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Bericht des Vorstandes

MWir haben eine Vision, wir haben
einen Plan und wir setzen inn um.”

Die WBG Zukunft hat im vergangenen
Geschaftsjahr erneut viel in die Erhaltung
und Pflege ihrer Hauser investiert: neue
Fenster, neue Bodenbeldge, Blitzschutz,
Dachinstandsetzungen, Malerarbeiten,
moderne Steuerungen fiir die Aufzige,
Anlagen zur Trennung von Trink- und
Loschwasser, Elektroniksanierung, neue
Balkone, modernisierte, barrierefreie
Eingangsbereiche. Der Vorstand legte
vor der Vertreterversammlung am 11.
Juni detailliert Rechenschaft ab Uber die
umfangreichen MaBnahmen. Auf den
Cent genau wurde aufgezeigt, woflr
die erwirtschafteten Gelder eingesetzt
wurden und in welchen Objekten.

Sanierter Wohnraum kostet aktuell 5,09
Euro, Neubau 6,48 Euro Kaltmiete pro
Quadratmeter, im Durchschnitt bei Neu-

vermietungen 6,33 Euro. ,Die Miete ist
daflr da, den Aufwand abzudecken,
den Modernisierung, Instandhaltung
und Verwaltung kosten. Um so wich-
tiger ist es, die Werte auch zu erhalten”,
appellierte Silke Wuttke, Sprecherin des
Vorstandes, an die Vertreter und baut
auf deren Unterstitzung, die Hauser in
Ordnung zu halten.

Ein wichtiger Schritt 2015 war die Um-
stellung der EDV auf ein neues, zeitge-
maBes System. Das bisherige wurde seit
1991 genutzt und den Anforderungen
einer effizienten Verwaltung nicht mehr
gerecht. ,Es war fir mich schén und
beeindruckend zugleich, wie sich die
Mitarbeiter unserer Genossenschaft ein-
gebracht haben, um bei der Umstellung
schnellstmdglich wieder arbeitsfahig zu



werden und jetzt — unter den verbes-
serten Voraussetzungen — neue Projekte
in Angriff zu nehmen”, fasst Silke Wutt-
ke die mehrmonatige, anspruchsvolle
Umstellungsphase zusammen.

Was macht unsere Genossenschaft als
guten Arbeitgeber aus, wie kdnnen
Fachkrafte gehalten und neue heran-
gezogen werden? Das ist eine Frage,
die sich immer aufs Neue stellt. Die He-
rausforderungen einer weiter fortschrei-
tenden Digitalisierung meistern, den
Mitarbeitern eine betriebliche Gesund-
heitsférderung offerieren, sie regelma-
Big schulen und qualifizieren, Auszubil-
denden nach erfolgreichem Abschluss
eine Arbeitsstelle anbieten, Stabilitat
und Leistungsfahigkeit kommunizieren
—so umfassend ist die Antwort.

Gute Kommunikation ist von groBer
Bedeutung. Fir unsere Mitglieder gibt
es neben den vielféltigen Maéglichkeiten
uns zu erreichen auch regelmaBige Be-
richte in der ProZukunft, die dreimal
jahrlich erscheint. Dort finden auch die
vielfaltigen Aktivitdten der Genossen-
schaft ihren Niederschlag, die den Er-
furter Norden in seiner Gesamtheit, den
Sport, die Freizeitangebote, den Um-
weltschutz, die Férderung von Kindern
und Jugendlichen und vielféltige Initiati-
ven im Besonderen unterstitzen.

Die Initiative ,,Zukunft im Norden” mit
ihrer viermal jahrlich erscheinenden
Stadtteilzeitung ist fester Bestandteil ei-
ner umfassenden Kommunikation Gber
und fUr den Erfurter Norden.

Die Férderung des Zooparks, dessen At-
traktivitat es weiter zu erhéhen gilt, um
langfristig als Besuchermagnet wirken
zu koénnen, liegt der WBG Zukunft eben-
falls am Herzen. Neue Anlagen, eine ver-
besserte Freizeitinfrastruktur und die Ge-
staltung des Zoos als attraktiver Lernort
fur alle Generationen sind erklarte Ziele
einer von der Genossenschaft initiierten
Stiftung. So kann ein wichtiges Freizeit-
angebot des Erfurter Nordens langfristig
mitgestaltet und erhalten werden.

Das Steherrennen ,Goldenes Rad der
Stadt Erfurt — GroBer Preis der WBG Zu-
kunft” wird von unserer WBG seit nun-

mehr 12 Jahren gefordert. Die Radrenn-
bahn Andreasried, eine der modernsten
und schnellsten in Europa und zugleich
eine der traditionsreichsten, ist Austra-
gungsort und fur den Erfurter Norden
unverzichtbar. Auch hier gibt es attrak-
tive Freizeitangebote fir die Bewohner
unseres Stadtteils.

Wichtige und mitgliederstarke Sportver-
eine im Erfurter Norden werden von der
WBG Zukunft tatkraftig untersttzt: so
der Basketballclub Erfurt (BCE), mit dem
gemeinsam ein Streetballturnier erstma-
lig 2015 organisiert wurde.

Die Initiative Geraaue, die sich zur Auf-
gabe gemacht hat, die Gestaltung einer
durchgédngigen Park- und Uferland-
schaft vom Nord- bis zum Kilianipark
im Zuge der Projekte zur Bundesgarten-
schau 2021 umfassend zu unterstit-
zen und fur die Bewohner des Erfurter
Nordens damit eine nie dagewesene
Wohnqualitdt zu ermdglichen, wur-
de von der WBG Zukunft gegriindet
und seither mit Leben erfillt. Renatu-
rierung, Umweltschutz und Naherho-
lungsqualitat wird man in der Geraaue
kunftig miteinander zu verbinden wis-
sen. Die bisherigen Ergebnisse im Be-
reich der Sofioter und Moskauer Stral3e
und auf dem Gelande des ehemaligen
Heizkraftwerkes lassen erahnen, welch
immense Aufwertung das Areal in den
nachsten Jahren noch erfahren wird.

Mit dem Verein ,,Gemeinsam Zukunft
erleben”, 2006 gegrindet, wird der
gesellschaftliche Zusammenhalt in den
Wohngebieten des Erfurter Nordens
gefordert. Dies geschieht durch die Vor-
bereitung und Durchfiihrung von Veran-
staltungen ganz direkt, aber auch Uber
die Forderung anderer Vereine, die in
den Wohngebieten unverzichtbare sozi-
ale Arbeit leisten.

Die genannten Initiativen und Aktivi-
taten stehen exemplarisch fUr das Enga-
gement unserer Genossenschaft. Es ist
unverzichtbarer Bestandteil der Arbeit
unseres Unternehmens geworden, um
langfristig und nachhaltig gutes Woh-
nen im Erfurter Norden zu sichern. Nur
in einem guten Umfeld ist auch gutes in-
dividuelles Wohnen und Leben méglich.



Ser

Auch das Jahr 2015 ist fur unsere Ge-
nossenschaft sehr positiv verlaufen. Das
wird nicht nur in den wirtschaftlichen
Parametern deutlich, sondern auch in
dem guten Ruf, den die WBG Zukunft
in der Offentlichkeit besitzt — in Politik
und Verwaltung, bei Banken und ande-
ren Partnern und nicht zuletzt bei den
Blrgern. Der Aufsichtsrat nimmt das bei
den verschiedensten Anldssen immer
wieder zur Kenntnis. Daftr gebuhrt den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, dem
Vorstand und den ehrenamtlich tatigen
Mitgliedern ein herzliches Dankeschon.

Die seit Jahren gegebene wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit erlaubt es uns nun,

cht des Autsichtsrates

gezielt in die Zukunft zu investieren.
Dazu gehort einerseits die Sicherung
des Bestandes durch eine ausreichen-
de Instandsetzung. Hier stehen wir vor
erheblichen Herausforderungen, denn
zahlreiche Sanierungen gréBeren Aus-
maBes liegen nun 20 Jahre zurlick. Es
ist unser Ziel, nicht nur den Status quo
zu erhalten, sondern unsere Hauser auf
héherem Niveau zu stabilisieren. Ander-
erseits schauen wir uns nach wie vor
nach Mdglichkeiten fiir Neubauten um.
Wir wollen nicht um jeden Preis bauen,
aber auftretende Chancen konsequent
nutzen. Darauf stellen wir uns personell
und materiell ein.



Ganz besonderes Augenmerk legt der
Aufsichtsrat auf eine vorausschauende
Personalplanung in unserer Genossen-
schaft. Allerorten ist davon zu héren,
dass gutes Fachpersonal knapper wird.
Das ist auch fiir uns ein Thema. Wir wer-
den unseren Bestand nur dann in hoher
Qualitat erhalten und Projekte erfolg-
reich umsetzen kdnnen, wenn es uns
gelingt, gute Mitarbeiter zu gewinnen
und zu halten. Deshalb war es richtig,
dass wir vor Jahren die Aus- und Wei-
terbildung in unserer Genossenschaft zu
einem Schwerpunkt gemacht haben.

Basis fiir unseren Erfolg ist eine vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit. In unseren
finf Sitzungen im Jahr 2015 lieBen wir
uns ausflhrlich Uber die Finanz- und
Wirtschaftsplanung, die Vermietungssi-
tuation und aktuelle Schwerpunkte, wie
die Vorbereitung der EDV-Umstellung,
informieren. Zu den Gesprachsthemen
gehorten natlrlich auch Probleme und
schwierige Fragen, etwa die Mdllent-
sorgung. Hier kam es leider zu einer
juristischen Auseinandersetzung, die bis
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zur hochstrichterlichen Instanz gefihrt
wurde. Im Ergebnis hat der Bundesge-
richtshof die Position unserer Genos-
senschaft vollumfanglich bestatigt: Die
verbrauchsabhangige Abrechnung der
Moullkosten und auch die Festlegung von
Mindestschittmengen wurden  nicht
nur als zulassig, sondern auch als nach-
vollziehbar eingeschatzt. Damit haben
sich die in der Offentlichkeit gegentiber
der Genossenschaft erhobenen Vorwr-
fe, die bis zum unsaglichen Begriff ,,Be-
trug” reichten, vollstandig in Luft aufge-
|6st. Klar ist: Das gemeinsam mit der Fa.
Innotec eingeflhrte Abrechnungssys-
tem hat zum einen die Mullmenge und
zum anderen die Mullkosten fUr unsere
Mitglieder deutlich gesenkt. Okonomie
und Okologie kénnen also sehr gut mit-
einander verknipft werden.

Bleibt festzustellen, dass der Aufsichtsrat
akribisch und vollumfanglich seiner Kon-
trollaufgabe auch im zurtickliegenden
Geschaftsjahr nachkam.
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1 Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschaftstatigkeit der
WBG Zukunft eG

Die Wohnungsbaugenossenschaft Zu-
kunft eG ist seit 1913 im Norden der
Stadt Erfurt als verlasslicher Partner ak-
tiv und bietet ihren Mitgliedern und
Nutzern guten, bezahlbaren und ener-
getisch sanierten Wohnraum sowie ge-
nossenschaftliches Leben fir alle Bevol-
kerungsschichten. Die heutige Zeit stellt
gewaltige Herausforderungen und der
schnelllebige Prozess der Veranderun-
gen pragt alle Bereiche unseres Lebens.
Mit den Elementen der Genossenschaft,
Gemeinsamkeit und Gemeinsinn, tra-
gen wir zu sozialem Frieden und ge-
sellschaftlichem Zusammenhalt bei und
gestalten das Gesicht unserer Stadt, un-
seren Erfurter Norden, mit.

Entsprechend ihrer Satzung kann die
Genossenschaft Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften,
errichten, erwerben und betreuen
und dementsprechend alle im Bereich
der Wohnungswirtschaft anfallenden
Dienstleistungen Ubernehmen und aus-
fihren.

