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Gute Wohnungen in einem attraktiven Umfeld

Ungewohnliche Zeiten erfordern starke Biindnis-
se und neues Denken. Kontaktbeschrankungen
und Ausgangssperren haben uns noch einmal
deutlich gemacht: Guter Wohnraum trégt maf3-
geblich dazu bei, sich auch in auBergewdhnlichen
Situationen wohlzufiihlen. Seien Sie versichert,
dass wir nach einem erfolgreichen Geschéftsjahr
2019 auch in Zukunft gutes und sicheres Wohnen
als unsere Handlungsmaxime betrachten wer-
den.

Das Vermietungsgeschéft ist anspruchsvoller ge-
worden, dennoch kdnnen wir nicht ohne Stolz
auf eine Vermietungsquote von 97,57 Prozent im
vergangenen Jahr verweisen. Unsere Nutzungs-
gebihren bei der Neuvermietung haben eine
Anpassung an den Erfurter Mietspiegel erfahren
und liegen aktuell zwischen 5,50 und 8,80 Euro.
Die Genossenschaft weist eine durchschnittliche
Nutzungsgeblihr von 5,31 Euro pro m? auf.

Die permanente Analyse der Leersténde bildet
die Basis fir Vermietungsaktionen wie ,Junges
Wohnen” oder der ,Hoch-hinaus-Bonus”. Die
Méglichkeiten, bei der Neuvermietung Wiinsche
der kiinftigen Mitglieder bezlglich der Ausstat-
tung der Wohnung zu realisieren, schépfen wir
aus, verbunden mit dem Hinweis, dass dann eine
Erhéhung der Nutzungsgebiihr die Konsequenz ist.

Das Herrichten von Wohnungen, die wieder
vermarktet werden sollen, ist von essenzieller
Bedeutung. Ist ein Mitglied ausgezogen, sind
alle Gebrauchsspuren zu beseitigen, mitunter
auch MaBnahmen an der Elektrik oder der Bad-
ausstattung erforderlich. Dafir hat unsere Ge-
nossenschaft 2019 mehr als 1,6 Millionen Euro
aufgewendet. Die laufende Instandhaltung im
bewohnten Zustand schlug mit tiber 1,2 Millionen
Euro zu Buche. Dies betrifft nur die Wohnungen,
nicht die Gebaudehiille.

Die haufigsten Griinde fir das Nichtzustande-
kommen von Nutzungsvertragen sind die nicht
passende Etage, sofern kein Aufzug vorhanden
ist, nicht passender Grundriss oder fehlender Bal-
kon. Letzteres wird in den kommenden Jahren an
vielen Objekten verandert.

534 Nutzungsvertrage wurden 2019 gekiindigt,
95 davon betrafen Umzige innerhalb unserer
Genossenschaft. Dem gegenlber stehen 528
Neuvermietungen.

Genossenschaften wie wir definieren sich dari-
ber, dass sie ihre Bemiihungen nicht auf Gewinn-
maximierung, sondern auf das Wohl der Mitglie-
der fokussieren. Damit verfligen wir gegeniber
privaten Vermietern tiber ein Alleinstellungsmerk-
mal am Wohnungsmarkt, sofern es gelingt, dies
wirksam zu kommunizieren.
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in der Genossenschaft

Die Basis bildet ein umfassendes Serviceangebot, das u.a.
die Organisation der Hilfe im Alltag, Unterstitzung bei Be-
hérdengangen, Begleitung bei Arztbesuchen und Einkdufen
beinhaltet. Darliber hinaus werden Veranstaltungen orga-
nisiert, die insbesondere alteren Mitgliedern eine Teilhabe
an gesellschaftlichen Ereignissen erméglicht. Kaffee- oder
Bastelnachmittage, Vermittlung von Busreisen, Teilnahme an
Wohngebietsfesten und Seniorenweihnachtsfeiern sind dafiir
nur einige Beispiele.

Uns ist es nach wie vor ein groBBes Anliegen, unseren Nutzern
einen langen Aufenthalt in ihren Wohnungen zu erméglichen.
So haben wir 214 Antrdge auf Wohnumfeld verbessernde
MaBnahmen bearbeitet, organisiert und die notwendigen
MaBnahmen ausgefiihrt. So wurden unter anderem 30
Badumbauten erméglicht.

In unseren Gebaudebestand verwendeten wir 2019 rund 7,4
Millionen Euro, inklusive einer Vorauszahlung fur einen Balkon-
anbau in Hohe von 0,3 Millionen Euro. Davon sind 5,7 Milli-
onen Euro kostenseitig berlicksichtigt und 1,7 Millionen Euro
wurden als nachtrégliche Herstellkosten aktiviert. Wichtige
MaBnahmen waren der erste Bauabschnitt der Erneuerung
der Elektroinstallation in der Sofioter StraBe 7 — 9, die Erneue-
rung der Warmwasserstation in der Lowetscher Stral3e 5-19,
die Risssanierung in der Hasenwende 2 - 8, die Erneuerung
der Aufzugssteuerung in der Budapester StraBe 37 und di-
verse BrandschutzmaBnahmen, um nur einige zu nennen.

Den Wohnungsbestand zu erhalten, ist unsere vordringli-
che Aufgabe. Damit sichern wir das Vermdgen der Genos-
senschaft, deren Eigentimer unsere Mitglieder sind. Dieses
genossenschaftliche Eigentum zu mehren, ist ein weiterer
Schritt. So werden unbebaute Grundstlicke daraufhin tber-
priift, ob eine Bebauung wirtschaftlich sinnvoll ist.

Mit der Planung des Projektes Neubau ,ZOOWohnen” wur-
de Anfang des Jahres 2019 begonnen. Hier geht es um die
Neubebauung der Flache, auf der einst ein Punkthochhaus
nach MaBgabe der Stadtplaner abgerissen werden musste.
Die Entwirfe fir das neue Projekt sind bereits erarbeitet,
wurden beim Stadtplanungsamt vorgestellt und haben eine
Uberaus positive Resonanz erfahren. Jetzt wurden die Ent-
wirfe dem Gestaltungsbeirat der Stadt Erfurt vorgestellt.
Nach erfolgter Sichtung wurden die weiteren Schritte zum
Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Das wird voraussichtlich
einige Zeit in Anspruch nehmen.

familiar und fair

Eine stete Herausforderung fiir unsere Genossenschaft ist es,
die Betriebskosten im Blick zu behalten. Diese sog. ,zweite
Miete” ist in den letzten Jahren unaufhorlich gestiegen, was
u.a. mit den Preissteigerungen bei der Wasserversorgung,
Mullentsorgung und allgemein steigenden Preisen zu tun hat.
Hinzu kommt eine Anhebung des Mindestlohnes, was unsere
Dienstleister in der Geb&udereinigung, der Griinpflege, der
StraBBenreinigung, den Winterdienst und die Hauswarteinzel-
leistungen betrifft.

Unsere Zielstellung ist der planvolle, transparente Umgang
mit betriebskostenrelevanten Positionen tbers Jahr hinweg,
miindend in der jghrlichen Betriebskostenabrechnung.

Unsere Leidenschaft ist es, unseren Bestanden Leben einzu-
hauchen, der Platte ein positives Image zu geben, uns am
Standort zu den Besten zu machen. Der direkte Dialog zu
unseren Vertretern und Mitgliedern ist besonders wichtig.
Kleine und groBBe Vertreterversammlungen, Begehungen in
den Wohngebieten und operative Zusammenkiinfte gehdren
ebenso dazu wie die regelméBige Information unserer Mit-
glieder tber die ProZukunft.

Unsere traditionellen Events wie das Familienfest, das Kin-
derfest und das Wohngebietsfest haben wir im vergangenen
Jahr planmaBig durchgefiihrt. Das gesellschaftliche Miteinan-
der und das Leben in der Genossenschaft sind dabei unsere
Intention.

Die Social-Media-Kanéle haben fiir uns in den letzten Jah-
ren intensiv an Bedeutung gewonnen. Wir haben mit unse-
rem Facebook-Auftritt begonnen und weitere Prasenzen
aufgebaut. In unserem Youtube-Kanal wird das Leben in
der Genossenschaft mit unseren Image- und Eventvideos
prasentiert. Unsere Genossenschaft wurde fir das Online-
Marketing bereits zweimal in Folge als ,,Deutschlands Beste”
ausgezeichnet.

All das haben wir 2019 mit insgesamt 44 Mitarbeitern be-
waéltigt. Sie alle arbeiten mit dem Ziel, lhnen, unseren Mit-
gliedern, ein lebenswertes Umfeld fiir eine gute und sichere
Wohnung zu bieten. Wir haben viel vor in den kommenden
Jahren und sind dafiir gut gewappnet. 2020 hat uns bereits
einiges abverlangt — gemeinsam mit lhnen haben wir die He-
rausforderung meistern kénnen.
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Erneut gestarktes Eigenkapital

Der Aufsichtsrat hat sich 2019 in finf reguldren Sitzungen
vom Vorstand Uber die jeweils aktuelle Geschaftstatigkeit,
die Finanz- und Wirtschaftsplanung, die Vermietungssitua-
tion und weitere aktuelle Schwerpunkte informieren lassen.
Die Beratung der strategischen Planung von Instandhaltung
und Investitionen im Verhaltnis zur Kredittilgung waren solche
Schwerpunkte.

Aufsichtsrat und Vorstand haben in gemeinsamer Beratung
Jahresabschluss und Planung beraten und, soweit dies ge-
setzlich vorgesehen ist, gemeinsam beschlossen. Der Auf-
sichtsrat war auch bei der Durchfiihrung und Auswertung der
gesetzlichen Priifung durch den Prifungsverband eingebun-
den.

