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1. Grundlagen des Unternehmens- und Geschiftsveriaufs

1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft befindet sich 2016 weiterhin in einem moderaten Auf-
schwung. Die gesamtwirtschaftlichen Kapazititen sind nunmehr etwas starker aus-
gelastet als im langfristigen Mittel. Getragen wird der Aufschwung insbesondere von
der Bauwirtschaft und den Dienstleistungssektoren sowie dem dort stattfindenden
kraftigen Beschaftigungsaufbau.

Die stabile Lohnentwicklung und die niedrigen Preissteigerungsraten lassen den pri-
vaten Konsum lebhaft expandieren. Aber auch die Konsumausgaben des Staates
nehmen im Zusammenhang mit der Fliichtlingsmigration kraftig zu. Hingegen leistet
die Industrie im Vergleich zu friiheren Erholungsphasen nur einen unterdurchschnitt-
lichen Beitrag. Die auRerordentlich glinstigen Finanzierungsbedingungen geben den
Unternehmen keine wesentlichen Impulse fiir die Investitionstatigkeit im Inland. Alles
in allem nahm das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnungen
im Durchschnitt des Jahres 2016 um 1,9 Prozent zu.

Fir das Jahr 2017 ist ein Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts von 1,4 Prozent zu er-
warten (Prognoseintervall -0,1 Prozent bis 2,9 Prozent). Wesentlicher Grund fiir die
gegenuber 2016 niedrigere Rate ist die geringere Zahl an Arbeitstagen; kalenderbe-
reinigt wird der Zuwachs im Jahr 2017 bei 1,6 Prozent liegen.

Die Zinsentwicklung zwischen Ende 2015 und Ende 2016 war erneut durchweg ne-
gativ. In allen Fristigkeitsbereichen gingen zwischen den jeweiligen Stichtagen die
Effektivzinssatze zurlick.

1.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Von Januar bis November 2016 wurde in Deutschland der Bau von insgesamt
340.000 Wohnungen genehmigt. Das waren 23 % oder rund 63.600 Baugenehmi-
gungen fir Wohnungen mehr als in den ersten elf Monaten 2015 und bereits 8,5 %
oder rund 26.700 genehmigte Wohnungen mehr als im gesamten Jahr 2015. Eine
hohere Zahl an genehmigten Wohnungen hatte es in den ersten elf Monaten eines
Jahres zuletzt im Jahr 1999 gegeben (403.000).”

Die im GdW und seinen Regionalverbénden organisierten Wohnungsunternehmen
haben im Jahr 2015 fast 12 Mrd. Euro in die Bewirtschaftung und den Neubau von
Wohnungen investiert. Das sind liber 9 Prozent mehr als im Vorjahr. Der Aufschwung
wird durch das Rekordhoch beim Wohnungsbau getragen.

Die GdW-Unternehmen investierten 2015 knapp 4,2 Mrd. Euro in den Bau von Woh-
nungen. Das sind 10,7 Prozentpunkte und damit iber 400 Mio. Euro mehr als im
Vorjahr.

! Destatis: Pressemitteilung Nr. 021 vom 19.01.2017
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Die Nettokaltmieten liegen bei den GdW-Unternehmen im Bundesdurchschnitt bei
5,36 Euro/m? und damit deutlich unter dem Durchschnitt der bundesweiten Be-
standsmieten, der bei 5,71 Euro/m? liegt.2

1.3 Regionale Rahmenbedingungen

In der Region des nérdlichen Ruhrgebiets, also auch in Marl, ist die Situation weiter-
hin von sinkenden Bevélkerungszahlen und wachsenden Leerstdnden gepréagt.

Der demographische Wandel und die Zuwanderungsproblematik stellen eine der be-
deutendsten Herausforderungen fiir die Stadtentwicklung der Stadt Marl dar. Die Be-
vélkerung der Stadt Marl sank nach den bisher vorliegenden Studien von 92.628
Blrgern im Jahr 2001 auf 87.651 Einwohner im Jahr 2010. Zum 28.02.2017 betragt
die Anzahl der Einwohner 86.867 nach Angaben der Stadt Marl. Die Einwohnerzahl
nahm in den ersten zwei Monaten des Jahres 2017 im Saldo um 62 Personen zu,
hierbei verminderte sich die Zahl der Einwohner mit deutscher Nationalitat um 103
Personen, die Zahl der Einwohner anderer Nationalitdten nahm um 165 Personen
zu. Die weitere Bevolkerungsentwicklung vor dem Hintergrund der Fliichtlingsprob-
lematik bleibt abzuwarten.

1.4 Geschiftstatigkeit 2016

Die wesentliche Geschéftstatigkeit unserer Gesellschaft ist die Bestandsverwaltung
von 3.441 eigenen Wohnungen, 46 gewerblichen Objekten, 644 Garagen und 298
PKW-Stellplatzen.

Daneben betrieb die Gesellschaft die Geschaftsbesorgung der Alten Marler Woh-
nungsgenossenschaft eG und den Abverkauf von Eigenheimen friiherer Bautrager-
maflnahmen.