1.2 Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Jede Zeit stellte und stellt andere Her-
ausforderungen. Doch damals wie heu-
te gilt: Gutes, sicheres und bezahlbares
Wohnen in lebenswerten Quartieren mit
funktionierender Infrastruktur ist ein ent-
scheidender Faktor fiir Lebensqualitat.

In dem MaBe, in dem die , Wohnungs-
frage” seit dem 19. Jahrhundert aktuell
geblieben ist, sind genossenschaftliche
Wohnungsunternehmen unerlasslicher
Teil der Daseinsvorsorge. Die Woh-
nungsbaugenossenschaft Zukunft eG
ist Partner bei der Bereitstellung von
bezahlbarem, energetisch saniertem
und qualitatsvollem Wohnraum fur alle
Bevolkerungsschichten. Wir fordern die
Stadtentwicklung mit sozial durchmisch-
ten Nachbarschaften und einer hohen

Lebensqualitdt fur alle Menschen im
Quartier.

Die Konjunktur in Deutschland war im
Jahr 2015 im Aufwartstrend und durch
solides und stetiges Wirtschaftswachs-
tum gepragt. Eine robuste Binnenkon-
junktur kompensierte die im Laufe des
Jahres schwacher gewordene Exportdy-
namik, insbesondere Russland und Chi-
na erleben derzeit eine starke Rezession
und haben entscheidenden Einfluss auf
die Eintrlibung des weltwirtschaftlichen
Umfeldes. Der private Konsum nahm
gestiitzt auf steigende Beschaftigungs-
zahlen und wachsende Einkommen
deutlich an Fahrt auf.

Nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes war das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 1,7 % ho-
her als im Vorjahr. Damit setzte die deut-
sche Wirtschaft das robuste Wachstum
aus dem Jahr 2014 weiter fort und be-
wegte sich oberhalb des Durchschnitts-
wertes der letzten 10 Jahre. Auf der Ent-
stehungsseite des BIP trugen sowohl das
produzierende Gewerbe als auch fast
alle Bereiche des Dienstleistungssektors
zur wirtschaftlichen Belebung bei.

Als nahezu alleiniger Wachstumsmotor
steht auf der Verwendungsseite der in-
landische Konsum des BIP. Private Kon-
sumausgaben stiegen preisbereinigt um
1,9 % an, die Konsumausgaben des
Staates sogar um 2,8 %. Im Gegensatz
dazu nahmen die Bruttoinvestitionen im
Vergleich zum Vorjahr ab.

Auch 2015 setzte sich die seit 2011 an-
haltende Verminderung der Jahresteu-
erungsrate fort. Die Verbraucherpreise
erhdhten sich im Vergleich zu 2014 ledig-
lich um 0,3 %. Die geringe Jahres-teue-
rungsrate wurde im Wesentlichen durch
die Preisentwicklung der Energieproduk-
te beeinflusst, diese verbilligte sich im
Vergleich zu 2014 um erhebliche 7 %
und ist auf den Preisverfall von Rohol auf
dem Weltmarkt zurlickzuftihren. Preise
fur Nahrungsmittel erhéhten sich um
0,8 % und Dienstleistungspreise stiegen
um 1,2 %.



Die positive Situation auf dem Arbeits-
markt setzte sich 2015 fort. Bundes-
weit stieg die Zahl der Erwerbstdtigen
um 0,8 % auf 43,03 Mio. In Thirin-
gen waren laut Landesamt fur Statistik
1,042 Mio. in einem Anstellungsverhalt-
nis, was gegenlber dem Jahr 2014 eine
Verringerung um 0,4 % bedeutet.

Angesichts der gegebenen Impulse
wird auch fur 2016 mit einem stabilen
Wirtschaftswachstum gerechnet. Erneut
wird ein Anstieg der Wirtschaftsleis-
tung von knapp 2 % erwartet. Positive
Impulse werden vorrangig auch weiter-
hin vom privaten Verbrauch ausgehen.
Die realen Einkommen der Haushalte
werden wachsen und die gute Arbeits-
marktentwicklung wird sich fortsetzten.
Doch auch Unsicherheiten sind vorhan-
den, die fur diese Aussichten Probleme
bereiten kénnen. Hier spielt die Integra-
tion der Fliichtlinge in Deutschland und
in anderen EU-Staaten sowie die Lésung
der Konflikte im Nahen und Mittleren
Osten eine entscheidende Rolle.

1.3 Demografische Entwicklung
in Thiiringen

Wandel gehort zum Wesen einer jeden
Gesellschaft. Die Zukunft Thuringens
wird heute und in den kommenden Jah-
ren entscheidend von den demografi-
schen Entwicklungen gepragt. Durch die
zurlickgehende Bevédlkerungszahl und
sich verandernde Altersstruktur infol-
ge niedriger Geburtenraten, steigender
Lebenserwartung und Wanderungen in
Abhangigkeit vorhandener Strukturen
und wirtschaftlicher Entwicklungen wird
die Bevolkerung weniger, alter, vielfalti-
ger. Das gilt fur Tharingen, fur Deutsch-
land und Europa.

Diese Entwicklungen kénnen nicht auf-
gehalten oder umgekehrt werden. Den
demografischen Wandel anzunehmen,
zu akzeptieren und ihn zu gestalten, ist
daher eine der zentralen Herausforde-
rungen fir Politik und Gesellschaft heu-
te. Die Gestaltung des demografischen
Wandels ist vordringlich eine gesamtge-
sellschaftliche Aufgabe mit Prozesscha-
rakter, die nur gelingen kann, wenn die
Akteure auf allen Ebenen abgestimmt
und vernetzt handeln.

Entsprechend den im September 2015
veroffentlichten Ergebnissen der 1. regi-
onalisierten Bevolkerungsvorausberech-
nung werden sich die Zahlen der Thi-
ringer Bevolkerung weiter verringern.
Lebten Ende 2014 ca. 2,156 Millionen
Menschen in Thiringen, so wird sich
diese Zahl bis zum Jahr 2035 auf ca.
1,875 Millionen verandern.

Die Bevolkerung Thiringens wird sich
nicht nur weiter verringern, sondern
zudem auch immer &lter werden. Der
Anteil der 65-jahrigen Thiringer betrug
2014 24 % an der Gesamtbevolkerung,
im Jahr 2035 werden es bereits mehr als
34 % sein.

Pragend fur Thuringen ist der Uberwie-
gend landliche Raum. Die Anzahl von
Gemeinden mit weniger als 1.000 Ein-
wohnern ist deutlich héher als im Bun-
desdurchschnitt. Die  demografische
Entwicklung sagt in den nachsten Jah-
ren leere, verwaiste Dorfer, aber auch
zunehmende Leerstande in den Stadten,
abgesehen von einigen prosperierenden
Regionen, insbesondere in den soge-
nannten ,Schwarmstadten”, voraus.
Erfurt, Weimar und Jena gehoren dazu,
sie ziehen gerade junge und erwerbsta-
tige Menschen an.

Die Landeshauptstadt Erfurt kann nach
den hohen Einwohnerverlusten durch
die Abwanderung in die alten Bundes-
lander und die sich anschlieBende Sub-
urbanisierungswelle in den 90er-Jahren
des letzten Jahrhunderts seit einigen
Jahren wieder mit steigenden Einwoh-
nerzahlen aufwarten. Am Ende des Jah-
res 2015 zahlte die Stadt Erfurt 210.562
Personen, die ihren Hauptwohnsitz in
der Stadt haben. Die Tendenz ist weiter-
hin steigend.

Der Erfurter Wohnungsmarkt gestaltet
sich als gut funktionierend, in Bezug
auf Angebot und Nachfrage befindet
er sich im Gleichgewicht. Aktuell ist der
Erfurter Wohnungsmarkt gepragt von
der Verkleinerung der Haushalte in den
niedrigen und mittleren Einkommens-
schichten aber auch von der steigenden
Nachfrage nach gehobenem Wohn-
raum.



Die demografische Entwicklung hat so-
wohl quantitative als auch qualitative
Auswirkungen auf das Nachfrageverhal-
ten von Wohnraum. Quantitativ veran-
dert sich die Anzahl der nachgefragten
Wohnungen und qualitativ liegt auf der
Ausstattung ein wichtiger Fokus. Auf-
grund der alter werdenden Bevélkerung
ist die Bereitstellung von altersgerech-
tem Wohnraum eine wichtige Pramisse.

Fur die Nachfrage nach Wohnraum ist
primar aber nicht nur die Einwohnerzahl,
sondern die Entwicklung der Haushalte
nach Anzahl und GréBe entscheidend.
Entsprechend der demografischen Ent-
wicklung wachst der Trend zu Ein- und
Zweipersonenhaushalten bei gleichzei-
tigem Rlckgang der Mehrpersonen-
haushalte. Derzeitig ist die Anzahl an
Haushalten rticklaufig, wobei der Rick-
gang deutlich moderater ausfallt als der
Ruickgang der Einwohner, da die Anzahl
der Ein- und Zweipersonenhaushalte im
hoheren Alter deutlich zunimmt.

Insbesondere kleinere Wohnungen mit
technisch guter Ausstattung, mit einem

entsprechendem Umfeld an Infrastruk-
tur, zu dem Arzte sowie Versorgungs-
einrichtungen gehdren, stehen im Fokus
der Nachfrage fur unsere alteren Mitglie-
der und Nutzer.

Unsere gelebte Uberzeugung von der
Gesamtheit des Produktes ,Genossen-
schaftliches Wohnen” bietet unseren
Mitgliedern und Nutzern modernisier-
te, gepflegte Wohnungsbestdnde zu
bezahlbaren Preisen, einen vielfaltigen
Service um das Wohnen herum bis ins
hohe Alter.

1.4 Branchenspezifische
Entwicklung

Auch im Geschéaftsjghr 2015 hat die
Immobilienwirtschaft als entscheiden-
der Teil der Gesamtwirtschaft eine
stabilisierende Funktion inne und der
positive Aufwartstrend hélt an. Sie war
an der gesamten Bruttowertschépfung
mit 11,2 % beteiligt und erzielte somit
einen gréBeren Zuwachs als im letzten
Jahr und als andere Branchen.




In stetiger RegelmaBigkeit wird von der
Politik sowie vom Deutschen Mieter-
bund auf Wohnungsnot in Deutschland
und steigende Mieten hingewiesen.
Nach langen Diskussionen hat der Bun-
destag die sogenannte Mietpreisbrem-
se am 5. Marz 2015 beschlossen. Die
Mietpreisbremse fur Erfurt und Jena
ist zum 01.04.2016 in Kraft getreten.
Die Thuringer Mietpreisbegrenzungsver-
ordnung — ThirMietBegrVO wurde im
Gesetz- und Verordnungsblatt fur den
Freistaat Thuringen nunmehr veroffent-
licht. Die Mietpreisbremse begrenzt den
Anstieg der Mieten bei der Wiederver-
mietung von Wohnungen kunftig von
maximal zehn Prozent oberhalb der
ortstblichen Vergleichsmiete. Mit der
Einfihrung der Mietpreisbremse wird
fur die betroffenen Stadte der Eindruck
erweckt, dass ein gesetzliches Regulari-
um notwendig ist, weil unangemessen
hohe Mietpreise gefordert werden. Das
kann allerdings flr unsere Genossen-
schaft wie auch fir andere Mitgliedsun-
ternehmen in keiner Weise Zustimmung
finden.

