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Vorbericht

Der Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. (vtw), in dem auch wir
Mitglied sind, hat derzeit 213 Mitglieder. Die Wohnungsunternehmen im vtw
bewirtschafteten am Ende des Jahres 2018 rund 265.200 Wohnungen und halten damit
anndhernd die Hilfte des Mietwohnungsbestandes des Freistaates Thiiringen vor.

Die Herausforderungen an die Wohnungsunternehmen steigen weiter an. Zum einen ist dies
der anstehende zweite Sanierungszyklus, zum anderen sind dies die Folgen des demografi-
schen Wandels. Im Unterschied zu den Herausforderungen in den 90er Jahren ist die Aus-
gangsbasis derzeit besser. Zum einen verfiigen die Unternehmen {iber einen grofen Erfah-
rungsschatz, zum anderen konnten sich viele Unternehmen wirtschaftlich stabilisieren. Hinzu
kommen die nach wie vor historisch niedrigen Zinsen. Auf der anderen Seite erschweren
immer neue und sich weiter verschirfende gesetzliche technische und verordnungsrechtliche
Anforderungen die Arbeit der Unternechmen und verteuern das Bauen.

Die derzeitigen Mieten als Haupteinnahmequelle der Unternehmen sind langfristig gesehen
nicht auskommlich, um die kiinftigen groflen Herausforderungen schultern zu kénnen. Die
Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen steigt zunehmend. Eine wachsende Zahl der
Rentner wird aber aufgrund unterbrochener Erwerbsbiografien und damit verbunden niedriger
Renten nicht in der Lage sein, hthere Mieten zu zahlen. Die Sicherung bezahlbaren Wohnens
ist eine elementare gesellschaftliche Aufgabe, die nicht allein von der Wohnungswirtschaft
gelost werden kann.

Von groBer Bedeutung fiir die Mieter sind die Vorauszahlungen fiir kalte Betriebskosten und
Heizkosten. Im Wesentlichen handelt es sich hierbei zwar um einen durchlaufenden Posten,
nichtsdestotrotz werden die Hohe der einzelnen Betriebskosten und auch deren Summe
intensiv von den Wohnungsunternehmen beobachtet. Fiir sie gilt das Wirtschaftlichkeitsgebot,
d.h. den Aufwand fiir Betriebskosten so weit wie moéglich zu reduzieren. Mietinteressenten
fragen zunehmend intensiver nach der Hohe der Nebenkosten, speziell der Heizkosten. Diese
spielen eine ganz entscheidende Rolle bei der Neuvermietung von Wohnraum.

In den vergangenen fiinf Jahren blieb die Anzahl der leerstehenden Wohnungen bei den Mit-
gliedsunternehmen des vtw nahezu konstant. Die Leerstandsquote stieg 2018 leicht auf 8,2 %.
Der erfolgte Riickbau hitte auch in den vergangenen Jahren theoretisch den Leerstand
reduzieren  miissen,  verhinderte  aber  lediglich  den  weiteren  Anstieg.
Der groBte Anteil des Leerstandes entfdllt mit 7.700 Wohnungen (36 %) auf Wohnungen, fiir
die keine Nachfrage mehr besteht. Weitere 2.420 Wohnungen (11 %) sind bereits unmittelbar
zum Abriss vorgesehen. Dazu kommen 1.500 Wohnungen, die unbewohnbar sind, 1.000 zum
Verkauf vorgesehene Wohnungen und 4.600 Wohnungen, in denen Mieterwechsel vollzogen
werden. Wegen Modernisierung standen Ende 2018 rund 3.700 Wohnungen (17 %) leer.
Grundlegende Verdnderungen des Grundrisses oder die Schaffung von Barrierearmut sind
i. d. R. nur dann realisierbar, wenn die Wohnungen nicht bewohnt sind.

Noch wird im Rahmen des Stadtumbauprogramms der Riickbau insbesondere in den
strukturschwachen Regionen der neuen Bundeslidnder gefordert. Wie sich dies nach dem Jahr
2019 gestaltet, ist heute immer noch offen.