Im Geschéaftsjahr befanden sich 27 Wohnungen einer NeubaumaRnahme mit insge-
samt 84 Wohnungen und einer Gewerbeeinheit (,Clara-Wieck-Strae“) im ersten
Bauabschnitt und 3 weitere Wohnungen einer Neubaumafnahme (,Nonnenbusch 9)
im Bau. In Bauplanung bzw. Bauvorbereitung befinden sich weitere 30 Wohnungen
zu zwei Projekten (,Hulsmannsfeld” und ,Glatzer StraRBe 15a“) und eine Gewerbeein-
heit (Erweiterung einer Kindertagesstatte ,Max Reger-Strale*). Der Abriss einer Ge-
werbeeinheit (Gaststétte ,Bierkiste*) befand sich zum Jahresabschluss in Vorberei-
tung. Das Gebé&ude ist zum Berichtszeitpunkt abgerissen worden. Auf dem leeren
Grundstiick plant die Gesellschaft perspektivisch die Errichtung zusétzlicher Garagen
zur bestehenden Wohnbebauung. In 2016 konnten 2 Doppelhduser im Baugebiet
Gartenstadt (,SiegerlandstralRe 2 -8) fertiggestellt und zum 01.06.2016 vermietet
werden. Daneben erfolgte die Fertigstellung eines Garagenhofes mit 5 Garagen zur
Ergénzung einer bestehenden Wohnbebauung. BautragermaRnahmen wurden wie in
den Vorjahren nicht durchgefiihrt.

2 GdW: Pressemitteilung vom 01.06.2016
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Bestandsverwaltung
Mieten

Die Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes ist trotz des weiterhin schwierigen
Wohnungsmarktes aufgrund der moderaten Durchschnittsmiete von 4,53 € je gqm
gegeben. Die Vermietungssituation blieb gegentiber dem Vorjahr insgesamt stabil
und konnte weiter verbessert werden, wobei die Durchschnittsmiete gegeniiber dem
Vorjahr unverandert blieb.

MieterhGhungen erfolgten im Geschéftsjahr im Zuge von Wohnungs-
modernisierungen, bei frei finanzierten Wohnungen infolge von Wohnungswechseln
sowie im offentlich geférderten Wohnungsbau durch den Abbau von Ertragsverzich-
ten. Ganzjahrig ergeben sich hierdurch Ertragsverbesserungen von rd. T€ 87. Auf
signifikante allgemeine Mietanpassungen wurde auch im Geschéftsjahr 2016 wei-
testgehend verzichtet, um die Vermietungssituation nicht zu gefahrden.

Die Sollmieten erhdhten sich im Saldo gegeniiber dem Vorjahr geringfiigig insgesamt
um T€ 16.

Einer Zunahme der Sollmieten von T€ 124 stehen Verminderungen in Héhe von

T€ 54 gegenliber sowie ganzjahrige Auswirkungen in Héhe von T€ 54 aus Verminde-
rungen des Vorjahres (Abbruch von Wohnungen zum 31.03.2015 und Verkauf einer
Liegenschaft zum 01.07.2015).

Den Zugéngen bei den Solimieten infolge der Fertigstellung von 4 Wohnungen und 5
Garagen in H6he von T€ 21 stehen Abgénge durch den Leerzug von Wohnungen,
eine geplante Modernisierungsmafnahme ,Nonnenbusch 113 — 115“ betreffend, in
Hohe von T€ 22 und aus dem Verkauf von Wohnungen mit T€ 3 gegeniiber.

Von den Mietanhebungen entfallen i. W. T€ 50 auf Mietanpassungen bei Neuvermie-
tung, T€ 35 Mieterhdhungen zur Heranfilhrung an die Vergleichsmiete des Mietspie-
gels der Stadt Marl, T€ 13 Staffelmieterhhungen und T€ 5 Abbau von Ertragsver-
zichten.

Vermietungssituation

Zum Jahresende 2016 waren 78 (Vorjahr: 87) Wohnungen nicht vermietet, dies ent-
spricht einer Leerstandsquote von 2,2 % (Vorjahr: 2,5 %). Von den Leerstianden zum
Jahresende 2016 entfielen 22 (Vorjahr: 17) Wohnungen auf die bisher nicht moderni-
sierte Siedlung Nonnenbusch 101 — 119 mit deren schrittweiser Modernisierung in
2013-2014, die Hauser 117 — 119 betreffend, begonnen wurde. Die Hauser Nonnen-
busch 113 — 115 werden in 2017 modenmnisiert, die restlichen Hauser 101 — 111 mis-
sen mittelfristig ebenfalls einer Modernisierung unterzogen werden. Die Wohnungs-
leerstédnde verminderten sich neben den vorgenannt beschriebenen Ursachen auch
durch die in 2014 begonnene Unterbringung von Migranten und Fliichtlingen in Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Marl in Wohnungen unserer Gesellschaft. Zum
31.12.2016 waren 421 Personen in 144 Wohnungen untergebracht, verteilt iber den
gesamten Wohnungsbestand. Zu Beginn des Jahres 2016 wohnten insgesamt 281
Personen in 93 Wohnungen sodass im Jahr 2016 weitere 140 Personen eine Woh-
nung bezogen haben zwecks Unterbringung und Integration. Damit leistet unsere
Wohnungsbaugesellschaft auch einen Beitrag zur Bewaltigung der gesellschaftlichen
Herausforderungen zur Unterbringung und Integration von Fliichtlingen und Migran-



Anlage 1.1

ten. Der in 2016 geplante Neubau einer Fliichtlingsunterkunft durch die Gesellschaft
wurde nicht weiter verfolgt.