Gemal3 der Verpflichtung aus § 38 Abs. 1 des Genossen-
schaftsgesetztes haben wir den Jahresabschluss gepriift. In
die Priifung wurde die DOMUS AG einbezogen.

Der Jahresabschluss weist aus: Das Geschéftsjahr 2019
schlieBt mit einer Bilanzsumme in Hohe von 161.624,0 T€ ab.
Der Jahresuberschuss betragt 3.080,3 T€. Die Liquiditét der
Genossenschaft war im Prifungszeitraum jederzeit gesichert.
Im Rahmen der Priifung des Aufsichtsrates wurde auch der
planmé&Bigen Finanzentwicklung besondere Beachtung ge-
schenkt. Dabei wurden keine Beanstandungen festgestellt.

Die Genossenschaft hat eine bereinigte Vermietungsquote
von 97,57 Prozent erreicht.

Im Geschaftsjahr 2019 hat sie fiir Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsmalBnahmen einschlieBlich nachtréglicher Her-
stellkosten insgesamt wieder mehr als 7.100,0 T€ aufgewen-
det.



Bei einer durchschnittlichen Mietfldche von ca. 302.000 Qua-
dratmetern ergibt sich unter zusatzlicher Beriicksichtigung
anteiliger Personalkosten fir die Instandhaltung ein Instand-
haltungsaufwand von 23,77 Euro pro Quadratmeter und un-
ter Berlicksichtigung der nachtréglichen Herstellkosten sogar
von 29,74 Euro pro m2

Damit wird wiederum fast jeder zweite Euro der eingenom-
menen Kaltmiete sofort und unmittelbar in die Erhaltung des
Bestandes investiert.

Zum 31. Dezember 2019 gehérten der Genossenschaft
6.131 Mitglieder mit 36.864 Geschaftsanteilen an. Die Ver-
bindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten betragen zum
31. Dezember 2019 61.392,0 T€, das sind 37,98 Prozent der
Bilanzsumme.

Wir verwenden weiterhin erhebliche Mittel zum Abbau der
Verbindlichkeiten. Das Geld, welches wir nicht sinnvoll in
Neubauten oder Instandhaltung investieren kénnen, setzen
wir zur weiteren Entschuldung der Genossenschaft ein. Der
Zinsaufwand in Hohe von rund 1.348,8 T€ verminderte sich

gegenliber dem Vorjahr um 324,6 T€, das entspricht 7,2 Pro-
zent der Nettokaltmiete.

Als wichtige Rentabilitdtskennzahlen sind festzuhalten: Der
Anteil des Kapitaldienstes (Zins und Tilgung) an der Netto-
kaltmiete betragt 45,5 Prozent, die Eigenkapitalquote zum
Bilanzstichtag 53,9 Prozent. Diese erhoht sich damit deutlich
gegeniber dem Vorjahr um 2,2 Prozentpunkte. Damit zeigt
sich das gestérkte Eigenkapital und die Wirtschaftskraft der
Genossenschaft.

Das eingerichtete Risikofriihwarnsystem entspricht hinsicht-
lich Aufbau und Ablauf den gesetzlichen Vorschriften. Die
Risiken werden laufend Gberwacht und in Form von Risikobe-
richten dokumentiert.

Der Aufsichtsrat spricht allen Mitarbeitern der Genossen-
schaft, dem Vorstand und allen ehrenamtlich tatigen Mitglie-
dern ein herzliches Dankeschén fiir die geleistete Arbeit im
vergangenen Jahr aus.
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1 Grundlagen des Unternehmens
1.1 Geschéftstatigkeit und Unternehmenszweck

Die Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG wurde im Jahr
1913 gegriindet und hat ihren Sitz in der Mittelhauser Stra-
Be 22 in 99089 Erfurt. Als eine der groBen Genossenschaf-
ten firmiert sie entsprechend ihrem Unternehmenszweck fiir
ihre Mitglieder und Nutzer als verlasslicher Partner und ist
fir eine sichere und sozial bezahlbare Wohnungsversorgung
verantwortlich. Als partiell steuerpflichtige Vermietungsge-
nossenschaft ist die WBG Zukunft eG unter der Registernum-
mer 100124 beim Registergericht in Jena eingetragen. Sat-
zungsgemaB ist die Genossenschaft befugt, Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen zu bewirtschaften, zu errichten,
zu erwerben und zu betreuen. Sie kann im Bereich der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft alle anfallenden Dienstleis-
tungen Ubernehmen und ausfihren. An ihrem Standort im
Norden der Stadt Erfurt betreut die Genossenschaft am Ende
des Geschéftsjahres 5.593 Wohnungen.

In der Symbiose von wirtschaftlicher Starke und den S&ulen
des genossenschaftlichen Modells bewéltigen wir die He-
rausforderungen des Wandels und gestalten den schnell-
lebigen Prozess der Verédnderungen. Den sozialen Frieden
erhalten und gesellschaftlichen Zusammenhalt starken, damit
in unseren Quartieren die Lebensqualitat auf hohem Niveau
erhalten bleibt, steht im Fokus des taglichen Handelns.

1.2 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Mit dem Jahr 2019 wachst die deutsche Wirtschaft das
zehnte Jahr in Folge und verzeichnet damit die léngste sta-
bile Wirtschaftsphase seit der Vereinigung der beiden deut-
schen Staaten. Die Hohe des Wachstums hat allerdings im
vorangegangenen Jahr deutlich an Schwung verloren. Mit
der Aussicht, dass das Bruttoinlandsprodukt zwei Quartale
hintereinander zu sinken droht, war zur Jahresmitte eine rech-
nerische Rezession ganz nah. In der Analyse der letzten 10
Jahre erreicht das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt einen
Durchschnittswert von 1,3 %. Mit einem moderaten Zuwachs
von 0,6 % weist 2019 einen Rickgang im Vergleich zu den
Jahren 2017 und 2018 auf.

Die deutsche Wirtschaft zeigt im Geschéftsjahr deutliche
Unterschiede. Die Bauwirtschaft ist nach wie vor von einer
Boom-Phase gepragt und es wird kréftig expandiert. Die so-
lide Steigerung des privaten Konsums wurde hervorgerufen
durch einen zunehmenden Beschéftigungsgrad sowie hohe-
re Tarifléhne. Jedoch nahezu alle Bereiche der Industrie be-
finden sich in einer Rezession und ziehen unternehmensnahe
Dienstleistungen nach. Auch zukiinftig wird die Binnennach-
frage nach Einschétzung fiihrender Wirtschaftsforschungsin-
stitute der Motor unseres Wachstums bleiben. Hier spielen
der boomende Arbeitsmarkt, damit einhergehende solide
Einkommensverhéltnisse, gute Tarifabschlisse sowie der stei-
gende Mindestlohn eine beglinstigende Rolle.

Das weltwirtschaftliche Umfeld hat sich in 2019 weitergehend
eingetriibt. Gestért durch Handelskonflikte und politische
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Unsicherheiten, vielmals ausgeldst durch die amerikanische
Regierung, aber auch der lange Weg des Brexit, haben die
Weltwirtschaft in 2019 nur moderat wachsen lassen, was sich
ebenfalls an der Entwicklung der deutschen Wirtschaft zeigt.

Aufgrund der weiterhin historisch niedrigen Zinsen ist Bau-
geld so glinstig wie nie zuvor. Mit ca. 228 Milliarden Euro
flossen ca. 6 % mehr an Investitionsvolumen als im Vorjahr in
den Neubau sowie die Modernisierung. Die gute Entwicklung
der Einkommen sowie z.B. auch die Gewéhrung der Baukin-
dergeldzulage werden die Nachfrage nach Bauimmobilien
weiter verstérken. Unterstiitzt durch die Nettozuwanderung,
gepaart mit Umzligen innerhalb der Republik, ist vor allem in
Stadten die Nachfrage nach Wohnraum bleibend hoch.

Die Entwicklung der Verbraucherpreise bleibt mit einem An-
stieg von 1,4 % hinter dem Vorjahr zuriick. Mit 1,4 % verteuer-
ten sich Energieprodukte nach einem Anstieg im Vorjahr mit
4,6 % moderat. Weitere Anstiege sind in der Nahrungsmittel-
industrie mit 1,4 % sowie im Dienstleistungsbereich mit 1,5 %
zu verzeichnen. Darunter bewegen sich die Nettokaltmieten
mit einem Anstieg von 1,4 %.

Erstmals mehr als 45 Millionen Erwerbstétige waren an der
Erbringung der Wirtschaftsleistung beteiligt. Im Geschéftsjahr
sind rd. 400.000 Personen mehr als im Vorjahr erwerbstétig.
Damit einhergehend gibt es rd. 0,9 % mehr sozialversiche-
rungspflichtige Beschéftigte als im Vorjahr, was die Beschéf-
tigtenzahl auf rd. 45,3 Millionen ansteigen lasst. Der Zuwachs
resultiert aus héherer Erwerbsbeteiligung und Zuwanderung
von Arbeitskraften aus dem Ausland und gleicht altersbe-
dingte demografische Effekte und Abwanderungen aus.

Auch 2019 kann die Entwicklung der Erwerbstatigen im Frei-
staat nicht mit der Entwicklung in Deutschland mithalten.
Zum wiederholten Male nimmt die Zahl gegentber dem Vor-
jahr um 0,2 % ab, was einem Verlust von 1.700 Personen ent-
spricht. Insgesamt verfligt das Bundesland im Durchschnitt
lber 1,05 Millionen Arbeitsplatze.