Die Mitgliedsunternehmen sehen die Wohnung als Wirtschafts- und Sozialgut, das in

okonomischer, gesellschaftlicher, sozialer und 6kologischer Verantwortung zu pflegen ist.
Dies kommt unmittelbar als Wohn- und Lebensqualitit den Menschen zugute. Die Branche
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denkt, handelt und finanziert langfristig. Sie achtet auf Risiko, Vorsorge und eine
angemessene Eigenkapitalquote. Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb
treffen die Unternehmen ihre Investitionsentscheidungen mit Augenmaf3 und Weitblick. Sie
orientieren sich nicht am kurzfristigen Strohfeuer bzw. am schnellen Geld, sondern am
nachhaltigen Erfolg ihrer Investitionen, vor allem an Wohnqualitidt und Wohnzufriedenheit.
Die Unternehmen bendtigen dafiir aber auch die entsprechenden Rahmenbedingungen.

Die Wohnungsunternehmen spielen eine entscheidende Rolle bei der Gestaltung des Stadtum-
bauprozesses. Diese Rolle beschriankt sich bei der Wohnungsverwaltung in Schmélln nicht
auf die Reduzierung des Wohnraumes durch Riickbau, sondern umfasst auch die aktive
Teilnahme an der Aufwertung stddtischer Quartiere. Weiterhin werden Wohnungen in der
Innenstadt bzw. in zentrumsnahen Wohngebieten gesucht. Voraussetzung ist ein
entsprechender Modernisierungsstand. Aber auch das Wohnumfeld, die infrastrukturellen
Angebote von Kindergarten {iber Schule, édrztliche Versorgung, Einkaufsmoglichkeiten usw.
miissen stimmen.

Eine stindig grofer werdende Herausforderung stellt allerdings die demographische
Entwicklung dar. Die Ergebnisse der Bevolkerungsvorausberechnungen zeigen, dass man sich
auf die Konsequenzen aus dem Riickgang und der Alterung der Gesamtbevélkerung und
insbesondere der Bevolkerung im erwerbsfihigen Alter einstellen muss. Weder Zuwanderung
noch eine leicht erhthte Geburtenrate konnen diesen Prozess aufhalten. Sie kénnen ihn
lediglich abmildern.

Die sehr grole Nachfrage nach den in den letzten Jahren im innerstddtischen Bereich neu
geschaffenen und modernisierten Gebduden (Wohnparkanlage Briickenplatz, Altenburger
Strafle 43-48, Dammgasse 4, Wohnanlage Stadtmitte, Kirchplatz 8/9, Rudolf-Breitscheid-
Strale 4, GartenstraBe 14, GoOBnitzer StraBe 51, Walter-Kluge-Strale 2 sowie Garten-
strafle 28) hat unseren eingeschlagenen Weg als richtig bestétigt.

Mit dem Anbau von {iber 700 Balkonen in den vergangenen Jahren kamen wir ebenfalls einer
sehr hohen Nachfrage der jeweils dort wohnenden Menschen nach. Gleichzeitig sichert ein
Balkon eine hohere Vermietbarkeit fiir die Zukunft. Diese Nachfrage ist ungebrochen
vorhanden. Inzwischen wird ein Balkon als selbstverstidndliches Ausstattungsmerkmal einer
Wohnung erwartet. Aus diesem Grund sollen im Jahr 2020 achtzehn zusétzliche Balkone an
unseren Héusern ,,Privatstrafie 12-16* sowie vier Balkone ,,Am Wehrrasen 16“ angebaut
werden. Diese Maflnahmen gehen mit einer Erneuerung der jeweiligen Auf3enanlagen einher.

Die umfangreichen Neubau- und Modernisierungstitigkeiten der letzten Jahre haben zu hohen
Darlehensaufnahmen und einer Belastung der Eigenkapitalreserven gefiihrt. Daher wird die
beabsichtigte Sanierung der Fr.-Naumann-Str.4 in zwei Jahresscheiben bis zum Jahr 2021
realisiert.