Demzufolge kann von angespannten
Wohnungsmarkten im Freistaat Thrin-
gen nicht die Rede sein. Flachendeckend
war und ist das Angebot an Wohnraum
groBer als die Nachfrage. Dafir steht
nach wie vor die Fluktuationsrate in
Hohe von ca. 10 %, d.h. jeder zehnte
Nutzer/Mieter kindigt jahrlich seinen

Wohnraum. Die Griinde fur Wohnungs-
kundigungen sind von vielféltiger Natur
und reichen vom Wohnortwechsel tber
die kleinere oder groBere Wohnung bis
zum Erwerb von Eigentum. Fest steht,
dass nur der Nutzer kindigt, dem auch
neuer Wohnraum zur Verfiigung steht.
Gravierende Unterschiede sind innerhalb
Thiringens zwischen den sogenannten
Schwarmstadten Erfurt, Jena und Wei-
mar sowie den landlichen Regionen zu
verzeichnen.

Das Umfeld fur die heutigen Rahmen-
bedingungen sind ganz andere als noch
vor einigen Jahren. Die Umbrlche, die
sich durch die gesamte Gesellschaft in
vielfaltiger Weise ziehen, sind nicht mehr
zu Ubersehen. Hierbei ist der Wandel der
Arbeitswelt mit verschiedenen Arbeits-
platzen und Tatigkeitsprofilen, die eine
deutlich héhere Mobilitdt im Vergleich
zum friheren Berufsleben erfordern,
genannt. Dem Anziehen gerade der
jungen und erwerbstatigen Menschen
durch die genannten Schwarmstadte
stehen Gebiete mit schrumpfender Be-
volkerung entgegen. Der steigende An-
teil an alteren Menschen in der Bevolke-
rung und nicht zuletzt die steigenden
Flichtlingszahlen, mit denen der Bund,
die Lander und Kommunen konfrontiert
werden, missen bewaltigt werden.

In Thadringen ist gentigend Wohnraum
vorhanden. Vorausberechnungen zu-
folge ist davon auszugehen, dass in den
folgenden Jahren, wenn nicht eingegrif-
fen wird, eine zweite Leerstandswelle
droht. Die aktuelle Situation verlangt,
dass die Flichlinge, die ihr Bleiberecht
bescheinigt bekommen haben, so un-
tergebracht werden, dass der soziale
Frieden in den Quartieren gewahrleis-
tet werden und die Integration gelingen
kann.



Derzeit gehdren dem vtw. 201
Mitgliedsunternehmen an, darunter
105 Wohnungsbaugenossenschaften,
55 kommunale Wohnungsgesellschaften
und 3 Aktiengesellschaften. Von die-
sen Unternehmen werden ca. 270.000
Wohnungen bewirtschaftet, die sich
zum Uberwiegenden Teil im Eigentum
der Unternehmen befinden. Bis zum
Ende des vorangegangenen Geschafts-
jahres wurden seit 1991 von den Mit-
gliedsunternehmen anndhernd 11,4
Milliarden Euro vorrangig in den Woh-
nungsbestand investiert. Fir das Jahr
2015 waren ca. 405 Millionen Euro ge-
plant, damit nimmt das Volumen fur In-
vestitionen weiter kontinuierlich zu.

Weitere zentrale Themen beschéftigen
die Wohnungswirtschaft und werden
unser kiinftiges Handeln begleiten. Land
und Bund sind als Beteiligte gefordert,
um die Rahmenbedingungen zur Un-
terstlitzung dieser Ziele zu schaffen.
Hier sind Regularien fur die langfristi-
ge Sicherstellung der Mittel der Stad-
tebauférderung, fur Klimaschutz, die
Bestandserhaltung und -sicherung der
Quartiere und den Wohnungsneubau
notwendig. Es gilt, den demografischen
Wandel und die damit in Verbindung
stehenden sozialen und gesellschaftli-
chen Veranderungen in der kommen-
den Zeit fur die Unternehmen finanzier-
bar und wirtschaftlich zu machen.

2 Wirtschaftsbericht

2.1 Geschaftsverlauf
2.1.1 Bestandsentwicklung und
Vermietungssituation

Ausgehend von den 5.613 Wohnungen
am 1. Januar 2015 wurde eine Neube-
wertung des Wohnungsbestandes in
den GroBobjekten Karl-Reimann-Ring
2 — 6 und Rigaer StraBe 1 — 9 durch-
gefthrt. Um 22 Wohnungen und 6
Gewerbeeinheiten, die aufgrund feh-
lender Balkone, schlechter Raumauftei-
lung und Nordausrichtungen als schwer
vermietbar gelten und langjahrig leer
standen, wurde der Bestand verandert.
Am Bilanzstichtag bewirtschaftete die
Genossenschaft somit 5.592 Wohnun-

gen mit einer Gesamtwohnflache von
300.049,25 m? sowie 530 Garagen und
Stellplatze.

Das Bestandsportfolio der Genossen-
schaft stellt sich unter Beriicksichtigung
des Sanierungsgrades in nachstehender
Abbildung wie folgt dar:

85,7 %

Zu Beginn des Geschéftsjahres waren
173 Wohnungen mit einer Wohn-
flaiche von 9.540,68 m2 nicht
vermietet, das entsprach einer Vermie-
tungsquote von 96,92 %. 45 Woh-
nungen waren fir einen spateren
Zeitraum wieder vergeben. Am Bilanz-
stichtag sind 119 Wohnungen, was
einer Vermietungsquote von 97,87 %
entspricht, leer stehend. Von dieser
Anzahl sind bereits 34 Wohnungen
mit spaterem Einzugstermin wieder
vermietet und 19 Einheiten reserviert.
Somit stehen 66 nicht vermietete oder
gebundene Wohnungen fir potenzielle
Nutzer zur Verflgung. Die bereinigte
Vermietungsquote liegt bei 98,82 %,
was einer Vollvermietung entspricht.

2.1.2 Umsatzentwicklung

An Umsatzerlésen aus der Hausbe-
wirtschaftung und darunter Ertrdgen
aus Sollmieten, dem Kerngeschaft der
Genossenschaft, werden zum Bilanz-

13,1 %
teilwelse saniert

Neubau

1.2 %



stichtag T€ 18.031,1 ausgewiesen. Im
Vergleich zum Vorjahr zeigt sich in die-
ser Position ein Anstieg in Hohe von
T€ 230,9.

Im Wesentlichen begriinden sich die
Steigerungen aus den Auswirkungen
der Sollmietenveranderungen aus dem
Vorjahr und betragen T€ 202,1. Hohere
Nutzungsentgelte bei Neuabschlissen
wirken sich mit T€ 44,5 aus. Anpassun-
gen von Bestandsvertragen aufgrund
von Erhéhungen nach Vergleichsmiete
und Modernisierung wurden in Hohe
von T€ 15,8 umgesetzt. Durch die Um-
nutzung bzw. den Abgang von insge-
samt 22 Wohn- und 6 Gewerbeeinhei-
ten aufgrund von Nichtvermietbarkeit
kommt es zu einer Minimierung der
Sollmieten in Hohe von T€ 32,3.

Die durchschnittlichen Nutzungsgebih-
ren stellen sich entsprechend dem Sa-
nierungsgrad der Wohnungen wie folgt
dar:

Sanierungsgrad der Wohnung

teilweise saniert

saniert
Neubau

Durchschnitt

3,77 €/m?
5,09 €/m?
6,48 €/m?
4,96 €/m?

Erlésschmalerungen und Mietminderun-
gen sind im Geschéftsjahr in Héhe von
T€ 546,4 angefallen und stehen in enger
Verbindung mit der hohen Vermietungs-
quote.

2.1.3 Investitionstatigkeit —
Neubau und Modernisierung

Nachtragliche Herstellungskosten wur-
den in beiden Wohnscheiben der Ri-
gaer StraBe 1 — 6 und 7 — 9 investiert.
Insgesamt wurden T€ 498,2 aufgewen-
det und in Projekte wie Erneuerung der
Rauchschutztiren, die Sanierung des
Daches einschlieBlich der Blitzschutz-
anlage eingebracht. AuBerdem konnte
der letzte Bauabschnitt zur Erneuerung
der Fenster abgeschlossen werden.
Als nachtragliche Herstellkosten wur-
den zusatzlich fiir beide Objekte in den
Hauptgewerken Sanitar, Fliesen, Elektro
T€ 220,7 gewertet, die dem Herrichten
der einzelnen Wohnungen dienen. Ins-
gesamt wurden aus diesen Projekten
T€ 718,9 in den Objekten Rigaer StraBe
1-6und 7 -9 aktiviert.

Eine wesentliche Aufwertung erfuhren
die Bestande der Wohnungseigenti-
mergemeinschaften VI und VIl mit dem
Anbau von Balkonen. Die BaumaBnah-
me in der Wohnungseigentimerge-
meinschaft VI war bis zum Bilanzstichtag
fertiggestellt und abgerechnet, fur 87
Balkone wurden T€ 695,1 nachtraglich
aktiviert.

In der Wohnungseigentimergemein-
schaft VIl dauert die BaumaBnah-
me Uber den Bilanzstichtag an, die
geleistete Anzahlung in Héhe von
T€ 384,6 stellen Anlagen im Bau dar.

2.1.4 Instandhaltungstatigkeit
und energetische Sanierung

Im Geschéftsjahr wurden fir Instand-
haltungen bzw. Instandsetzungen so-
wie energetische Sanierung insgesamt
T€ 3.176,6 aufgewendet und unter fol-
gender Kostenverteilung bertcksichtigt:
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Instandsetzungen und energetische Sa-
nierungen wurden als GroBmaBnahmen
in folgenden Objekten ausgeflhrt:

« Mit T€ 494,0 wurde die komplette Er-
neuerung der Elektroinstallation in der
Ulan-Bator-StraBe 42 — 49 realisiert. So-
mit kdnnen wir bei weiteren 80 Woh-
nungen die optimale Versorgung mit
Elektroenergie entsprechend dem heuti-
gen Stand der Technik garantieren.

* Fr die Umgestaltung der Eingangszone
wurdenin der Lilo-Herrmann-StraBe 1-3
T€ 141,4 investiert.

* Im Bereich des vorbeugenden Brand-
schutzes wurden die Léschwasserleitun-
gen in der Budapester StraBBe 37 und 39
von der Trinkwasserversorgung getrennt.
Im Bedarfsfall wird das benotigte Losch-
wasser dem Léschwassersystem durch
die Feuerwehr Uber eine Einspeisearma-
tur an der AuBenseite des Gebaudes zu-
geflhrt. FUr diese MalBnahme wurden
T€ 67,3 aufgewendet.

Zur besseren \Weitervermietung des
Wohnungsbestandes hat die Genossen-
schaft 225 Wohnungen mit insgesamt
T€ 1.107,9 umfangreich hergerichtet,
das entspricht einem durchschnittlichen
Aufwand pro Wohnung in Hohe von
T€ 4,9. Aus diesem Instandhaltungs-
budget wurden T€ 220,7 in der Rigaer
StraBBe 1 -6 und 7 - 9 als nachtragliche
Herstellkosten bewertet.

Die Qualitat des zur Verfligung gestell-
ten Wohnraums hat Prioritat fur die Ver-
mietungsergebnisse. Auswertungen der
vergangenen Jahre zeigen, héherwerti-
ger Wohnraum lasst sich leichter und zu
einem ansprechenden Nutzungsentgelt
vermieten.

Die Optimierung der eigenen Bestande
und der Bewirtschaftungsprozesse ist
eine der wesentlichen Aufgaben in der
Zukunft. MaBnahmen innerhalb der
laufenden Instandhaltung und Instand-
setzung haben weiterhin hohe Prioritat.
Dies betrifft sowohl erforderliche Ar-
beiten an haustechnischen Anlagen im
Rahmen der Gewerke Elektro, Heizung,
Trink- und Abwassersysteme sowie
Liftungsanlagen als auch Arbeiten an

TUren, Fenstern, Maler- und Bodenbe-
lagsarbeiten und notwendige Arbeiten
in den AuBenbereichen.