Das vor der Corona-Krise voraussichtlich erwartete Wachs-
tum des Bruttoinlandsproduktes liegt bei 1,1 %. Insgesamt
lassen sich derzeit keine Wachstumstendenzen aufstellen, da
noch nicht absehbar ist, mit welcher Intensitat das Wachstum
reduziert wird. Insgesamt sind alle Wirtschaftszweige von der
Krise betroffen, wenngleich die Wohnungswirtschaft weniger
konjunkturell abhangig ist. Dennoch ist im Zusammenhang
mit der Corona-Pandemie mit einer Eintrilbung der ge-
samtwirtschaftlichen Konjunktur zu rechnen. Fiir die Genos-
senschaft kénnen sich daraus Risiken aus Mietstundungen
und Einnahmeausfallen sowie aus zeitlichen Verzégerungen
bei der Durchfihrung von Modemisierungs- und Neubau-
maBnahmen ergeben. Diese Risiken kénnen gegenwartig
hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts sowie liqui-
ditdts- und ergebniswirksamer GréBenordnung noch nicht
abschlieBend abgeschéatzt werden. Insgesamt kann das Risiko
jedoch als begrenzt angesehen werden.



1.3 Demografische Entwicklung in Thiringen

Die Situation der Thiringer Stadte Erfurt und Jena ist nicht
mit Berlin oder Miinchen vergleichbar. In unserem Bundes-
land gibt es nachweislich genligend verfligbaren und auch
bezahlbaren Wohnraum. Auch thiiringenweit entwickelt sich
Wohnen in der Stadt véllig kontrér im Vergleich zum landli-
chen Raum. Die Stadte erreichen mit durchschnittlichen Kalt-
mieten zwischen 5,23 €/m?2 in Erfurt bis hin zu 5,70 €/m? in
Jena erstmals Hohen, die eine annahernd auskdmmliche Be-
wirtschaftung erméglichen. Trotzdem liegt Thiiringen unter
30 % der Leistbarkeitsgrenze in Hohe des Haushaltsnettoein-
kommens. Unter Einbezug des bestehenden Leerstandes in
diesen Stadten, der sich bei ca. 2 - 3 % einpendelt, und der
jahrlichen Fluktationsgoute von ca. 10 % kdnnen wir flr die-
se Stadte einen gut funktionierenden Wohnungsmarkt ohne
groBe Anspannungen definieren.

Ganz anders gestaltet sich die Lage im landlichen Raum, wo
auch ein GroBteil der wohnungswirtschaftlichen Unterneh-
men angesiedelt ist. In diesen Regionen bewegen sich die
Mieten durchschnittlich bei 5,00 €/m2. Mit diesem Ertrag ist
eine nachhaltige Bewirtschaftung nicht méglich. Verstarkt
wird dies durch Aufwendungen, die mit dem anstehenden
Beginn des Sanierungszyklus in Verbindung stehen. Deswe-
gen bedarf es einer sinnvollen Entwicklung des Umlandes.
Dazu gehéren die Schaffung von Arbeitsplatzen, umfassende
InfrastrukturmaBnahmen sowie die Verbesserung der medizi-
nischen Versorgung.

Die Anzahl der Thiringer Bevolkerung verringert sich im Ge-
gensatz zur gesamtdeutschen Entwicklung auch in 2019. Am
Ende des vorletzten Quartals des Jahres z3hlte der Freistaat
2,134 Millionen Einwohner. Resultierend aus einem Sterbe-
fallliberschuss, der durch Wanderungsgewinne nur abgemil-
dert wurde, verringerte sich die Anzahl in diesem Zeitraum
um 8.750 Personen, was einem Riickgang von rd. 0,41 % im
Vergleich zum Vorjahr entspricht.

Entsprechend den im Juli 2019 ver&ffentlichten Ergebnissen
der 2. regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung wird
sich die Thuringer Bevélkerung bis zum Jahre 2040 weiter
stark verringern. Bis dahin wird es eine Verringerung von ca.
270.000 Personen geben, d.h. es werden flachendeckende
Defizite in den Geburtenzahlen und ansteigende Wande-
rungsverluste zu einer weiteren Verringerung der Thiiringer
Bevélkerung flhren.

Nach wie vor ist nicht nur die Verringerung, sondern zuneh-
mend die alter werdende Bevélkerung zu beachten. Am
Ende des Jahres 2018 lag der Anteil der Personen, die das
65. Lebensjahr erreicht haben, bei 25,7 %, bis zum Jahr 2037
wird dieser Anteil auf 33,1 % ansteigen. Von derzeit 57,5 %,
die sich im erwerbsfahigen Alter befinden, steigt der Anteil
bis zum Jahr 2040 auf 50,4 %. Das momentane Durchschnitts-
alter der Thiringer beluft sich auf 47,2 Jahre und wird dem-
nach 2040 auf 49,6 Jahre ansteigen.

Die Stadt Erfurt beendet das Jahr 2019 mit einer erneut rlick-
gangigen, dennoch gestiegenen Einwohnerzahl auf insge-
samt 214.417 Personen. Hierin enthalten ist ein Anstieg von
308 Personen.

Trotz der steigenden Einwohnerzahlen in den Vorjahren und
des minimalen Anstiegs im Geschéftsjahr gilt der Erfurter
Wohnungsmarkt als ausgeglichen. ZeitgeméaBer Wohnraum
wird durch Modermnisierung, Instandhaltung und Instandset-
zung erlebbar und durch verhaltenen Neubau an entspre-
chender Stelle geschaffen. Die Anzahl von angebotenen
Wohnungen Ubersteigt nach wie vor den Bedarf an nachge-
fragten Wohnungen.

Die immer alter werdende Bevélkerung sucht nach barrie-
rearmen Wohnrdumen, wo hingegen gréBere, bezahlbare
Wohnungen von Familien mit Kindern bestandig nachgefragt
werden. Sollten die derzeit genehmigten Wohnungen in Er-
furt auf den Markt kommen, ist fir viele Marktteilnehmer mit
einer hdheren Leerstandsquote zu rechnen.

1.4 Branchenspezifische Entwicklung

Die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft, die im Ge-
schaftsjahr 10,6 % der gesamten Bruttowertschdpfung aus-
machte, konnte ihren Anteil um 1,4 % steigern. Damit hat die
Branche ihren langjéhrigen Durchschnitt bestétigt. Sie ist nur
geringfligigen Schwankungen unterworfen und zeigt die ten-
denziell geringe Abhangigkeit zur Konjunktur.

Die vom Bundestag beschlossene Mietpreisbremse gilt fur
die Stadte Erfurt und Jena im Rahmen der Thiiringer Miet-
preisbegrenzungsverordnung. Im Rahmen dessen wurde die
Hochstgrenze der Mieten bei Wiedervermietung von Woh-
nungen bei kiinftig zehn Prozent oberhalb der ortstiblichen
Vergleichsmiete festgelegt. Wohnen in Thirringen ist nach wie
vor bezahlbar und in ausreichender Menge verfligbar. Dem-
gemal bedarf es der gesetzlichen Regelung nicht, um Ange-
bot und Nachfrage zu steuern. Beschlossene Mietendeckel,
wie in GroBstadten bereits vorhanden, haben in Thiringen
keine Relevanz.

Der Immobilienmarkt in Deutschland entwickelt sich stark
differenziert. Das Wachstum der GrofB3stadte bleibt bestehen.
Als Eckpfeiler fur deren positive Entwicklung gelten weiterhin
die hohe Erwerbstatigkeit, der Zuwachs des realen Einkom-
mens sowie das anhaltend glinstige Finanzierungsniveau.
Die Wohnraumfléchen in diesen Gegenden werden immer
begrenzter, dazu teurer und sind somit nicht mehr fiir alle
Einkommensschichten bezahlbar. Das Umland, wie kleine
und mittlere Stadte und vor allem landliche Gebiete, verliert
Einwohner und ist mit Wertverlusten und steigenden Leer-
standen konfrontiert.

Zum Bilanzstichtag weist der Verband der Thiringer Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft e.V. 214 Mitglieder vor.
Neben 104 Bau- und Wohnungsgenossenschaften zéhlen
dazu 69 kommunale Wohnungsgesellschaften und Kommu-
nen. Thiringenweit werden von diesen Gesellschaften etwa
265.000 Wohnungen betreut, die sich zum Uberwiegenden
Teil im Eigentum der Unternehmen befinden. Die Investi-
tionstatigkeit hat weiter zugenommen und belauft sich seit
dem Griindungsjahr 1991 auf mehr als 12,9 Milliarden €. Die
Aufwendungen fur Instandhaltung und -setzung sind weiter
steigend, berziffern sich statistisch auf mehr als 207,3 Mio. €.
Welche Auswirkungen die Corona-Krise auf die Nachfrage
nach Instandhaltungsleistungen aufweist und ob diese zeit-
nah in entsprechender Qualitét bedient werden kénnen, ist
derzeit schwer abschatzbar. Weiterhin ist noch fraglich, inwie-
weit Mietausfélle durch staatliche Hilfeleistungen reduziert
werden kénnen und ob dahingehend die Nachfrage nach
gunstigeren und auf dem landlichen Raum sich befindliche
Wohnungen ansteigen wird.

2 Wirtschaftsbericht
2.1 Geschaftsverlauf

Seit mehr als einem Jahrzehnt erwirtschaftet die Genossen-
schaft sehr gute Jahresergebnisse und blickt auf eine posi-
tive Entwicklung zurliick. Gut instandgehaltene Besténde
und Wirtschaftseinheiten erméglichen es, trotz sich standig
verénderter Rahmenbedingungen, insbesondere im Vermie-
tungsgeschaft, die geschéftliche Entwicklung weiter voranzu-
treiben und die mit der Jahresplanung 2019 beschlossenen
Ziele zu erfillen. Mithilfe des Kerngeschéfts, welches die
Vermietung und Betreuung der eigenen Immobilien umfasst,
konnte ein positives Jahresergebnis erwirtschaftet werden.
Bilanzielle Korrekturen aus Zuschreibungen infolge erhéhter
Bodenrichtwerte wirken positiv auf den Jahrestiberschuss.

