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Print und online — mehr als

eine Broschure

Diese Broschire bietet weit mehr als Bil-
der, Texte und Zahlen. Die eingefligten
QR-Codes kénnen gescannt werden und
dann erhalt man automatisch Zugang zu
weiterfihrenden digitalen Informationen —
zu Videos, redaktionellen Beitragen, Fotos.

So funktioniert es:

Fir Ihr Mobiltelefon bendtigen Sie einen
darauf installierten QR-Code-Scanner. Ein
solcher steht in den jeweiligen App Stores
in verschiedenen Varianten kostenlos zum
Download zur Verflgung. Will man einen
QR-Code scannen, 6ffnet man die App
und halt das Kamerafenster Uber den
Code. Das Einscannen geht in Sekunden-
schnelle. Dann erhalten Sie automatisch
Zugang zu allen weiterfuhrenden Informa-
tionen, die wir fUr Sie hinterlegt haben.




Die Digitalisierung hat langst alle gesellschaftlichen Bereiche
durchdrungen: die Wirtschaft und damit unser Arbeitsleben,
ebenso Familie und Freizeit. Unsere Genossenschaft hat mit
einer intensiven Umstrukturierung und der Einfuhrung digitaler
Arbeitsprozesse einen wichtigen Schritt in Richtung Zukunit
unternommen.

Die erhdhte Effizienz kommt unseren Mitgliedern zugute, mit
denen wir durch die optimierten Abldufe deutlich haufiger ins
personliche Gesprach kommen konnen. Digitalisierung also
fur intensivere menschliche Kontakte und Kommunikation
untereinander.
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Zur Vertreterversammlung am 10. Juni
legten Vorstand und Aufsichtsrat Rechen-
schaft Uber das Geschaftsjahr 2016 ab.
Umfassend und transparent fur jedermann
wurden Zahlen und Fakten dargelegt,
ebenso gesteckte Ziele und MaBnahmen
zu deren Erreichung.

.Wir geben den Menschen nicht nur ein
Dach Uber dem Kopf. Wir tragen soziale

Bericht des Vorstandes

Bunte Wohnungswirtschaft in Zeiten wandelbarer menschlicher Werte

Verantwortung, engagieren uns weit Gber
unsere Verpflichtungen hinaus. Das ist,
was wir tun”, steckte Silke Wuttke, Spre-
cherin des Vorstandes, das weite Arbeits-
feld der WBG-Mitarbeiter ab. Und als Ziel
schob sie nach: ,,Die Menschen sollen sich
bei uns wohlfiihlen, wir pladieren fur funk-
tionierende Nachbarschaften und tun sehr
viel daftir.”




Besonders wichtig sind neben den guten
Bilanzzahlen, die die WBG Zukunft vor-
zuweisen hat, die genossenschaftlichen
Werte, deren Kern die Hilfe zur Selbsthilfe
bildet. Nicht auf Gewinnmaximierung ist
eine Genossenschaft ausgerichtet, son-
dern auf die Forderung der Mitglieder. Die
WBG leistet einen unverzichtbaren Bei-
trag zu langfristig bezahlbarem \Wohnen
in Erfurt. In puncto Zufriedenheit hat die
Genossenschaft eine Umfrage gestartet,
nicht reprasentativ, aber viele Meinungen
wurden eingefangen und im Film festge-
halten. Der Grundtenor: Die Mitglieder
der WBG Zukunft sind sehr zufrieden, ihre
Wohnung bewerten sie meist mit einer 8
auf einer Skala von 1 bis 10, dem Wohnen
insgesamt gaben viele eine ,, Schulnote” 2,
die nachbarschaftliche Situation wurde
meist mit ,sehr gut” bewertet. An diesen
Aussagen und vielen weiteren individuell
geflhrten, differenzierten Gesprachen will
sich die Genossenschaft auch klnftig ori-
entieren.

Die Ergebnisse des abgelaufenen Ge-
schaftsjahres kénnen sich sehen lassen:
99,12 Prozent der Wohnungen waren zum
Bilanzstichtag 31.12.2016 vermietet. Nur
49 Wohnungen standen sehr kurze Zeit
leer und vor diesem Hintergrund lasst sich
klar sagen: Die Gebdude der Genossen-
schaft sind voll vermietet. Das Eigenkapital
des Unternehmens konnte um zwei Milli-
onen auf nunmehr 75,6 Millionen erhéht
werden. Die Verbindlichkeiten wurden um
4,7 Millionen verringert, also Schulden
abgebaut. Auf rund zwei Millionen Euro
belauft sich der Jahrestiberschuss, der u.a.
aus einer Umsatzsteigerung von 0,8 Pro-
zent gegeniliber 2015 resultiert. Bereits das
zehnte Jahr in Folge schreibt die Genossen-
schaft deutlich schwarze Zahlen. 4,4 Mil-
lionen Euro wurden in die Instandhaltung
und Modernisierung der Gebaude und
Wohnungen investiert — eine Million mehr
als im Jahr zuvor.

Betrachtet man die Mieteinnahmen, dann
werden noch immer 49,4 Prozent fUr die
Bedienung der Kredite, also Tilgung und
Zinsen aufgewendet, 32,7 Prozent wer-
den in die Instandhaltung der Immobilien
investiert. In knapp 13 Jahren hat die Ge-
nossenschaft ihre aktuellen langfristigen
Verbindlichkeiten abgebaut — so die Prog-
nose.

So weit die wirtschaftlichen Parameter.
Will man die angestrebten Ziele erreichen,
braucht es eine gute Mannschaft, die mit
ihrer tagtaglichen Arbeit um gute Ergeb-
nisse ringt. Das sind derzeit 46 Mitarbeiter,
ein Auszubildender und zwei Vorstande.
Die 2015 begonnene und 2016 vollende-
te Umstrukturierung hat ein klares Ziel: die
unbedingte Ausrichtung am Bedarf der
Mitglieder und potenziellen Nutzer. ,Es
ist fur mich eine groBe Freude zu sehen,
wie die Teams zusammenwachsen. Hier
kommen junge, unverbrauchte Ideen und
groBe Erfahrung zusammen”, schatzt Silke
Wauttke ein. 47 Jahre betragt das Durch-
schnittsalter der Belegschaft. Leistungsfa-
higkeit und Leistungswille der Mitarbeiter
auf der einen und deren Forderung auf der
anderen Seite sind das Erfolgsrezept der
WBG Zukunft.

Warum Marketing so wichtig ist, beant-
wortet Silke Wuttke kurz und knapp:
~Wenn uns niemand kennt, kommt nie-
mand zu uns. Und wenn uns unsere Ziel-
gruppe nicht erkennt, dann haben wir
etwas falsch gemacht. Wir missen heute
schon vorbauen, dass wir auch in Zukunft
gekannt werden.”

Und noch etwas wurde in der Vertreterver-
sammlung schwerpunktmaBig behandelt:
die Entwicklung der Baukosten. Mittlerwei-
le sind 85,7 Prozent der WBG-Wohnungen
saniert, 13,1 Prozent teilsaniert. In der Neu-
vermietung kostet Wohnraum zwischen
4,60 Euro und 8,50 Euro je Quadratmeter.
Dem gegeniber stehen immens gestie-
gene Kosten fr Sanierung und Instandhal-
tung und auch die energetische Sanierung
sowie behordliche Auflagen erfordern
einen enormen Investitionsaufwand. Die
Kosten fir die Instandhaltung sind um
satte 34,5 Prozent in den letzten Jahren
gestiegen. Trotz alledem: Die Bestéande der
WBG Zukunft sind in einem soliden, guten
Zustand. Und auch fir Neubauprojekte
werden Konzepte entwickelt.

,Die Zukunft halt Interessantes und For-
derndes bereit. Wir sind mit unserem Team
gut aufgestellt. Unsere Netzwerke tragen
und funktionieren”, fasst Silke Wuttke zu-
sammen.
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Bericht des
Aufsichtsrates

,Die Genossenschaft steht stabil, ist solide
finanziert. Aber auch in Zeiten guter wirt-
schaftlicher Bedingungen ist vorausschau-
endes Arbeiten wichtig.” Mit diesen Wor-
ten umriss der Aufsichtsratsvorsitzende Dr.
Werner Stockigt die Situation der Genos-
senschaft in seinem Bericht vor der Vertre-
terversammlung. Das Geschaftsjahr 2016
schatzte er als sehr erfolgreich ein und un-
terstrich, dass der sorgféltige Umgang mit
den vorhandenen Mitteln die Grundlage
dafUr bildet: ,Unsere Unternehmensent-
scheidung zu investieren in den Bestand
und in das Personal pragen den Erfolg der
WBG."

In seinem Bericht lasst er die Aktivitaten des
vergangenen Geschaftsjahres Revue passie-
ren: Neben den Vertreterversammlungen

wurden fUnf Sitzungen abgehalten, in
denen sich der Aufsichtsrat vom Vorstand
jeweils Uber die aktuelle Geschaftstatigkeit,
die Finanz- und Wirtschaftsplanung, die
Vermietungssituation und aktuelle Schwer-
punkte informieren lassen hat. Aufsichtsrat
und Vorstand haben in gemeinsamer Bera-
tung Jahresabschluss und Planung beraten
und, soweit dies gesetzlich vorgesehen ist,
gemeinsam beschlossen. Der Aufsichtsrat
war auch in die Durchfihrung und Aus-
wertung der gesetzlichen Prifung durch
den Prufungsverband eingebunden.

Der Verpflichtung aus dem Genossen-
schaftsgesetz nachkommend hat der Auf-
sichtsrat den Jahresabschluss geprift. Die
Liquiditat der Genossenschaft war im Pri-
fungszeitraum jederzeit gesichert. Im Rah-
men der Priifung des Aufsichtsrates wurde



der planmaBigen Finanzentwicklung be-
sondere Beachtung geschenkt. Dabei wur-
den keine Beanstandungen festgestellt.

Die Genossenschaft hat eine bereinigte Ver-
mietungsquote von 99,12 Prozent erreicht.
Sie hat fir Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsmalBnahmen insgesamt mehr als
5,1 Millionen Euro aufgewendet. Bei einer
durchschnittlichen Mietflache von 300.100
Quadratmetern ergibt sich unter Beriick-
sichtigung der Verrechnung auf interne
Kosten fir die Instandhaltung ein Aufwand
von 19,16 Euro pro Quadratmeter. Damit
ist etwa jeder 3. Euro der eingenommenen
Kaltmiete sofort und unmittelbar in die Er-
haltung des Bestandes investiert worden.
Zum 31. Dezember 2016 gehorten der Ge-
nossenschaft 6.165 Mitglieder mit 36.950
Geschéaftsanteilen an.

.Noch immer benétigen wir erhebliche
Mittel zum Abbau der Verbindlichkeiten.
Auch hier wird etwa jeder 3. Euro der Net-
tokaltmiete fur die Schuldentilgung einge-
setzt”, gab Dr. Stockigt zu bedenken. Es
mache aber keinen Sinn, die Schulden so
schnell zu tilgen, dass fir Investitionen in
den Bestand nicht ausreichend Mittel zur
Verfligung stehen.

.Der Wohnungsbestand muss weiter er-
halten und gepflegt werden, damit unse-
re Wohnungen attraktiv sind und attraktiv
bleiben. Wir mussen eine maBvolle Er-
weiterung und VergréBerung unseres Be-
standes in Angriff nehmen. Wir mussen
weiterhin erhebliche Mittel aufwenden,
um die bestehenden Verbindlichkeiten
weiter zu tilgen. Weder die guten Rah-
menbedingungen noch die sehr guten
wirtschaftlichen Ergebnisse der letzten Jah-
re durfen uns dazu verfihren, in unseren
Anstrengungen nachzulassen. Der Unter-
nehmensplan stellt sich nicht von allein auf.
Dies gilt fur den des nachsten Jahres ge-
nauso wie fur den mittelfristigen und den
langfristigen Unternehmensplan®”, gab Dr.
Stockigt ein ambitioniertes Statement vor
den Vertretern.