Alle Objekte befinden sich aufgrund der
regelmaBigen Wartungen in einem zeit-
gemaBen guten Zustand. Das schlieBt
jedoch nicht aus, dass gut 20 Jahre nach
den umfangreichen Modernisierungs-
maBnahmen im Bestand der Genossen-
schaft einzelne Komponenten aufgrund
der Nutzungszeit und des damit verbun-
denen VerschleiBes ausgetauscht wer-
den mdissen.

2.1.5 Marketing

Bauen, renovieren, instand halten, war-
ten, pflegen und verwalten. Aber auch:
Service bieten, begleiten, helfen, unter-
stltzen — all das umfasst unsere Arbeit.
Es braucht die ordentliche Verwaltung,
das sorgfaltige Wirtschaften ebenso wie
das offene Ohr fir unsere Mitglieder
und Bewohner. Ein Spagat, der nicht im-
mer einfach, aber immer interessant ist.
Er erfordert, dass ganz unterschiedliche,
ganz individuelle Typen von Mitarbeitern
ihre Starken einsetzen fur unsere Genos-
senschaft, die Mitglieder und Bewohner.
Seit nunmehr Uber 100 Jahren ist das
unser Tun.

Begleitende MaBnahmen im Rahmen
des aktiven Marketings unterstreichen
unser Streben. Im Jahr 2015 haben wir
auf die verschiedenste Art und Weise
Kommunikation betrieben. Unsere Iden-
titat festigen und entwickeln wir stetig
weiter. Das spiegelt sich in der strin-
genten, lebendigen Unternehmensper-
sonlichkeit wider. Wir haben im letzten
Jahrzehnt ein solides vertrauenswirdi-
ges Fundament geschaffen. Die Unter-
nehmensfarbe Himbeerrot spiegelt diese
Wahrnehmung eins zu eins wider.

Unsere Marketingstrategie ist ein lang-
fristig ausgerichtetes, planvolles Vorge-
hen zur Realisierung der Marketingziele
im Rahmen des Marketingplanes. Er-
folgreiche Marketingstrategien beste-
hen grundsatzlich aus kreativen Ideen.
Aktuell stehen die Herausforderungen
neuer Kommunikationskandle im Fokus.



Die Kommunikationsmedien und -kana-
le werden zwar vielfaltiger und ausdiffe-
renzierter, die Informationsbedurfnisse
aber auch. Dieser Entwicklung verschlie-
Ben wir uns nicht, sondern aus dieser
Vielféltigkeit nutzen wir die passenden
Varianten.

Eine Variante ist der ,Wohnblog”.
Wohnblog mit ,g", nicht mit ,ck"”!
Hier findet man Interessantes, Wichti-
ges, Neues, auch Geschichte und Ge-
schichten unserer Stadtteile im Erfurter
Norden. Wir arbeiten ausschlieBlich im
Erfurter Norden, alle unsere Wohnun-
gen befinden sich in diesen Stadtteilen.
Wir wollen, dass die Lebensqualitat, die
die Menschen hier erfahren, nach au-
Ben getragen wird. Und so haben wir,
2015 entwickelt, vor wenigen Wochen
eine ganz besondere Kommunikations-
plattform ertffnet: Wohnblog, Leben im
Erfurter Norden.

Wir setzen auf Bewahrtes wie den
RUN Tharinger Unternehmenslauf, die
Unterstiitzung und Begleitung aller
Wohngebietsveranstaltungen im Erfur-
ter Norden, die digitale Présenz. Aber
auch auf die nachsten Jahre stellen wir
uns ein und werden passende Aktionen
am Markt etablieren. Transparenz und
gute Kommunikation zahlen sich mit ei-
ner durchdachten Vorgehensweise aus.
Ein gesunder Marketingmix findet An-
wendung. Finf Megathemen fordern
Deutschland, Thiringen und uns.

+ Die Bevolkerung wachst durch Zu-
wanderung — bedeutet: Vermarktung
weiter verbessern.

* Die Bevolkerung wird bunter — bedeu-
tet: Quartiere wirtschaftlich und sozial
stabilisieren.

* Die Bevdlkerung wird alter — bedeutet:
Kundenansprache muss einfach und
verstandlich sein.

* Die Kommunikation wird digitaler —
bedeutet: direkte Nutzerkommunika-
tion ausbauen.

* Wirtschaftliche Kommunikation — be-
deutet: Wert fur die Region betonen.

Das Bindeln dieser Megathemen und
daraus resultierender Qualitdten und
die Starke unseres Tuns sind die beste
Werbung an sich und Voraussetzung,

Vermietungserfolge nachhaltig zu ge-
nerieren. Unterstitzungsprozesse, wie
das soziale Management, Bestandsma-
nagement, der sehr gute Service und
Kundenfreundlichkeit bringen die Ge-
nossenschaft als erfolgreiche und stabile
Unternehmensform weiter voran. Wir
erleben die WBG Zukunft eG als einen
stabilen Marktteilnehmer mit stetig stei-
gendem Image- und Sympathiegewinn.

An unserer grundlegenden Haltung ar-
beiten wir mit Bestandigkeit weiter. Im
Vordergrund unseres Handelns stehen
die Mitglieder und all die Interessierten,
die uns suchen und zu uns gehéren wol-
len.

Wir sind uns dessen bewusst, dass gute
Kommunikation permanenter Anstren-
gung und Offenheit fur Veranderungen
bedarf. Hier braucht es ein gesundes
Maf an Entschlossenheit und konstante
Budgets zur Realisierung.

Wir sind entschlossen fur das Heute und
die Zukunft! Sicherheit in Zukunft!

2.1.6 Verbundene Unternehmen

Die DIZ Immobilienmanagement GmbH
wurde am 1. Januar 2001 als 100%ige
Tochter der WBG Zukunft eG gegrin-
det. Das Tatigkeitsfeld erstreckt sich
Uber die Verwaltung von Wohnungsei-
gentumsanlagen, die Wohnungs- und
Mietverwaltung fiir Dritte und alle damit
im Zusammenhang stehenden Dienst-
leistungen.

Das Tochterunternehmen verwaltet am
Bilanzstichtag 16 Wohnungseigentums-
anlagen und 2 Mietobjekte mit einem
Bestand von 1.470 Wohnungen und
150 Garagen. Davon befinden sich 806
Wohnungen und 84 Garagen im Eigen-
tum der Genossenschaft, 664 Wohnun-
gen und 70 Garagen sind Eigentum
von Einzeleigentimern. Hinzu kommt
die Sondereigentumsverwaltung von
122 Wohnungen.



Uber die Immobilienverwaltung hinaus
erganzen verschiedene Gewerke wie
Maler, FuBbodenleger, Tischler, Klemp-
ner und die Hausreinigung das angebo-
tene Portfolio.

Mit dem Angebot der sozialen Dienst-
leistungen wurden die Geschaftsta-
tigkeiten des  Tochterunternehmens
erweitert. UnterstUtzt durch das Sozial-
management der WBG Zukunft eG ste-
hen hierfur 4 Mitarbeiterinnen in der DIZ
Immobilienmanagement GmbH zur Ver-
figung und betreuen die Wohngebiete
der Genossenschaft.

Derzeit sind bei der DIZ Immobilienma-
nagement GmbH 27 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter beschéftigt.

Weiterhin haben die Verbesserung der
Rentabilitat in den einzelnen Gewerken,
die weitere Akquise von neuen Objekten
in der Eigentums- und Mietverwaltung
sowie verbesserte Strukturen Prioritadt in
der Arbeit der Geschaftsfihrung.

2.1.7 Beteiligungen

Seit dem 14. September 2006 agieren
die drei groBten Erfurter Wohnungsbau-
genossenschaften als Regionalverbund
der Erfurter Genossenschaften unter der
Dachmarke ,,Die Genossenschaften fur
lhre Region”.

Hinter dem genossenschaftlichen Ver-
bund stehen die Genossenschaften als
traditionell gefUihrte Unternehmen. Wer-
te wie Gemeinschaft, Soziales, Sicher-
heit, Zusammengehorigkeit und Bestan-
digkeit gehdren zum Alltag und lassen
das genossenschaftliche Wohnen als be-
sonders attraktiv und sicher erscheinen.
Die hohe Nachfrage nach Wohnraum
belegt zunehmend die Wahrnehmung
der Vorteile einer Genossenschaft aus
Kundensicht. Am Erfurter Wohnungs-
markt gelten die Genossenschaften als
stabiler Faktor, da diese mit rund 21.000
Wohneinheiten ca. 1/4 der Erfurter Be-
volkerung und damit eine nicht zu ver-
nachlassigende GroBe darstellen.

Unter dem Motto ,, BUNT.BUNTER.REGI-
ONALVERBUND" fand am 5. Juli 2015
bereits das 9. Familienfest statt, mit

einem abwechslungsreichen und unter-
haltsamen Tag fir alle Gaste. Weitere
langjahrige Projekte, z.B. die Genossen-
schaftscard, aber auch weitere Aktivita-
ten wie die egapark-Freunde e.V. oder
Freunde der BUGA Erfurt 2021 e.V. wer-
den aufgrund aktueller Entwicklungen
mit dem Ziel, das Image der Genossen-
schaften zu starken, forciert.

Mit Kaufvertrag vom 3. Dezember
2014 erwarb die Genossenschaft 5%
der zum Verkauf stehenden Anteile des
TVD Versicherungsmakler fur die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft GmbH
mit Ubergang zum 1. Januar 2015. Als
langjahriger Partner der Genossenschaft
im Bereich der Versicherungswirtschaft
ist diese Verbindung eine gute Konstel-
lation zu unserem wohnungswirtschaft-
lichen Kerngeschaft.

2.1.8 Andere Finanzanlagen

Als einer von 29 Grindern ist die Genos-
senschaft der ,Thiringer Zoopark-Stif-
tung” beigetreten und unterstiitzt da-
mit die weitere positive Entwicklung des
Thuringer Zooparks in Erfurt. Die Stif-
tung dient der Férderung des Thuringer
Zooparks Erfurt durch Unterstiitzung bei
der Verwirklichung des Tierschutzes, des
Artenschutzes, der Umwelt- und tiergar-
tenbiologischen Bildung und Forschung.
Sie fordert die Wissenschaft und For-
schung, den Denkmalschutz und die
Denkmalpflege, die Volksbildung, den
Naturschutz und die Landschaftspflege
im Sinne der Naturschutzgesetze und
die Tierzucht.

2.1.9 Das ERP-System Wodis Sigma

Mit Bekanntwerden des Auslaufens der
Vertréage fur die Standardsoftware GES
hat sich die Genossenschaft entschie-
den, einen Wechsel der wohnungs-
wirtschaftlichen Software auf das ERP
System Wodis Sigma vorzunehmen. Am
Ende des Geschéftsjahres 2014 fasste
die Genossenschaft den Entschluss, die
fur 2016/2017 geplante Umstellung
des EDV-Systems von GES auf WODIS-
Sigma auf das Geschaftsjahr 2015 vor-
zuziehen.



Wir verbinden mit der Umstellung eine
auf die Zukunft ausgerichtete Sicher-
stellung der Qualitat und Sicherheit der
kontinuierlichen Ablaufe und Prozesse
in der Genossenschaft. Es unterstiitzt
unsere Geschaftsstrategien, bietet breite
Funktionalitat und hilft, Prozesse effizi-
enter zu gestalten. Die Umstellung greift
in alle Prozesslandschaften unserer Ge-
nossenschaft ein und verlangt von allen
Mitarbeitern ein groBes Mal3 an Einsatz.

Fir die Umsetzung und Einhaltung des
Projektes nehmen der Lenkungsaus-
schuss, der Projektkoordinator und die
Projektleitung der Genossenschaft wich-
tige Rollen ein.

