms/Suche/Einzelheftsuche_Formular.
htmi?topic_f=amk&r_f=st_Anhalt-Bitterfeld, Zugriff: 12.04.2021

4 offizielle Information der Stadt Raguhn-JeRnitz, E-Mail vom 19.01.2021
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Entwicklung des Wohnungsleerstandes im Zeitraum
seit Griindung bis 31.12.2020
31.12.1996 31.12.2019 31.12.2020
w w w
Wohngebiet % < § 2 g =
© [ % = A % 7 i %
] e 4 { o} 2
o 3 @ 3 @ s
Saarstr. / Dessauer Str.
(Blockbau) 153 2 1,3 153 23 15,0 153 19 12,4
Dessauer Stralle
(Altbau) 3 0 0,0 5 1 20,0 5 1 20,0
LeopoldstraRe 20 2 10,0 5 0 20,0 5 0 0,0
Béargasse 10 0 0,0 10 0 0,0 10 2 20,0
KirchstralRe 15 3 20,0 13 2 15,4 13 5 38,5
Anger 12 0 0,0 12 0 0,0 12 1 8,3
Neumarkt ’ 14 5 35,7 9 3 33,3 9 3 33,3
Hauptstr., Conradiplatz 1 0 00 0 0 0.0 0 0 0,0
und weitere
Neubau Am Sportplatz 33 0 0 0,0 8 0 0,0 8 0 0,0
Raguhn — GartenstralBe 0 0 0,0 96 10 10,4 96 14 14,6
Gesamt 238 12 5,0 311 39 | 125 31 45 | 14,5

1.3. Entwicklung einzelner Geschiftsbereiche des Unternehmens

Die Ertrage der Gesellschaft lagen in 2020 mit 1.403,3 T€ um 34,7 T€ niedriger als im
Wirtschaftsjahr 2019. Griinde hierfur liegen vorwiegend in ricklaufigen sonstigen Ertrégen,
einer Erhéhung der Erldsschmalerungen flr Leerstand und niedrigeren Betriebskosten-
besténden.

Der Abschreibungsaufwand erhéhte sich aufgrund der Aktivierung von einer
Komplexmafinahme um 33,9 T€ gegenuber dem Vorjahr.

Da die komplette Geschaftsbesorgung des Unternehmens der Wohnungs- und
Baugesellschaft Wolfen mbH tbertragen wurde, hat die Gesellschaft zum Jahresende nur
zwei Beschaftigte.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen reduzierten sich aufgrund von geringeren
Aufwendungen fur Forderungsabschreibungen.

Innerhalb des Aufwandes fur Lieferungen und Leistungen sind die Betriebskosten-
aufwendungen leicht um 1,0 T€ auf 4462 T€ gestiegen und der laufende
Instandhaltungsaufwand auf hohem Niveau um 15,9 T€ auf 355,9 T€ gesunken.

Die Zusammensetzung sowie die jeweiligen Anteile der Investitionen in den
Gebaudebestand einschlieRlich der Mittelherkunft ergeben sich aus den nachstehenden
Tabellen.
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Entwicklung der Mittelverwendung fiir Sanierung 1996 - 2020
1996-10 | 2011-15 2016 2017 2018 2019 2020 1996-20
TE TE TE TE TE TE TE TE
Kosten far 3.090,1 441 325,8 402,9 608,4 530,4 6239 5.001,7
Modernisierung 47 1% 2,5% 43,5% 65,7% 57,0% 58,8% 62,0% 42,9%
Kosten fir 06 1.0484 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1.0490
Neubaumafsnahmen 0,0% 59,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 9,0%
Kosten fir 339,2 166,5 54,6 38,8 285 50,2 315 677,8
Instandhaltung 52% 9,4% 7,3% 6,3% 2,7% 5,6% 31% 5,8%
Kosten fur 3.122,5 5157 369,2 172,0 4297 3216 350,9]  4.930,7
Instandsetzung 47,6% 29,1% 49,3% 28,0% 40,3% 35,6% 34,9% 422%
12,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 12,4
Abriss
0,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1%
Kosten Sanierung 6.564,7|  1.774,7 749,6 613,7|  1.066,6 902,2|  1.006,3| 11.671,5
insgesamt 100,0%|  100,0%|  100,0%|  100,0%|  100,0%|  100,0%| 100,0%|  100,0%
Entwicklung der Mittelherkunft fiir Sanierung 1996 - 2020
1996-10 | 2011-15 2016 2017 2018 2019 2020 1996-20
TE TE TE TE TE TE TE TE