Der Aufsichtsratsvorsitzende sprach allen
Mitarbeitern der Genossenschaft, dem
Vorstand und allen ehrenamtlich tatigen
Vertretern ein herzliches Dankeschén flr
die geleistete Arbeit im vergangenen Jahr
aus. ,Die Vertreter sind aufgerufen, an der
positiven Entwicklung der Genossenschaft
gestaltend mitzuwirken”, fihrt er weiter
aus und freut sich auf die Fortsetzung der
Zusammenarbeit auch in der Zukunft.
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Lagebericnt

1 Grundlagen des Unternehmens
1.1 Geschaftstatigkeit der WBG Zukunft eG

Die Wohnungsbaugenossenschaft  Zu-
kunft eG besitzt im Norden der Stadt Erfurt
5.593 Wohnungen. Seit ihrer Griindung
im Jahr 1913 ist sie als verlasslicher Partner
fur ihre Mitglieder und Nutzer aktiv. Wir
bieten guten, bezahlbaren und energetisch
sanierten Wohnraum und unterstiitzen das
genossenschaftliche Leben fiir alle Bevolke-
rungsschichten. Mit den genossenschaftli-
chen Elementen Gemeinsamkeit und Ge-
meinsinn tragen wir zu sozialem Frieden
und gesellschaftlichem Zusammenhalt in
den Quartieren bei, bewaltigen die Heraus-
forderungen sowie den schnelllebigen Pro-
zess der Veranderungen und gestalten das
Gesicht unserer Stadt in unserem Erfurter
Norden entscheidend mit.

Entsprechend der Satzung kann die Ge-
nossenschaft Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errich-
ten, erwerben und betreuen und dement-
sprechend alle im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft anfallenden Dienstleistungen
Gbernehmen und ausfihren.

1.2 Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die positive Entwicklung der deutschen
Wirtschaft wurde auch im Jahr 2016 mo-
derat fortgesetzt und war durch solides
und stetiges Wirtschaftswachstum ge-
kennzeichnet. Die Erwartungen fUr das
Geschéftsjahr und die Ergebnisse der vor-
angegangenen Jahre wurden sogar noch
Uberschritten. Nach ersten Einschatzungen
des Statistischen Bundesamtes ist das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) um
1,9 % hoher als im Vorjahr (2015: 1,7 %).

Wie bereits zurlickliegend, ist der wich-
tigste Motor fiir das Wachstum die Bin-

nenkonjunktur. Diese kompensiert starke
Exporteinbriiche vor allem in Richtung
Russland und China, die derzeit starke Re-
zessionen erleben. Jedoch erleben wir im
Laufe des Jahres 2016 eine stark verander-
te politische Landschaft, was weitreichen-
de Konsequenzen fur die Weltwirtschaft
nach sich ziehen kénnte. So entschied sich
GroBbritannien fur den Austritt aus der EU
und Donald Trump wird zum US-Prasiden-
ten gewahlt.

Gestltzt auf weiterhin steigende Beschaf-
tigungszahlen und damit einhergehend
solide Einkommensverhdltnisse erreichen
die privaten Konsumausgaben einen An-
stieg um 2,0 % (Vorjahr: 1,9 %). Deutlich
starker fiel mit 4,2 % (Vorjahr: 2,8 %) der
staatliche Anstieg der Konsumausgaben
aus, der auf die gestiegene Anzahl von in
Deutschland Schutzsuchenden und den
damit in Verbindung stehenden Folgekos-
ten zu begriinden ist.

Positiv wirken die inlandischen Investitio-
nen auf die wirtschaftliche Entwicklung, als
Motor des Anstieges der Bauinvestitionen
mit 3,1 % (Vorjahr: 0,3 %) kénnen die
gestiegenen Investitionen fur den Woh-
nungsbau genannt werden.

Die Verbraucherpreise erhéhten sich 2016
in Deutschland wiederum nur sehr gering,
um durchschnittlich 0,5 % (Vorjahr: 0,3
%). MaBgeblichen Anteil an der geringen
Teuerungsrate hatte die Entwicklung der
Energieprodukte. In Summe verbilligten
sich diese im Vergleich zum Vorjahr um
5,4%. Lasst man die Entwicklung der Prei-
se fur die Energie auBen vor, betragt die
Jahresteuerungsrate 1,2 %.

Die steigende Wirtschaftsleistung ist mog-
lich durch einen stabilen Arbeitsmarkt. Im
Jahresdurchschnitt existierten 43,5 Mio.
Arbeitsverhaltnisse in Deutschland, das






Die umfassende Digitalisierung
unserer Unternehmensprozesse

Unsere Genossenschaft verfugt Uber ein modernes, zukunftsweisendes
EDV-System. Alle Daten sind komfortabel verfugbar, was ein besonders
ziel- und ergebnisorientiertes Arbeiten ermdaglicht. Die so gewonnene Zeit
investieren wir in einen intensiveren Kontakt mit unseren Mitgliedern.

Wodis Sigma heil3t das ERP-System, das in den vergangenen zwei Jahren
eingefUhrt wurde. ERP steht fur Enterprise-Resource-Planning und be-
zeichnet die unternehmerische Aufgabe, Ressourcen wie Personal, Kapital,
Betriebsmittel und Material, ebenso Information rechtzeitig und bedarfs-
gerecht zur Verflgung zu stellen, zu planen und zu steuern. Auf diese Wei-
se werden betriebliche Prozesse effizienter.

Wodis Sigma ist modular aufgebaut, mit einer hochmodermen Plattform
und flexiblen Gestaltungsmaoglichkeiten ausgestattet. Ob Bauprojekte, In-
standhaltung, Mitgliederverwaltung oder Kommunikationsprozesse, Wo-
dis Sigma kann alles effektiv steuern. Mit dem System geht unsere Genos-
senschaft einen groflSen und wichtigen Schritt in Richtung Digitalisierung.
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ist der hochste Stand seit 1991 und ent-
spricht einem Zuwachs von ca. 1,0 %
oder 429.000 mehr Erwerbstatigen als im
Vorjahr. Mit 1,042 Mio. Erwerbstatigen in
Thiringen blieb die Zahl im Vergleich zum
Vorjahr unverandert.

Angesichts der gegebenen Impulse wird
auch fur 2017 mit einem stabilen Wirt-
schaftswachstum gerechnet. Erneut wird
ein Anstieg der Wirtschaftsleistung von
unter 2 % erwartet. Positive Impulse wer-
den vorrangig auch weiterhin vom privaten
Verbrauch ausgehen. Die realen Einkom-
men der Haushalte werden wachsen und
die gute Arbeitsmarktentwicklung wird
sich fortsetzten. Bestehende Unsicherhei-
ten in Bezug auf die Integration der Fllicht-
linge, die weitere Destabilisierung der EU
aufgrund anstehender Wahlen in den
Niederlanden und vielfaltige nichtgeldste
Konflikte im Nahen und Mittleren Osten
spielen ebenso eine entscheidende Rolle.

1.3 Demografische Entwicklung
in Thdringen

Der demografische Wandel in Deutschland
und somit auch in Thiringen und dessen
Auswirkungen auf die regionalen Woh-
nungsmarkte werden seit Ladngerem beob-
achtet und diskutiert. Ging man zu Beginn
von einem Problem der neuen Bundes-
lander aus, so zeigt sich heute, dass auch
vermehrt landliche Regionen in den alten
Bundeslandern von der Schrumpfung be-
troffen sind.

Doch Veranderungen gehéren zum Wesen
einer jeden Gesellschaft. Die zukunftige
Entwicklung Thiringens wird heute und
auch in den kommenden Jahren entschei-
dend von den demografischen Auswirkun-
gen gepragt. Hierbei treten Sachverhalte
wie die Minimierung der Bevolkerungs-
zahl, die sich verandernde Altersstruktur
infolge niedriger Geburtenraten, aber auch
steigende Lebenserwartung aufgrund fort-
schreitender Entwicklung im medizinischen
Bereich sowie Wanderungen in Abhan-
gigkeit vorhandener Strukturen und wirt-
schaftlicher Entwicklungen in den Vorder-
grund. Entscheidend ist, die Bevolkerung
wird weniger, alter und vielfaltiger. Das
gilt fir Tharingen, fur Deutschland und
Europa.

Eine Abkehr von diesen Entwicklungen
wird es nicht geben. Die Entwicklungen
infolge des demografischen Wandels kén-
nen nicht aufgehalten oder umgekehrt
werden. Diese anzunehmen, sie zu akzep-
tieren und zu gestalten, ist eine der zent-
ralen Herausforderungen fur Politik und
Gesellschaft von heute. Nur wenn Akteure
auf allen Ebenen abgestimmt miteinander
handeln, kann die Gestaltung des demo-
grafischen Wandels als gesamtgesellschaft-
liche Aufgabe gelingen.

Entsprechend den Ergebnissen des Thi-
ringer Landesamtes fUr Statistik fir den
31.12.2015 lebten in Thiringen 2,170
Millionen Einwohner. Erstmals seit der Wie-
dervereinigung wurde damit ein Anstieg
von ca. 14.000 Personen, der in der deut-
lich gestiegenen Zuwanderung aus dem
Ausland resultiert, analysiert. Aufgrund der
verdffentlichten Ergebnisse der 1. regiona-
lisierten  Bevolkerungsvorausberechnung
wird sich die Zahl der Thiringer Bevolke-
rung bis zum Jahr 2035 weiter verringern.
Treffen die Annahmen ein, werden jahrlich
im Durchschnitt 15.000 Kinder weniger
geboren als Menschen sterben. Die sich
weiter &ffnende Schere kann durch Wan-
derungsgewinne nicht ausgeglichen wer-
den. Damit nimmt auch der Alterungspro-
zess der Thiringer Bevolkerung stetig zu.
Der Anteil der 65-jahrigen Thiringer wird
bis 2035 auf mehr als 34 % anwachsen
und das Durchschnittsalter fir die Thirin-
ger bei 49,9 Jahren liegen.

Dieser Wandel wird sich in veranderten
Lebensformen und -stilen sowie in der
Veranderung der Arbeitswelt bemerkbar
machen. Prognostiziert wird fur das Bun-
desland, was vorwiegend landlich gepragt
ist, ein weiterer erheblicher Rickgang in
den Landkreisen und kreisfreien Stadten.
Das bedeutet zunehmend leere, verwaiste
Dorfer, aber auch zunehmende Leerstande
in den Stadten wie Gera, Suhl und Weimar.
Lediglich die kreisfreien Stadte Erfurt, Jena
und nach neuesten Vorausberechnungen
auch Eisenach kénnen auch langerfristig
bis 2035 mit Zuwachsen rechnen.

Nachdem durch die Abwanderung in die
alten Bundeslander begriindete hohe Ein-
wohnerverluste in den Jahren nach der
Wiedervereinigung zu verzeichnen wa-
ren, steigen die Einwohnerzahlen in der
Landeshauptstadt wieder stetig an. Am
31.12.2016 zahlte die Stadt Erfurt 211.590
Personen, die ihren Hauptwohnsitz in der
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Stadt haben. Gegentber dem Vorjahr ist
die Einwohnerzahl um 1.319 Personen ge-
wachsen, mit weiter steigender Tendenz.

Auch unter der Pramisse steigender Ein-
wohnerzahlen befindet sich der Erfurter
Wohnungsmarkt im Gleichgewicht und
gilt als gut funktionierend. Von einem an-
gespannten Wohnungsmarkt ist nicht aus-
zugehen, denn flachendeckend Ubersteigt
die Anzahl von angebotenen Wohnungen
den Nachfragebedarf. Der Fokus liegt auf-
grund der Verkleinerung der Haushalte ins-
besondere auf kleineren Wohnungen mit
technisch guter Ausstattung und entspre-
chendem Umfeld.

1.4 Branchenspezifische Entwicklung

Die Grundstlicks- und Immobilienwirt-
schaft als entscheidender Teil der Gesamt-
wirtschaft erlangt in 2016 einen Anteil von
10,9 % an der gesamten Bruttowertschop-




fung und unterstreicht damit ihre stabilisie-
rende Funktion.

Am 1. April 2016 ist mit der Thiringer
Mietpreisbegrenzungsverordnung die vom
Bundestag beschlossene Mietpreisbrem-
se fur die Stadte Erfurt und Jena in Kraft
getreten. Damit wird der Anstieg der Mie-
ten bei Wiedervermietung von Wohnun-
gen kinftig auf maximal zehn Prozent
oberhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete
festgeschrieben. Nach wie vor kénnen wir
wie auch andere Mitgliedsunternehmen
dem nicht zustimmen, dass ein gesetzli-
ches Regularium notwendig ist, um unan-
gemessen hohe Mietpreise zu begrenzen.
Angespannte Wohnungsmarkte sind in
Thdringen nicht zu verzeichnen.

Entsprechend erfolgten Vorausberechnun-
gen ist in Thirringen gentgend Wohnraum
vorhanden. Vielmehr ist davon auszuge-
hen, dass in den folgenden Jahren eine
zweite Leerstandswelle droht, wenn nicht
eingegriffen wird. Erste Auswirkungen sind
bereits heute in bestimmten Regionen Thi-
ringens zu bemerken. Dartber sollte auch
die aktuelle Situation des momentanen Be-
volkerungszuwachses aufgrund der Fllicht-
lingsproblematik nicht hinwegtauschen. Es
gilt Flichtlinge, die ihr Bleiberecht beschei-
nigt bekommen haben, so unterzubringen,
dass der soziale Frieden in den Quartieren
gewadhrleistet und die Integration gelingen
kann.