Beginnend im FrUhjahr 2015 wurden
mit Workshops zu den verschiedenen
Teilbereichen die Grundlagen fir den
Produktivstart von Wodis Sigma zum
1. November 2015 gelegt und mit
dem Datentibernahmeprotokoll festge-
schrieben.

Alle Mitarbeiter wurden von August bis
Oktober 2015 in dem jeweils flr sie we-
sentlichen Themengebiet durch die Be-
treuerder Aareon AG undinterndurch die
Mitarbeiter des Sachgebiets EDV grund-
legend geschult und auf die neue Ar-
beitsweise mit Wodis Sigma vorbereitet.

Seit dem 1. November 2015 wird die ge-
samte Prozesslandschaft der Genossen-
schaft Uber das neue ERP System Wodis
Sigma abgebildet.

Besonders in der Wohnungswirtschaft
spielt das Thema Sicherheit eine wesent-
liche Rolle, da personliche Daten von
und zu Nutzern, Adressen, Abrechnun-
gen, Bankverbindungen und Geldflisse
verarbeitet werden. Die Aareon stellt mit
Wodis Sigma als Software-as-a-Service
(SaaS) Losung in der exklusiven Aareon
Cloud ein Paket der Sicherheit zur Ver-
fligung. Automatische Updates gehéren
ebenso dazu wie auch samtliche War-
tungs- und Serviceaufgaben.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2015
wird bereits zwei Monate nach Einfuh-
rung von Wodis Sigma unter den neuen
Bedingungen aufgestellt und dem vtw.
zur Priifung vorgelegt.

Im Jahr 2016 wird die Umstellung auf
Wodis Sigma mit dem Teilprojekt Be-
triebskostenabrechnung ihren Abschluss
finden. Folgend werden im Rahmen des
Qualitdtsmanagementsystems (QM) alle
Prozessablaufe neu erfasst und den nun-
mehr neuen Arbeitsabldufen angepasst.
Das bedeutet, dass in diesem Zusam-
menhang alle Bereiche einer Potenzial-
analyse unterzogen werden. Die neuen
Prozessablaufe werden im Qualitatsma-
nagementhandbuch festgeschrieben.

2.2 Lage des Unternehmens

2.2.1 Ertragslage

In der Betrachtung zum Vorjahr bildet
sich die Ertragslage in zusammengefass-

ter Darstellung nach betriebswirtschaftli-
chen Gesichtspunkten wie folgt ab:

2015 2014

25.499,0T€

Betriebsleistung 25.378,6 T€
Betriebsaufwand 23.133,4T€
Betriebsergebnis 22452 T€

Die BetriebsleistunggingumT€ 120,4 auf
T€ 25.378,6 zurlick. Im Wesentlichen
resultiert die Abnahme der Betriebsleis-
tung im Saldo aus dem Rickgang der
Bestandsveranderungen in Hohe von
T€ 380,2 und der Verminderung der
Umsatzerltse aus der Hausbewirtschaf-
tung mit T€ 422,1 aufgrund geringerer
Einnahmen aus den Betriebskostenab-
rechnungen.

Der Betriebsaufwand verminderte sich
um T€ 104,8 auf T€ 23.133,4. Positiv
wirkt sich dabei der Rickgang an Zins-
aufwendungen in Hohe von T€ 216,4
auf T€ 3.739,4, die Verringerung der
Betriebskosten mit T€ 176,5 sowie der
Ruckgang der sonstigen Aufwendun-
gen um T€ 149,5 auf T€ 1.718,7 aus.
Dem stehen hohere Aufwendungen
fur Instandhaltungen mit insgesamt
T€ 3.263,0 und Personalkosten mit
T€ 1.909,4 gegenuber.

23.238,2T€
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Im Saldo wird ein Betriebsergebnis
im Vorjahresniveau erreicht, welches
T€ 2.245,2 betragt.

Das Verhaltnis Zinsaufwand/Nettokaltmie-
te konnte auf 21,39 % (2014: 22,92 %)
gemindert werden. Der Riickgang resul-
tiert aus den planmaBigen Tilgungen der
Dauerfinanzierungsmittel und Prolonga-
tionen zu zinsguinstigeren Konditionen.

Im Geschéftsjahr betreute ein Mitar-
beiter der Verwaltung durchschnitt-
lich 137 Wohnungen, der Verwal-
tungskostensatz betragt 362 €/ME
(2014: 373 €/ME).

2.2.2 Finanzlage

Die Genossenschaft war im gesamten
Geschéaftsjahr in der Lage, ihren finanzi-
ellen Verpflichtungen nachzukommen,
die Finanzlage ist solide und geordnet.
Beeinflusst wird dies durch eine nach-
haltige und gesicherte Einnahmenseite
aus der Bestandsbewirtschaftung eige-
ner Wohnungen. Eine stetig steigende
Eigenkapitalguote und sinkende Objekt-
verschuldung bedingt durch planmaBige
Tilgungen der Darlehen zeugen von der
fortschreitenden Stabilisierung der Ge-
nossenschaft.

Ausgehend von einem Jahrestiberschuss
in Hohe von T€ 2.366,8 und Eliminie-
rung der liquiditdtsunwirksamen Auf-

wendungen aus dem Jahresergebnis
betragt der Cashflow am Bilanzstichtag
T€ 7.328,2. Unter Berlcksichtigung des
Saldos der Ertrage und Aufwendungen
aus Zinsen wird ein Cashflow aus der
laufenden Geschéftstatigkeit in Hohe
von T€ 9.866,2 ausgewiesen. Die Mit-
telabflUsse der Investitionen in Héhe von
T€ 2.135,1 und notwendige liquide Mit-
tel fir den planméBigen Kapitaldienst
der Darlehensverbindlichkeiten konnten
im Wesentlichen aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit erwirtschaftet werden.
Am Ende des Geschaftsjahres betragen
die liquiden Mittel T€ 4.931,3.

Der Anteil des Kapitaldienstes an der
Nettokaltmiete betragt 51,7 %, dieser
belief sich im Vorjahr auf 51,9 %.

Grundlage fur die Erstellung der Ka-
pitalflussrechnung ist der veranderte
Standard und die Anwendung des DRS
21, demzufolge ist eine Vergleichbarkeit
mit dem Vorjahr im Geschéftsjahr 2015
nicht moglich.

Die Entwicklung des liquiden Vermo-
gens aus der Herkunft und Verwendung
der geflossenen Finanzmittel ist in der
Kapitalflussrechnung abgebildet, her-
geleitet aus der Strukturbilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung.



Kapitalflussrechnung zu 2.2.2

Jahresuberschuss 2.366,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 4.082,3
Zunahme/Abnahme der sonstigen Rickstellungen 804,3
Zahlungsunwirksame Aufwendungen 75,9
Saldo Gewinn/ Verlust aus dem Abgang von Gegenstdnden 11
des Anlagevermogens '

Cashflow 7.328,2
Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Vermietung und anderer Aktiva -303,0
Zunahme der erhaltenen Anzahlungen sowie anderer Passiva -892,0
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 3.739,4
Sonstige Beteiligungsertrage -6,5
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 9.866, 1
Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden des Anlagevermogens 6,0
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -2.147,6
Erhaltene Dividenden 6,5
Cashflow aus der Investitions- und Umbautatigkeit -2.135,1
Ab-/Zunahme der Geschaftsguthaben 47,3
Eintrittsgelder 11,9
PlanmaBige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel -5.304,2
Gezahlte Zinsen aus Dauerfinanzierungsmitteln -3.739,4
Aufnahme von Dauerfinanzierungsmitteln 300,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -8.684,4
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -953,4
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.803,0
Veranderung Posten Aktiver Unterschiedsbetrag aus 816
der Vermdgensverrechnung '

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.931,2
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2.2.3 Vermogenslage

Die Vermogenslage der Genossenschaft
ist geordnet. Das Vermogen und das Ka-
pital haben sich um T€ 2.666,0 vermin-
dert und enden mit T€ 160.500,3. Diese
Veranderung begriindet sich im Wesent-
lichen aus der Verminderung der Sach-
anlagen und der flUssigen Mittel infolge
der Auszahlungen im Betriebskostenbe-
reich. Auf der Kapitalseite erhohte sich

durch den erzielten Jahrestberschuss
das Eigenkapital, laufende Tilgungen
verringerten das Fremdkapital und die
Verbindlichkeiten wurden minimiert.

Der Vermogensaufbau und die Kapital-
struktur der Genossenschaft ergeben in
gekurzter und zusammengefasster Form
folgendes Bild:

Vermogenslage zu 2.2.3

31. Dez. 2015 31. Dez. 2014 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Langfristiger Bereich
Sachanlagen und immaterielle 151.919,9 94,6% 154.149,0 94,5% -2.229,1
Vermdgensgegenstande
Finanzanlagen 243,5 0,2% 30,0 0,0% 213,5
152.163,4 94,8% 154.179,0 94,5% -2.015,6
Mittel- und Kurzfristiger Bereich
Vorratsvermdgen 0,0 0,0% 49,2 0,0% -49,2
Forderungen, sonstige Vermogens-
gegenstande und Rechnungsab-
grenzungsposten 3.207,4 2,0% 2.855,2 1,8% 352,2
3.207,4 2,0% 2.904,4 1,8% 303,0
Fliissige Mittel 4.931,2 3,1% 5.803,0 3,5% -871,8
Aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermogensverrechnung 198,3 0,1% 279,9 0,2% -81,6
Vermogen 160.500,3 100,0% 163.166,3 100,0% -2.666,0
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 73.248,4 45,6% 70.822,5 43,4% 2.425,9
Fremdkapital 83.760,2 54,2% 88.764,4 54,4% -5.004,2
157.008,6 97,8% 159.586,9 97,8% -2.578,3
Mittel- und Kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen 988,8 0,6% 184,5 0,1% 804,3
Verbindlichkeiten einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten 2.502,9 1,6% 3.394,9 2,1% -892,0
3.491,7 2,2% 3.579,4 2,2% -87,7
Kapital 160.500,3 100,0% 163.166,3 100,0% -2.666,0



Aus der Handelsbilanz ergibt sich ein
Anlagendeckungsgrad von 103,4 %
(2014: 103,8%). Das zeigt, dass sich
die Genossenschaft am Bilanzstichtag
hinsichtlich der Fristigkeiten der Finan-
zierung langfristig gebundener Vermo-
genswerte im Gleichgewicht befand,
langfristiges Vermogen ist durch lang-
fristig zur Verfligung stehendes Kapital
gedeckt.

Die Eigenkapitalquote It. Handelsbilanz
in Hohe von 43,4 % (2014: 41,3 %) hat
sich gegenlber dem Vorjahr vor allem
aufgrund des erzielten Jahrestiberschus-
ses in Hohe von T€ 2.366,8 verbessert.

3 Nachtragsbericht

Nach dem Abschluss des Geschafts-
jahres sind keine Vorgange von beson-
derer Bedeutung gemaB § 289 Abs. 2
Nr. 1 HGB eingetreten, die Auswirkun-
gen auf die Ertrags-, Finanz- und Vermo-
genslage haben.

4 Prognosebericht

Aufbauend auf den positiven Ergebnis-
sen der letzten Zeitrdume schatzen wir
die Lage der Genossenschaft positiv ein.
Besonders im Hinblick auf die demogra-
fischen Veranderungen, die Meisterung
der Integrations- und Flichtlingspolitik
mit Hilfe des Bundes, der Lander und
Kommunen sowie die steigenden An-
forderungen in Bezug auf Klima- und
Energiepolitik gilt es, die anstehenden
Herausforderungen zu meistern. Hierbei
steht die Forcierung des Kerngeschaf-
tes unter der Pramisse des bezahlbaren
Wohnens, aber auch des unternehmeri-
schen Risikos im Vordergrund.