Der Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2020 wurde auf der Grundlage des Ergebnisses des Jahresab-
schlusses 2018, den zur Verfiigung stehenden Daten aus dem laufenden Geschéftsjahr 2019
sowie den zu erwartenden Kosten fiir das Jahr 2020 erstellt.

Die Vermdogenslage ist geordnet. Die Ertragslage wird durch die mietpreisrechtlichen und
marktbedingten Beschrankungen beeinflusst. Entsprechend dieses Wirtschaftsplanes ist die
Liquiditédt der Gesellschaft gesichert. Bei ausreichender Liquiditidt werden Darlehen zu ihren
Prolongationsterminen ganz oder teilweise zuriickgezahlt, um den Schuldenabbau zu
verstirken.
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Erfolgsplan 2020

Wohnungsverwaltung Schmélin GmbH

1.Umsatzerlose

2.Sonstige betriebliche
Ertrage

3.Zinsertrage
4.Gesamtertrage

5.Sonstige betriebliche
Aufwendungen

6.Aufwendungen fur bezdgene
Lieferungen und Leistungen

7.Personalaufwand
8.Zinsaufwendungen

9.Abschreibungen
(mit Sonderabschreibungen)

10.Sonstige und Gewerbesteuern

11.Gesamtaufwendungen

12.Jahresiiberschuss

Planjahr

5.756,0

60,0

5.816,0

183,0

2.910,0
615,0
430,6

1.380,0

46,3
5.564,9

251,1
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Vorjahr

5.674,0

84,0
1,0

5.759,0

182,0

2.815,0
603,0
472,6

1.380,0

6,0
5.458,6

300,4

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR



1.Umsatzerlose

1.1. aus der Hausbewirtschaftung

Planjahr Vorjahr

Sollmieten Wohnungen 3.980,0 3.937,0 TEUR
Sollmieten Gewerbe 80,0 75,0 TEUR
Pacht fur Grund und Boden 70,0 60,0 TEUR
Sonstige Pachterlése 15,0 2,0 TEUR
Erlésschmélerungen - 309,0 290,0 TEUR
Abgerechnete Betriebs- und Heizkosten 1.750,0 1.745,0 TEUR
Auflésung passiver RAP 35,0 - TEUR

5.621,0 5.529,0 TEUR
1.2. aus Betreuungstitigkeit
Verwaltung flr Dritte 125,0 125,0 TEUR
1.3. aus and.Lieferungen und Leistungen
and.Lieferungen und Leistungen 10,0 20,0 TEUR
Umsatzerlose Gesamt 5.756,0 5.674,0 TEUR
2.Sonstige betriebliche Ertrage
Zuschisse - -
Auflédsung Investitionszulage 36,2 60,2 TEUR
Sonstige Ertrdge 23,8 23,8 TEUR

60,0 84,0 TEUR

Sonstige betriebliche Ertrage Gesamt 60,0 84,0 TEUR
3.Zinsertréage . 1,0 TEUR
Gesamtertrage 5.816,0 5.759,0 TEUR
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4.Ausgaben

4.1. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Planjahr Vorjahr
Forderungsabschreibung 20,0 20,0 TEUR
Wirtschaftspriufung/Beratung 20,0 20,0 TEUR
Sonstige Aufwendungen 143,0 142,0 TEUR
183,0 182,0 TEUR
4.2. Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
Betriebs- und Heizkosten 2.010,0 1.990,0 TEUR
Instandhaltung 900,0 8250 TEUR
2.910,0 2.815,0 TEUR
4.3. Personalaufwand
Léhne und Gehalter 495,0 485,0 TEUR
Soziale Abgaben 120,0 118,0 TEUR
615,0 603,0 TEUR
4.4. Zinsaufwendungen 430,6 4726 TEUR
4.5. Abschreibungen
planméRige Abschreibungen 1.380,0 1.380,0 TEUR
Sonderabschreibungen - - TEUR
1.380,0 1.380,0 TEUR
4.6. Sonstige und Gewerbesteuern 46,3 6,0 TEUR
Gesamtausgaben 5.564,9 5.458,6 TEUR
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Vermdgensplan 2020