Zum Berichtszeitpunkt (Februar 2017) betragt die Leerstandsquote 2,2 % bei 77
nicht vermieteten Wohnungen. Hiervon entfallen 24 Wohnungen auf die Siedlung
Nonnenbusch 101 — 115 die mittelfristig einer umfassenden Modernisierung unterzo-
gen werden soll.

Die Geschéftsfiihrung begegnet dem Leerstand durch gezielte Wohnungsmoderni-
sierungen und Wohnumfeldgestaltung. In 2016 wurden in insgesamt 82 Wohnungen
(Vorjahr: 65) Modemisierungen vorgenommen. Die Modernisierungen umfassen je
nach Zustand der Wohnungen eine komplette Modernisierung der Wohnungen sowie
die Modernisierung der Bader und Kiichen nebst Erneuerung der Elektroinstallation,
der Béden und Innentiren.

Modernisierung und Instandhaltung

Im Jahr 2016 wurden im Rahmen des Wohnungsmodermnisierungsprogramms rd.

T€ 865 (Vorjahr: T€ 592) aufgewandt. Ziel des Programmes ist die Wiederherstellung
der Vermietbarkeit bei aufgrund ihres Zustands und ihrer Ausstattung nicht mehr
marktfahigen Wohnungen. Teilweise erfolgen die Modernisierungen jedoch auch im
bewohnten Zustand und auf Wunsch des jeweiligen Mieters. Die 82 modernisierten
Wohnungen waren zum Berichtszeitpunkt bis auf 2 Wohnungen, welche als Muster-
wohnung vorgehalten werden, vermietet. Bei den modernisierten Wohnungen erga-
ben sich Mieterh6hungen von T€ 22,3 pro Jahr. Eine Amortisationsdauer von rd. 39
Jahren der Investitionen ist im Hinblick auf die geplante Restnutzungsdauer der Ge-
béude insgesamt gegeben.

Fur 2017 hat die Gesellschaft neben dem bisherigen Modernisierungsumfang ein
zusatzliches Wohnungsmodernisierungsprogramm mit einem Volumen von T€ 500
angestof3en, welches mit Unternehmensfinanzierungsmitteln des freien Kapitalmark-
tes finanziert wird.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung einschlieRlich der zugerechneten Personal-
und Sachaufwendungen erh6hten sich gegeniiber dem Vorjahr und beliefen sich auf
3,9 Mio. € (Vorjahr: 3,8 Mio. €). Von den angefallenen Fremdkosten entfallen 1,7 Mi-
o. € (Vorjahr: 1,9 Mio. €) auf die laufende Instandhaltung,

T€ 458,4 (Vorjahr: T€ 658,8) auf Instandhaltungskosten bei Mieterwechsel,

T€ 214,1 (Vorjahr: T€ 279,0) auf Versicherungsschaden sowie T€ 1.318,5 (Vorjahr:
T€ 857,7) auf geplante Instandhaltungskosten. Die Instandhaltungskosten infolge
von Mieterwechseln bei der Neuvermietung von Wohnungen betrugen im Durch-
schnitt rd. 1.483,00 € (Vorjahr: 1.396,00 €) je Wohnung. Die Instandhaltungskosten
bei geplanter Instandhaltung erhdhten sich gegeniiber dem Vorjahr deutlich infolge
der verstarkten Modermnisierung von Wohnungen zur Verbesserung der Vermietungs-
situation.

Investitionen und Instandhaltung 2017

Der Investitions- und Instandhaltungsplan fiir 2017 beinhaltet Aufwendungen in Hohe
von insgesamt T€ 9.150 fiir Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf-
nahmen. Hiervon werden T€ 5.550 als Herstellungskosten und

T€ 3.600 als Instandhaltungskosten erfasst. Die Finanzierung erfolgt mit



Anlage 1.1
6

T€ 4.730 Darlehensmitteln und mit T€ 4.420 eigenen Mittein der Innenfinanzierung
aus dem laufenden Cash-Flow sowie vorhandenen Barmitteln.

Von den Fremdmitteln entfallen T€ 3.600 auf den Neubau von 84 Wohnungen und
einer medizinisch-pflegerischen Einrichtung ,Clara-Wieck-Strae" im 1. Bauabschnitt.
Weitere T€ 500 werden fiir das zusatzliche Wohnungsmodernisierungsprogramm
2017 bereitgestellt. T€ 600 betreffen die Valutierung von Darlehen zur Modernisie-
rung von 16 Wohnungen ,Nonnenbusch 113 — 115“. Die Mitte! des Wohnungsmo-
dernisierungsprogramms und der GroBmodernisierung ,Nonnenbusch 113 — 115*
sind bewilligt. Weitere T€ 30 betreffen die restliche Valutierung zum Neubau ,Non-
nenbusch 9“. Die Fertigstellung des Geb&udes mit 3 Wohnungen ist fiir den
01.04.2017 vorgesehen.