Grundlage der guten Ergebnisse ist der sehr gute Vermie-
tungsstand, trotz schwierigerem Vermietungsgeschéaft. Da-



Tabelle zu 2.1.2 Umsatzentwicklung

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Sollmieten 19.490,2
Erlésschmalerung Leerstand -659,0
Erlésschmalerung Mietminderung -165,7
Jahresnettokaltmiete 18.665,5
Sonstige Erlése 334
Erlése aus Umlagenabrechnung 8.331,3
Gesamt 27.030,2

mit einhergehend zeigt die Einnahmenseite eine weitere
Steigerung. Erhebliche Ausgaben im Aufwendungsbereich,
vor allem in Bezug auf notwendige Instandhaltung infolge
sich veranderter gesetzlicher Vorgaben, wie z.B. die Brand-
schutzerneuerung, wirken dem entgegen. Es konnte ein Jah-
resergebnis in Héhe von T€ 3.080,3 erwirtschaftet werden,
wodurch die Planzahlen erreicht wurden.

2.1.1 Bestandsentwicklung und
Vermietungssituation

An ihrem Geschaftssitz, dem Erfurter Norden, betreut die
Genossenschaft zum Ende des Geschéftsjahres 5.593 Woh-
nungen, welche eine Gesamtwohnflache von 300.104,99 m?
umfassen. Zum Portfolio zéhlen ferner 533 Garagen und Stell-
platze.

Ausgehend von 177 nicht vermieteten Wohnungen zu Be-
ginn stehen am Ende des Geschéftsjahres 189 Wohnungen
zur Verflgung. Fir in der Zukunft liegende Einzugstermine
sind 26 abgeschlossene Nutzungsvertrage generiert, fiir wei-
tere 27 Wohnungen sind Reservierungen hinterlegt. Demzu-
folge stehen 136 Wohnungen am Ende des Geschéftsjahres
fur Anfragen zur Verfigung. Die bereinigte Vermietungsquo-
te entspricht somit 97,57 %. Die ausgewiesene Vermietungs-
quote kommt erneut einer Vollvermietung gleich. Eine gerin-
ge Minimierung zum Vorjahr ist sichtbar.

Im Geschéftsjahr wurden 528 Nutzungsvertrége abgeschlos-
sen und 534 beendet. Damit bewegt sich die Fluktuationsra-
te bei 9,6 %.

2.1.2 Umsatzentwicklung

Aus dem Vermietungsbestand der Genossenschaft von ins-
gesamt 5.593 Wohnungen erwirtschaftete die Genossen-
schaft Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung in Hohe
von T€ 27.030,2. In der folgenden Aufstellung ist die Unter-
setzung aufgezeigt. (sieche Abbildung oben)

Die Erhdhung der Sollmiete mit T€ 229,2 resultiert im We-
sentlichen aus der Anwendung von héheren Nutzungsent-
gelten bei Neuvertragsabschliissen, Modernisierungsumla-
gen sowie deren Auswirkung aus den Verénderungen des
Vorjahres. Saldiert betrachtet, wird diese durch die hoheren
Erlésschmalerungen, bedingt durch den Leerstand und die
Mietminderungen, aufgebraucht.

Verénderung zum Vorjahr

19.261,0 2292
-496,1 -162,9
-99,3 - 66,4
18.665,6 -0,1
31,0 24
8.004,4 3269
26.701,0 329,2

Angaben in TE

Die durchschnittlichen Nutzungsgebiihren der Wohnungen
stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Sanierungsgrad

der Wohnung 2019 2018

teilweise saniert 4,36 €/m2 4,27 €/m?2
saniert 5,42 €/m? 5,36 €/m?
Neubau 6,59 €/m2 6,52 €/m?
Durchschnitt 5,31 €/m? 5,25 €/m?

2.1.3 Instandhaltungstatigkeit und
BrandschutzmaBnahmen

Das Geschéftsjahr war im Instandhaltungsbereich von der
Umsetzung von umfangreichen Instandhaltungen und In-
standsetzungen geprégt. Hierunter féllt z.B. die Erfillung
brandschutzrechtlicher Auflagen. Laut anhédngender Kosten-
verteilung wurden insgesamt mehr als Mio. € 7,1 verwendet,
wovon ca. Mio. € 5,7 als sofortiger Aufwand behandelt wur-
den. (siehe Tabelle S. 9)

BrandschutzmalBnahmen

m Es erfolgte die Fortsetzung der Brandmeldeanlage ein-
schlieBlich elektronischer Rauchmelder zur Uberwachung
ausgewdhlter Brandabschnitte in der Wohnscheibe
Lilo-Herrmann-StraBBe 1 — 3, mit einem Bauvolumen von
T€ 594,3. Davon wurden T€ 445,2 als nachtragliche Her-
stellkosten aktiviert.

= BrandschutzmaBnahmen in der Rigaer Stra3e 1 - 6 und
7 -9, im Jahr 2018 begonnen, fanden ihre Fortsetzung mit
dem Einbau von T30-Turen im Kellerbereich einschlieBlich
der Ausstattung mit einem einheitlichen SchlieBsystem.
Wo noch nicht vorhanden, erfolgte der Einbau von T30-
Wohnungseingangstiiren. Statisch relevante Bauteile wur-
den mit brandschutztechnischer Verkleidung versehen.
Dafiir wurden insgesamt T€ 842,6 aufgewendet.

m Mit der Fertigstellung des 3. Bauabschnitts zum Einbau
einer Sicherheitslichtanlage einschlieBlich der partiellen
Erneuerung der Beleuchtung in den Allgemeinbereichen
in der Rigaer StraBBe 7 — 9, fand diese MaBBnahme mit wei-
teren T€ 309,5 ihren Abschluss. T€ 207,3 konnten als nach-
trégliche Herstellkosten aktiviert werden.

Die brandschutztechnischen Anforderungen der mafBgebli-
chen Behdrden haben abermals zu umfangreichen Aufwen-



dungen und Investitionen geflihrt. Die Fertigstellung der
Arbeiten, resultierend aus dem vorliegenden Brandschutz-
konzept, wurde in enger Abstimmung mit dem Amt fir Kata-
strophenschutz und vorbeugenden Brandschutz forciert. Das
Thema Brandschutz wird uns stringent begleiten und in den
néchsten Geschéftsjahren zu weiteren gréBeren Investitionen
und Aufwendungen fihren.

GroBmalBnahmen

B |m Geschéftsjahr wurde mit der umfangreichen Erneuerung
der kompletten Elektroinstallation der Wohnungen und im
Allgemeinbereich in der Sofioter StraBe 7 — 9, im Haus 8,
begonnen. Mit einbezogen ist die Neuinstallation der Klin-
gel- und Wechselsprechanlage, der Einbau eines Feuer-
wehrmotrufes sowie eine Sicherheitslicht- und Brandmelde-
anlage. Fir den 1. Bauabschnitt wurden bereits T€ 1.283,5
investiert. Davon sind T€ 527,5 aktivierungspflichtig.

= Die Risssanierung in der Hasenwende 6 und 8 konnte er-
folgreich abgeschossen werden. Es wurden Aufwendun-
gen aufgrund von Méngelbeseitigungsmalnahmen in den
Wohnungen sowie Baugrunderneuerungen durchgefiihrt.
Neue Fenster wurden angeschafft, Malerarbeiten durch-
gefiihrt sowie Bodenbeldge erneuert. Der Kostenumfang
betragt rd. T€ 358 4.

B Der Umbau der Aufzugsanlage einschlieBlich der Erneue-
rung der Aufzugsteuerungen im Punkthochhaus Budapes-
ter StraBe 37 umfasste T€ 120,7.

® Es wurde in der Lowetscher Strale 5 — 19 mit der Erneu-
erung der Warmwasserstation einschlieBlich des Rohrlei-
tungsnetztes im Keller begonnen. T€ 88,5 wurden bisher
aufgewendet. Die Beendigung der BaumalB3nahme ist flir
das Jahr 2020 vorgesehen.

Herrichten von Leerwohnungen

Insgesamt wurden T€ 1.653,3 fiir die Herrichtung von nicht
vermieteten Wohnungen investiert. Mit einem durchschnitt-
lichen Aufwand pro Wohnung in Héhe von T€ 6,7 wurden
240 Wohnungen hergerichtet. In weiteren 214 Wohnungen
betrug der Aufwand bis zu € 600,00. Der Aufwand wurde im
Wesentlichen hervorgerufen durch die regelmiBige Uberprii-
fung der Elektroanlage. Aus diesem Instandhaltungsbudget
wurden T€ 189,6 in der Rigaer Stral3e 1 -6 und 7 - 9 als nach-
trégliche Herstellkosten bewertet.

Laufende Instandhaltung und Versicherungsschaden

Fur laufende Instandhaltung haben wir im Geschéftsjahr
T€ 1.212,7 aufgewendet. Kosten, die an die Mieter weiterbe-
lastet wurden, sowie aus Versicherungsschaden resultieren,
betragen im Geschéftsjahr T€ 342,5. Hier ist ein bestandi-

ger Anstieg zu verzeichnen. Die Ursache fir einen Grofteil
der Schéden sind defekte Wasserversorgungsleitungen aus
Kunststoff, deren Gebrauchseigenschaften nicht den zuge-
sagten Stoffeigenschaften entsprechen. Auch der altersbe-
dingte Verschleil soll nicht unerwahnt bleiben.