Wohnungsverwaltung Schmélin GmbH

Einnahmen

Jahresergebnis It. Erfolgsplan
Abschreibungen

Aufnahme von Krediten/
Zinsverbilligte Kap.-marktdarlehen

Zuschisse
Entnahme aus Riicklagen

Einnahmen Gesamt

Ausgaben

Tilgung Darlehen
Investitionen It.Plan
Sonst.Investitionen

Ausgleich zahlungsunwirksame Posten
(I-Zulage und RAP/Afa Forderungen)

Ausgaben Gesamt

Planjahr
2511

1.380,0

300,0
192,0
335,0

2.458,1

1.351,9
1.010,0
45,0

51,2

2.458,1
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Vorjahr
300,4

1.380,0

85,0
328,4
128,8

2.222,6

1.393,9
743,5
45,0

40,2

2.222,6

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR

TEUR



Stellenplan 2020

Wohnungsverwaltung Schmélin GmbH

Verwaltungspersonal 1 Geschaftsfuhrer
1 Sekretarin

Kaufméannisches Personal 1 Hauptbuchhalterin
1 Finanzsachbearbeiterin

Bereich Wohnungswirtschaft 3 Wohnungswirtschaftler eigener
Bestand und Fremdverwaltung
1 Wohnungswirtschaftler WEG-Verwaltung
2 Auszubildende

Bereich Technik 1 Techniker

Betriebspersonal 1 Hausmeister
3 Technische Kréfte (je 30,0 h/ Woche)

Veranderungen gegentuiber dem Vorjahr: +1 Wohnungswirtschaftler
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Grundziige des Geschiiftsverlaufes (Auszug aus dem Lagebericht 2018 der WVS)

1. Geschiiftsumfang

Die Wohnungsverwaltung Schmélln GmbH ist eine juristische Person des privaten Rechts.
Sie wurde am 19.10.1990 gegriindet. Alleiniger Gesellschafter ist die Stadt Schmolln. Die
Gesellschaft ist unter der HRB Nummer 200839 beim Amtsgericht Jena eingetragen.
Hauptsédchliches Geschéftsgebiet ist das Gebiet der Stadt Schmélin.

Die Gesellschaft besitzt Objekte an den Standorten Schmélln und G6Bnitz.

Nach dem Gesellschaftsvertrag in der Fassung vom 22.03.2010 widmet sich die Gesellschaft
der sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung breiter Schichten der
Bevolkerung.

Geschiftsfelder:

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eigenen Wohnungsbestidnden in Schmélln ist das
Kerngeschift der Gesellschaft.

Weitere Geschéftsfelder liegen in der WEG-Verwaltung sowie Drittverwaltung fiir private
Figentiimer und die Stadt Schmolln. Dazu wurde der Gesellschaft mit Bescheid vom
21.03.2019 die Erlaubnis zur Ausiibung eines Gewerbes nach § 34c der Gewerbeordnung
erteilt.

Die Gesellschaft ist an keinen anderen Unternehmen beteiligt.

In ihrer sozialen Verantwortung als kommunales Wohnungsunternehmen bleibt die bedarfs-
gerechte Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevolkerung der Stadt Schmélln und des
Umlandes das grundlegende Unternehmensziel der Gesellschaft. Das geschieht durch die
Erhaltung und Verbesserung des kommunalen Wohnungsbestandes. Soziale Belange sollen in
angemessener Weise Dberlicksichtigt werden. Diese Aufgabe kann nur durch ein
leistungsfahiges und wirtschaftlich stabiles Unternehmen erfiillt werden.

Im Rahmen des gesellschaftsvertraglichen Auftrags sollen zudem auch Neubauten fiir breite
Schichten der Bevolkerung errichtet werden. Die Anteile an unserem kommunalen
Wohnungsunternehmen sind fiir die Stadt Schmélin keine Finanz-, sondern eine strategische
Beteiligung im 6ffentlichen Interesse.