In dem seit 2016 fusionierten Einheits-
verband vtw sind derzeit 215 Mitglieds-
unternehmen organisiert. Dazu gehdren
106 Wohnungsgenossenschaften und 55
kommunale Wohnungsgesellschaften.
Diese Wohnungsunternehmen im vtw be-
wirtschaften am Ende des Geschaftsjahres
268.000 Wohnungen in Thiringen, die
sich zum Uberwiegenden Teil im Eigen-
tum der Unternehmen befinden. Seit der
politischen Wende im Jahr 1991 bis Ende
2016 wurden von den Mitgliedsunterneh-
men mehr als 12 Milliarden Euro in diesen
Wohnungsbestand investiert. Die Inves-
titionstatigkeit nimmt stetig zu und betragt
fur 2016 rund 400 Millionen Euro.

Weitere zentrale Themen beschéftigen
die  Wohnungswirtschaft und werden
unser kinftiges Handeln begleiten. Land
und Bund sind als Beteiligte gefordert,
um die Rahmenbedingungen zur Unter-
stUtzung dieser Ziele zu schaffen. Themen

wie die Wohnraumforderung, die zweite
Leerstandswelle, stetig steigende Bau-
kosten, Mietpreisbremse aufgrund Woh-
nungsmangels, aber auch die Folgen der
Flichtlingsunterbringung gehéren zum Ta-
geswerk. Im Gegenzug ist die Verschlech-
terung der politischen Rahmenbedingun-
gen zu verzeichnen. Mit der Forderpolitik
des Freistaates fiir Neubauten werden tat-
sachliche Bedarfe breiter Nutzer-/Mie-
terschichten auBer Acht gelassen und
Wohnungsunternehmen mussen bei In-
anspruchnahme stagnierende Mieten von
4,90 €/m?2 bis 5,50 €/m? in Kauf nehmen,
die in keiner Weise dem Markt entspre-
chen. Hier bedarf es einer dringenden Kor-
rektur der Forderpolitik, um die Zukunftsfa-
higkeit der Thuringer Wohnungswirtschaft
nicht zu gefdhrden. Es gilt, Wohnraum
muss bezahlbar bleiben und die sozia-
le Funktion des Wohnens darf nicht von
wirtschaftlichen Interessen getrennt wer-
den. Nur so ist es méglich, ausreichenden
Neubau in wachsenden Kommunen zu
realisieren, aber auch unsere Bestande so
zu modernisieren und zu sanieren, dass
sie den Anforderungen an modernes
Wohnen entsprechen. Fllchtlingsunter-
bringung als weitere soziale Pramisse, aber
auch wirtschaftliche Kraft fir die Digitali-
sierung des Wohnens werden uns weiter
beschaftigen.

2 Wirtschaftsbericht
2.1 Geschaftsverlauf

Die Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft
eG kann auf einen positiven Geschéftsver-
lauf des Jahres 2016 zurlickblicken. Auf-
grund der positiven Marktbedingungen ist
es gelungen, die fir 2016 im Rahmen der
Jahresplanung festgeschriebenen Ziele zu
erreichen. Es wurde ein Jahrestiberschuss in
Hohe von T€ 2.012,3 (Vorjahr T€ 2.366,8)
realisiert. Das Kerngeschaft, die Vermietung
und Betreuung der eigenen Immobilien,
hat sich unter Berlcksichtigung des stei-
genden Vermietungsstandes im Vergleich
zum Vorjahr positiv entwickelt. Das erzielte
positive Betriebsergebnis mit T€ 1.817,4
ist eine notwendige Grundlage flr anste-
hende erhebliche Investitionen in den Be-
stand. Der Fokus liegt auf der nachhaltigen
Bestandsentwicklung unter Berlcksichti-
gung auskdmmlicher Nutzungsentgelte,
Uberschaubaren  Bewirtschaftungskosten
und Umsetzung zeitgemaBer technischer
Standards. Die positive Entwicklung der
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Angekommen im Erfurter Norden

Mit dem Wohnblog FErfurt Nord hat unsere Genos-
senschaft 2016 ein Informationsmedium  geschaffen,
das den Spezifika des Stadtteiles Rechnung tragt. Tag-
lich wird Uber Veranstaltungen, Bauvorhaben, Planun-
gen fur die Zukunft, ehrenamtliches Engagement, die
kleinen wie die groflen Dinge berichtet. Bereits im ersten
Jahr haben www.wohnblog-erfurt-nord.de und die dazu-
gehorige Facebook-Seite viele Fans und Nutzer gefunden,
die taglich reinschauen. Die Anzahl derer, die wir erreichen,
wachst stetig.

Wirsindim Erfurter Norden zu Hause. Das ist unser Stadtteil —
und der Wohnblog ist untrennbar mit den Menschen, die
nier leben, verbunden.



Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Sollmieten 18.172,9
Erlésschmalerung Leerstand -374,2
Erldsschmalerung Mietminderung -57,1
Jahresnettokaltmiete 17.741,6
Sonstige Erlose 489
Erlése aus Umlagenabrechnung 7.576,0
Gesamt 25.366,5

Genossenschaft  entsprechend  unserer
Ausrichtung und langfristig festgeschriebe-
nen Planung wird auch zukinftig fir nach-
haltiges Wachstum sorgen und sich positiv
auf die Vermodgens-, Finanz- und Ertragsla-
ge auswirken.

2.1.1  Bestandsentwicklung und
Vermietungssituation

Die Genossenschaft bewirtschaftete zum
Ende des Geschéftsjahres 2016 im eige-
nen Bestand 5.593 Wohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von 300.086,92 m2
sowie 530 Garagen und Stellplatze. Die
Bestande liegen ausschlieBlich im Erfurter
Norden.

Ausgehend von 119 nicht vermieteten
Wohnungen zu Beginn des Geschaftsjah-
res sind am Bilanzstichtag 88 Wohnungen
leer stehend, was einer Vermietungsquote
von 98,42 % entspricht. Flr spatere Ein-
zugstermine liegen bereits 26 abgeschlos-
sene Nutzungsvertrdge vor, weiterhin
sind 13 Wohnungen reserviert. Fir Anfra-
gen von potenziellen Nutzern stehen am
Ende des Geschaftsjahres 49 Wohnungen
im Bestand der Genossenschaft zur Ver-
figung. Die bereinigte Vermietungsquote
liegt bei 99,12 %, im Vergleich zum Vor-

Veranderung zum Vorjahr

TE

18.031,1 141,8
-518,2 144,0
-28,2 -28,9
17.484,7 256,9
56,1 -7,2
7.745,5 -169,5
25.286,3 80,2

jahr konnte diese um 0,3 % gesteigert
werden und entspricht Vollvermietung.

Das Bestandsportfolio der Genossenschaft
stellt sich unter Berlcksichtigung des Sa-
nierungsgrades in nachstehender Abbil-
dung wie folgt dar:

1,2 %
Neubau

teilweise saniert

13,1 %

2.1.2  Umsatzentwicklung

Bezogen auf den tatsdchlich nachhal-
tig vermietbaren \Wohnungsbestand hat
die Genossenschaft Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung in Hohe von
T€ 25.366,5 erzielt. Diese setzen sich wie
folgt zusammen. (siehe Tabelle oben)
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Der Anstieg der ausgewiesenen Sollmieten
um 0,8 % resultiert im Wesentlichen aus
Sollmietenveranderungen und deren ganz-
jahriger Auswirkung sowie héheren Nut-
zungsentgelten bei Neuabschlissen.

Die durchschnittlichen Nutzungsgebuhren
stellen sich entsprechend dem Sanierungs-
grad der Wohnungen in den Geschéftsjah-
ren wie folgt dar:

Sanierungsgrad der Wohnung 2016 2015

€/m? €/m?
teilweise saniert 3,83 3,77
saniert 5,11 5,09
Neubau 6,48 6,48
Durchschnitt 4,98 4,96

2.1.3  Investitionstatigkeit —
Neubau und Modernisierung

In den Wohnscheiben der Rigaer StraBe
1-6 und 7—9 wurde auch im Geschafts-
jahr 2016 investiert. Die technische Be-
standserhaltung sowie das positive duBere
Erscheinungshild haben eine grol3e Bedeu-
tung. FUr beide Objekte mit insgesamt
733 Wohneinheiten wurden T€ 622,3
aufgewendet und Projekte wie die grund-
legende Flachdachsanierung einschlieBlich
der Balkondacher und Erneuerung des
Blitzschutzes sowie das Anbringen einer
Taubenabwehr realisiert. Als nachtragliche
Herstellkosten wurden auBerdem in den
Hauptgewerken Sanitér, Fliesen, Elektro
T€ 195,1 verbaut, die dem Herrichten der
einzelnen Wohnungen dienen. Insgesamt
wurden aus den aufgezeigten Projekten
T€ 387,4 als nachtragliche Herstellkosten
aktiviert.

Der Anbau der Balkonanlage in der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft VIl wurde
in 2016 fertiggestellt. Mittels verzinkter
Stahlkonstruktion wurden 45 Balkone un-
terschiedlicher Bauweise errichtet. Vorhan-
dene Fenster wurden durch ein Balkontdr-
element ersetzt und je nach Erfordernis
vorhandene Heizkdrper umgesetzt oder
erneuert. Nach Abschluss der Arbeiten
erfolgte je nach Bedarf eine malermaBige
Wiederherstellung im betroffenen Fens-
terbereich. Diese MaBnahme stellt eine
wesentliche Aufwertung der Bestande dar.
T€ 365,9 Baukosten gingen dafir nach-
traglich in die Aktivierung ein.

2.14  Instandhaltungstatigkeit und
energetische Sanierung

Gepragt war die Bautatigkeit im Geschafts-
jahr von Instandhaltungen bzw. Instand-
setzungen sowie energetischer Sanierung
zur nachhaltigen Modernisierung, um
den heutigen Anforderungen sowohl in
technischer als auch in rechtlicher Sicht zu
entsprechen. Unter folgender Kostenver-
teilung wurden insgesamt T€ 5.131,5 auf-
gewendet und berlcksichtigt.

Kostenverteilung

vierungspflichtiger Aufwand in T€

Instandhaltung einschlieBlich akti-

Instandhaltungsaufwand in T€

g1 aktivierungspflichtiger
N Aufwand in TE€

~
[§,]

GroBmaBnahmen* 2.424,
1 1 1

1.866,3
I I

Herrichten von

Leerwohnungen 1.251,4 195,1 1.056,3
| 11 11 |

Laufende
Instandhaltung I1.455,6I | 0,0 | I1.455,6I
Gesamt 5.131,5 753,3  4.378.2

* GroBmaBnahmen enthalten T€ 326,2
Zuftihrungen zu den Rickstellungen fur In-
standhaltungsleistungen, die in den ersten
drei Monaten des Folgejahres nachzuholen
sind. Aktivierungspflichtiger Aufwand fur
GroBmaBnahmen in Hohe von T€ 558,2
beinhalten Umbuchungen aus den Anla-
gen im Bau mit T€ 365,9.

Wesentliche GroBmaBnahmen wurden als
Instandsetzungen und energetische Sanie-
rungen in den folgenden Objekten ausge-
fuhrt.

Als erster von insgesamt drei Bauabschnit-
ten wurde die Fassaden- und Fugensa-
nierung im Karl-Reimann-Ring 2-6 im
Berichtsjahr begonnen. In Umsetzung der
Beauflagung durch das Thiringer Landes-
amt fUr Verbraucherschutz war die Entfer-
nung der Morinolfugen am gesamten Ob-
jekt vorgegeben, was zu einem erheblichen
Preisanstieg der Baukosten flhrte. Entspre-
chend dem Instandhaltungsplan waren fir
den 1. Bauabschnitt T€ 660,0 vorgesehen,
aufgewendet wurden T€ 1.033,3.




A

Die griine Lunge des
Erfurter Nordens:
GroB3projekt Renaturie-
rung der Geraaue

Zur Begleitung dieser tiefgreifen-

den MaBnahmen hat die Initiative

G Geraaue, initiiert durch die WBG

Zum Artikel w - Zukunft, gemeinsam mit der TLUG
o ; eine informative Broschire herausge-

B In Abstimmung mit dem Amt fir Katas-

trophenschutz fanden die vorbeugenden
Arbeiten  gemdB  Brandschutzkonzept
ihre Fortsetzung. Fir die Errichtung einer
Brandmeldeanlage mit Aufschaltung zum
Sicherheitsdienst, den Einbau neuer Brand-
schutztlren sowie die Ertlichtigung aller
Flucht- und Rettungswege wurden fir die
Budapester StraBe 37 und 39 insgesamt
T€ 402,1 aufgewendet.