Die geplanten Herstellungskosten beinhalten im Wesentlichen mit T€ 4.500 den ers-
ten Bauabschnitt mit 27 Wohnungen des insgesamt 84 Wohnungen und eine Ge-
werbeeinheit umfassenden Neubauvorhabens ,Clara-Wieck-Strafle” mit insgesamt
drei Bauabschnitten in 2016 bis 2018. Weiterhin mit T€ 750 die Modernisierung von
16 Wohnungen ,Nonnenbusch 113 — 115“.

Fir die Umstellung des Geschéftsbetriebs auf eine neue kaufmannische Software
zur Abldsung der seit Uber 20 Jahren im Einsatz befindlichen Software sind Investiti-
onen in die Hard- und Software in H6he von T€ 120 eingeplant. Die Umstellung auf
eine neue Software wird notwendig, da diese ab 2019 nicht mehr vom Anbieter ge-
pflegt wird. Weiterhin sind rd. T€ 180 fiir kleinere EinzelmaRnahmen vorgesehen.

Die geplanten InstandhaltungsmalRnahmen sehen im Wesentlichen die Einzelmoder-
nisierung von Wohnungen vor, fiir die Kosten in Hohe von T€ 1.300 vorgesehen sind,
hiervon entfallen T€ 500 auf ein Sonderprogramm, die Siedlung ,Johannes-Brahms-
Stralle” /,Max-Reger-Strale” betreffend. In diesen Siedlungen ergeben sich Woh-
nungsleerstande aufgrund eines Modernisierungsstaus, der mittelfristig beseitigt
werden soll. Erganzend soll schrittweise das Wohnumfeld durch Anstrich der Fassa-
den und Erneuerung der Zuwegungen verbessert werden. Weiterhin ist die Ereue-
rung zweier Aufzugsanlagen in den Hausern ,Wiener Stra3e” und ,Briiderstrae” mit
einem geschatzten Kostenaufwand von T€ 130 geplant.

Fur die geplanten Instandhaltungsmanahmen werden im Jahr 2017 insgesamt

T€ 1.600 zur Verfligung gestellt. Bei ungeplanter Instandhaltung und den Kosten der
Herrichtung von Wohnungen im Zuge von Wohnungswechseln wird mit einem Auf-
wand von T€ 2.000 gerechnet.

Abriss und Neubau

In 2015 erfolgte der Abriss von 3 Hochhausanlagen Max-Reger-Strae 8 — 12 mit
insgesamt 138 Wohnungen. Zum 31.12.2016 waren die Gebaude abgebrochen. Die
Kosten des Abrisses betrugen T€ 1.000 und lagen T€ 100 unterhalb der geplanten
Kosten. Von den Kosten des Abrisses fielen in 2015 T€ 754 und in 2016 T€ 246 an.
Das Land NRW fordert den Abriss der Hochhausanlagen mit einem zinsglinstigen
Darlehen in H6he von 75 % der Abrisskosten und einem Teilschulderlass von 50 %
der Darlehenssumme. Das Darlehen wurde vollstandig in 2016 valutiert, der Teil-
schulderlass wurde gewahrt. Dieser wird Uiber die Dauer der Mietpreisbindung des
Ersatzwohnungsbaus als Rechnungsabgrenzungsposten auf der Passivseite der Bi-
lanz ausgewiesen.



Aniage 1.1
7

Baugebiet Gartenstadt

Im Baugebiet Gartenstadt wurde im Jahr 2010 mit der Vermarktung von

34.632 gm Baulandflachen begonnen. In den Jahren 2010 bis 2015 erfolgte der Ab-
verkauf sdmtlicher Baulandflachen sowie die Ubernahme eines rd. 1.200 gm grof3en
Grundstlcks im Eingangsbereich des Baugebiets in die Neubautatigkeit zur Errich-
tung von 4 Doppelhaushélften zur Vermietung. Die Doppelhaushélften sind zum
01.04.2016 fertiggestellt.

Die Erschlieung der Baufelder wurde in 2016 weiter fortgesetzt, hierfiir wurden im
Berichtsjahr rd. T€ 566 aufgewandt. Der Endausbau der ErschlieRung wurde im
Fruhjahr 2016 begonnen und wird in 2017 abgeschlossen sein. Die Rickstellung fir
noch zu erbringende ErschlieBungsleistungen bei verauRerten Grundstiicken wurde
in 2016 mit T€ 566 in Hohe der Aufwendungen fir die erfolgte Erschlieung in An-
spruch genommen, sie betrégt zum 31.12.2016 nominal

T€ 134 in Hohe der noch zu erwartenden ErschlieBungskosten.