Die Funktionalitdt verschiedener Bauteile bedarf der re-
gelmaBigen Kontrolle, Pflege und Wartung. Hierbei ist das
rechtzeitige Erkennen von baulichen Mangeln, aber ebenso
das vorausschauende Handeln in Bezug auf den technischen
Zustand unserer Objekte, erforderlich.

Das ansteigende Defizit an qualifizierten und verfligbaren
Handwerkern, die Materialpreissteigerungen sowie eine kon-
stante sehr hohe Nachfrage nach Baudienstleistungen sind
die derzeitigen Herausforderungen bei der Realisierung tech-
nischer MaBnahmen. Unser Streben orientiert sich an lang-
fristige Geschéftsbeziehungen. Nur auf Augenhdhe kénnen
zukunftsorientiert Nachfragen zeitnah umgesetzt werden.

2.1.4 Marketing

Wir gestalten aktiv Marketing, welches nunmehr eine bedeu-
tende und ernstzunehmende Rolle eingenommen hat. Wir
sind auf allen Ebenen des Marketings unterwegs und passen
unsere unternehmerischen Bedlirfnisse an aktuelle Lagen an.
Wir agieren normativ, strategisch und funktionell. Somit be-
finden wir uns in einem sich standig dndernden Prozess. Die
sozialen Kanéle, Social Media Marketing wie Facebook, You-
Tube und Instagram sind derzeit angesagte Wege und haben
in den letzten Jahren intensiv an Bedeutung gewonnen. Neue
Kommunikationswege suchen Interessierte. Positive Erschei-
nung wird heute virtuell erlebt und dient ausschlieBlich der
Marke WBG Zukunft, welche am Erfurter Wohnungsmarkt
gesetzt ist. Bewahrtes erhalten wir und 6ffnen uns Neuem.

Die heute allgegenwartige Berichterstattung tber den Erfur-
ter Norden befiillen wir weiter. Der Wohnblog ist ein bekann-
tes Medium und wird von allen Medienpartnern anerkannt,
auch genutzt. Wir berichten Uber aktuelle Geschehnisse in
allen menschlichen und wirtschaftlichen Bereichen, eben das
Leben und Wohnen im Erfurter Norden.

Als bekennende Befiirworter der Bundesgartenschau 2021
sind wir in die Geschehnisse involviert und im engen Aus-
tausch mit den Akteuren der Stadt Erfurt. Die Buga 2021 an
sich, aber auch die daraus resultierende Stadtentwicklung
des gréBten innersténdtischen Griinzuges im Erfurter Nor-
den, die Geraaue, stehen hier im Fokus unseres Handelns.

Mittels unserer bereits gelebten unternehmensbezogenen
Kampagnen haben wir uns am Erfurter Wohnungsmarkt und
insbesondere im Erfurter Norden sehr stark positioniert. Er-
furter Norden bedeutet Wohnungsbaugenossenschaft Zu-
kunft eG, ,,Der Norden ist Zukunft”.

Tabelle zu 2.1.3 Instandhaltungstétigkeit und Brandschutzmal3nahmen

Instandhaltung einschlieBlich Aktivierungs- Instandhaltungs-
aktivierungspflichtiger pflichtiger aufwand in TE
Aufwand in TE Aufwand in TE
BrandschutzmaBnahmen 1.977,6 7399 1.237,7
GroBmaBnahmen 1.831,2 505,6 1.325,6
Herrichten von Leerwohnungen 1.653,3 189,6 1.463,7
Laufende Instandhaltung 1.212,7 0,0 1.212,7
Versicherungsschaden/Mieterbelastung 342,5 0,0 342,5
Instandhaltung Wohnungseigentiimergemeinschaften 119,0 0,0 119,0
Gesamt 7.136,3 1.4351 5.701,2



Tabelle zu 2.2.1 Ertragslage

2019in TE 2018in TE Verédnderungen in TE
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 27.030,3 26.701,0 329,3
Bestandsveranderungen 350,3 284,7 65,6
Andere Umsatzerldse und Ertrage 405,5 355,9 49,6
Summe Betriebsleistung 27.786,1 27.341,6 444,5
Betriebskosten und Grundsteuer 9.631,6 9.202,3 429,3
Instandhaltungsaufwand 5.701,2 4.339,0 1.362,2
Personalaufwand 2.216,0 2.239,1 -23,1
Abschreibungen 4.171,6 4.105,5 66,1
Sonstige Aufwendungen 2.184,6 2.042,7 141,9
Zinsaufwendungen fur Darlehen 1.348,8 1.673,9 -325,1
Summe Betriebsaufwand 25.253,8 23.602,5 1.651,3
Betriebsergebnis 2.532,3 3.739,1 -1.206,8
Zins- und Beteiligungsergebnis 25,9 24,7 1,2
Neutrales Ergebnis 5441 2.278,4 -1.734,3
Steuern vom Einkommen und Ertrag -22,0 -3,9 -18,1
Jahresergebnis 3.080,3 6.038,3 -2.958,0

Neue Ideen entstehen durch Offenheit und Austausch. Wir
schétzen es, gemeinsam mit unseren Mitgliedern, mit den Gre-
mien, mit unseren Mitarbeitern und Geschéftspartnern auch
Uber vermeintliche Grenzen hinweg zu denken. Wir sind offen
fur Trendthemen und nutzen diese als Antreiber, um weiterhin
glaubhaft, familiér, fair und innovativ erlebbar zu sein.

2.1.5 Verbundene Unternehmen

Seit der Grindung im Jahr 2001 als 100%ige Tochter der
WBG Zukunft eG ist die DIZ Immobilienmanagement GmbH
fur die Verwaltung von Wohnungseigentumsanlagen verant-
wortlich.

Am Ende des Geschéftsjahres betreut das Tochterunterneh-
men Wohnungseigentumsanlagen mit einem Bestand von
1.525 Wohnungen und 146 Garagen. Davon stehen 806
Wohnungen und 80 Garagen im Eigentum der Genossen-
schaft, 719 Wohnungen und 66 Garagen im Eigentum von
Einzeleigentimern.

Die Mietverwaltung umfasst zwei Objekte mit insgesamt 13
Wohnungen. In der Sondereigentumsverwaltung werden
112 Wohnungen betreut.

Das Tochterunternehmen bindet hierbei u.a. Maler, FuBbo-
denleger, Tischler, Klempner und Hausreinigungsmitarbeiter
zur Dienstleistungsausfiihrung ein. In dem derzeit angespann-
ten Handwerkermarkt unterstiitzt das Tochterunternehmen
als ein starker Partner die Genossenschaft. Die Aufnahme
weiterer Tatigkeitsfelder zur Unterstiitzung der Genossen-
schaft ist vorgesehen. So wurden z.B. Trocknungsdienstleis-
tungen durchgeflihrt mittels Anschaffung von Trocknungs-
gerdten und hierauf abgestimmten Mitarbeiterschulungen
sowie die damit verbundenen Versicherungsabrechnungen
durchgefihrt.

Im Tatigkeitsfeld des sozialen Managements sind 4 Mitarbei-
terinnen der DIZ Immobilienmanagement GmbH tatig. Diese
unterstlitzen seit mehreren Jahren das soziale Management
der Genossenschaft mit der Ubernahme von sozialen Dienst-

leistungen in den einzelnen Wohngebieten. Die Nachfrage
ist hoch. Firr das kommende Jahr ist fur das soziale Manage-
ment eine Neuausrichtung vorgesehen.

2.1.6 Beteiligungen

Vor nunmehr mehr als 10 Jahren schlossen sich die drei gro-
Ben Erfurter Wohnungsbaugenossenschaften Einheit, Erfurt
und Zukunft zu einem Regionalverbund zusammen. Der
Verbund ist Représentant fur 24.000 Mitglieder und 21.000
Wohnungen. Es ist wichtiger denn je, gemeinsam fiir die
Stadt Erfurt und somit fiir die Birger Ziele und Strategien zu
entwickeln, in einer Zeit, die massivst von Anderungen und
Angsten gepragt ist. In gemeinsamer Tatigkeit gestaltet der
Regionalverbund mit den Genossenschaften Stadtteilfeste
und vielféltige Veranstaltungen fir Jung und Alt in Erfurt.

Weiterhin besteht eine Beteiligung an der TVD Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft GmbH mit einer Beteiligung von
5 %, wodurch langfristig die Realisierung von Synergieeffek-
ten durch eine effiziente Zusammenarbeit realisiert werden
soll. Wesentliche Risiken umfassen u.a. steigende Versiche-
rungsfalle und damit verbundene ansteigende Kosten. Wei-
terhin werden durch die Kooperation Risiken, welche aus der
Organhaftung resultieren sowie die Mitarbeiter betreffen,

abgedeckt.

2.1.8 Das EDV - System

Als Technologie- und Branchenfiihrer neue Wege bereiten,
das ist der Anspruch von Aareon. Seit 1990 stellt der Dienst-
leister Aareon einen zuverldssigen und qualitativ hochwerti-
gen Partner im Bereich der IT dar und entwickelt permanent
technologisch und funktional weiter. Wir nutzen die gesetz-
ten Mal3stabe und Ldsungen und vernetzen uns erfolgreich
mit relevanten Marktteilnehmern. Neue Technologien trei-
ben den digitalen Transformationsprozess voran. Wer die sich
bietenden Chancen nutzen will, braucht Mut und Weitblick.
Prozesse miissen neu gedacht und Verénderungsprozesse
mussen proaktiv angenommen und umgesetzt werden.