Fir die Erneuerung der Elektroinstallati-
on in weiteren 40 Wohnungen wurden
T€ 283,0 aufgewendet. Mit den Hausern
50-53 der Ulan-Bator-StraBe wurde die
komplette Erneuerung der Elektroanlagen
in diesen Quartieren beendet und ent-
spricht dem heutigen Stand der Technik.

Im Rahmen der Modernisierung und Um-
gestaltung des Eingangsbereiches in der Li-
lo-Herrmann-StraBe 1-3 wurden T€ 147,9
investiert. Neue Abstellrdaume fur Kinder-
wagen und Rollstihle entstanden im Erd-
geschoss, automatische Turoffner wurden
installiert und der duBere Eingangsbereich
malermaBig instand gesetzt.

geben.

Weitere 252 Wohnungen hat die Genos-
senschaft im Berichtsjahr mit insgesamt
T€ 1.251,4 zur besseren Weitervermie-
tung des Wohnungsbestandes nachhaltig
und umfangreich hergerichtet. Das ent-
spricht einem durchschnittlichen Aufwand
pro Wohnung in Hohe von T€ 5,0. Aus
diesem Instandhaltungsbudget wurden
T€ 195,1 in der Rigaer StraBe 1-6 und 7-9
als nachtragliche Herstellkosten bewertet.

Qualitativer Wohnraum hat nach wie vor
eine hohe Prioritat fir die Vermietungser-
gebnisse. Somit lassen sich mit sehr gut sa-
niertem Wohnraum dem Markt angepass-
te Nutzungsentgelte generieren.

Aufgrund der regelmaBigen Wartungen
verschiedener Bauteile und Durchfiihrung
von InstandhaltungsmalBnahmen befinden
sich alle Objekte in einem zeitgemafRen
guten Zustand. Dennoch sind gut 20 Jahre
nach den umfangreichen Modernisierungs-
maBnahmen im Bestand der Genossen-
schaft vergangen, sodass einzelne Kom-
ponenten aufgrund der Nutzungszeit und
des damit verbundenen Verschlei3es einer
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stetigen Kontrolle unterliegen, um deren
weiteren Einsatz ohne Einschrankungen
zu garantieren. Fortschreitende Uberal-
terung der technischen Anlagen sowie
teils mangelnde Ersatzteilsituation bei al-
teren technischen Anlagen koénnen zu
weiteren erheblichen Investitionen fihren.

Zum derzeitigen Zeitpunkt, wie auch zu-
kunftig, werden seitens der mal3geblichen
Behorden erhdhte Anforderungen an den
baulichen Brandschutz in den Gebduden
gestellt. Durchgefihrte Gefahrenverhi-
tungsschauen widerspiegeln diese Vorge-
hensweise und werden zukinftig zu gro-
Beren Investitionen fuhren.

2.15  Marketing

Es ist ein Credo fiir unsere Genossenschaft,
sich konsequent an den Bedurfnissen des
Marktes und unserer Mitglieder auszurich-
ten. Das Marketing stellt somit eine unter-
nehmerische Denkhaltung dar, zu deren
wichtigster Herausforderung das Erkennen
von Marktveranderungen und Bedurf-
nisverschiebungen gehort. Der gesunde
Marketingmix steht im Vordergrund. Wir
halten an unserer stringenten, lebendigen
Unternehmenspersonlichkeit fest und fes-
tigen somit unser solides, vertrauenswrdi-
ges Fundament. Gute Kommunikation ist
fur ein modernes Unternehmen unerlass-
lich.

Flussschleife und Fischtreppe

85 Personen haben am 10. Mai
2016 an der Entdeckertour durch
die Geraaue teilgenommen — so

viele, wie nie zuvor.

zum Artikel

Ferner ist das Credo von Genossenschaf-
ten, sich dort zu engagieren, wo sie ihr
Geschaft betreiben. Das inzwischen mehr
als 200 Jahre alte genossenschaftliche
Geschaftsmodell pragt also nicht nur die
Arbeit der Wohnungsbaugenossenschaft
Zukunft als Vermieter und Verwalter von
Wohnraum, sondern bildet auch die Basis
fur ein umfangreiches gesellschaftliches
Engagement.

Flr unsere Genossenschaft zu werben, ihre
Vorziige zu kommunizieren und ihre Leis-
tungen herauszustellen, ist eine wichtige
Grundlage fir eine erfolgreiche Vermie-
tung. Zudem werden die Aktivitaten, die
die Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft
initiiert hat, um den Erfurter Norden attrak-
tiv zu gestalten, publiziert. Das bewirkte
wiederholt signifikante Verbesserungen,
die den Mitgliedern und Mietern unmittel-
bar zugutekommen. Die Initiative Geraaue
hat groBen Anteil an der Umgestaltung
der Flusslandschaft im Zuge der Bundes-
gartenschau 2021, von der die Bewohner
nachhaltig profitieren werden. Eine eigene
Stadteilzeitung ,Zeitung fir den Erfurter
Norden” und einen eigenen attraktiven
Blog, den taglich viele Tausend Menschen
frequentieren, gestalten wir aktiv mit. Wir
berichten aus dem Erfurter Norden, Uber
die Menschen, die Kultur, die Unterneh-
men, Veranstaltungen, Uber Interessantes,
Wichtiges, Neues, auch Geschichte und
Geschichten unserer Stadtteile im Erfurter




Norden. Wir sind offen fiir sinnvolle Kom-
munikationskanaéle.

Bewahrtes haben wir stets im Blick. Wir
engagieren uns fUr bedeutende Events wie
das Steherrennen ,, Goldenes Rad der Stadt
Erfurt”, den Streetballcup, das Rasenfreun-
de-Turnier, den Thiringer Unternehmens-
lauf oder das Familienfest auf der ega des
Regionalverbundes der Erfurter Genossen-
schaften.

Die Kommunikationsmedien und -kandle
verandern sich standig, werden schneller
und stellen uns vor immer neue Herausfor-
derungen. Hier ist es uns wichtig, allen Ge-
nerationen gerecht zu werden. Jedes Mit-
glied, jeder Mieter entscheidet selbst Gber
den Austausch von Informationen. Zudem
tragt der offene Dialog mit allen Beteiligten
zur standigen Weiterentwicklung bei.

Dass Genossenschaften ein Garant fur
nachhaltige Entwicklungen sind, zeigt sich
einmal mehr mit der Wiirdigung: Wir sind
Kulturerbe! Die Genossenschaftsidee wur-
de weltweit gewdrdigt. Die erste deutsche
UNESCO-Nominierung ,ldee und Praxis
der Organisation von gemeinsamen Inter-
essen in Genossenschaften” ist in die Re-
prasentative Liste des immateriellen Kultur-
erbes der Menschheit aufgenommen. Dies
hat am 30. November 2016 der zustandige
Ausschuss der UNESCO in Addis Abeba ent-
schieden. Umso mehr freuen wir uns, dass
die genossenschaftliche Idee der beiden
deutschen Grindervater Hermann Schulze-
Delitzsch (1808 -1883) und Friedrich-Wil-
helm Raiffeisen (1818 -1888) mit ihren
sozialen, kulturellen, ethischen, emanzi-
patorischen und 6konomischen Werten,
Traditionen und Dimensionen nun diese
weltweite Wirdigung erfahrt.

Im Vordergrund unseres Handelns stehen
die Mitglieder und all die Interessierten, die
uns suchen und zu uns gehdren wollen.

.Der Norden ist Zukunft”.

2.1.6  Verbundene Unternehmen

Auf dem Tatigkeitsfeld der Verwaltung von
Wohnungseigentumsanlagen, der \Woh-

nungs- und Mietverwaltung fr Dritte und
allen damit im Zusammenhang stehenden

Dienstleistungen ist die DIZ Immobilienma-
nagement GmbH als 100%ige Tochter der
WBG Zukunft eG seit ihrem Bestehen aktiv.

Am Bilanzstichtag verwaltet das Tochter-
unternehmen 15 Wohnungseigentums-
anlagen mit einem Bestand von 1.457
Wohnungen und 150 Garagen, davon
befinden sich 806 Wohnungen und 84
Garagen im Eigentum der Genossenschaft,
651 Wohnungen und 66 Garagen stehen
im Eigentum von Einzeleigentimern.

Fr jeweils ein Objekt in der Mietverwal-
tung sowie Abrechnung und Buchhaltung
mit insgesamt 30 Wohnungen erfolgt die
Betreuung, hinzu kommt die Sondereigen-
tumsverwaltung von 104 Wohnungen.

Verschiedene Gewerke wie Maler, FuBbo-
denleger, Tischler, Klempner und die Haus-
reinigung erganzen das angebotene Port-
folio und werden innerhalb des Verbundes
wie auch fir Dritte ausgefihrt.

Das Angebot der sozialen Dienstleistungen
in Verbindung mit dem Sozialmanagement
der WBG Zukunft eG steht seit dem Ge-
schaftsjahr 2013 zur Verfligung und wird
gut angenommen. Zur Betreuung der
Wohngebiete der Genossenschaft stehen
4 Mitarbeiterinnen der DIZ Immobilienma-
nagement GmbH dem sozialen Manage-
ment zur Verfligung.

Derzeit sind bei der DIZ Immobilienmana-
gement GmbH 29 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter beschaftigt.

Aufgrund der verbesserten Strukturen hat
sich die Rentabilitat in einzelnen Gewerken
verbessert. Neue Objekte in der Eigentums-
und Mietverwaltung wurden akquiriert. Fir
das Geschaftsjahr 2017 ist die Erstellung
eines Strategiepapiers Uber die Weiterent-
wicklung des Tochterunternehmens durch
die Geschaftsfiihrung vorgesehen.

2.1.7  Beteiligungen

In der wohnungsmarktpolitisch schwieri-
gen Situation biindelten vor nunmehr 10
Jahren die drei groBen Erfurter Wohnungs-
baugenossenschaften Einheit, Zukunft und
LErfurt” ihre Krafte, um gemeinsam mehr
Aufmerksamkeit gegentiber der Stadt, den
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zum Video

Partnern und Burgern zu erzielen. Den Dia-
log mit der Kommunalpolitik, den Amtern
und der Stadt weiter zu vertiefen, ihn noch
effizienter und zielfihrender zu gestalten
war und ist das zentrale Anliegen, fur die
der Verbund mit seinen 24.000 Mitglie-
dern und deren Familien einsteht.

Seit dem 14. September 2006 agieren
die drei groBten Wohnungsbaugenossen-
schaften Erfurts als Regionalverbund der
Erfurter Genossenschaften miteinander.
Die Erfolge lieB Frau Dr. Waterstradt, die
Geschéftsfihrerin des Verbundes, in der
Jubildumsveranstaltung Revue passieren
und gab ebenso Ausblicke auf Kiinftiges.
Das 10. Familienfest auf der ega unter
dem Motto ,,Was einer nicht schafft, das
schaffen viele” als fester Termin sowie die
Genossenschaftscard, seit Bestehen im Ein-
satz, ist fur die Genossenschaftsmitglieder
unverzichtbar.

Tausende Besucher beim 10. Genossenschaftsfest
Sprecherin des Vorstandes, Silke Wuttke schneidet die Geburtstagstorte an

Die Teilnahme des Verbundes an Ausbil-
dungsmessen fir die Sicherstellung des
Mitarbeiternachwuchses, aber auch die
Forderprojekte fur Kinder und Jugendliche
machen die Verbundarbeit aus. Projekte
wie ,Volle Pfanne” oder ,Ab ins Beet”
wurden zusammen mit dem Perspektiv e.V.
gestartet, um das Miteinander im Quartier
tatkraftig zu unterstiitzen. Kindern und Ju-
gendlichen frihzeitig die Vorzlige genos-
senschaftlichen Wohnens nahezubringen,
ist uns wichtig.

Mit demokratischen Strukturen, gelebtem
nachbarschaftlichem Miteinander, Hilfe
in schwierigen Lebenslagen und nicht zu-
letzt fairen und bezahlbaren Mieten stellen
die Genossenschaften unter Beweis, dass
Wirtschaftlichkeit und soziale Verantwor-
tung miteinander gut vereinbar sind.

Hinter dem genossenschaftlichen Verbund
stehen die Genossenschaften als traditi-
onell gefihrte Unternehmen. Werte wie



Gemeinschaft, Soziales, Sicherheit, Zusam-
mengehorigkeit und Bestandigkeit gehd-
ren zum Alltag und lassen das genossen-
schaftliche Wohnen als besonders attraktiv
und sicher erscheinen. Am Erfurter Woh-
nungsmarkt gelten die Genossenschaften
als stabiler Faktor, die hohe Nachfrage
nach Wohnraum belegt zunehmend die
Wahrnehmung der Vorteile einer Genos-
senschaft aus Sicht der Kunden. Wohl auch
deshalb sind die Vermietungsquoten aller
drei Genossenschaften nahe bei 100 %.