1.5 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Gesellschaft bedeutsamen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt dar:

in 2016 2015

Eigenkapitalquote % 20,5 20,0

Eigenkapitalrentabilitat (Ergebnis vor EE-Steuern

[v)
[Eigenkapital) 70 1,9 1,0

Cashflow (Jahresiberschuss zzgl. Abschreibun-

gen und Veranderungen langfristiger Riickstel- Te 4.350 2.936

lungen)

Durchschnittliche Sollmiete €/m?mtl. 4,53 4,53
Instandhaltungskosten €m? 15,64 15,08
Erlésausféalle (in % der Sollmieten/Umlagen) % 3.1 4,3
Wohnungswechsel* Anz, 309 458
Fluktuationsquote % 9,0 13,3
Leerstandsquote* i 2.3 5

*davon erfolgten innerhalb der Geselischaft 45 (Vorjahr: 55) Wohnungswechsel
(bereinigte Fluktuationsquote: 7,7 % (Vorjahr: 11,7 %))
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1.6 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft verflgt Uber einen Betriebsrat mit drei Mitgliedern. In unregel-
mafigen Abstanden und nach Bedarf werden Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in
speziellen Themen geschult und fortgebildet.

Zur Verbesserung der Arbeitsplatzbedingungen erfolgen bei Bedarf Arbeitsplatzbe-
gehungen durch den Betriebsarzt sowie freiwillige Augenuntersuchungen fiir Mitar-
beiter /-innen mit Bildschirmarbeitsplatzen.

Zum 01.02.2016 hat die Geschaéftsfiihrung mit dem Betriebsrat eine Betriebsverein-
barung zur Einflihrung einer flexiblen Arbeitszeit abgeschlossen. Daneben bietet die
Gesellschaft den Mitarbeiter /-innen individuelle Teilzeitmodelle zur flexiblen Arbeits-
zeit an.

2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.1 Vermogenslage

Die Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft hat sich geordnet und stabil entwi-
ckelt. Die Entschuldung der Gesellschaft wurde weiter konsequent verfolgt, die wei-
terhin glinstige Zinslandschaft hat im Falle von Prolognationen zur Entschuldung der
Gesellschaft beigetragen.

Die Bilanzsumme verminderte sich gegentiber dem Vorjahr um T€ 1.064 auf

T€ 135.112. Den Zugéngen des Anlagevermdgens von T€ 3.446 stehen Ab-
schreibungen von T€ 3.881 und Abgange von T€ 1.269 gegeniiber. Die Abgénge der
Anschaffungs- und Herstellungskosten betreffen im Wesentlichen den Verkauf von 5
Eigenheimen friiherer BautrdgermaRnahmen sowie die Inanspruchnahme der Riick-
stellung fur ErschlieBungskosten des Baugebiets ,Gartenstadt”.

Die Eigenkapitalquote konnte infolge des erzielten Jahresiiberschusses und der
verminderten Bilanzsumme weiter gestarkt werden, sie verbesserte sich von

20,0 % auf 20,5 %. Die langfristigen Verbindlichkeiten aus Darlehen verminderten
sich um T€ 2.091. Der Anstieg der kurzfristigen Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen resultiert aus der Neubautatigkeit und ist stichtagsbedingt.
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2.2 Finanzlage

Der Finanzmittelbestand der Gesellschaft inkl. eingezahlter Bausparguthaben betragt
zum 31.12.2016 insgesamt T€ 2.104, er erh6hte sich gegeniiber dem Vorjahr um
T€ 574 und hat sich wie folgt entwickelt:

2016 2015

._ ! TE | T€
| Cash-Flow aus laufender Geschéftstatigkeit | 5232  3.030
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit - 2.567 - 609

' Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit f -2.091 | -3.932
Zahlungswirksame Veranderungen 574 - 1.511

' Finanzmittelbestand 01.01. - 1.530 3.041
Finanzmittelbestand 31.12. 2.104 1.530

Der Cash-Flow der laufenden Geschaftstatigkeit erhdhte sich deutlich gegentiber
dem Vorjahr. Die Erhéhung resultiert neben einem gegeniliber dem Vorjahr verbes-
sertem Jahreslberschuss auch aus der Verminderung der Auszahlungen fiir die wei-
tere Erschlieffung des Baugebiets Gartenstadt, weiche unmittelbar vor dem Ab-
schluss steht. Der Cash-Flow aus Investitionstatigkeit umfasst Einzahlungen in Hohe
von T€ 880 (Vorjahr T€ 926) aus dem Verkauf von bebauten Grundstiicken des An-
lagevermdgens aus Bautragermafinahmen friiherer Jahre, denen Auszahlungen flir
Investitionen in Hohe von T€ 3.446 (Vorjahr: T€ 1.702) gegenliberstehen.

Der Cash-Flow der Finanzierungstatigkeit beinhaltet Einzahlungen aus der Valutie-
rung von Neubaudarlehen in Héhe von T€ 1.887, eines Abrissdarlehens in Héhe von
T€ 751 weiteren T€ 1.518 zur Umschuldung von Darlehen infolge des Festzinsaus-
laufs bei KIW-Darlehen, denen Auszahlungen fiir planmaRige Tilgungen von

T€ 3.591 und Riickzahlungen in Héhe von T€ 2.658 gegenliberstehen. Von den
Rickzahlungen entfallen T€ 1.518 auf die Umschuldung von KfW-Darlehen, T€ 481
auf den Teilschulderlass bei zwei Darlehen, T€ 562 auf Rickzahlung von Darlehen
infolge des Verkaufs von bebauten Grundstlicken friiherer Bautrdgermafnahmen
und T€ 97 auf die Riickzahlung von Darlehen der Stadt Marl.