Far mittel- und langerfristige Planungs-
zeitrdume steht nachhaltige Bestandssi-
cherung und -erhaltung an erster Stelle.
Aber auch sinnvolle Neubauprojekte, die
in das Portfolio der Genossenschaft pas-
sen, stehen auf der Agenda. Wir werden
den Markt weiterhin gut beobachten
und unter der Pramisse vorausschauen-
der Planung und der Fokussierung der

Bedrfnisse und Wunsche unserer Mit-
glieder auf veranderte Nachfragetrends
reagieren.

Die Zusammenarbeit mit Partnern, Ver-
banden, Vereinen, und befreundeten
Wohnungsunternehmen tragt zur Ver-
besserung der o6ffentlichen Wahrneh-
mung bei. Unsere aktive Beteiligung an
Zukunftsforen und Konferenzen eroffnet
Moglichkeiten, Visionen zu entwickeln
fur kunftige BedUrfnisse rund um das
Thema Wohnen. Somit kbnnen wir uns
rechtzeitig auf neue Herausforderungen
der Immobilienwirtschaft einstellen.

Das ausgegebene Ziel fur die BUGA
2021 ist, Erfurt noch attraktiver zu ge-
stalten, sowohl fir Einwohner wie auch
Touristen. Als Initiator und Mitbegrin-
der der Initiative Geraaue stehen wir mit
Ideen und Visionen zur Seite, die griine
Stadtlandschaft als naturnahen Erlebnis-
raum mit groBem Freizeitwert fur Fami-
lien entstehen zu lassen. Damit erfahrt
das zu entwickelnde Areal zwischen
egapark und Geraaue entlang der be-
volkerungsreichsten Wohngebiete eine
enorme Aufwertung. Im Marz 2016
wurde die Broschiire ,Die Geraaue. Ein
Grinzug mit Perspektiven” vorgestellt,
diese wurde in Zusammenarbeit mit der
TLUG und der Initiative Geraaue erstellt.

Unter den gegebenen Bedingungen
sind beeintrachtigende Risiken fir die
zukUnftige Entwicklung der Genossen-
schaft nicht zu erkennen, die auf Dauer
zu Einschrankungen der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft fuhren konnten. Die Genossen-
schaft ist wirtschaftlich gut aufgestellt
und ihr Service hervorragend ausgebaut.
Wir werden auch zukiinftig in der Lage
sein, unseren Verpflichtungen fristge-
recht nachzukommen.

Entsprechend der beschlossenen Plan-
scheibe fur 2016 zeigen sich folgende
Entwicklungen:

Die Umsatzerldse steigen stetig an
und erreichen einen Planwert von
T€ 25.601,3. Der Jahresberschuss be-
lauft sich auf T€ 1.644,0 bei Einhaltung
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der Planungspramissen. Wir erwarten
aufgrund der anhaltenden positiven
Entwicklung eine Vermietungsquote
von 97,0 %. Dementsprechend wird
sich die Eigenkapitalquote aufgrund des
positiven Jahresergebnisses auf 44,9 %
erhdhen und die Quote des Fremdkapi-
tals weiter sinken.

Die langfristige Planung 2009 - 2030
wurde fortgeschrieben. Der Entwurf
wurde dem Aufsichtsrat im Februar
vorgelegt. Aufgrund der aktuellen
wirtschaftlichen Situation wurde die
angepasste Ausarbeitung in der Auf-
sichtsratssitzung am 2. Dezember 2015
beschlossen. Mit der langfristigen Un-
ternehmensplanung 2015 — 2030 ist
ein wichtige Grundlage geschaffen, den
Gebaudebestand langfristig zu erhalten
und zu sichern und Neues bei entspre-
chendem Bedarf an geeigneter Stelle
entstehen zu lassen.

5 Chancen- und Risikobericht

Entsprechend den vorliegenden Pla-
nungsszenarien fur die Planungsscheibe
2016 sowie der langfristigen Unterneh-
mensplanung 2015 — 2030 ergeben sich
fur die Genossenschaft derzeit keine be-

standsgefahrdenden Risiken, die das un-
ternehmerische Handeln beeinflussen.

Das aktive Risikomanagement ist we-
sentlicher Bestandteil der Unterneh-
menssteuerung und Kontrolle und wird
regelmaBig ausgefuhrt.  Auftretende
Risiken werden friihzeitig aufgegriffen
und nach Lésungen gesucht. Seit dem
Inkrafttreten des Gesetzes zur Kontrolle
und Transparenz (KonTraG) hat das Un-
ternehmen das Risikomanagementsys-
tem eingefiihrt und sein Handeln darauf
ausgerichtet.

Die Einleitung einzelner abgestimmter
RisikosteuerungsmaBnahmen und die
Uberwachung bestehender Risiken ste-
hen im Fokus unseres Handelns. Das do-
kumentierte System erfasst wesentliche
Unternehmensaktivitdten und beinhaltet
auf der Grundlage einer definierten Risi-
kostrategie die interne Budgetkontrolle,
die Liquiditatsvorschau zur Koordination
und Disponierung der Zahlungsstrome,
das Controlling und die Risikobericht-
erstattung. Im Rahmen des Risikocon-
trollings flieBen relevante Risiken in die
monatliche Risikoberichterstattung ein
und werden regelmaBig im Vergleich zu
der beschlossenen jahrlichen Planungs-
scheibe analysiert. Der Vorstand und die
Gremien werden zeitnah Uber die be-
stehende Risikolage der Genossenschaft
informiert.

Im Jahr 2006 lieB sich die Genossen-
schaft erstmalig gemaB der DIN EN ISO
9001:2000 zertifizieren. Im November
2015 erfolgte die erneute, planmaBi-
ge Rezertifizierung mit erfolgreichem
Ergebnis. Wiederholt wurde der Nach-
weis erbracht, dass das Qualitdtsma-
nagementsystem entsprechend der ak-
tuellen Normengrundlage DIN EN SO
9001:2008 aufgestellt und angewandt
wird.

Das Qualitdtsmanagementsystem st
praxisnah gestaltet und erfahrt eine
fortlaufende Aktualisierung. In Anleh-
nung an den Umstellungsprozess auf
Wodis Sigma werden alle Prozesse neu
erfasst, angepasst und im Qualitdtsma-
nagementhandbuch  fortgeschrieben.
Im Rahmen des Auditplanes werden re-
gelmaBig stattfindende interne und ex-



terne Audits langfristig terminiert. Diese
dienen der Optimierung der Ablaufe der
Leistungsprozesse und der Erreichung
der geplanten Qualitatsziele. Durch die
zertifizierende Stelle gegebene Hinweise
werden berlcksichtigt und in die Doku-
mentation eingearbeitet, anschlieBend
Uber das Intranet jedem Mitarbeiter zur
Verfligung gestellt.

5.1 Vermietung

Aufgrund der wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen sehen wir momentan wie
auch zukUnftig unsere Entwicklungspo-
sition als positiv an. Inwieweit politische
Bedingungen, wie die Einflihrung der
Mietpreisbremse auch in der Stadt Erfurt
sowie die Unterbringung und Integrati-
on der Flichtlinge mit Bleiberecht, die
Marktbedingungen beeinflussen, bleibt
abzuwarten und erfordert die kritische
Beobachtung.

Der Erfurter Wohnungsmarkt wird auch
weiterhin durch die Abwanderung aus
dorflichen Regionen hinein in die Stadte
positiv gepragt sein. Demzufolge wird
sich die Schere zwischen dem Bedarf
in den Schwarmstadten einerseits und
groBen Leerstanden im Umland ande-
rerseits weiter 6ffnen. Hier gilt es, mit
GegenmaBnahmen eine neue drohen-
de Leerstandswelle, wenn auch nur in
bestimmten Gegenden, zu vermeiden.
Es bedarf abgestimmter Strategien und
Forderungen einerseits zur Integration
der Flichtlinge und andererseits zur Sta-
bilisierung des Umlandes.

Sinkende Anzahl der Einwohner und der
Haushalte, steigende Anzahl der Seni-
orenhaushalte, mehr pflegebedirftige
Senioren, das sind die Auswirkungen der
demografischen Entwicklung. Altersge-
rechte Ausstattungen der Quartiere, um
Wohnen in der bekannten Umgebung
bis ins hohe Alter zu gewahrleisten, ist
unser Anspruch fir unsere Mitglieder
und Nutzer. Unser soziales Management
steht mit verschiedensten Hilfeleistun-
gen zur Seite.

Neben der moderaten Hohe der Nut-
zungsentgelte, die thlringenweit seit
Jahren auf niedrigem Niveau im Ver-

gleich zum Bundesdurchschnitt ver-
bleiben, sind aber auch die warmen
und kalten Betriebskosten fir unsere
Nutzer von entscheidender Tragweite.
Starke Verteuerungen unter anderem
fur Strom, Heizung und verschiedene
Dienstleistungen, die mit dem Wohnen
in Zusammenhang stehen, machen das
Wohnen an sich doch teurer. Hier bedarf
es Regularien im gesamtgesellschaftli-
chen Interesse, damit die Investitionen
zur energetischen Sanierung fur die Nut-
zer bezahlbar und fiir das Unternehmen
wirtschaftlich bleiben.

Intensive Analyse der einzelnen Kosten-
positionen haben wir im Blick und die
Optimierung steht im Fokus unseres
Handelns, aber die Moglichkeiten des
Eingreifens und die GréBenordnungen
der Veranderungen, die sich ergeben,
werden stetig geringer.

5.2 Instandhaltung

In der Instandsetzung und Instandhal-
tung von Gebduden sehen wir einen
wichtigen Hebel, die Wohnungsbestan-
de laufend auf einem aktuellen sowie
zukunftsfahigen Stand zu halten und
Okonomisch zu bewirtschaften. Unsere
Gebaude sind mehr als ihrer individuel-
len Funktion dienende ,Behalter”. Sie
stellen weitergehende Werte dar, re-
prasentieren Ideen und stehen in einem
grbBeren baulichen, stadtischen und
soziokulturellen Kontext. Die Gebaude
und die AuBenanlagen unterliegen ei-
ner stetigen Abnutzung, der entgegen-
gewirkt werden muss, um nachhaltig
wettbewerbsfahig zu bleiben. Wer hier
spart, spart sich aus dem Markt oder
sieht sich nicht als verantwortungsvoller
Bestandshalter.

Das Bestandsportfolio weist ca. 90 %
als saniert aus. Dennoch gehen wir da-
von aus, dass der Aufwand fur die In-
standhaltung in den nachsten Jahren
zwangslaufig steigen wird, da die ers-
ten ModernisierungsmaBnahmen teil-
weise Uber 20 Jahre zurlckliegen. Der
gute Gesamtzustand der Objekte darf
nicht dartber hinweg tauschen, dass
trotz regelmaBiger Wartung verschiede-
ner Komponenten Verschlei3 aufgrund
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der langen Nutzungszeit entsteht und
der Austausch realisiert werden muss.
Hierbei stehen MaBnahmen, wie die
Umsetzung von Brandschutzauflagen,
die Erneuerung und Optimierung von
Regelungs- und Steuerungstechnik, die
Instandsetzung von Dachzonen und Fas-
sadengestaltung, Anbau von Balkonen,
Instandsetzung der Treppenhaduser und
Verteilergdnge sowie Erneuerung der
Aufzlige im Vordergrund, um die Qua-
litdt unserer Wohnungsbestande fur die
Zukunft zu erhalten.

Unser Fokus liegt auf Bestandssiche-
rung, Erhaltung und Schaffung von an-
gepasstem Wohnraum in Verbindung
mit einem hohen MaB an Service- und
Dienstleistungsangeboten. Dem tragen
wir mit MaBnahmen, wie dem Herrich-
ten von Wohnraum, laufender Instand-
haltung und GroBmaBnahmen, Rech-
nung. Im Hinblick auf die Entwicklung
der Haushalte und Einkommenssituatio-
nen der Bevolkerung bewegen wir uns
im mittleren Preisniveau.