Am 30. November 2016 wurde die genos-
senschaftliche Idee vom internationalen
Komitee fUr die Erhaltung des immateriel-
len Kulturerbes der UNESCO zum immate-
riellen Kulturerbe der Menschheit erklart.
Diese Entscheidung ist fir den Regional-
verbund mit den drei Wohnungsbauge-
nossenschaften ein weiterer Beleg fur die
Richtigkeit des gemeinsamen Weges, denn
genossenschaftliches Wohnen hat Traditi-
on und Zukunft.

Fir die kunftige Entwicklung sind die ega-
park-Freunde e.V. oder Freunde der BUGA
Erfurt 2021 e.V. unter Beteiligung des Regi-
onalverbundes mit dem Ziel, das Image der
Genossenschaften zu starken, aktiv.

Am 3. Dezember 2014 erwarb die Genos-
senschaft 5 % der zum Verkauf stehenden
Anteile des TVD Versicherungsmakler fir
die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
GmbH. Als langjahriger Partner der Genos-
senschaft im Bereich der Versicherungs-
wirtschaft ist diese Verbindung eine gute
Konstellation zu unserem wohnungswirt-
schaftlichen Kerngeschaft und wird seit
dem 1. Januar 2015 als Beteiligung ge-
fuhrt.

2.1.8  Andere Finanzanlagen

Bereits im Jahr 2015 ist die Genossen-
schaft der ,Thiringer Zoopark-Stiftung”
beigetreten. Enorme Herausforderungen
des Thiringer Zoopark Erfurt wie die lang-
fristige Attraktivitat und Perspektive dieser
Einrichtung als Besuchermagnet gilt es zu
unterstitzen. Fur die Erreichung dieses
Ziels sind erhebliche Investitionen notwen-
dig. Die Stiftung dient der Forderung des
Thiringer Zoopark Erfurt durch Unter-
stltzung bei der Verwirklichung des Tier-

schutzes, des Artenschutzes, der umwelt-
und tiergartenbiologischen Bildung und
Forschung. Sie fordert die Wissenschaft
und Forschung, den Denkmalschutz und
die Denkmalpflege, die Volksbildung, den
Naturschutz und die Landschaftspflege im
Sinne der Naturschutzgesetze und die Tier-
zucht.

2.1.9  Das ERP-System Wodis Sigma

Wir verbinden mit der Umstellung eine auf
die Zukunft ausgerichtete Sicherstellung
der Qualitat und Sicherheit der kontinuier-
lichen Ablaufe und Prozesse in der Genos-
senschaft. Es unterstitzt unsere Geschafts-
strategien, bietet breite Funktionalitat und
hilft, Prozesse effizienter zu gestalten. Die
Umstellung greift in alle Prozesslandschaf-
ten unserer Genossenschaft ein und ver-
langt von allen Mitarbeitern ein groBes
Mal an Einsatz in der taglichen Arbeit.

Am 1. November 2015 erfolgte der Pro-
duktivstart von Wodis Sigma. Die gesamte
Prozesslandschaft der Genossenschaft wird
seither Uber das neue System abgebildet.
Im Rahmen des Qualitdtsmanagementsys-
tems (QM) wurden alle Prozessablaufe neu
erfasst und den nunmehr neuen Arbeitsab-
laufen angepasst und im Qualitdtsmanage-
menthandbuch festgeschrieben.

Die Sicherheit persénlicher Daten nimmt
besonders in der Wohnungswirtschaft ei-
nen wesentlichen Raum ein, da persénliche
Daten von und zu Nutzern, Adressen, Ab-
rechnungen, Bankverbindungen und Geld-
flisse verarbeitet werden. Mit Wodis Sig-
ma als Software-as-a-Service (SaaS)-Lésung
in der exklusiven Aareon Cloud werden wir
den Anforderungen gerecht. Automati-
sche Updates gehdren ebenso dazu wie
samtliche Wartungs- und Serviceaufgaben.

Im Jahr 2016 erfolgte die Umstellung des
Teilprojektes  der  Betriebskostenabrech-
nung in Wodis Sigma. Mit neuem Outfit
erhielten alle Nutzer die Abrechnung ihrer
Betriebskosten in der gesetzlichen Frist bis
zum 31.12. des Folgejahres.

Fir das Jahr 2017 stehen Projekte wie
die Stammdatenpflege in Verbindung mit
dem Aufbau des technischen Bestands-
managements, welches einhergeht mit
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der Einrichtung des mobilen Services
fur Verkehrssicherung und Wohnungs-
abnahmen, im Fokus. Ferner wird tber das
Modul Mietanpassung die Erhéhung der
NutzungsgebUhren generiert sowie das
Aktivitdtenmanagement fir die Abbildung
verschiedener Prozesse im Unternehmen
eingefuhrt.

22 Lage des Unternehmens
221 Ertragslage

Folgend ist die Ertragslage in zusammen-
gefasster Darstellung gegeniiber dem
Vorjahr nach betriebswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten aufgezeigt.

Die Betriebsleistung erhdhte sich um
T€ 398,7 auf T€ 25.777,3. Die Zunahme
ist im Wesentlichen durch gestiegene
Umsatzerlése aus den Sollmieten infolge
hoherer Nutzungsgeblhren in den Neu-
vertragen und geringeren Erlésschmale-
rungen aufgrund der gestiegenen Ver-
mietungsquote zu begriinden. Ein Teil der
Steigerung wird durch geringere Umsétze
aus den Betriebskostenabrechnungen in
Hohe von T€ 176,3 kompensiert.

Der Betriebsaufwand steigerte sich um
T€ 826,3 auf T€ 23.959,9. Der Anstieg ist

Betriebsleistung 25.777.3
Betriebsaufwand 23.959,9
Betriebsergebnis 1.817,4

Zins/Beteiligungsergebnis
Neutrales Ergebnis

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresergebnis 2.012,3

hauptsachlich auf hohere Aufwendungen
im Instandhaltungsbereich mit T€ 1.110,6
zu begriinden. Positiv steht dabei der Riick-
gang an Zinsaufwendungen in Héhe von
T€ 740,5 auf T€ 2.998,9 gegenlber.

Die Steigerung der Betriebsleistung konnte
den Zuwachs der Betriebsausgaben nicht
kompensieren und das Betriebsergebnis
blieb mit T€ 427,8 unter dem Vorjahres-
niveau.

Das Verhaltnis Zinsaufwand/Nettokaltmie-
te konnte auf 16,9 % (2015: 21,4 %) ge-
mindert werden. Der Riickgang resultiert
aus den planmaBigen Tilgungen der Dau-
erfinanzierungsmittel und Prolongationen
zu zinsgunstigeren Konditionen.

Das neutrale Ergebnis steigerte sich um
T€ 90,9 auf T€ 185,1. Hierbei sind Ertrage
mit T€ 239,7 und Aufwendungen T€ 54,6
im Wesentlichen aus friheren Jahren und
aus der Auflésung von Riickstellungen ent-
halten.

Im Geschéftsjahr betreute ein Mitarbeiter
der Verwaltung durchschnittlich 135 Woh-
nungen, der Verwaltungskostensatz be-
tragt 387 €/ME (2015: 362 €/ME).

2015 Veranderungen

T€ TE
25.378,6 398,7
23.1334 826,5
2.245,2 -427,8
29,5 0,7
94,2 90,9

2,1 -183
2.366,8 -354,5



222  Finanzlage

Begriindet in der soliden und geordneten
Finanzlage, war die Genossenschaft im
gesamten Geschaftsjahr in der Lage, ihren
finanziellen Verpflichtungen nachzukom-
men. Nachhaltige und sichere Einnahmen
aus der Bestandsbewirtschaftung eigener
Wohnungen aufgrund der sehr guten Ver-
mietungssituation, steigende Eigenkapital-
quoten und sinkende Objektverschuldung
aus positiven Jahresergebnissen ermdgli-
chen ansteigende planmaBige Tilgungen
der Darlehen und zeigen die fortschreiten-
de Entwicklung der Genossenschaft.

Ausgehend von einem Jahresiberschuss
in Hoéhe von T€ 2.012,3 und Eliminie-
rung der liquiditatsunwirksamen Auf-
wendungen aus dem Jahresergebnis
betragt der Cashflow am Bilanzstichtag
T€ 5.777,9. Unter Berlcksichtigung des
Saldos der Ertrage und Aufwendungen
aus Zinsen wird ein Cash Flow aus der
laufenden  Geschaftstatigkeit in  Hohe
von T€ 8.654,0 ausgewiesen. Die Mit-
telabflisse der Investitionen in Héhe von
T€ 613,6 und notwendige liquide Mittel fir

den planmaBigen Kapitaldienst der Darle-
hensverbindlichkeiten konnten im We-
sentlichen aus der laufenden Geschaftsta-
tigkeit erwirtschaftet werden. Die liquiden
Mittel belaufen sich am Bilanzstichtag auf
T€4.988,7 und wurden durch die Darlehens-
aufnahme in Héhe von T€ 850,0 gestarkt.

Aufgrund der Verdnderungen der Zins-
aufwendungen und Tilgungen der Dau-
erfinanzierungsmittel minimierte sich der
Anteil des Kapitaldienstes an der Nettokalt-
miete auf 50,0 % (2015: 51,7 %).

Seit dem Geschaftsjahr 2015 wird die Ka-
pitalflussrechnung in Anlehnung an den
deutschen Rechnungslegungsstandard
DRS 21 zugrunde gelegt, demzufolge ist
diesjahrig die Vergleichbarkeit mit dem
Vorjahr wieder gegeben.

Die folgende Kapitalflussrechnung gibt
Auskunft Uber die Finanzlage der Genos-
senschaft. Die Entwicklung des liquiden
Vermdgens aus der Herkunft und Veerwen-
dung der geflossenen Finanzmittel ist ab-
gebildet, hergeleitet aus der Strukturbilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung.

Kapitalflussrechnung zu 2.2.2 2016 2015
T€ T€
Jahrestberschuss 2.012,3 2.366,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 4.066,4 4.082,3
Abnahme der sonstigen Ruickstellungen -310,8 804,3
Ertragsteueraufwand 39,3 0,0
Ertragsteuerzahlungen -29,3 0,0
Zahlungsunwirksame Aufwendungen 0,0 75,9
Saldo Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden 0.0 11
des Anlagevermdgens ' '
Cashflow 5.777,9 7.328,2
Verdnderung der Vorrate, der Forderungen aus Vermietung und anderen Aktiva -125,9 -303,0
Veranderung der erhaltenen Anzahlungen sowie anderer Passiva 33,3 -892,0
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 2.989,2 3.739,4
Sonstige Beteiligungsertrage -20,5 -6,5
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 8.654,0 9.866,1
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstidnden des Anlagevermdgens 41,7 6,0
Auszahlungen fUr Investitionen in das Anlagevermégen -685,5 -2.147,6
Erhaltene Dividenden 30,2 6,5
Cashflow aus der Investitions- und Umbautatigkeit -613,6 -2.135,1
Zunahme der Geschéftsguthaben 5,9 47,3
Eintrittsgelder 10,6 11,9
PlanmaBige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel -5.760,8 -5.304,2
Gezahlte Zinsen aus Dauerfinanzierungsmitteln -3.005,2 -3.739,4
Aufnahme von Dauerfinanzierungsmitteln 850,0 300,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -7.899,5 -8.684,4
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -140,9 -953,4
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.931,2 5.803,0
Veranderung Posten Aktiver Unterschiedsbetrag aus 83,4 816

der Vermogensverrechnung

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

4.988,7 4.931,2
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223 Vermogenslage

Das Vermdgen und das Kapital der Genos-
senschaft haben sich um T€ 3.155,8 ver-
mindert und enden mit T€ 157.344,5. Auf
der Vermogensseite flhrten Investitionen
aus nachtraglich aktivierten Herstellungs-
kosten (T€ 387,4), Umbuchungen aus den
Anlagen im Bau (T€ 365,9) sowie planma-
Bige Abschreibungen (T€ 4.066,4) zu einer
Verminderung des Anlagevermdgens. Der
Ausweis der Forderungen und sonstiger
Aktiva erhohte sich insbesondere durch
Zufiihrungen zu den Instandhaltungsriick-
lagen sowie zum Stichtag bestehender
offener Forderungen. Auf der Kapitalseite
spiegelt sich im gestiegenen Eigenkapital
hauptsachlich der erzielte Jahrestiberschuss
wider. Durch laufende Tilgungen minimier-
te sich das Fremdkapital. Stichtagsbedingt
stellen sich die Verbindlichkeiten vor allem
aus der Betriebskostenabrechnung erhéht
dar.