Zum 31.12.2016 waren die lang- und mittelfristigen Vermogenswerte in voller Hohe
durch langfristig zur Verfigung stehendes Eigenkapital sowie langfristige Riick-
stellungen und Verbindlichkeiten gedeckt. Die ermitteite Liquiditat zum 31.12.2016
belauft sich auf T€ 235 (Vorjahr: -T€ 207), wobei die Darlehen gegeniiber Kreditinsti-
tuten und anderen Kreditgebern vollstdndig dem langfristigen Bereich zugerechnet
werden. Die Unterdeckung im Vorjahr ergab sich im Wesentlichen aus der Vorfinan-
zierung der Abriss- und Neubaukosten zum geplanten Neubau von 84 Wohnungen
und einer Gewerbeeinheit, zu denen Teilbetrage der bewilligten Darlehen erst in
2016 valutiert wurden.

Den kurzfristig realisierbaren Vermégensgegenstanden und fliissigen Mitteln inkl.
eingezahlter Bausparguthaben zum 31.12.2016 in Héhe von T€ 9.528 stehen kurz-
fristige Verpflichtungen von T€ 9.293 gegeniiber, sodass sich eine Stichtagsliquiditat
von T€ 235 ermittelt.
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Die Finanzlage ist geordnet, die Gesellschaft war jederzeit in der Lage, ihren finanzi-
ellen Verpflichtungen nachzukommen. Bestehende Kredittinien fur Konto-
korrentkredite wurden im Jahr 2016 nicht in Anspruch genommen.

2.3 Ertragslage

Das Ergebnis des Geschéftsjahres 2016 hat sich abweichend zum geplanten Ergeb-
nis (Abweichung + T€ 73) positiv entwickelt. Ein gegenlber dem Vorjahr verbesser-
tes Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat zur positiven Abweichung vom erwarteten
Ergebnis des Wirtschaftsplans 2016 gefihrt.

Die Gesellschaft hat im Jahr 2016 ein Jahresergebnis von T€ 528 (Vorjahr:
T€ 277) erwirtschaftet, das sich wie folgt zusammensetzt:

2016 2015

T€ T€

| Deckungsbeitrag Hausbewirtschaftung i 2.549 | 2.256
Deckungsbeitrag sonstige Geschéftsvorfélle 344 215
' Personal- und Sachaufwand -2.253 - 2.264
Betriebsergebnis 640 207
| Beteiligungs- und Finanzergebnis | -110 | =152
Neutrales Ergebnis - 2 222
| Ergebnis vor Ertragssteuern. PEraE2E | 2
Ertragsteuern - _ 0 0
- Jahresergebnis i 13 528 | 277

Das Betriebsergebnis erhohte sich deutlich um T€ 433 aufgrund einer Verbesserung
des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung um T€ 293 sowie einer Zunahme der
.Sonstigen Geschéaftsvorfaille.

Hausbewirtschaftung

Der Deckungsbeitrag der Hausbewirtschaftung konnte gegeniber dem Vorjahr weiter
deutlich verbessert werden. Die Sollmieterlose erhéhten sich infolge geringerer Er-
l6sschmélerungen aufgrund eines Wegfalls leer stehender Wohnungen nach Leer-
zug und Abriss der betreffenden Gebaude sowie aufgrund einer verbesserten Nach-
frage infolge der Modernisierung von Wohnungen. Der Bereich der Umlagenabrech-
nungen verblieb auf Vorjahresniveau. Entlastend haben sich zuséatzlich geringere
Abschreibungen auf Wohngebaude ausgewirkt, da die im Vorjahr letztmalig angefal-
lenen aulerplanmaBigen Abschreibungen auf in 2015 abgerissene Hochhausanla-
gen im Geschaftsjahr nicht mehr anfielen.

Bei den Aufwendungen der Hausbewirtschaftung verblieben die Betriebs- und Heiz-
kosten nahezu auf Vorjahresniveau, wesentliche ,Kostentreiber* waren nicht erkenn-
bar. Im Bereich der Energieversorgung wurden langfristige Versorgungsvertrage ab-
geschlossen, die zur Kostenstabilitat beitrugen. Im Geschéftsjahr wurde zudem mit
dem Versorger flr Fernwarme ein langfristiger Vertrag abgeschlossen aufgrund der
Umstellung der Belieferung mit Fernwarme aus einer alternativen Energiequelle in-
folge der geplanten Stilllegung eines nahegelegenen Kohlekraftwerkes. Der neue
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Versorgungsvertrag sieht Kostensteigerungen bei den fixen Kosten der Versorgung
vor, welche durch vergiinstigte Preisanteile bei den Verbrauchskosten im Falle hoher
Verbrauche kompensiert werden kénnen.