5.2.1 Investitionen in den Neubau

Im Rahmen unserer fortgeschriebenen
langfristigen  Unternehmensplanung
haben wir partielle Neubauinvestitionen
im Blick. Neue Ideen, Bauweisen und
Baustoffe werden wir nutzen, um neue
Quartiere mittelfristig zu schaffen, unser
Portfolio erweitern und auf verander-
te Nachfragetrends reagieren. Auf den
uns zur Verflgung stehenden Flachen
in unseren Wohngebieten oder aus der
GrundstUcksakquise im Erfurter Norden
sind wir offen fur Neues.

Eigens fir die Entwicklung moglicher
Projekte haben wir fur 2015 und die
folgenden Jahre ein Budget fur die zu-
kunftsorientierte Grundsttcks- und Po-
tenzialentwicklung gebildet. Im Team, be-
stehend aus Mitarbeitern, Vertretern und
Mitgliedern der Genossenschaft, offent-
lichen Trégern, Studenten der Fachhoch-
schule und Interessierten werden das
Wohnen und Wohnformen von morgen
diskutiert und Planansatze geschaffen.
Hier spielt nicht nur die Art und Weise
des Wohnens ein Rolle, sondern eben-
falls wie gebaut werden kann. Der Bau-

stoff Beton, aber auch Holz, lange Zeit
ein Stiefkind des mehrgeschossigen
Wohnungsbaus, kommt dabei zuneh-
mend gedanklich zum Einsatz. Auch mit
konventionellen Bauverfahren sind inno-
vative Lésungen maglich.

Modern, maBvoll und sozialvertraglich
ist die Devise. Es ist heute unsere Aufga-
be, die Bestandserhaltung zu fokussie-
ren, neue Werte zu schaffen und unser
Portfolio auf diese Weise abzurunden.
Zukunftsfahiges Wohnen werden wir in
Projekten gestalten und ermdglichen.

5.3 Finanzinstrumente

Zu den Finanzinstrumenten zahlen im
Wesentlichen Forderungen, Verbindlich-
keiten und Guthaben bei Kreditinstitu-
ten. Im Rahmen der langfristig beschlos-
senen Unternehmensplanung sehen wir
die tagliche Liquiditatsbetrachtung als
Mittel zur Koordinierung und Disposi-
tion der notwendigen Finanzstrome.
Hierbei liegt der Focus in der Auskémm-
lichkeit des Saldos zwischen Einnahmen
und Ausgaben, um die Inanspruchnah-
me neuer Kreditmittel fir die laufende
Liquiditat relativ gering zu halten.

Die Genossenschaft verfligt Gber ein
Mahnsystem. Nicht werthaltige Forde-
rungen werden im Rahmen von Einzel-
wertberichtigungen abgeschrieben.

Aufgrund des relativ hohen Anteils an
Fremdmitteln bestehen einhergehend
mit den gesamtwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen bestimmte Risiken.
Um den Kapitaldienst als groBte Position
im Ausgabenbereich planbar und wirt-
schaftlich zu gestalten, nutzen wir Um-
schuldungen und friihzeitige Prolongati-
onen im Rahmen von Forward-Darlehen
fur die Aushandlung von ginstigen
Konditionen. Hierbei haben mittel- und
langfristige Annuitdtendarlehen sowie
Variodarlehen Vorrang.

Fortwahrend niedriges Zinsniveau be-
glnstigt die Ertragslage sowie die wei-
tere positive Entwicklung der Genossen-
schaft und halt das Zinsanderungsrisiko
Uberschaubar.



5.4 Personalmanagement

Die Gewinnung qualifizierter Arbeits-
krafte fUr die Besetzung offener Stellen
entwickelt sich merklich schwieriger.
Dieses Szenario ist bereits zum jetzigen
Zeitpunkt sowohl in der Ausbildung als
auch in der Neubesetzung von Arbeits-
stellen bemerkbar.

Um dem entgegenzuwirken, werden
wir im notwendigen Rahmen in die Aus-
bildung von jungen Menschen investie-
ren, sowohl bei der Erstausbildung und
im Weiterbildungsbereich tatig sein. Als
Unternehmen mussen wir daftir sorgen,
dass die Mitarbeiter von der guten wirt-
schaftlichen Entwicklung profitieren und
die Auskémmlichkeit des Lohns fur die
erbrachte Leistung gegeben ist.

Demzufolge haben wir im Geschéftsjahr
2015 die bestehende Betriebsverein-
barung mit Regelungsabrede vorzeitig
fortgeschrieben.

Beginnend in 2015 und weiterflhrend
2016 wurde allen Mitarbeiter/-innen
ein Coaching angeboten. Das Ziel ist die
Starkung personlicher Kompetenzen. In
vier verschiedenen Modulen — Kommu-
nikation, Kérpersprache, Rhetorik und
Konfliktmanagement — werden die Mit-
arbeiter/-innen geschult, um ihre Per-
sonlichkeit privat sowie im dienstlichen
Bereich weiterzuentwickeln.

Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG

/_/}‘{J’t& Ql /é-t 3/

Silke Wuttke Petra Lange
Sprecherin des Vorstand
Vorstandes

Erfurt, den 21. Mérz 2016




Bilanz zum 31. Dezember 2015

AKTIVA 31.12.2015 Vorjahr
€ € €
A. Anlagevermdgen
. Immaterielle Vermogensgegenstinde 39.439,16 49.338,00

Sachanlagen

1. Grundstlcke mit Wohnbauten

149.113.423,92

151.580.309,03

2. Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten 2.214.536,10 2.320.149,62

3. Betriebs- und Geschaftsausstattung 167.871,09 163.634,90

4. Anlagen im Bau 384.620,14 151.880.451,25 35.598,79
lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00

2. Beteiligungen 213.500,00 5.000,00

3. Andere Anlagen 5.000,00 243.500,00 -
B. Umlaufvermogen
. Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 7.722.593,85 7.864.360,06

2. Geleistete Anzahlungen 1.184.900,16 8.907.494,01 1.304.622,96
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung 89.392,78 81.111,74

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 70.145,54 -

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 8.196,58 9.679,31

4. Sonstige Vermogensgegenstande 3.039.196,61 3.206.931,51 2.768.211,90
lll. Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.931.167,04 5.803.041,30
C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.681,12 5.910,95
D. AktIV?I" Unterschiedsbetrag aus der 198.287.96 279.857.07

Vermogensverrechnung

Bilanzsumme 169.415.952,05 172.295.825,63



Bilanz zum 31. Dezember 2015

PASSIVA 31.12.2015 Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 320.550,00 295.950,00
2. der verbleibenden Mitglieder 5.533.203,33 5.485.953,33
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 3.000,00 5.856.753,33 1.950,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: € 7.496,67
Vorjahr: € 596,67
Il. Kapitalriicklage 856.237,82 844.337,82

lll. Ergebnisriicklagen

1. Sonderrticklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIIG 43.581.760,54 43.581.760,54

2. Gesetzliche Rucklage 2.328.258,69 2.091.580,18

3. Andere Ergebnisriicklagen 18.818.861,32 64.728.880,55 16.743.141,30

IV. Bilanzgewinn 2.130.106,61 2.075.720,02
B. Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 2.173.702,24 1.439.984,72

C. Verbindlichkeiten

1

. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

83.843.494,80

88.853.230,63

2. Erhaltene Anzahlungen 8.998.678,91 9.290.109,06
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 188.826,82 132.537,07
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 555.884,20 1.355.735,45
5. Verb. gegeniber verbundenen Unternehmen 42.852,83 57.804,52
6. Sonstige Verbindlichkeiten 35.541,94  93.665.279,50 45.754,78
davon aus Steuern: € 1.932,57
Vorjahr: € 11.793,65
D. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.992,00 276,21
Bilanzsumme 169.415.952,05 172.295.825,63
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Gewinn- und Verlustrechnung 2015

fur die Zeit vom 1. Januar 2015 bis 31.

Dezember 2015

Geschaftsjahr 2015

Vorjahr

10.

1

12.

13.

14.

15.

16.

17.

. Umsatzerl6se

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus der Betreuungstatigkeit

) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an

unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b) Soziale Abgaben

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdégens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus Abzinsung: € 18.191,25

Vorjahr: € -

. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Abzinsung: € 26.605,82

Vorjahr: € 38911,77

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in die gesetzliche Ricklage

Bilanzgewinn

€

25.286.330,28
11.814,72

4.182,21

11.306.388,69

17.737,73

1.619.195,06

290.225,76

€

25.302.327,21
-136.566,21

432.479,19

11.324.126,42

14.274.113,77

1.909.420,82
4.082.278,56
1.685.694,22

6.500,00

41.224,18

3.765.979,44

2.878.464,91
3.369,60
508.310,19
2.366.785,12
236.678,51

2.130.106,61

€

25.708.375,88
11.814,72
2.369,70
-516.848,03

406.657,26

11.294.149,50
21.523,63

14.296.696,40

1.477.446,50
277.522,51
4.019.204,83

1.799.038,69

55.758,83

3.994.670,50

2.784.572,20
-31.034,44
509.251,06
2.306.355,58
230.635,56

2.075.720,02



Anhang

zum Jahresabschluss 2015

der Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Wohnungs-
baugenossenschaft Zukunft eG zum
31.12.2015 wurde nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches (HGB) auf-
gestellt. Dabei fanden einschlagige ge-
setzliche Regelungen entsprechend dem
Genossenschaftsgesetz, dem DMBIlG
und der Satzung der Genossenschaft
Anwendung. Die Gliederung der Bilanz-
sowie der Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach der Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunterneh-
men, datiert vom 25. Mai 2009. Grund-
lage fur die Aufstellung der Gewinn- und
Verlustrechnung ist das branchenibliche
Gesamtkostenverfahren. Entsprechend
den Angaben des § 267 Abs. 2 HGB st
die Genossenschaft mittelgrof.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Bei der Aufstellung der Bilanz und Ge-
winn- und Verlustrechnung wurden fol-
gende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewendet.

Die Immateriellen Vermoégensge-
genstinde des Anlagevermogens sind
zu Anschaffungskosten, vermindert um
planmaBige Abschreibungen, bewertet.
Unter Zugrundelegung einer vierjahri-
gen Nutzungsdauer werden diese linear
abgeschrieben.




Das Sachanlagevermdégen wurde
zu fortgeflhrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten unter Berticksich-
tigung planmaBiger linearer Abschrei-
bungen bewertet. Als Zugénge wurden
nachtragliche Herstellungskosten mit
€ 718.873,06 in der Rigaer Stralle 1 -6
und 7 — 9, sowie € 47.690,16 in der
RitschistraBe 9 — 11 aktiviert. Fur die
in 2015 neu errichtete Balkonanlage
in der Eigentimeranlage VI erfolgte
eine Aktivierung nachtraglicher Herstel-
lungskosten in Hohe von € 695.057,63.
In der Eigentiimeranlage VIl war der Bal-
konanbau am Ende des Geschaftsjahres
noch nicht beendet, hierfir wurden
€ 384.620,14 in die Anlagen im Bau ein-
gestellt.

Fir Gebdude und bauliche Anlagen
wurden die planmaBigen Abschreibun-
gen wie folgt festgelegt:

Abschreibung in %

Wohngebaude 2,0
Geschaftsgebaude Altbauten 4,0
Geschaftsgebaude Neubau 2,5
Garagen 4,0
Stellplatze und andere bauliche Anlagen 10,0
AuBenanlagen 10,0

Die Vermdgensgegenstande der Be-
triebs- und Geschaftsausstattung wer-
den in einem Zeitraum von drei bis 23
Jahren linear abgeschrieben.