1.1. Neubau und Modernisierung

Die umfangreichste MafBnahme des Jahres 2018 war die energetische Sanierung des
Finkenweg 1-3 mit der Ddmmung der gesamten Fassade, der Keller- sowie obersten
Geschossdecke und dem Austausch der Fenster. Sie dient u.a. der Einsparung von
Heizenergie und ist als Beitrag zur energetischen Sanierung unseres Wohnungsbestandes zu
betrachten. Dariiber hinaus wurde der barrierereduzierte Umbau dieser drei Hauseingénge
durch den Anbau von Aufziigen erreicht. Fiir die Finanzierung wurden KfW-Darlehen
aufgenommen sowie die Forderung durch das Thiringer Barrierereduzierungsprogramm
genutzt und Eigenmittel fiir die weiteren Modernisierungsarbeiten eingesetzt.

Im Frithjahr 2017 begann mit dem symbolischen ersten Spatenstich ein Neubau in der
Gartenstraflie 28 in Schmélln. Hier entstanden im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus im
innerstédtischen Bereich sechs Wohnungen. Zur Finanzierung wurden ein Forderdarlehen
sowie Bezuschussungen des Innenstadtstabilisierungsprogramms (ISSP) zum Einsatz



gebracht. Die Fertigstellung erfolgte planméBig im Herbst 2018. Alle sechs Wohnungen sind
vermietet.

Entsprechend des bestdtigten Wirtschaftsplanes wurden 18 Balkone in der Weststralle 23a-
27a angebaut. Die Ankiindigung solcher Mafnahmen 16st bei unseren Mietern stets Freude
aus und erhoht die langfristige Vermietbarkeit der Wohnungen.

Zahlreiche kleinere bauliche MaBnahmen zur Verbesserung der Wohnqualitit konnten in
unserem Bestand wieder umgesetzt werden. Neben dieser Modernisierungstétigkeit wurden
wiederholt Einzelwohnungen infolge von Mieterwechseln von Grund auf erneuert. Nur durch
eine zeitgemdfe Ausstattung lédsst sich die dauerhafte Wiedervermietung sichern.

1.2. Vermietungs- und Verwaltungssituation

Aus dem bereits bestehenden und weiter zunehmenden Uberangebot an Wohnungen zeichnete
sich in den letzten Jahren der Trend ab, dass sich unsanierte Wohnungen (maler- und
installationsméfBig nicht instandgesetzt, alte Bader, FuBbodenbeldge sowie Tiiren) kaum
vermieten lassen. Hieraus ldsst sich zusitzlich ein wesentlich hoherer Instandhaltungsaufwand
fiir die ndchsten Jahre ableiten, um die Wohnungen in einem marktfihigen Zustand zu
erhalten.

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Schmdolln wird seit vielen Jahren durch eine
negative Einwohnerentwicklung der Stadt beeinflusst. Erstmals im Jahr 2015 konnte durch
die Aufnahme von Fliichtlingen der weitere Riickgang gestoppt werden. Dies setzte sich in
2018 nicht fort. Daher ist es nur mit groen Anstrengungen gelungen, die stichtagsbezogene
Leerstandsquote mit 5,5% (Vorjahr: 4,6%) nicht noch stirker anwachsen zu lassen. Die
Leerstandsquote liegt damit deutlich unter dem Niveau der durchschnittlichen
Leerstandsquote des Freistaates Thiiringen (8,2%). Aufgrund des demographischen Wandels
wird mittelfristig wieder mit einem Anstieg der Leerstandsquote zu rechnen sein.