Wir nutzen seit 2015 sehr umfanglich die ERP - Softwarel6-
sung Wodis Sigma. Im Vordergrund unseres Handelns stehen
die sichere Abbildung all unserer internen Unternehmenspro-
zesse sowie die Steigerung der Effizienz. Dies wird gesichert
und realisiert durch regelmaBige neue Releases und Hotlines,
welche bei eventuellen Fragestellungen zur Verfligung ste-
hen. Somit sind sichere Arbeitsabldufe in der Aareon Smart
World gegeben, immer unter Berlicksichtigung der aktuellen
Datenschutzanforderungen.

Wir erweitern unser eigenes Okosystem immer mehr mit
digitalen Lésungen. Wir arbeiten neben dem Standard mit
dem Service-Portal Mareon, Archiv kompakt, Interessenten-
programm Immoblue und Rechnungsservices und erganzen
unsere Dienstleistungen mit mobilen Lésungen. Dariiber hin-
aus haben wir die interne Optimierung zur Steigerung unse-
rer unternehmerischen Leistungsfahigkeit in Analyserunden
erfasst und befinden uns hier in einer standigen Prozessop-
timierung in allen Sachgebieten.

Fir das kommende Jahr sind Investitionen im Bereich Hard-
ware geplant. Hier wird die Erneuerung der IT - Infrastruktur
in ihrer Gesamtheit der technisch-physikalischen Teile ge-
maB der langfristigen Unternehmensplanung sowie der sich
sténdigen technologischen Veranderungen umgesetzt. Die
Erneuerung bezieht sich auf die komplette PC-Technik, Scan-
ner, Monitore, Servertechnik, WLAN-Technik und in Teilen
Software. Samtliche Server und virtuelle Server werden auf
den neuesten Stand gebracht. Somit ist fur folgende Jahre
die Sicherstellung interner Prozesse realisiert.

2.2 lage des Unternehmens
2.2.1 Ertragslage

Mit dem erreichten Jahresliberschuss in Hohe T€ 3.080,3
(Vorjahr: T€ 6.038,3) lag das Ergebnis tber der beschlossenen
PlangréBe. Die Ertragslage zeigt im Vergleich zum Vorjahr fol-
gende Verénderungen: (sieche Tabelle S. 10)

Im Geschéftsjahr konnte die Betriebsleistung um T€ 444,5
auf TE€ 27.786,1 gesteigert werden. Die Zunahme resultiert
im Wesentlichen aus gestiegenen Umsatzerlésen aus den
Sollmieten infolge hoherer Nutzungsgebihren bei Neuver-
trédgen und gestiegener Abrechnungsergebnisse fir die Be-
triebskosten 2018. Die Erhéhung der Bestandsverénderung
bei Betriebskosten und héhere sonstige Ertrage, insbesonde-
re fur Versicherungsschaden, tragen ebenso zur Steigerung
der Betriebsleistung bei.

Demgegentiber steht ein gestiegener Betriebsaufwand mit
TE 1.651,3 auf TE 25.253,8. Der Mehraufwand resultiert
im Wesentlichen aus gestiegenen Instandhaltungsaufwen-
dungen mit T€ 1.362,2 auf TE€ 5.701,2. Weiterhin sind die
Betriebskosten, Grundsteuer sowie die sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen angestiegen, was im Einklang mit der
gestiegenen Gesamtleistung steht. Mehraufwendungen
fir Betriebskosten resultieren im Wesentlichen aus den um-
lageféhigen Positionen Warmwasser/Heizung, Gebaude-
versicherung und Gartenpflege. Um TE 325,1 geringere
Zinsaufwendungen reduzieren den Betriebsaufwand. Der
Rickgang der Zinsaufwendungen von T€ 1.673,9 im Vorjahr
auf nunmehr T€ 1.348,8 beruht auf prolongierten Darlehen
in zuriickliegenden Perioden. Hierbei konnten verbesserte Fi-
nanzierungskonditionen durchgesetzt werden. Das Verhaltnis
Zinsaufwand/Nettokaltmiete konnte auf 7,2 % (2018: 9,0 %)
verringert werden.

Im Vergleich zum Vorjahr zeigt sich das Betriebsergebnis um
T€ 1.206,8 auf T€ 2.532,3 deutlich vermindert infolge des an-
gestiegenen Instandhaltungsaufwandes.

Das neutrale Ergebnis betragt T€ 544,1 und beinhaltetim Ge-

schaftsjahr die Zuschreibung fiir Grund und Boden in Hohe
von T€ 399,8. Bezugnehmend auf die in den Geschéftsjahren
1995 und 2005 vorgenommene auBerplanmalige Abschrei-
bung ist infolge der gestiegenen Bodenrichtwerte nunmehr
der Grund entfallen, sodass eine Zuschreibung gemal3 HGB
und BILMOG erfolgte. Weitere Positionen, wie die Ertrédge
mit T€ 199,4 und Aufwendungen in Héhe von T€ 46,2 aus fri-
heren Jahren, Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen
mit T€ 130,3 sowie Wertberichtigungen und Buchverluste in
Héhe von T€ 198,1, beeinflussen das neutrale Ergebnis.

Mit 450,19 €/ME ist der Verwaltungskostensatz im Vergleich
zum Vorjahr angestiegen (2018: 422,84 €/ME). In der Verwal-
tung sind 44 Mitarbeiter tétig, davon betreut jeder Mitarbei-
ter im Geschéftsjahr durchschnittlich 130 Wohnungen.

2.2.2 Finanzlage

In der folgenden Kapitalflussrechnung (siehe Tabelle S. 12)
gibt die Genossenschaft Auskunft lber die Finanzlage. Die
Entwicklung des liquiden Vermégens aus der Herkunft und
Verwendung der geflossenen Finanzmittel ist abgebildet,
hergeleitet aus der Strukturbilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung.

Ausgehend von der soliden Finanzlage und der Einhaltung
der festgelegten Budgetvorgaben war die Genossenschaft
im gesamten Geschéftsjahr in der Lage, ihren finanziellen Ver-
pflichtungen fristgerecht nachzukommen.

Im Geschéftsjahr wurde ein Jahresuiberschuss in Hohe von
TE 3.080,3 erwirtschaftet. Unter Bertiicksichtigung der Eli-
minierung von liquiditatsunwirksamen Aufwendungen und
Ertragen aus dem Jahresergebnis betragt der Cashflow im
Geschéftsjahr 2019 T€ 8.163,3. Der Cash Flow aus der laufen-
den Geschéftstatigkeit in Hohe von T€ 9.138,9 verédndert sich
im Wesentlichen aufgrund der Minimierung der Zinsaufwen-
dungen der Dauerfinanzierungsmittel.

Der Cashflow aus der Finanzierungtétigkeit veranderte sich
zum Vorjahr um T€ 2.028,9 aufgrund der Darlehensneuauf-
nahme in Héhe von T€ 2.000,0 zur Unterstiitzung der In-
vestitionstatigkeit. Die notwendigen liquiden Mittel fir den
planmaBigen Kapitaldienst der Darlehensverbindlichkeiten
konnten aus der laufenden Geschaftstatigkeit erwirtschaftet
werden. Der Anteil des Kapitaldienstes an der Nettokaltmie-
te betrug im Geschéftsjahr 45,5 % (2018: 45,2 %).

2.2.3 Vermogenslage

Das Vermdgen und das Kapital der Genossenschaft haben
sich um T€ 1.016,5 vermindert und enden mit T€ 151.670,1.
Auf der Vermdgensseite fuhrten saldiert im Wesentlichen Zu-
schreibungen (T€ 399,8), Investitionen in Anlagen in Bau (T€
815,5), planméaBige Abschreibungen (T€ 4.171,6) sowie die
Erhéhung der Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stédnde zu einer Verringerung des Anlagevermdgens. Auf der
Kapitalseite spiegelt sich im gestiegenen Eigenkapital haupt-
sachlich der erzielte Jahresliberschuss wider. Durch laufende
Tilgungen minimierte sich das Fremdkapital und demzufolge
die dazu gehérige Quote. Riickstellungen erhdhten sich im
Wesentlichen bei Rickstellungen firr Instandhaltungen.

Die folgende Ubersicht zeigt den Vermdgensaufboau und die
Kapitalstruktur der Genossenschaft nach wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten: (siehe Tabelle S. 13)

Die Vermogenslage der Genossenschaft stellt sich als ge-
ordnet dar. Das langfristige Vermégen am Bilanzstichtag mit
Mio. € 142,2 ist vollsténdig durch Eigenkapital in Héhe von
Mio. € 86,7 und langfristiges Fremdkapital in Hohe von Mio.
€ 61,4 gedeckt. Aufgrund des erreichten Jahresliberschusses




Kapitalflussrechnung zu 2.2.2

2019 2018
T€ T€E
Jahresuberschuss 3.080,3 6.038,3
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 4.171,6 4.105,5
Zuschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermégens -399,7 -2.085,8
Veranderung der sonstigen Riickstellungen 1.093,0 -279.,8
Ertragsteueraufwand 21,8 2,8
Ertragsteuerzahlungen -1,8 -2,8
Zahlungsunwirksame Aufwendungen 0,0 14,0
Saldo Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermdgens 1981 788
Cashflow 8.163,3 7.891,0
Veranderung der Vorréte, der Forderungen aus Vermietung und anderer Aktiva -295,1 -256,5
Veranderung der erhaltenen Anzahlungen sowie anderer Passiva -55,3 65,6
Zinsaufwendungen fir Dauerfinanzierungsmittel 1.348,1 1.670,6
Sonstige Beteiligungsertrage -24,5 -22,5
Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit 9.136,5 9.348,2
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden des Anlagevermégens 19,9 18,6
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermégen -1.753,0 -945,1
Erhaltene Dividenden und Zinsertrage 25,1 25,3
Cashflow aus der Investitionstétigkeit -1.708,0 -901,2
Zunahme der Geschaftsguthaben -15,4 37,8
Eintrittsgelder 11,0 9.8
PlanméBige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel -7.149,8 -6.805,1
Gezahlte Zinsen fur Dauerfinanzierungsmittel -1.348,8 -1.701,2
Aufnahme von Dauerfinanzierungsmitteln 2.000,0 0,0
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit -6.503,0 -8.534,3
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 925,5 -87,3
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.661,5 4.760,8
Veranderung Posten Aktiver Unterschiedsbetrag aus 1850 120
der Vermdgensverrechnung ! !
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.772,0 4.661,5

liegt die Eigenkapitalquote It. Handelsbilanz bei 53,9 % (Vor-
jahr 51,7 %).