Vermogenslage zu 2.2.3

31. Dez. 2016

Die unten stehende Ubersicht zeigt den
Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur
der Genossenschaft nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft
stellt sich als geordnet dar. Das langfristige
Vermdgen am Bilanzstichtag (Mio. € 148,7)
ist vollstandig durch Eigenkapital (Mio.
€ 75,3) und langfristiges Fremdkapital
(Mio. € 78,8) finanziert. Aufgrund des er-
reichten Jahrestberschusses liegt die Eigen-
kapitalquote It. Handelsbilanz bei 45,4 %
(Vorjahr 43,4 %).

Der Anlagendeckungsgradbetragt 103,9 %
(Vorjahr: 103,4%). Die durchschnittlichen
Restbuchwerte der Grundstiicke und Ge-
baude betragen 490,54 €/m?, die darauf
anzurechnende Objektverschuldung liegt
bei 261,41 €/m2 Wohn- und Nutzflache.

31. Dez. 2015

\eranderungen

T€
Langfristiger Bereich

Sachanlagen und immaterielle

T€ T€

Vermégensgegenstande 148.497,3 94,4% 151.919,9 94,6% -3.422,6

Finanzanlagen 243,5 0,1% 243,5 0,2% 0,0
148.740,8 94,5% 152.163,4 94,8% -3.422,6

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Vorratsvermédgen 72,9 0,0% 0,0 0,0% 72,9

Forderungen, sonstige Vermogens-

gegenstande und Rechnungsab-

grenzungsposten 3.260,4 2,1% 3.207,4 2,0% 53,0

3.333,3 2,1% 3.207,4 2,0% 125,9

Fliissige Mittel 4.988,7 3,2% 4.931,2 3,1% 57,5

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der

Vermoégensverrechnung 281,7 0,2% 198,3 0,1% 83,4

Vermdégen 157.344,5 100,0% 160.500,3 100,0% -3.155,8

Langfristiger Bereich

Eigenkapital 75.277,2 47,9% 73.248,4 45,6% 2.028,8

Fremdkapital 78.804,9 50,1% 83.760,2 54,2% -4.955,3
154.082,1 98,0% 157.008,6 97,8% -2.926,5

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Ruckstellungen 688,0 0,4% 988,8 0,6% -300,8

Verbindlichkeiten einschlieBlich

Rechnungsabgrenzungsposten 2.574,4 1,6% 2.502,9 1,6% 71,5

3.262,4 2,0% 3.491,7 2,2% -229,3
Kapital 157.344,5 100,0% 160.500,3 100,0% -3.155,8



3 Prognosebericht

Die unternehmerische Entwicklung der
Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG
ist unmittelbar im Zusammenhang mit der
Entwicklung der Landeshauptstadt Erfurt
zu sehen. Positive zurlickliegende Tenden-
zen haben die Stadt als wirtschaftliches
und kulturelles Zentrum Thdringens und
darlber hinaus erstarken lassen. Anste-
hende Ereignisse wie die BUGA 2021, aber
auch die fir 2017 geplante Fertigstellung
des ICE-Kreuzes mit Erfurt als ICE-Bahnhof
werden die positive Entwicklung weiter
vorantreiben. Erfurt noch attraktiver zu
gestalten sowohl fur Einwohner wie auch
Touristen, bleibt das Ziel fur die Bundesgar-
tenschau im Jahr 2021. Durch die verkehrs-
gunstige Anbindung und die ausgebaute
Hochgeschwindigkeitsstrecke wird der ICE-
Verkehrsknotenpunkt in Erfurt erhebliche
wirtschaftliche Impulse fur die Stadt und
das Bundesland bringen.

Demzufolge schatzen wir die Lage der
Genossenschaft auch fir die nachsten Ge-
schaftsjahre positiv ein. Unsere gut sanier-
ten Wohnungsbestande werden auf dem
Erfurter Wohnungsmarkt weiter nachge-
fragt sein. Unter den Herausforderungen
der demografischen Veranderungen, der
weiteren Meisterung von Integrations- und
Flichtlingspolitik mit Hilfe der Lander und
Kommunen sowie den steigenden Anfor-
derungen in Bezug auf Klima- und Ener-
giepolitik sollten wir in der Lage sein, die
Forcierung des Kerngeschaftes unter der
Pramisse des bezahlbaren Wohnens, aber
auch des unternehmerischen Risikos weiter
voranzutreiben.

Nachhaltige Bestandssicherung und -erhal-
tung, aber auch Neubauprojekte, die der
Marktposition entsprechen und sich in das
Portfolio der Genossenschaft generieren
lassen, haben wir fir mittel- und langer-
fristige Planungszeitrdume im Blick. Be-
durfnisse und Wiinsche unserer Mitglieder
sowie veranderte Nachfragetrends werden
wir weiterhin beobachten und darauf mit
moglichen und bezahlbaren Projekten re-
agieren.

Unter den gegebenen Bedingungen sind
beeintrachtigende Risiken fur die zukunfti-
ge Entwicklung der Genossenschaft nicht

zu erkennen, die auf Dauer zu Einschran-
kungen der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft fihren kénn-
ten. Die Genossenschaft ist wirtschaftlich
gut aufgestellt und ihr Service hervorra-
gend ausgebaut. Wir werden auch zukinf-
tig in der Lage sein, unseren Verpflichtun-
gen fristgerecht nachzukommen.

Entsprechend der beschlossenen Planschei-
be fir 2017 zeigen sich folgende Entwick-
lungen:

Flr das Planjahr 2017 ist eine weitere po-
sitive  Entwicklung der Genossenschaft
vorgesehen. Mit T€ 25.989,8 ist ein wei-
terer Anstieg der Umsatzerldse vorge-
sehen. Unter Einhaltung der Planwerte
belduft sich der Jahresuberschuss auf
T€ 2.503,1, zum groBen Anteil generiert
aus dem Kerngeschaft. Aufgrund der an-
haltenden positiven Rahmenbedingun-
gen erwarten wir eine Vermietungsquote
von 97,03 %. Unter Zugrundelegung
des positiven Jahresergebnisses ergibt
sich eine Eigenkapitalquote in Hohe von
47,81 %. Die Fremdkapitalquote wird mit
52,19 % weiter sinken.

Mit der Uberarbeitung und Beschlussfas-
sung der langfristigen Unternehmenspla-
nung 2015 — 2030 wurde eine wichtige
Grundlage geschaffen, die Erhaltung des
Gebéaudebestandes langfristig zu sichern
und bei entsprechendem Bedarf an geeig-
neter Stelle neues Portfolio entstehen zu
lassen.

4 Chancen- und Risikobericht

Jede unternehmerische Tatigkeit ist mit
Chancen und Risiken far die kinftige Ent-
wicklung verbunden. Das vorliegende und
vom Gremium beschlossene Planungssze-
narium fir das Geschéftsjaghr 2017 be-
scheinigt fir die Genossenschaft derzeit
keine bestandsgefahrdenden Risiken, son-
dern geht von einer weiteren positiven Ent-
wicklung aus.

Das aktive Risikomanagement als wesent-
licher Bestandteil der Unternehmenssteu-
erung und Kontrolle soll eine Bestandsge-
fahrdung der Genossenschaft frihzeitig
anzeigen, unternehmerische Entscheidun-
gen untermauern und langfristig Unterneh-
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zum Video

-

Betriebliches Gesundheitsmanagement fir fitte Mitarbeiter

Hier beim RUN Thuringer Unternehmenslauf

menserfolg sichern. Seit dem Inkrafttreten
des Gesetzes zur Kontrolle und Transpa-
renz (KonTraG) hat das Unternehmen das
Risikomanagementsystem eingeftihrt und
seine Handlungen darauf ausgerichtet.

Bestimmte  RisikosteuerungsmaBnahmen
und deren regelmaBige Uberwachung
begleiten uns in der taglichen Arbeit. Das
dokumentierte System erfasst wesentliche
Aktivitdten des Unternehmens und bein-
haltet auf der Grundlage einer definierten
Risikostrategie die interne Budgetkontrolle,
die Liquiditatsvorschau zur Koordination
und Disponierung der Zahlungsstrome,
das Controlling und die Risikoberichter-
stattung. Relevante Risiken flieBen in die
monatliche Risikoberichterstattung ein und
werden regelmaBig im Vergleich zu der
beschlossenen jahrlichen Planungsscheibe
analysiert. Der Vorstand und die Gremien
werden zeitnah Uber die bestehende Risi-
kolage der Genossenschaft informiert.

Seit 2006 ist die Genossenschaft gemaR
der DIN EN ISO 9001:2000 zertifiziert. Im
November 2016 erfolgte das planméaBige
Uberwachungsaudit nach der Version DIN
EN 9001:2008. Das Wiederholungsaudit
steht im Herbst 2017 erneut an. Ziel ist
erneut, die Bestatigung unseres gelebten
Managementsystems nach DIN EN SO
9001:2008. Das Qualitatsmanagementsys-
tem ist praxisnah gestaltet und unterliegt
einer fortlaufenden Aktualisierung. Auf-
grund der Systemumstellung erfolgte eine
geplante Uberarbeitung des Organisati-
onshandbuches vor allem in den Bereichen
Prozessbeschreibungen, Arbeitsanweisun-
gen, Anlagen und Formulare. Durch die
zertifizierende Stelle gegebene Hinweise
werden bericksichtigt und in die Doku-
mentation eingearbeitet und anschlieBend
Uber das Intranet jedem Mitarbeiter zur
Verfiigung gestellt.
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4.1 Vermietung

In einer sich immer schneller wandelnden
Gesellschaft und den damit einhergehen-
den Veranderungen sowohl in kommuni-
kativer, sozialer Hinsicht wie auch im wirt-
schaftlichen Bereich missen wir uns stellen
und unsere eigene Struktur entsprechend
darauf ausrichten.

Eine Stadt funktioniert, wenn ihre Quar-
tiere funktionieren. In diesen Quartieren
kiimmern sich die Menschen umeinander,
sie sorgen sich um ihr Umfeld und ihren
Mittelpunkt des Lebens. Daflr gibt es in
Erfurt eine solide Ausgangsbasis. \WWohnen
in der Stadt Erfurt ist zeitgemaR und schon.
Durch das soziale Engagement der Woh-
nungsunternehmen und ihrer Partner wer-
den gute Wohnqualitaten geboten und
das Miteinander forciert. Doch die Landes-
hauptstadt punktet mit weiteren positiven
Aspekten. Attraktive Bildungsangebote der
Fachhochschule sowie der Universitat, eine
sich gut entwickelnde Wirtschafts- und
Arbeitsmarktsituation lasst Erfurt auch fur
jingere Altersgruppen und deren Famili-
enangehdrige wieder attraktiv und lebens-
wert werden.

Mittelfristig gesehen spielt die Abwande-
rung dorflicher Regionen hinein in die Stad-
te weiter eine Rolle und wird den Erfurter
Wohnungsmarkt positiv beeinflussen. Die
sich daraus ergebenden Veranderungen
der Lebensformen und -stile, die Verande-
rung der Arbeitswelt hin zur Informations-
und Dienstleistungsgesellschaft sowie der
tiefgreifende demografische Wandel wird
unsere tagliche Arbeit begleiten.

Immer weniger Einwohner und Haus-
halte, steigende Lebenserwartungen,
mehr pflegebedirftige Senioren: Das
sind die Auswirkungen der demogra-
fischen  Entwicklung.  Infolgedessen
bedarf es zwingend mehr altersgerechter
Ausstattungen der Quartiere, um Wohnen
in der bekannten Umgebung bis ins hohe
Alter zu gewahrleisten. Unser soziales Ma-
nagement steht mit verschiedensten Hil-
feleistungen zur Seite und neue Projekte
werden wir auf diese Bedurfnisse ausrich-
ten.

Moderate, aber auskdmmliche Nutzungs-
entgelte, aus Sicht des Nutzers bezahlbar
und aus Sicht des Unternehmens wirt-
schaftlich und auf Ertrag ausgerichtet, sind
wichtig. In Thiringen sind die Nutzungs-
entgelte seit Jahren auf niedrigem Niveau,
weit entfernt von den Mieten in den so
genannten Hotspots der alten Bundeslan-
der. Warme und kalte Betriebskosten sind
fur uns wie auch fur die Nutzer von ent-
scheidender Tragweite. Preissteigerungen
bestimmter Kosten und Dienstleistungen,
die mit dem Wohnen in Zusammenhang
stehen, deren GroBenordnung nicht im-
mer durch Vertragsverhandlungen beein-
flussbar ist, machen das Wohnen dann
doch nicht so glnstig.