Finanzierung tber 2.403,2 400,0 100,0 450,0 450,0 500,0 700,0|  4.3032
Kredit 36,6% 22,5% 13,3% 73,3% 42,2% 55,4% 69,6% 36,9%
Finanzierung tiber 534,2 0,0 0,0 00 450 0,5 0,0 579,7
Fordermittel S-A 8,1% 0,0% 0,0% 0,0% 4,2% 0,1% 0,0% 5,0%
Finanzierung tiber 201,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 201,4
Mittel Stadt Jefinitz 3,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 1,7%
Finanzierung tber 34259 1.3747 649,6 163,7 571,6 4017 306,3[ 6.587,2
Eigenmittel 52,2% 77,5% 86,7% 26,7% 53,6% 44,5% 30,4% 56,4%
Gesamt- 6.564,7| 1.774,7 749,6 613,7|  1.066,6 902,2|  1.006,3| 11.671,5
finanzierung 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%|  100,0% 100,0%

Insbesondere aufgrund von im Vorjahresvergleich verminderter Mietertrdge und erhdhter
Abschreibungen vermindert sich das Jahresergebnis auf ./. 29,1 T€ (VJ: 8,3 T€).

Am 31.12.2020 bewirtschaftete die Gesellschaft einen eigenen Bestand von insgesamt 312
(VJ: 312) Vertragseinheiten (Wohnungen und Gewerbe) mit einer gesamten Wohn- und
Nutzflache von 18.042,57 gqm (VJ: 18.029,55 gm). Der Bestand erhdhte sich leicht durch
sanierungsbedingt gréRere Balkonanlagenflachen.

Die kumulierten Mietriicksténde stiegen auf insgesamt 113,0 T€ (VJ: 108,0 T€) an. Die
Mietrlickstéande hatten damit im Jahr 2020 einen Stand von 0,65 % (VJ: 0,66%) am Gesamt-
mietaufkommen erreicht.




Anlage [l
Seite 5
2 Wirtschaftsbericht
2.1. Die Strukturbilanz des Geschiftsjahres 2020 im Vergleich zum Vorjahr
31.12.2020 31.12.2019 Herdn-
derung
TE % TE % TE
AKTIVA
Anlagevermdgen 8.283,0 91,1 7.938,2 91,0 344,8
Umlaufvermogen 791,3 8,7 773,1 8,9 18,2
- Unfertige Leistungen ' 4031 4.4 4071 47 -4,0
- Forderungen u. sonst.Vermégensgegenst. 40,7 0,4 35,1 04 5,6
- Guthaben Kreditinstitute / Kasse 79,0 0,9 107,6 1,2 -28,7
- Bausparguthaben 268,6 3.0 223,3 2,6 45,3
Rechnungsabgrenzungsposten 16,8 0,2 16,4 0,2 0,4
Aktiver Unterschiedsbetrag aus der
Vermdgensverrechnung 0,0 8 8,2 i 0.0
Bilanzsumme 9.091,1 100,0 8.727,7 100,0 363,4
PASSIVA
Eigenkapital 3.707,4 40,8 3.736,5 42,8 -29,1
Ruckstellungen 48,0 0,5 39,4 0,5 8,6
- Ruckstellungen fir Pensionen 19,9 0,2 12,3 0,1 7.6
- Steuerrtickstellungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
- Sonstige 28,0 0,3 271 0,3 0,9
Verbindlichkeiten 5.317,3 58,5 4.946,7 56,7 370,6
- Fremdkapital Kreditinstitute 4.803,5 52,8 4.354,7 49,9 448,8
- Erhaltene Anzahlungen a. Bestellungen 437,5 4.8 461,1 5,3 -23,6
- Lieferungen und Leistungen 65,2 0,7 109,4 1,3 -44,2
- sonstige 1,2 0,1 21,6 0,2 -10,4
Rechnungsabgrenzungsposten 18,5 0,2 5,1 0,1 13,4
Bilanzsumme 9.091,1 100,0 8.727,7 100,0 363,4
Aus der Bilanz ergeben sich folgende Kennziffern:
2020 2019
* Eigenkapitalquote 40,8 % 42,8 %
(Eigenkapital / Bilanzsumme)
* Anlagenintensitat 91,1% 91,0 %