Die Fremdaufwendungen fir Instandhaltungskosten (nach Abzug der Erstattungen
flr Versicherungsschéaden) erhohten sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 127 auf

T€ 3.533 (Vorjahr: T€ 3.406) und bewegten sich im Rahmen des Instandhaltungs-
budgets von T€ 3.600. Unter Berlicksichtigung des auf die Instandhaltung entfallen-
den Personal- und Sachaufwands der Betriebsabrechnung ergibt sich ein Aufwand
von 15,64 €/qm (Vorjahr: 15,08 €/gqm). Die Aufwendungen enthalten mit T€ 150 die
Zuflihrung zur Riickstellung gem. § 249 Abs. 1 Satz 1 HGB fiir unterlassene Instand-
haltungen, die in den ersten drei Monaten des Foigejahres nachgeholt werden. Bei
den Aufwendungen fiir Instandhaltungen erhéhten sich insbesondere die geplanten
Instandhaltungskosten um T€ 461 auf T€ 1.319 (Vorjahr: T€ 858) im Wesentlichen
infolge der verstarkten Modernisierung von Wohnungen zur Verbesserung der Ver-
mietungssituation. Die Instandhaltungskosten im Zuge von Mieterwechseln vermin-
derten sich gegenlber dem Vorjahr um T€ 201. Die Verminderung der absoluten
Kosten ist eine Folge der gesunkenen Kiindigungsquote. Die durchschnittlichen Kos-
ten je Wohnungswechsel blieben gegeniiber dem Vorjahr mit € 1.483,37 (Vorjahr:

€ 1.395,91) nahezu unveréndert. Ebenso verminderten sich die Kosten der laufen-
den, ungeplanten Instandhaltung geringfiigig um T€ 55. Somit konnte die Verminde-
rung der fluktuationsbedingten Instandhaltungskosten genutzt werden, um notwen-
dige Investitionen in den Hausbestand durchzufihren.

Finanzergebnis

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis beinhaltet Zinsertrage aus der Anlage liquider
Mittel in Hohe von T€ 25 (Vorjahr: T€ 20) sowie Zinsertrdge aus der Abzinsung von
lang- und mittelfristigen Rickstellungen in Hohe von T€ 0,1 (Vorjahr: T€ 0,5), denen
Zinsaufwendungen von T€ 48 (Vorjahr: T€ 135) aus der Aufzinsung von Rickstellun-
gen, T€ 58 Vorfalligkeitsentschadigungen aus der Rlickzahlung von Darlehen (Vor-
jahr: T€ 30), T€ 10 Abschlussprovisionen (Vorjahr: T€ 0) und T€ 17 Bereitstellungs-
zinsen (Vorjahr T€ 0) gegeniiberstehen. Zinsaufwendungen fir kurzfristige Verbind-
lichkeiten oder Zwischenfinanzierungsmittel fielen wie bereits im Vorjahr nicht an.
Das Ergebnis verbesserte sich gegentiber dem Vorjahr im Wesentlichen aufgrund
der verminderten Zinsaufwendungen aus der Abzinsung der Riickstellungen fir Pen-
sionsverpflichtungen infolge der Auflosung einer Riickstellungsverpflichtung sowie
der nach dem BILRuG vorgesehenen Verdnderung der Bewertungsgrundlagen der
Pensionsrtickstellungen. Erstmalig angefallene Bereitstellungszinsen, Vorfélligkeits-
entschadigungen und Abschlussprovisionen zu Bausparvertradgen haben das Ergeb-
nis belastet.

Neutrales Ergebnis

Das neutrale Ergebnis verminderte sich splrbar gegeniiber dem Vorjahr um

T€ 224 auf einen Fehlbetrag von T€ 2. Es enthélt die Buchgewinne aus Anlagenab-
géngen von T€ 176 (Vorjahr: T€ 620) sowie T€ 96 Ertrage aus der Auflésung von
Ruickstellungen fiir Pensionen (Vorjahr: T€ 397 Auflésung Riickstellungen flr Er-
schlieRungskosten) denen die Kosten des Abbruchs von Gebauden in Hohe von
T€ 269 (Vorjahr: T€ 767) und auRerplanméfRige Abschreibungen auf Bauplanungs-
kosten von T€ 5 (Vorjahr T€ 0) gegenuberstehen.
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

3.1 Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Chancen bestehen vor allem in dem groen Angebot an preiswerten Wohnungen,
die die Gesellschaft am Markt anbieten kann. Die Nachfrage nach preiswerten und
vor allem kleinen Wohnungen ist weiterhin stabil, insbesondere Wohnungen bis 45
gm Wohnflache sind generell nachgefragt, vorrangig bei Singlehaushalten mit gerin-
gem Einkommen, welche zu den nachfragestarken Gruppen unserer Gesellschaft
gehoren. Vermietungshemmnisse bestehen bei hohen Nebenkosten, stark veralteten
Standards, grofen Wohnanlagen und Mangeln im Wohnumfeld. Hier sieht die Ge-
schéftsfihrung Chancen der zukinftigen Entwicklung durch gezielte Wohnungsmo-
dernisierungen und Wohnumfeldverbesserungen sowie MalRnahmen zur Senkung
der Nebenkosten (Millmanagement, Verhandlung (iber Gas-, Strompreise, Kabelge-
bihren, Aufzugswartungskosten, u.a.) die eine dauerhafte Vermietbarkeit von Woh-
nungen in noch zukunftstrachtigen Wohnsiedlungen sichern sollen. Weitere Chancen
sieht die Geschaftsfiihrung in einer gestiegenen Nachfrage nach barrierearmen und
barrierefreien Wohnungen bei denen ein Nachfrageliberhang besteht. Die Geschafts-
fGhrung ist bemiiht, diese Chancen zu realisieren z.B. durch den Neubau barriere-
freier Wohnungen, den Anbau von Aufziigen an bestehenden Gebauden, die Neuge-
staltung von Hauszuwegungen sowie den Umbau von Badem.