Die durchschnittlichen Restbuchwerte der Grundstiicke und
Gebéaude betragen 462,21 €/m?2 (Vorjahr: 470,00 €/m2). Eine
weitere Verringerung zeigt die anzurechnende Objektver-
schuldung mit 201,36 €/m? Wohn- und Nutzflache (Vorjahr:
217,17 €/m2).

3 Prognosebericht

In unserem Prognosebericht sind noch keine potenziellen
Effekte, die der weltweite Ausbruch des Coronavirus haben
kénnte, beriicksichtigt. Das Coronavirus stellt die Welt, die
Gesellschaft und Wirtschaft vor neue Herausforderungen.
Ziel ist, die drohenden Folgen fiir unsere Genossenschaft
abzumildern, bedrohliche Situationen friihzeitig zu erkennen
und gegenzusteuern. Wir bernehmen Verantwortung und

tragen bestmdglich dazu bei, Mitglieder, Geschéftspartner
sowie Mitarbeiter und deren Umfeld zu schiitzen und eine
weitere Ausbreitung des Virus einzuddmmen. Eine Aussage
zur konjunkturellen Entwicklung ist aus heutiger Perspektive
noch nicht zu treffen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass
die Mietbranche weniger stark konjunkturell abhéngig ist,
aktuell der Geschéftsbetrieb im Rahmen der markwirtschaftli-
chen Maglichkeiten aufrechterhalten wird.

Positiv zu bewerten ist, dass Erfurt durch eine verbesserte
Anbindung immer attraktiver wird und davon ausgegangen
werden kann, dass die Nachfrage nach Wohnraum langfristig
stabil bleibt. Dies wird nochmals verstarkt durch die bisher in
2021 stattfindende Bundesgartenschau. Es entstehen derzeit
zahlreiche AufwertungsmaBnahmen in der Nahe der einzel-
nen Buga-Standorte, insbesondere im Erfurter Norden, wo
unsere Genossenschaft Bestandshalter ist. Aktuell erfolgen in
Erfurt zahlreiche Neubauvorhaben in Erfurt-Nord mit einem
Bauvolumen von rd. 79 Mio. Euro.



Vermdgenslage zu 2.2.3
T€
Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermdgensgegensténde

31. Dezember 2019

31. Dezember 2018
TE

Veranderungen

T€

und Sachanlagen 141.991,5 93,6 144.228,4 94,4 -2.236,9

Finanzanlagen 243,5 0,2 243,5 0,2 0,0
142.235,0 93,8 144.471,9 94,6 -2.236,9

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Vorratsvermogen 35,9 0,0 0,0 0,0 35,9

Forderungen, sonstige Vermdgens-

gegenstande und Rechnungsabgren-

zungsposten 3.627,2 2,4 3.368,0 2,2 259,2

3.663,1 2,4 3.368,0 2,2 295,1

Fliissige Mittel 5.772,0 3,8 4.661,5 3,1 1.110,5

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der

Vermégensverrechnung 0,0 0,0 185,0 0,1 -185,0

Vermégen 151.670,1 100,0 152.686,4 100,0 -1.016,3

Langfristiger Bereich

Eigenkapital 86.678,2 57,1 83.602,4 54,8 3.075,8

Fremdkapital 61.376,9 40,5 66.526,7 43,5 -5.149,8
148.055,1 97,6 150.129,1 98,3 -2.074,0

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Rickstellungen 1.693,5 1.1 580,5 0,4 1.113,0

Verbindlichkeiten einschlieBlich

Rechnungsabgrenzungsposten 1.921,5 1.3 1.976,8 1.3 -55,3

3.615,0 2,4 2.557,3 1,7 1.057,7
Kapital 151.670,1 100,0 152.686,4 100,0 -1.016,3

Weiterhin werden wir in Zukunft besténdig sein und sehen es
als unsere Hauptaufgabe an, den Wohnungsbestand nach-
haltig zu sanieren, zu erhalten und zu pflegen. Das erfordert
die Durchfiihrung von effizienten Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmafBnahmen unter Beachtung der Rahmenbe-
dingungen durch EU, Bund und Land, der Wirtschaftlichkeit
und den bedarfsorientierten Anforderungen.

Unter der Einhaltung der gegebenen Bedingungen sind be-
eintrachtigende Risiken, die kiinftig negative Auswirkungen
auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft haben konnten, nicht sichtbar. Wir werden unter Ein-
haltung der geplanten Ziele, die weitere wirtschaftliche Ent-
wicklung vorantreiben, die Zukunft im Blick haben und unter
den Bedingungen kiinftig in der Lage sein, unsere Verpflich-
tungen fristgerecht zu erfillen.

Fir das Geschéftsjahr 2020 haben wir, ausgehend von der
langfristigen Unternehmensplanung bis 2030, die folgenden
Ziele festgelegt. Umsatzerldse sind mit T€ 28.065,6 geplant.
Hierunter sind als wesentlicher Treiber die durchschnittlichen
Sollmieten von 5,53 €/m?2 zu nennen, was zu Einnahmen aus
dieser Position in Héhe von T€ 20.147,9 fihrt. In Anlehnung
an die ortstibliche Vergleichsmiete werden fir den gréBten
Teil des Bestandes sozial vertragliche Anpassungen der Nut-
zungsentgelte durchgefiihrt, was den Zuwachs dieser Position

zeigt. Im Aufwandsbereich sind fir bezogene Lieferungen
und Leistungen T€ 15.868,4 geplant sowie Personalaufwen-
dungen in Hohe von T€ 2.516,0, die der neuen Betriebsver-
einbarung entsprechen. Wir planen die Realisierung eines
Jahrestiberschusses auf T€ 2.300,1, realisiert zum Uberwie-
genden Teil aus dem Kerngeschéft. Als Herausforderung se-
hen wir die sich schnell verandernden Rahmenbedingungen
im Vermietungsgeschaft, die Nachfrage nach preisstabilen
sowie qualitativ hochwertigen Handwerkern sowie die stei-
gende Herausforderung geeigneter Personalfindung. Diese
Komponenten erschweren das tagliche Geschéft, die gestell-
ten Ziele zu erreichen. Wir planen die Erreichung einer Ver-
mietungsquote von 96,71 % fir das kommende Jahr.

Seit der Beschlussfassung der langfristigen Unternehmens-
planung 2015 — 2030 im Jahr 2015 haben sich Rahmen-
bedingungen bei bestimmten Positionen, die sowohl die
Einnahme- als auch die Ausgabenseite betreffen, geandert,
sodass eine Anpassung der Planung erforderlich ist. Bereits
im Geschaftsjahr 2019 haben wir mit der Uberarbeitung der
Planung begonnen und hierbei den Planungszeitraum bis
2035 berticksichtigt. Vorrangiges Ziel ist die Bestandssiche-
rung sowie die Erweiterung des Portfolios durch Neubauten
auf den eigenen Flachen unter Beachtung von Wirtschaftlich-
keitsaspekten. Die Planung soll in 2020 finalisiert werden.



4 Chancen- und Risikobericht

Die nachhaltige Sicherung und Erhaltung unseres Bestandes
fir heutige und folgende Generationen stehen an erster Stel-
le. Die Qualitat des Wohnens zu erhalten, unserer Bestande
an die zukiinftigen Bed(irfnisse unserer Mitglieder und Nutzer
auszurichten, unter Beachtung der jeweiligen Einkommens-
situation, ist die langfristige Aufgabe der Genossenschaft.
Weitere Bedeutung hierbei finden die Entwicklung der Héhe
des wirtschaftlichen Nutzungsentgelts sowie der Bewirt-
schaftungskosten, die Umsetzung geforderter technischer
Standards und die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften. Ins-
gesamt gehen wir von einer weiterhin positiven Entwicklung
aus, ungeachtet dessen, welche Auswirkungen die derzeitige
Corona-Krise haben wird. Bestandsgefadhrdende Risiken sind
nicht existent.

Die frilhzeitige Erkennung von bestandsgefahrdenden Sach-
verhalten und die Fernhaltung der Risiken von der Genossen-
schaft ist die Aufgabe eines funktionierenden Risikomanage-
ments. Das Risikohandbuch ist in das Organisationshandbuch
der Genossenschaft eingebunden. Erweiterte Kriterien flie-
Ben in die Bewertung ein und SteuerungsmaBnahmen die-
nen der besseren Kontrolle. Mit der laufenden Uberwachung
der Risiken und deren Dokumentation in den Vorstandsproto-
kollen stellen wir eine adaquate Risikobehandlung sicher. Die
interne Budgetkontrolle der einzelnen Ertrags- und Kosten-
positionen sowie die tégliche Koordination und Disponierung
der Liquiditatsflisse sind Inhalt des Risikomanagements. Es
erfolgt in regelmaBigen Absténden ein Vergleich der Ist- und
SollgréBen. Die gewonnenen Erkenntnisse hierdurch werden
an die Gremien regelmé&Big und zeitnah kommuniziert. Die
weitere Vorgehensweise wird aufgrund von Erkenntnissen
dokumentiert und weiter beobachtet.