(Anlagenvermdégen / Bilanzsumme)

* Durchschnittlicher Buchwert
(Buchwert der Grundsttcke / Nutzflaiche zum Stichtag)

* Durchschnittliche Verschuldung
(Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten / Nutzflache zum
Stichtag)

455,16 €/m? 435,57 €/m?

266,23 €/m? 241,53 €/m?
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2.2. Sonstige Kennziffern und Kennziffern der Finanz- und Ertragslage
2020 2019
* Zinsaufwand je Monat und m? 0,53 €/m? 0,51 €/m?
(Zinsaufwand / durchschnittliche Nutzflache / 12 Monate)
* Zinsaufwand in Relation zur Sollmiete 10,2 % 9,9 %
(Zinsaufwand / Sollmiete)
* Kapitaldienst in Relation zur Sollmiete 321 % 36,1 %
(durch Fremdfinanzierung verursachter Zahlungsabfluss / Sollmiete)
* Fremdkapitalkostensatz 25 % 26 %
(Zinsaufwendungen / durchschnittliche Darlehensverbindlichkeiten)
* Durchschnittssolimieten pro m? (pro Monat) 5,20 €/m? 5,16 €/m?
(Solimiete / jahresdurchschnittliche Nutzflache)
* durchschnittliche Leerstandsquote gesamt 13,8 % 11,9 %

(durchschnittliche leer stehende Wohn- und Gewerbeeinheiten /
durchschnittlicher Bestand an Wohn- und Gewerbeeinheiten)

Die Gesellschaft konnte im Berichtszeitraum ihren Zahlungsverpflichtungen stets
nachkommen.

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die deutsche Wirtschaft hat ein turbulentes Jahr 2020 hinter sich. Fir das laufende Jahr
rechnet die Bundesregierung mit einem Anstieg des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts
(BIP) von 3,0 %. Die Erwerbstéatigkeit wird im Jahr 2021 voraussichtlich stagnieren, die Zahl
der registrierten Arbeitslosen leicht zuriickgehen. Die Wirtschaftsleistung vor der Krise dirfte
erst zur Mitte des Jahres 2022 wieder erreicht werden. Die wirtschaftliche Entwicklung wird
weiterhin mafRgeblich vom Pandemieverlauf und von den MaBnahmen zur Einddmmung
beeinflusst.

Die soziale Marktwirtschaft hat sich in der Krise erneut bewahrt. Uber umfassende Corona-
Wirtschaftshilfen und das erweiterte Kurzarbeitergeld konnten Millionen von Arbeitsplatzen
gesichert und Unternehmen mit lebenswichtiger Liquiditat versorgt werden. Das historische
Konjunktur- und Zukunftspaket der Bundesregierung stabilisiert zusétzlich die
Gesamtwirtschaft und stoRt wichtige Zukunftsinvestitionen in den Bereichen Digitalisierung,
Klimaschutz, Bildung und Forschung an.®

Aufgrund dem andauern der Einschrankungen durch die Coronapandemie ist trotzdem mit
Risiken fur den zuklnftigen Geschéftsverlauf zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der
Verzégerung bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
BaumaRnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung
von geplanten Einnahmen. Darliber hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Fur die laufende Werterhaltung und die Wohnungsaufwertung im Bestand sollen in 2021
Finanzmittel in Hohe von insgesamt ca. 450 T€ eingesetzt werden. Hiermit werden vor allem
die Erneuerung von Heizungsanlagen, die farbliche Neugestaltung der Fassade vom Objekt
Dessauer Strale 58 und Wohnungssanierungen finanziert. Eine Aufnahme von Krediten fur
die vorbeschriebene Werterhaltung ist nicht vorgesehen.