Weitere Chancen kénnen sich durch eine Intensivierung der Kundennahe bzw. des
Kundenservices (Herausgabe einer Mieterzeitschrift, verbesserte Kommunikation
mittels Internetauftritt und Mitarbeiter vor Ort u.a.) und einer positiven Auendarstel-
lung (z.B. Betrieb eines Elektroautos) ergeben, um sich von Mitbewerbern im lokalen
Wohnungsmarkt weiter positiv abzugrenzen.

In der Zuwanderung von Migranten und Fllchtlingen der letzten zwei Jahre ergibt
sich die Chance, die aufkommende Wohnungsnachfrage mit Angeboten unserer Ge-
sellschaft im gesamten Wohnungsbestand in der Stadt Marl zu bedienen und somit
einen wichtigen Beitrag zur Integration der zuwandernden Menschen in unsere Ge-
sellschaft zu leisten.

Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Durch die im Laufe des Jahres 2016 angestoRene Diskussion in der Zuwanderungs-
frage, kann es durchaus jedoch in einzelnen Quartieren zu Akzeptanzproblemen
kommen. Die Geschéftsfihrung behalt diese Entwicklung im Auge und versucht
durch Einsatz einer Sozialarbeitskraft vertragliche Durchmischungen in den Wohn-
siediungen zu erreichen.

Weitere mdgliche Risiken kénnen sich aus der demografischen und wirtschaftlichen
Entwicklung der Stadt Marl ergeben, welche zu einer weiteren Entspannung des re-



Aniage 1.1
13

gionalen Wohnungsmarktes, insbesondere im Bereich von mit Instandhaltungsstau
behaftetem Geschosswohnungsbau, fiihren kénnen. Der erfolgte Abriss von insge-
samt 138 Wohnungen in der Hochhausanlage Max-Reger-Strale 8 — 12 hat die Fi-
nanz- und Ertragslage unserer Gesellschaft in 2015 und 2016 bereits stark belastet
und wird in den Jahren 2017 bis 2018 durch die Bindung von Innenfinanzierungsmit-
teln des geplanten Neubaus die Finanzlage weiterhin erheblich belasten. So ergab
sich im Vorjahr infolge der aus der Innenfinanzierung gezahlten Vorlaufkosten des
Abbruchs der Gebdude und der Planungskosten des Ersatzneubaus erstmals seit 5
Jahren eine negative Stichtagsliquiditat, die im Berichtsjahr durch die nachlaufende
Valutierung eines Abrissdarlehens und der Teilvalutierung von Neubaudarlehen aus-
geglichen werden konnte.

Die Vermietung des stadtischen Theaters kénnte in 2017 die Finanzlage der Gesell-
schaft belasten, da nach den Feststellungen unabhangiger Gutachter erhebliche In-
vestitionen in die Gebaudetechnik, insbesondere im Bereich des Brandschutzes er-
forderlich sind, um das Geb&ude weiter sicher betreiben zu kdnnen.

Risiken aus Preisanderungen oder Zahlungsstromschwankungen sind auf Grund
monatlich eingehender Mietzahlungen, monatlichen Gehaltszahlungen sowie des
uberwiegenden Abschlusses von Annuitdtendarlehen mit Zinsfestschreibungen von
i.d.R. 10 Jahren nicht erkennbar. Moglichen Ausfallrisiken wurde durch Bildung aus-
reichender Wertberichtigungen zu Mietforderungen und Unfertigen Leistungen bzw.
Abschreibungen zu Mietforderungen begegnet.

Risikomanagement

Mit verschiedenen detaillierten Wirtschafts-, Finanz- und Budgetplanen sowie Con-
trollinginstrumenten im Bereich der Bestandsbewirtschaftung werden die vorhande-
nen Risiken aufgezeigt, bewertet und eingegrenzt.

Ein Risikomanagementsystem ist eingerichtet, dokumentiert und in Funktion. Die Ge-
schaftsfuhrung legt dem Aufsichtsrat in jeder gemeinsamen Sitzung einen aktuellen
Risikobericht vor. Zudem wurde in 2012 erstmals ein umfassendes Organisations-
handbuch erstellt, welches insbesondere die Dokumentation der risikopolitischen
Grundsétze sowie Antikorruptionsverhaltensgrundséatze enthalt.

Der bisherige Verlauf des Geschéftsjahres 2017 ist positiv, die weitere Entwicklung
der Kostensituation zur Uberarbeitung der Gebaudetechnik des Theaters bleibt ab-
zuwarten.

Wesentliche Risiken, die die Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage der Geselischaft
insgesamt negativ beeinflussen kénnten, sind nicht erkennbar.

3.2 Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu
verzeichnen. Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich Gberwiegend um langfristige Annuitétendarlehen. Auf
Grund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungsrisiken in beschrank-
tem Rahmen.