Um die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
der Genossenschaft weiter zu starken,
werden wir mit moderaten Anpassungen
der Nutzungsgeblhren in sozialvertragli-
cher Hohe Einnahmen im Geschaftsjahr
2017 generieren, die notwendig sind, um
unserer sozialen Verantwortung jetzt und
spater gerecht zu werden sowie dringend
notwendige Investitionen finanzierbar zu
machen.

4.2 Instandhaltung

Entsprechend unserer langfristigen Planung
werden wir in das Kerngeschaft Wohnen
auch in den nachsten Jahren umfangreich
investieren, um unserem Fokus auf nach-
haltige Bestandsicherung, Erhaltung und
Schaffung von angepasstem Wohnraum,
gepaart mit einem hohen Maf3 an Service-
und Dienstleistungsangeboten, gerecht zu
werden. Dem tragen wir mit MaBnahmen
wie dem Herrichten von Wohnraum, lau-
fender Instandhaltung und GroBmaBnah-
men Rechnung.

Unser Portfolio ist mit ca. 90 % als sa-
niert anzusehen. Standig steigende Ma-
terialkosten, Gesetzgebungen wie die
ENEV 2016 und dartber hinaus, aber
auch  weniger werdendes Potenzial
in den handwerklichen Gewerken las-
sen die Ausflhrungen der Instandhal-
tungsleistungen nicht einfacher werden.
Demzufolge wird der Aufwand fur die In-
standhaltung zwangslaufig weiter steigen.
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Erste ModernisierungsmaBnahmen liegen
mehr als 20 Jahre zurtick und bedrfen
nunmehr gréBeren Augenmerks. Vorran-
gige MaBnahmen, wie die Umsetzung
von Brandschutzauflagen, die Erneuerung
und Optimierung von Regelungs- und
Steuerungstechnik, die Instandsetzung
von Dachzonen und Fassadengestaltung,
Anbau von Balkonen, Instandsetzung der
Treppenhduser und Verteilergdnge sowie
Erneuerung der Aufzlige, stehen im Vor-
dergrund, um die Qualitat unserer \Woh-
nungsbestande fur die Zukunft zu erhalten.

Die Bestande sowie das Wohnumfeld un-
terliegen einer stetigen Beanspruchung.
Mit nachhaltigen MaBnahmen muss dem
entgegengewirkt werden, um nachhaltig
wettbewerbsfahig zu bleiben. Auch vor der
Wohnungswirtschaft macht Smart Living
oder Industrie 4.0 nicht halt. Neue Trends
und Technologien sorgen flr verandertes
Arbeiten der Unternehmen, aber auch fir
steigende Anspriiche der Nutzer/Mieter an
ihre vier Wande.

4.3 Investitionen in den Neubau

Im Rahmen unserer fortgeschriebenen
langfristigen Unternehmensplanung ha-
ben wir Neubauten auf der Agenda. Wir
beschaftigen uns mit neuen Ideen, ver-
schiedenen  Wohnkonzepten, anderen
Bauweisen und Baustoffen. Neue Quar-
tiere gehen wir mittelfristig an, erweitern
somit unser Portfolio und reagieren auf
veranderte Nachfragetrends.

Auf den uns zur Verfligung stehenden Frei-
flachen in unseren Wohngebieten werden
wir neue Maoglichkeiten des Wohnens in
Verbindung mit notwendigen Zusatzleis-
tungen schaffen, die den Anforderungen
an modernes Wohnen entsprechen. The-
men wie die Digitalisierung des Wohnens,
Smart Home und Smart City werden wir
maBvoll und sozialvertraglich mit einflieBen
lassen.

4.4 Finanzinstrumente

Bezugnehmend auf die langfristige Unter-
nehmensplanung besteht, begrindet in
der ansteigenden Notwendigkeit der Mit-
tel fur laufende Instandhaltung, Moderni-
sierung sowie auch fir Neubauprojekte,

weiterer Finanzierungsbedarf fur die Ge-
nossenschaft. Mittels taglicher Liquiditats-
vorschau werden notwendige Finanzstro-
me koordiniert und disponiert. Im Rahmen
von zugesagten Kreditportfolios ist die
Genossenschaft gegen eventuell auftreten-
de Liquiditatsrisiken abgesichert. Die Aus-
kdmmlichkeit des Saldos zwischen Einnah-
men und Ausgaben steht hier im Fokus,
um die Inanspruchnahme neuer Kreditmit-
tel fir die laufende Liquiditat Gberschaubar
zu halten.

Zur Minimierung von Ausfallrisiken der
Mieteinnahmen und anderer Forderun-
gen verflgt die Genossenschaft Uber ein
laufendes Mahnsystem. Im Rahmen der
standigen Kontrolle werden nicht werthal-
tige Forderungen mittels Einzelwertberich-
tigungen abgeschrieben.

Als bestehendes Finanzinstrument ist der
hohe Anteil an Fremdmitteln in der Woh-
nungswirtschaft branchendblich. In Bezug
auf die derzeitige Zinssituation am Finanz-
und Kapitalmarkt besteht mittelfristig
gesehen kein groBes Risiko auf Zinsande-
rungen. Unter Ausnutzung von Forward
Darlehen, mit einem Vorlauf bis zu zwei
Jahren, hat sich die Genossenschaft bereits
gunstige Folgekonditionen gesichert und
betrachtet das Risiko der Zinsanderung
als Uberschaubar. Mittel- und langfristige
Annuitdtendarlehen sowie Variodarlehen
haben als Finanzierungsinstrument fir In-
vestitionen den Vorrang.

4.5 Personalmanagement

Dem Risiko, offene Stellen nicht kurzfristig
wieder besetzen zu kénnen, wirken wir
mit notwendigen MaBBnahmen entgegen.
Unsere Investitionen in die Ausbildung von
jungen Menschen sowohl bei der Erstaus-
bildung als Immobilienkaufmann/-frau als
auch als Praxispartner fur die Studierenden
an der Dualen Hochschule Gera-Eisenach
werden wir fortsetzen. Durch standige Wei-
terbildung und hohes Engagement unserer
Mitarbeiter starken wir die Verbundenheit
zur Genossenschaft und kénnen den posi-
tiven Weg fortsetzen. Mit der bestehenden
Betriebsvereinbarung mit Regelungsabrede
sowie dartber hinaus bestehenden Verein-
barungen profitieren die Mitarbeiter von
der guten wirtschaftlichen Entwicklung.



Hier gilt: Jeder Mitarbeiter muss von dem
Ertrag seiner Arbeit gut leben kénnen.

In den beiden zurlickliegenden Jahren
durchliefen alle Mitarbeiter/-innen ein
Coaching mit dem Ziel, ihre Personlichkeit
fur die Tatigkeit, aber auch den privaten
Bereich weiter zu starken. Darlber hinaus
wird die Leitungsebene mit FUhrungsper-
sonlichkeiten gestarkt.

Im Rahmen des betrieblichen Gesund-
heitsmanagements wird seit August 2016
zunachst fir 6 Monate die kostenlose
Nutzung des Sportparks Johannesplatz
angeboten. Ziel ist die Verbesserung des
allgemeinen  Gesundheitszustandes und
Pravention gesundheitlicher Beeintrachti-
gungen der Mitarbeiter. 61 % unserer Mit-
arbeiter sind in den verschiedensten An-
geboten aktiv. Somit ist die Vereinbarung
mit dem Sportpark Johannesplatz Gber die
Testphase hinaus verlangert worden.

Unter dem Grundsatz ,,Vorsorgen ist bes-
ser als Heilen” investieren wir aus tiefster
Uberzeugung nachhaltig in unser wichtigs-
tes Gut, unsere Mitarbeiter.

Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG

Silke Wuttke
Sprecherin des Vorstandes

f/}' fa | /é: 5/

Petra Lange
Vorstand

Erfurt, den 20. Marz 2017

Erfolgreiches Debiit der Rasenfreunde

Kicken fir das eigene Unternehmen
Mitarbeiter und Mitglieder laden zum Turnier ein




Bilanz zum 31. Dezember 2016

AKTIVA 31.12.2016 Vorjahr
€ € €
A. Anlagevermogen
. Immaterielle Vermdgensgegenstiande 215.850,40 39.439,16

Sachanlagen

1. Grundstlcke mit Wohnbauten

145.982.482,18

149.113.423,92

2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 2.123.937,18 2.214.536,10

3. Betriebs- und Geschaftsausstattung 175.024,53 167.871,09

4. Anlagen im Bau -- 148.281.443,89 384.620,14
lll. Finanzanlagen

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

2. Beteiligungen 213.500,00 213.500,00

3. Andere Anlagen 5.000,00 243.500,00 5.000,00
B. Umlaufvermoégen
.  Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 7.898.307,80 7.722.593,85

2. Geleistete Anzahlungen 1.187.785,32 9.086.093,12 1.184.900,16
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung 97.793,53 89.392,78

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 17.745,75 70.145,54

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 577,11 8.196,58

4. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.132.157,77 3.248.274,16 3.039.196,61
lll. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.988.702,89 4.931.167,04
C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 12.671,65 8.681,12
D. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der 281.743,61 198.287,96

Vermoégensverrechnung

Bilanzsumme

166.358.279,72

169.415.952,05



Bilanz zum 31. Dezember 2016

PASSIVA 31.12.2016 Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 307.050,00 320.550,00
2. der verbleibenden Mitglieder 5.539.053,33 5.533.203,33
3. aus geklndigten Geschéaftsanteilen 750,00 5.846.853,33 3.000,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: € 596,67
Vorjahr: € 7.496,67
Il. Kapitalriicklage 866.837,82 856.237,82

Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIIG
2. Gesetzliche Ricklage

3. Andere Ergebnisriicklagen

43.581.760,54
2.529.493,53
20.948.967,93

67.060.222,00

43.581.760,54
2.328.258,69
18.818.861,32

IV. Bilanzgewinn 1.811.113,56 2.130.106,61
B. Riickstellungen
Steuerriickstellungen 10.000,00
Sonstige Ruckstellungen 1.792.905,16 1.802.905,16 2.173.702,24
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 78.926.385,06 83.843.494,80
2. Erhaltene Anzahlungen 8.401.581,52 8.998.678,91
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 751.365,14 188.826,82
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 769.453,90 555.884,20
5. Verb. gegenlber verbundenen Unternehmen 55.453,77 42.852,83
6. Sonstige Verbindlichkeiten 66.079,29 88.970.318,68 35.541,94
davon aus Steuern: € 16.085,86
Vorjahr: € 1.932,57
D. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 29,17 4.992,00

Bilanzsumme

166.358.279,72

169.415.952,05
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Gewinn- und Verlustrechnung 2016 fir die Zeit vom 1.

Januar 2016 bis 31. Dezember 2016

Geschaftsjahr 2016

Vorjahr

€

€

€

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

. Umsatzerl6se

a) aus der Hausbewirtschaftung 25.366.588,72

b) aus der Betreuungstatigkeit 11.904,00

) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.766,20

. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 12.530.996,47

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 15.991,28
. Rohergebnis
. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 1.674.719,62
b) Soziale Abgaben 311.447,26

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlage-

vermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus Beteiligungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus Abzinsung: € 755,70
Vorjahr: € 18.191,25
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Abzinsung: € 14.675,08
Vorjahr: € 26.605,82

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresuiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in die gesetzliche Riicklage

Bilanzgewinn

25.382.258,92
175.713,95

459.017,12

12.546.987,75

13.470.002,24

1.986.166,88
4.066.365,68
1.810.665,46

20.500,00

9.704,64

3.013.563,42

39.257,76
2.584.187,68
571.839,28
2.012.348,40
201.234,84

1.811.113,56

25.286.330,28
11.814,72
4.182,21
-136.566,21

432.479,19

11.306.388,69
17.737,73

14.274.113,77

1.619.195,06
290.225,76
4.082.278,56
1.685.694,22
6.500,00

41.224,18

3.765.979,44

3.369,60
2.875.095,31
508.310,19
2.366.785,12
236.678,51

2.130.106,61



zum Artikel

Engagement fir den Sport im Erfurter
Norden: 50. Steherrennen ,, Goldenes Rad —
GrofBer Preis der WBG Zukunft” im Oval der
Radrennbahn im Andreasried

Annang

zum Jahresabschluss 2016

der Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG

A.  Allgemeine Angaben
zum Jahresabschluss

Die Wohnungsbaugenossenschaft  Zu-
kunft eG hat ihren Sitz in Erfurt, Mittelhdu-
ser StraBe 22 und ist unter der Register-
nummer GnR 100124 beim Amtsgericht
Jena eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 wur-
de nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) in der Fassung
des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes
aufgestellt. Dabei wurden einschlagige ge-
setzliche Regelungen entsprechend dem
Genossenschaftsgesetz, dem DMBIlG und
der Satzung der Genossenschaft ange-
wendet. Die Gliederung der Bilanz sowie

der Gewinn- und Verlustrechnung richtet
sich nach der Verordnung Uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen, datiert vom
17.Juli2015. Grundlage fiir die Aufstellung
der Gewinn- und Verlustrechnung ist das
branchenibliche Gesamtkostenverfahren.
Die Genossenschaft ist entsprechend den
Angaben Uber die Schwellenwerte des
§ 267 Abs. 2 HGB mittelgrof3.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

FUr die Aufstellung der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung wurden fol-
gende Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden angewendet.
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Die Immateriellen Vermégensgegen-
stande des Anlagevermdgens sind zu
Anschaffungskosten, vermindert um plan-
maBige Abschreibungen, bewertet. Die
Abschreibung erfolgt linear unter Zugrun-
delegung einer vierjdhrigen Nutzungsdau-
er sowie funfjahrig fur die neuangeschaff-
te Software Wodis Sigma.