Der Anstieg des Leerstandes ist hauptsdchlich im Wohngebiet ,,Heimstétte festzustellen. In
diesem Wohngebiet mit unseren 488 Wohnungen betréigt der Leerstand 8,8% (Vorjahr: 6,4%).
Im tiibrigen Vermietungsbestand mit 748 Wohnungen betrdgt die Vermietungsquote 96,7 %.
Ausschlaggebend fiir eine nicht noch negativere Entwicklung sind u.a. das kundenorientierte
Handeln der Mitarbeiter der Gesellschaft, die kontinuierliche Modernisierung der
Wohnungen, die positiven Effekte durch die Auslastung der Gewerbegebiete der Stadt
Schmélln sowie die sehr gute verkehrstechnische Anbindung der Stadt an die {iberregionale
Infrastruktur.

Allerdings wird bei zukiinftigen Planungen ein sinnvoller Riickbau von Wohnungen und
damit eine Reduzierung des Wohnungsbestandes mit einzubezichen sein. Damit besteht die
Moglichkeit, die bestehenden Wohngebiete langfristig aufzuwerten. Das bestehende
Stadtentwicklungskonzept dient dabei als Leitlinie unseres Handelns.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr 2018 konnte der Bestand der zu verwaltenden
Eigentimergemeinschaften und der damit zu verwaltenden Eigentumswohnungen weitgehend
stabil gehalten werden.

Bestehende Verwaltervertrage fiir Eigentiimergemeinschaften, deren Laufzeiten fristgemil
endeten, wurden durch entsprechende Beschliisse der Eigentiimergemeinschaften verléngert.
Die Zahl der Wohnungseigentiimer, welche uns ihre Mietverwaltung iibertragen, ist konstant.
Die Verwaltung arbeitet effektiv und kann als stabil eingeschitzt werden.



1.3. Personalbereich

Die bestehende Personalstirke ist fiir die gegenwirtig zu bewiltigenden Aufgabengebiete
noch angemessen. Durch die zunehmende Komplexitidt zahlreicher Prozesse wird
perspektivisch mehr Personal nétig sein. Die meisten Mitarbeiter verfiigen iiber eine
Ausbildung als Immobilienkaufmann/ -frau oder iiber entsprechende gleich- bzw.
hoherwertige Qualifikationen. Die Gesellschaft weist fiir 2018 Verwaltungskosten pro Jahr
und Einheit aus, die wieder unter dem Durchschnitt der Thiiringer Wohnungsunternehmen
liegen. Dies ist im Unternehmensvergleich als positiv zu bewerten.

2. Wirtschaftliche Lage
2.1. Vermogens- und Finanzlage

Das Anlagevermogen ist langfristig durch Eigen- und Fremdmittel finanziert. Unser
Unternehmen hat ausschlieBlich Darlehen fiir den Neubau, zur Modernisierung und Sanierung
des Wohnungsbestandes aufgenommen. Der Kapitaldienst fiir Alt- und Wendeschulden
belastet unverdndert unsere Liquiditdt. Die finanzierenden Banken sind Forderbanken oder
deutsche Kreditinstitute. Die Geschéftsbeziehungen sind stabil. Wir erwarten von unseren
kreditgebenden Banken, mit denen wir bisher stets eine beiderseitig zuverldssige
Zusammenarbeit gepflegt haben, dass sie die Forderungen aus den Darlehensvertrdgen ohne
unsere vorherige Zustimmung nicht an Dritte verkaufen bzw. abtreten.

Die Finanz- und Vermogenslage sind geordnet. Die Zahlungsbereitschaft war im
Berichtszeitraum jederzeit gegeben. Die Finanzierung der Investitionen in 2019 ist gesichert.
Das eingeplante Eigenkapital steht zur Verfiigung. Die Geschiftsfiihrung beurteilt die
wirtschaftliche Lage des Unternehmens insgesamt positiv.

2.2. Ertragslage

Die Ertragslage wird mafgeblich durch die Vermietungssituation am Wohnungsmarkt
beeinflusst. Das Jahresergebnis ist sehr zufriedenstellend. Es entspricht der im Rahmen der
mietpreisrechtlichen Beschrankungen erzielbaren Wirtschaftlichkeit.