Weiterhin ist der Beginn der Errichtung einer Kindertagesstétte in Raguhn geplant. Zur
Refinanzierung werden in 2021 eine Einlage des Gesellschafters in Héhe von 1.000 T€
veranschlagt. Aufgrund der GréRe wiirde sich das Bauprojekt bis ins Jahr 2023 erstrecken
und insgesamt ca. 4.000 T€ Investitionen bei einer Gesamtkreditaufnahme von 3.000 T€
bedeuten. Die Umsetzung der MaRnahme wird von der Entscheidung der kommunalen

5 BMWI, Jahreswirtschaftsbericht Corona-Krise tiberwinden, wirtschaftliche Erholung unterstiitzen, Strukturen
starken, 02.02.2021, Zugriff: 11.02.2021
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Gremien fur die Umsetzungsvariante und die Refinanzierung abhéangig sein. Aufgrund des
laufenden Burgerbegehrens wird mit einer weiteren zeitlichen Verschiebung des Projektes
gerechnet.

Marktrisiken bestehen flir die JWG, wie flr die anderen am regionalen Wohnungsmarkt
agierenden Vermieter, in der weiteren Uberalterung der Bevolkerung, die in einem
anhaltenden Sterbelberschuss resultiert. Es bleibt abzuwarten, ob die durch die
Bundesregierung eingeleiteten MaBnahmen zur Familienférderung zu einem dauerhaften
Anstieg der Geburtenraten fuhren.

Risiken fir das Unternehmen ergeben sich aus der zu erwartenden Bevdlkerungs-
entwicklung in der Wohnungsmarktregion insgesamt. Dies wird auch die Stadt Raguhn-
JeBnitz und dementsprechend die JWG betreffen.

Die bereits bestehenden Verteilungskampfe um den Kunden ,Mieter” werden sich weiter
verschéarfen. Die JWG stellt sich dieser Aufgabe und wird sich im Geschéftsjahr 2021 auf die
Bestandspflege und die Verbesserung der Mieterbetreuung konzentrieren. Die JWG wird
weiterhin ihre Verantwortung als kommunale Gesellschaft wahrmmehmen und auch zu
Marketingzwecken die soziokulturellen Akteure vor Ort unterstitzen.

Bestandsgefahrdende Risiken sind zum Bilanzstichtag nicht festzustellen und mit
Zahlungsschwierigkeiten in den nachsten zwdlf Monaten ist nicht zu rechnen.

Die laufenden Mieteinnahmen und vorgesehenen Kreditaufnahmen sichern die geplanten
Ausgaben fir die Investition in laufende Instandhaltung/Instandsetzung bzw. Neubau, die
Bedienung der laufenden Kredite und die sonstigen betrieblichen Aufwendungen.

Bei konstanten Mieteinnahmen, bei weiterhin nicht wesentlich ansteigenden Zinsen sowie
der Durchfihrung der vorgesehenen Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen
sowie geringen Pandemieauswirkungen wird fir das Geschaftsjahr 2021 planmaBig mit
einem mittleren flinfstelligen positiven Jahresergebnis gerechnet.

Raguhn-JeBnitz, 30.04.2021

/

s
esahéftsfihrer
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die JeRnitzer Wohnungsgesellschaft mbH, Raguhn-JeRnitz, OT Jelnitz

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der JeBRnitzer Wohnungsgesellschaft mbH
- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepriift. Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der
JeRnitzer Wohnungsgesellschaft mbH fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis
zum 31. Dezember 2020 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefuigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfuihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermoégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2020 sowie
ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum
31. Dezember 2020 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts gefiihrt hat.

74028 JA 2020
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Priufung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
moégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsé&tzen ordnungsmaRiger Buchflihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Daruiber hinaus sind sie daftir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priufung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten resul-
tieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht, planen und filhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen
héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefahrende Darstellungen
bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prufungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstidnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung
der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prufungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.
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- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschéftsvorféalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaliger
Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Unternehmens.

- fahren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientieten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
stéandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prufungs-
feststellungen, einschlieRlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Prifung feststellen.

Hannover, den 30. April 2021

DOMUS AG

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
Zweigniederlassung Hannover
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