Die Bewertung des Sachanlagevermo-
gens erfolgte zu fortgeflhrten Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten unter
Berlicksichtigung  planmaBiger linearer
Abschreibungen.

Fir Gebdaude und bauliche Anlagen
wurden die planmaBigen Abschreibungen
wie folgt festgelegt:

Wohngebéaude 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 Betriebs-
und Geschaftsausstattung unterliegen
einer linearen Abschreibungsdauer von
3 bis 23 Jahren.

Auf Zugénge, die im Verlaufe des Ge-
schaftsjahres erfolgten, wurden zeitantei-
lige Abschreibungen vorgenommen.

Anschaffungs- und  Herstellungskosten
fur geringwertige Wirtschaftsgiiter bis
€ 150,00 wurden im Zugangsjahr voll
abgeschrieben und als Abgang ausge-
wiesen. Fur WirtschaftsgUter mit einem
Anschaffungswert zwischen € 150,00 und
€ 1.000,00 wird jahrlich ein Sammelposten
eingerichtet und Uber einen Zeitraum von
5 Jahren linear abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungs-
kosten angesetzt.

Die unter dem Umlaufvermoégen ausge-
wiesenen unfertigen Leistungen bein-
halten ausschlieBlich noch abzurechnende
Betriebskosten. Die Bewertung erfolgte
zu Anschaffungskosten. Ausfalle wegen
nicht umlegbarer Betriebskosten aufgrund

von Leerstand fanden bestandsmindernd
ihre Berlcksichtigung.

Forderungen sind grundsatzlich zum
Nennwert ausgewiesen. Erkennbaren Risi-
ken wird durch Einzelwerteberichtigun-
gen Rechnung getragen.

Sonstige Vermogensgegenstande wer-
den zu Anschaffungskosten bilanziert.

Steuerriickstellungen und sonstige
Riickstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewisse Verbind-
lichkeiten bis zur Erstellung des Jahresab-
schlusses. lhre Bewertungen wurden unter
Berlicksichtigung klinftiger Preis- und Kos-
tensteigerungen nach vernlnftiger kauf-
mannischer Beurteilung bemessen und
sind in Hohe des Erflllungsbetrages gebil-
det. Gemal Vorgabe der Deutschen Bun-
desbank wurden Ruckstellungen mit einer
Laufzeit von mehr als einem Jahr mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen sieben Geschaftsjahre abgezinst. Das
gilt auch fur Ruckstellungen aufgrund von
Altersteilzeitvereinbarungen und Jubilaen.
Verbindlichkeiten sind mit dem Erfil-
lungsbetrag passiviert.

C. Erlduterungen zur Bilanz

Die Entwicklung und Zusammenset-
zung des Anlagevermdgens ergibt sich
aus dem Anlagespiegel und ist in Anlage 1
dargestellt.

Die Zugange in Hoéhe von € 217.718,52
(Vorjahr: € 23.285,98) auf die Immateri-
ellen Vermoégensgegenstande betref-
fen im Wesentlichen Aufwendungen, die
mit der Umstellung der Software in Verbin-
dung stehen.

Auf Sachanlagen wurden nachtragliche
Herstellungskosten mit € 387.402,12 in
der Rigaer StraBe 1-6 und 7-9 als Zugan-
ge aktiviert. Fir die in 2016 fertiggestellte
Balkonanlage in der Eigentiimeranlage VIII
erfolgte die Umbuchung aus den Anla-
gen im Bau in Hohe von € 365.899,19.

Unter den Unfertigen Leistungen
sind noch nicht abgerechnete umleg-



bare Betriebskosten fur das Berichts-
jahr 2016 mit € 7.898.307,80 (Vorjahr:
€ 7.722.593,85) aktiviert. Die darauf
geleisteten Anzahlungen in Hoéhe von
€ 8.401.581,52 (Vorjahr: € 8.998.678,91)
sind im Posten Erhaltene Anzahlungen
ausgewiesen.

Unter den Geleisteten Anzahlungen
sind im Wesentlichen die Hausgeldzah-
lungen fur die Eigentimergemeinschaf-
ten eingestellt. Diese betragen am Bi-
lanzstichtag € 1.186.705,32 (Vorjahr:
€1.183.820,16).

Mit Einzelwertberichtigungen in Héhe von
€ 93.936,77 (Vorjahr: € 71.163,80) auf
Forderungen aus Vermietung wurde
drohenden Ausfallrisiken Rechnung getragen.

Instandhaltungsriicklagen der Eigentimer-
gemeinschaften sind mit € 3.097.900,10
(Vorjahr: € 2.948.123,48) unter den Sons-
tigen Vermégensgegenstanden bilanziert.

Unter den Sonstigen Vermdgensge-
genstanden sind Forderungen mit ei-
ner Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr in Hoéhe von € 2.259,42 (Vorjahr:
€ 2.307,07) enthalten.

Der aktive Unterschiedsbetrag aus der
Vermoégensverrechnung in Hoéhe von

€ 281.743,61 (Vorjahr: € 198.287,96)
betrifft gemaB § 246 Abs. 2 HGB den Be-
trag, um den die Vermdgensgegenstande,
die dem Zugriff aller Ubrigen Glaubiger
entzogen sind und die ausschlieBlich der
Erfillung von Schulden aus Altersversor-
gungsverpflichtungen dienen, diese Ver-
pflichtungen Gbersteigen.

In Anlage 2 ist die Entwicklung der Riick-
lagen dargestellt.

Aufgrund zu erwartender ertragssteuer-
licher Belastungen wurden Rickstellun-
gen fiir Steuern in Hohe von € 10.000,00
gebildet.

In der folgenden Tabelle sind die sonstigen
Ruckstellungen aufgezeigt:

Ruckstellung fur Geschaftsjahr

€
Kosten der Hausbewirtschaftung 1.641.379,29
Kosten flr Personal 75.696,28
Kosten fur Steuerberatung und Priifung 70.310,49
Kosten fir sonstige Risiken 5.519,10
Gesamtsumme 1.792.905,16

Die unterschiedlichen Fristen der Verbind-
lichkeiten sowie deren Besicherung sind
im Verbindlichkeitenspiegel in der Anlage
3 dargestellt.

Wohngebietsfest
Johannesplatz

zum Video




D. Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Als Umsatzerlose aus der Hausbewirt-
schaftung sind im Wesentlichen Ertrage aus
Sollmieten in Hohe von € 18.172.940,43
(Vorjahr: € 18.031.133,56) enthalten.
Weiterhin gehdren die far das Jahr
2015 abgerechneten Betriebskosten mit
€ 7.576.735,86 (Vorjahr: € 7.924.557,46)
und Erlésschmalerungen aufgrund des
Leerstandes bzw. aus Mietminderun-
gen in Héhe von € 432.020,70 (Vorjahr:
€ 546.393,14) zu dieser Position.

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

Ertrage aus Geschaftsjahr

€
Auflésung der Ruickstellungen 161.502,08
Schadenersatz 85.689,65
Versicherungsschaden 54.814,65
Auflésung von Wertberichtigungen 33.178,85
friheren Jahren 13.144,60

In den sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen sind € 21.081,97 (Vorjahr
€ 9.551,20) als Aufwendungen friherer
Jahre bericksichtigt.

E. Sonstige Angaben
. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Im Geschaftsjahr 2013 wurde die Verein-
barung zur Finanzierung der Balkonanlage
in der Wohnungseigentimergemeinschaft
XIV geschlossen. Hieraus sind Investitions-
verpflichtungen aus abgeschlossenen Ver-
tragen in Hohe von € 424.000,00 fir 53
Balkonanbauten zum 01.01.2017 zu be-
ricksichtigen.

Il. Verrechnete Vermdgensgegenstande
und Schulden

Verrechnete Vermoégensgegenstande und
Schulden nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB
weisen ein  Deckungsvermdgen  von
€ 463.351,44 (Vorjahr: € 462.596,97)
und Erflllungsbetrage fir Altersteilzeitver-
pflichtungen von € 181.607,83 (Vorjahr:
€264.309,01) auf.

Ill. Mitarbeiter

Die Anzahl der durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug im Geschafts-
jahr:

Geschaftsjahr Vorjahr

Personen  Personen

Kaufmannische Mitarbeiter 26 24
Technische Mitarbeiter 15 16
Auszubildende 3 5
gesamt 43 45

Bei der Gesamtanzahl der Mitarbeiter sind
6 Teilzeitbeschaftigte, davon eine gering-
flgige Beschaftigung und 3 Mitarbeiter im
Freistellungsteil der Altersteilzeit enthalten.

IV. Mitgliederbewegung

Mitglieder

Stand 01.01.2016 6.174
Zugange 444
Abgange 453
Stand 31.12.2016 6.165

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder hat sich zum Bilanzstichtag um
€ 5.850,00 (Vorjahr: € 47.250,00) erhoht.

Name und Anschrift des zustandigen Pri-
fungsverbandes:

Verband Thiringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e.V.
Regierungsstral3e 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
Schriftflhrerin, Leiterin ,,Nachtasyl”
Michael Giese
stellv. SchriftfGhrer, Rentner
Alexander Kéhler
Aufsichtsratsmitglied,
Leiter Account-Management
Stadtwerke Erfurt

FE  Verbundene Unternehmen

Die Wohnungsbaugenossenschaft WBG
Zukunft eG ist 100%iger Gesellschafter
der DIZ Immobilienmanagement GmbH
mit Sitz in Erfurt. Die Tochtergesellschaft
schlieBt das Geschaftsjahr 2016 entspre-
chend Handelsrecht mit nachstehenden
Werten:

Saldoin €

Bilanzsumme 568.917,83
Eigenkapital 376.678,78
Jahrestiberschuss 98.893,49

G. Beteiligungen

Die  Wohnungsbaugenossenschaft  Zu-
kunft eG ist als eine der drei Genossen-
schaften an der GbR Regionalverbund der
Erfurter Genossenschaften mit 33,33%
beteiligt und hélt eine Einlage in Hohe
von € 5.000,00. Zum 31.12.2016 belauft
sich die Bilanzsumme auf € 159.827,43
(Vorjahr: € 152.578,17). Es wurde ein Jah-
resiberschuss von € 9.902,26 (Vorjahr:
€ 34.560,68) erwirtschaftet.

Seit dem 1. Januar 2015 halt die Genos-
senschaft 5% der Anteile der TVD - Ver-
sicherungsmakler fir die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft GmbH. Fir das Be-
richtsjahr wurden Ertrdge aus dieser Be-

teiligung von € 20.500,00 in der Gewinn-
und Verlustrechnung bericksichtigt. Der
Jahresabschluss steht zum Zeitpunkt der
Priifung noch aus.

H. Andere Finanzanlagen

Der Zooparkstiftung des Thuringer Zoo-
parks Erfurt ist die Genossenschaft als
Grundungsmitglied  beigetreten  und
hat eine Einlage in den Grundstock von
€5.000,00 erbracht.

. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung ge-
maf § 285 Nr. 33 HGB, die Auswirkungen
auf die Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage
haben, sind nach Beendigung des Ge-
schaftsjahres nicht eingetreten.

J. Gewinnverwendungsvorschlag

Das Geschéaftsjaghr 2016 schlieBt mit ei-
nem Jahreslberschuss in  Hoéhe von
€2.012.348,40 ab. Bei der Aufstellung des
Jahresabschlusses wurden gemal3 § 41 (2)
der Satzung € 201.234,84 in die gesetz-
liche Rucklage eingestellt. Der Vorstand
schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von
€ 1.811.113,56 in die anderen Ergebnis-
ricklagen einzustellen.

Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG

Silke Wuttke Petra Lange
Sprecherin des Vorstandes  Vorstand

Erfurt, den 20. Marz 2017
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