3. Voraussichtliche Entwicklung

In den letzten Jahren wurde eine umfangreiche Neubau- und Modernisierungstitigkeit
realisiert. Das ist auf dem bisherigen Niveau dauerhaft nicht méglich. Die derzeitigen Mieten
als Haupteinnahmequelle unseres Unternehmens sind langfristig gesehen nicht auskdmmlich.

Entsprechend des bestitigten Wirtschaftsplanes werden 36 Balkone in der Weststrale 23-33
angebaut. Dieser Maflnahme voraus wird die Verlegung der Zufahrtsstrale in diesem Bereich
gehen.

Die Ankiindigung solcher Ma3nahmen 16st bei unseren Mietern stets Freude aus und erhoht
die langfristige Vermietbarkeit der Wohnungen.

Zur Finanzierung sind Zuschiisse durch die Nutzung des Thiiringer Barrierereduzierungs-
programms und der Einsatz von Eigenmitteln beabsichtigt.



Daneben werden auf dem Grundstiick Weststra3e 39 insgesamt 18 Garagen zur Vermietung
errichtet.

In den folgenden Jahren wird sich die Wohnungsverwaltung Schmélln GmbH perspektivisch
weiteren Objekten im FEigenbestand zuwenden. Bei Objekten, die vor iiber 25 Jahren
modernisiert wurden, kiindigen sich hier die ersten gréferen Instandhaltungsmafinahmen an.
Die Erweiterung des Gebdudebestandes kann daher nur noch sporadisch erfolgen. Auf Grund
steigender Baukosten, auch durch hohere energetische Anforderungen, nimmt die
Projektfinanzierung mit der sich hieraus ergebenden Wirtschaftlichkeit eine Schliisselposition
ein. Um eine nachhaltige Wirtschaftlichkeit der Vorhaben zu gewihrleisten, wird die
Finanzierung neben Fremdmitteln mit einem hohen Anteil an Eigenmitteln untersetzt sein.
Das geht wiederum zu Lasten der Eigenkapitalreserven des Unternechmens.

Die Stadt Schmolln hatte zusammen mit ihren Ortsteilen am 31.12.2018 laut Auskunft des
hiesigen Einwohnermeldeamtes insgesamt 11.047 Einwohner. Seit 2000 (13.476 Einwohner)
ist dies ein Riickgang von 2.429 Einwohnern bzw. von -18,0%. In 2018 waren 93 Geburten
und 163 Sterbefille zu verzeichnen.

Die Bevolkerungsvorausberechnung des statistischen Landesamtes prognostiziert bis zum
Jahr 2035 fiir Schmélln einen weiteren Riickgang der Einwohnerzahl auf 9.032. Dieser Trend
deckt sich mit den Erkenntnissen des 2. Wohnungsmarktbericht Thiiringen.

Die Ergebnisse verschiedener aktueller Bevolkerungsvorausberechnungen zeigen, dass man
sich auf die Konsequenzen aus dem Riickgang und der Alterung der Gesamtbevolkerung und
insbesondere der Bevolkerung im erwerbsfihigen Alter einstellen muss. Weder Zuwanderung
noch eine leicht erhohte Geburtenrate konnen diesen Prozess aufhalten. Sie konnen ihn
lediglich abmildern.

Auf Grundlage unserer langfristigen Unternehmensplanung kénnen wir auch fiir die Zukunft
von einer positiven wirtschaftlichen und finanziellen Entwicklung der Wohnungsverwaltung
Schmolln GmbH ausgehen. Fiir das Geschéftsjahr 2019 wird ein Jahresiiberschuss von
T€300,4 erwartet. Es gehort zur Unternehmensphilosophie, die stabile Entwicklung der
Wohnungsverwaltung Schmoélln GmbH zu sichern und dabei die Verschuldung weiter
konsequent abzubauen.

Diese Voraussetzung und das langfristige Bekenntnis zum kommunalen Wohnungsbestand
werden auch in Zukunft der Stadt Schmélln eine optimale Rendite ihres
Wohnungsunternehmens sichern.