Auf Zugange im Verlaufe des Geschafts-
jahres wurden zeitanteilige Abschrei-
bungen vorgenommen.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter, die
Anschaffungs- und Herstellungskosten
in Hohe von € 150,00 nicht Ubersteigen,
wurden im Zugangsjahr gemal3 § 6 Abs.
2 EStG voll abgeschrieben und als Ab-
gang ausgewiesen. Fur WirtschaftsgUter
mit einem Anschaffungswert zwischen
€ 150,00 und € 1.000,00 wird nach
§ 6 Abs. 2a EStG jahrlich ein Sammel-
posten eingerichtet, dieser wird linear
Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Bewertung der Finanzanlagen er-
folgte zu Anschaffungskosten.

Noch nicht abgerechnete umlegba-
re Betriebskosten sind in der Bilanz-
position Unfertige Leistungen mit
€ 7.722.593,85 aktiviert. Die darauf
geleisteten Anzahlungen in Héhe von
€ 8.998.678,91 sind unter dem Posten
Erhaltene Anzahlungen ausgewiesen.
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Die Bewertung beider Positionen er-
folgte zu Anschaffungskosten. Ausfélle
wegen nicht umlegbarer Betriebskosten
aufgrund von Leerstand fanden bei den
unfertigen Leistungen entsprechend be-
standsmindernd ihre BerUcksichtigung.

Forderungen wurden grundsatzlich
zum Nennwert ausgewiesen.
Drohenden Ausfallrisiken wurde durch
Einzelwertberichtigungen in Hohe von
€ 71.163,80 auf Forderungen aus
Vermietung Rechnung getragen.

Sonstige Vermogensgegenstinde
werden zu Anschaffungskosten bilan-
zZiert.

Die sonstigen Riickstellungen be-
inhalten alle bis zur Erstellung des Jah-
resabschlusses  erkennbaren  Risiken
und ungewisse Verbindlichkeiten. Ihre
Bewertungen wurden unter Bertcksich-
tigung kunftiger Preis- und Kostenstei-
gerungen nach verniinftiger kaufman-
nischer Beurteilung bemessen und sind
in Hohe des Erflillungsbetrages gebildet.
Entsprechend § 253 Abs. 2 HGB wurden
sonstige Ruckstellungen mit einer Lauf-
zeit von mehr als einem Jahr mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen sieben Geschéftsjahre abgezinst.

Verbindlichkeiten wurden mit dem Er-
fullungsbetrag passiviert.

C. Erlduterungen zur Bilanz

Die Entwicklung und Zusammenset-
zung des Anlagevermégens ist im
Anlagespiegel (siehe Anlage 1) darge-
stellt.

Unter den geleisteten Anzahlungen
sind im Wesentlichen die Hausgeld-
zahlungen fir die Eigentimergemein-
schaften eingestellt. Diese betragen am
Bilanzstichtag € 1.183.820,16 (Vorjahr:
€ 1.303.542,96).

Mit € 2.948.123,48 (Vorjahr:
€ 2.600.982,96) sind unter der Position
Sonstige Vermogensgegenstinde
die Instandhaltungsrticklagen der Eigen-
timergemeinschaften bilanziert.

Unter den sonstigen Vermdgensgegen-
standen sind weitere Forderungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr in Hohe von € 2.307,07 (Vorjahr:
€ 12.808,03) enthalten.

Der aktive Unterschiedsbetrag aus
der Vermoégensverrechnung in
Hohe von € 198.287,96 (Vorjahr:
€ 279.857,07) betrifft gemaB § 246
Abs. 2 HGB den Betrag, um den die
Vermogensgegenstande, die dem Zu-
griff aller Ubrigen Glaubiger entzogen
sind und die ausschlieBlich der Erflllung
von Schulden aus Altersversorgungsver-
pflichtungen dienen, diese Verpflichtun-
gen Ubersteigen.

Die Entwicklung der Riicklagen ist im
Rucklagenspiegel (Anlage 2) dargestellt.
Unter den Sonstigen Riickstellungen
sind wesentliche in der Tabelle aufge-
zeichnete Ruckstellungen enthalten:

Geschaftsjahr
€

Kosten der Hausbewirtschaftung 2.018.904,62
Kosten fur Personal 81.217,62
Kosten flr Steuerberatung und Prifung 67.320,00
Kosten fur Prozessrisiko 4.000,00
Kosten flr sonstige Risiken 2.260,00
Gesamtsumme 2.173.702,24



Die unterschiedlichen Fristen der Verbind-
lichkeiten sowie deren Besicherung sind
im Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 3)
aufgezeigt.

D.  Erlduterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbe-
wirtschaftung enthalten im Wesentli-
chen Ertrage aus Sollmieten in Hohe von
€ 18.031.133,56, darin sind € 3.671,49
Pachterlése enthalten. Weiterhin sind
abgerechnete Betriebskosten fir das
Jahr 2014 mit € 7.924.557,46 und Er-
l6sschmalerungen aufgrund des Leer-
standes bzw. aus Mietminderungen in
Hohe von € 546.393,14 enthalten.

Unter den Sonstigen betrieblichen Ertra-
gen sind im Wesentlichen enthalten:

Ertrag aus

Auflésung der Rickstellungen
Schadenersatz

friiheren Jahren

Auflésung von Wertberichtigungen

Versicherungsschaden

Periodenfremde  Aufwendungen in
Hohe von € 9.551,20 sind unter den
sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen bericksichtigt.
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Geschaftsjahr
€

154.831,61
114.713,44
31.887,86
31.701,46

31.226,86




E. Sonstige Angaben

l. Sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Im Geschéftsjahr 2013 wurde die Ver-
einbarung zur Finanzierung der Balkon-
anlage in der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft XIV geschlossen, hieraus
sind Investitionsverpflichtungen aus ab-
geschlossenen Vertrdgen in Hohe von
€ 424.000,00 fur 53 Balkonanbauten
zum 01.01.2017 zu berticksichtigen.

Weitere sonstige Verpflichtungen be-
stehen im Rahmen des im Dezember
2013 abgeschlossenen Vertrages zur
Umstellung des bestehenden EPR-Sys-
tems GES auf Wodis Sigma in Héhe von
€ 118.500,00 zzgl. gesetzlicher Umsatz-
steuer.

Il. Verrechnete Vermogens-
gegenstande und Schulden

Verrechnete Vermdgensgegenstande und
Schulden nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB
weisen ein Deckungsvermdgen von
€ 462.596,97 und Erflllungsbetrage
fur  Altersteilzeitverpflichtungen  von
€ 264.309,01 auf.

lll. Mitarbeiter

Die Anzahl der durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug im Ge-
schaftsjahr:

Geschaftsjahr Vorjahr

Personen Personen
Kaufméannische Mitarbeiter 24 24
Technische Mitarbeiter 16 17
Auszubildende 5 5
gesamt 45 46

Bei der Anzahl der Mitarbeiter sind 6
Teilzeitbeschaftigte, davon eine gering-
flgige Beschaftigung, und 3 Mitarbeiter
in Altersteilzeit enthalten.

IV. Mitgliederbewegung

Mitglieder

Stand 01.01.2015 6.139
Zugange 505
Abgange 470
Stand 31.12.2015 6.174

Der Gesamtbetrag der Geschaftsgut-
haben der verbleibenden Mitglieder hat
sich um € 47.250,00 erhoht.

Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

Verband Tharinger Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e.V.
Regierungsstrale 58

99084 Erfurt

Mitglieder des Vorstandes:
Silke Wuttke, Sprecherin des Vorstandes
Petra Lange, Vorstand

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Dr. Werner Stockigt
AR-Vorsitzender, Rechtsanwalt
Christian Beutl
stellv. AR-Vorsitzender,
Steuerberater/Wirtschaftsprifer
Sylvia Voigt
Schriftfihrerin, Leiterin ,,Nachtasyl”
Michael Giese
stellv. SchriftfGhrer, Rentner
Alexander Kohler
Aufsichtsratsmitglied,
Leiter Account-Management
Stadtwerke Erfurt



F Verbundene Unternehmen

Die Wohnungsbaugenossenschaft WBG
Zukunft eG ist 100%iger Gesellschafter
der DIZ Immobilienmanagement GmbH
mit Sitz in Erfurt. Die Tochtergesellschaft
schlieBt das Geschaftsjaghr 2015 ent-
sprechend Handelsrecht mit folgenden
Werten:

G. Beteiligungen

An der GbR Regionalverbund der
Erfurter Genossenschaften ist die
Wohnungsbaugenossenschaft Zu-
kunft eG mit 33,33% beteiligt
und halt eine Einlage in Hohe von
€ 5.000,00. Zum 31.12.2015 belauft
sich die Bilanzsumme auf € 152.578,17
es wurde ein Jahresiberschuss von
€ 34.560,68 erwirtschaftet.

Im Januar 2015 erwarb die Genossen-
schaft 5% der zum Verkauf stehenden
Anteile der TVD - Versicherungsmakler
fur die Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft GmbH. Als Ertrag aus dieser
Beteiligung wurden € 6.500 in der Ge-
winn- und Verlustrechnung beriicksich-
tigt. Der Jahresabschluss steht zum Zeit-
punkt der Priifung noch aus.

Saldo in €

Bilanzsumme
Eigenkapital
Jahresfehlbetrag

H. Andere Finanzanlagen

Der neu gegriindeten Zooparkstiftung
ist die Genossenschaft als Grindungs-
mitglied beigetreten und hat eine Ein-
lage in den Grundstock von € 5.000,00
erbracht.

Wohnungsbaugenossenschaft
Zukunft eG

Silke Wuttke Petra Lange
Sprecherin Vorstand
des Vorstandes

Erfurt, den 21. Méarz 2016

496.723,95
277.785,29
61.029,46
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ANLAGE 2

ENTWICKLUNG DER RUCKLAGEN

Stand Einstellungen Stand
31.12.2014 wahrend des 31.12.2015
Geschaftsjahres
€ € €

Kapitalricklage 844.337,82 11.900,00 856.237,82
Ergebnisricklagen

1. Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIIG 43.581.760,54 0,00 43.581.760,54
2. Gesetzliche Rucklage 2.091.580,18 236.678,51 2.328.258,69

(davon aus Jahresiberschuss laufendes Geschéftsjahr) (236.678,51)

3. Andere Ergebnisriicklagen 16.743.141,30 2.075.720,02 18.818.861,32

(davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt)

Riicklagen insgesamt

62.416.482,02
63.260.819,84

(2.075.720,02)
2.312.398,53
2.324.298,53

64.728.880,55
65.585.118,37

ANLAGE 3 VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Rechte stellen sich wie folgt dar:

insgesamt Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert Art der
bis zu 1 Jahr zwischen 1 Uber 5 Jahre Sicherung
und 5 Jahre t
€ € € €
Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten ~ 83.843.494,80  5.673.374,20 28.317.385,76 49.852.734,84 83.843.494,80 GPR
(Vorjahr) (88.853.230,63) (5.364.094,46)  (25.963.666,63)  (57.525.469,54)  (88.853.230,63)
Erhaltene Anzahlungen 8.998.678,91  8.998.678,91

(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus

(9.290.109,06)

(9.290.109,06)

Vermietung 188.826,82 188.826,82
(Vorjahr) (132.537,07) (132.537,07)
Verbindlichkeiten aus

anderen Lieferungen und

Leistungen 555.884,20 555.884,20

(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegen

(1.355.735,45)

(1.355.735,45)

verbundene Unternehmen 42.852,83 42.852,83
(Vorjahr) (57.804,52) (57.804,52)
Sonstige Verbindlichkeiten 35.541,94 35.541,94
(Vorjahr) (45.754,78) (45.754,78)
Summe 93.665.279,50 15.495.158,90
(Vorjahr) (99.735.171,51)  (16.246.03534)  (25.963.666,63)

(57.525.469,54)

28.317.385,76 49.852.734,84 83.843.494,80

(88.853.230,63)

Grundpfandrecht

1) GPR
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