Seit dem Jahr 2006 ist die Genossenschaft geméaf der DIN
EN ISO 9001:2000 zertifiziert. Am 20. November 2019 er-
folgte die Zertifizierung gemal der DIN EN 9001:2015. Die
Priifung erfolgte auf Basis der Durchfiihrung von Stichproben
mittels Dokumenteneinholung. Weiterhin wurden Mitar-
beiter befragt und eine Vorort-Begutachtung durchgefiihrt.
Wir erfiillen die gesetzten Normen vollumfanglich. Die wah-
rend des Audits angesprochenen Verbesserungsvorschlage
werden gepriift und als Pozential fir Verdnderungen und
Fortschreibung der laufenden Prozesse gesehen. Das Ma-
nagementsystem ist Begleiter in der taglichen Arbeit. Einge-
brachte Verdnderungen werden dokumentiert und tber das
Intranet jedem Mitarbeiter zur Verfigung gestellt.

4.1 Vermietung

Wohnen ist mehr als von Wéanden umgeben und ein Dach
Uber dem Kopf. Es zdhlt zu den Grundbedirfnissen eines
Menschen, verbunden mit wahrgenommener Sicherheit und
Geborgenheit. Um dieses Grundbedtirfnis zu erflillen, leisten
die Wohnungsunternehmen im Freistaat einen wichtigen
Beitrag. Sie sehen es als ihre Aufgabe an, breite Schichten
der Thuringer Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen und
Ubernehmen soziale Verantwortung. Sie stellen sich den brei-
ten Anforderungen des Marktes, bieten Wohnraum in allen
Segmenten, betreuen Menschen verschiedener Schichten,
mit verschiedenen Anspriichen und Bedurfnissen.

Die wirtschaftliche Stabilitét einer Grof3zahl der Wohnungs-
unternehmen ist in den letzten Jahren gewachsen. Dem
stehen jedoch stetig wachsende Herausforderungen ge-
geniber. Unternehmen missen bezahlbaren Wohnraum
bieten, gleichzeitig die Kosten fur BaumaBnahmen konstant
halten und stehen dem Problem der hohen Leerstdnde im
landlichen Raum gegenuber. Wohnungsunternehmen kon-
nen nur die tber die Mieten eingenommenen Einnahmen in

ihre Bestande investieren. Daher sind die Spielraume fur die
Durchfiihrung von Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen begrenzt, missen aber gleichzeitig gesetzli-
che, technische und verordnungsrechtliche Anforderungen
beachten. Ein Spagat, der ein hohes Maf3 an Verantwortung
und Mut abverlangt.

Die Mieten und Umlagen gelten als wesentlicher Bestandteil
der Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung und stellen
den gréBten Teil der Einnahmen der Wohnungsunternehmen
dar. Im Vergleich zum Vorjahr stieg die mittlere monatliche
Sollmiete (Median) der erfassten Unternehmen im Jahr 2018
auf 4,78 Euro/m? an. Die Sollmiete der eigenen Wohnungen
belief sich auf 4,71 Euro/m2 und ist somit um 1,7% im Ver-
gleich zum Vorjahr angestiegen. Die Fluktuationsrate, d. h.
das Verhaltnis der gekiindigten Wohnungen zum Gesamtbe-
stand, hat sich nicht verandert und liegt stabil bei 8,1%.

Steigende Mieten, akuter Wohnungsmangel bis hin zur Ent-
eignung groBer Immobilienunternehmen und ein gesetzlich
vorgeschriebener Mietendeckel in bestimmten Regionen
Deutschlands sind die Inhalte der letztjahrigen Berichterstat-
tung in den Medien. Vielfach werden in den Medien Angebo-
te aus einschldgigen Internetportalen und deren Entwicklung
dargestellt, wo man Durchschnittswerte von 7,30 €/m?2 fur
Erfurt, 8,60 €/m?2 fir Jena findet. Fur 2018 betrug die durch-
schnittliche Vergleichsmiete fiir eine Wohnung mit normaler
Ausstattung und Lage 6,92 €/m?, Jena punktete genau auf
den Durchschnittswert, Erfurt liegt mit 6,50 €/m? deutlich
darunter. Die sich daraus abbildende Nettokaltmiete liegt
im Durchschnitt bei 5,01 €/m2, die Stadt Jena bei 5,70 €/m?
und Erfurt bei 5,23 €/m2. Damit gelten die Thirringer Stadte
mittlerweile als Anfihrer fir die héchsten Nettokaltmieten im
Osten Deutschlands. Deutschlandweit betrachtet belegen
sie nur hintere Platze. Die Preisspitzen erlebt man nach wie
vor in den groBBen Stadten. Weiterhin zeigt sich ein homoge-
nes Mietpreisniveau in den Landkreisen, die jedoch erheblich
unter dem Niveau des stadtischen Raums liegen.

Insgesamt ist preiswertes Wohnen in Thiringen vielerorts
méglich. Der im grof3en Umfang bereits vorhandene Neubau
und die zunehmend erlassenen Baugenehmigungen werden
die Situation fur die ansassigen Wohnungsunternehmen er-
schweren. Die Inanspruchnahme von Férderprogrammen
wirkt jedoch positiv tief in die Wohnungswirtschaft ein.

Politisch wird diskutiert, dass die Miete ein Drittel des Haus-
haltseinkommens nicht tibersteigen darf. Hierbei ist die Miete
zzgl. die Betriebskosten gemeint. Bei dieser Betrachtung lie-
gen die Thiringer mit der zu leistenden Miete mit 24,0 % ih-
res Haushaltsnettoeinkommens unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt von 27,2 %.

Erfurt ist nach wie vor eine lebenswerte und attraktive Stadt,
die sich durch eine sehr gute Infrastruktur, vielseitige indust-
rielle Ansiedlungen sowie zahlreiche kulturelle Méglichkeiten
auszeichnet. Um den Marktanforderungen gerecht zu wer-
den und einen guten baulichen Zustand unserer Bestdnde
zu gewahrleisten, werden wir auch in Zukunft die Nutzungs-
entgelte moderat anpassen, damit erforderliche Investitionen
sichern und zugleich Begleiter fir das Leben und Wohnen in
der Genossenschaft sein.

4.2. Instandhaltung

Fir das regelmaBige Herrichten von Wohnraum, die laufende
Instandhaltung, die Durchfiinrung von GroBmaBnahmen und
MaBnahmen zur Einhaltung von behérdlichen Auflagen be-
darf es jahrlich entsprechender liquider Mittel, um den bereits
erreichten Stand beibehalten zu kénnen. Dass diese Mittel
nicht jederzeit nur aus dem laufenden Cash Flow aufgebracht



werden konnen, sondern teilweise die Fremdfinanzierung
verlangen, ist der momentanen Lage am Handwerkermarkt
und demzufolge den gestiegenen Preisen geschuldet.

Die erste Sanierungswelle erfolgte nach 1990, die zweite
Sanierungswelle beschaftigt uns bereits heute und wird uns
in den néchsten Jahren begleiten. Die genannten Investitio-
nen nach 1990 sind in der Genossenschaft finanziell noch zu
spuren; vorhandene Darlehen, aber auch Altschulden belas-
ten die Liquiditat. Die 2. Sanierungswelle wird im néchsten
Jahrzehnt umfangreiche Investitionen erfordern. Dies ist in
einem Umfeld steigender Baupreise eine Herausforderung.
Umso wichtiger ist eine solide Planung der Instandhaltung
und somit Werterhaltung der Bestdnde mit einhergehender
Sicherung finanzieller Mittel sowie personeller Ressourcen.

Unsere Bestande sind sehr gut saniert. Durchdacht und zeit-
gemal haben wir den Bestand der Genossenschaft im Blick.
Wir investieren stetig und erfilllen verantwortbar erforderli-
che Standards. Bei all den Investitionen liegt der Fokus auf
Bezahlbarkeit der kiinftigen Nutzungsentgelte, um einer brei-
ten Einkommensschicht Wohnraum zur Verfigung zu stellen,
im Sinne unserer satzungsgemaBen Verpflichtung: Forderung
ihrer Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung.

4.3 Investitionen in den Neubau

Die Genossenschaft besitzt eine Vielzahl von Flachen zur
Neubebauung. Verschiedenste Szenarien beschéaftigen unse-
re Genossenschaft, immer in Anlehnung an den aktuellen und
kiinftigen Bedarf beim Wohnen und Leben. Wir entwickeln
unsere Flachen und schaffen erforderliche Baureifen. Aktu-
ell entwickeln wir im Erfurter Norden Abrissflachen in enger
Zusammenarbeit mit der Stadtentwicklung der Landeshaupt-
stadt Erfurt. Die stadtebauliche nachhaltige Entwicklung liegt
uns hier am Herzen.

Ziel ist die Erweiterung unseres Portfolios mit erganzenden
Wohnformen zu unserem bisherigen Bestand. Die Entwiirfe
liegen dem Erfurter Gestaltungsbeirat vor und gemeinsam
mit Stadt, Gestaltungsbeirat und Stadtrat arbeiten wir uns in
Richtung Bebauungsplan vor, sodass wir in Uberschaubarer
Zukunft neue Projekte der WBG Zukunft angehen kénnen.

4.4  Liquiditatslage

Einhergehend mit erhéhten Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmalBnahmen sowie Aufwendungen fiir Neubauten
ergibt sich ein erhohter Bedarf liquider Mittel. Der Bedarf
sowie die fristgerechte Tilgung und Bedienung der Zinszah-
lungen werden mittels unseres aufgestellten Risikomanage-
mentsystems Uberwacht, um zeitnah gegenldufige Entwick-
lungstendenzen zu unserer Planung zu identifizieren und
diesen entgegenzuwirken.

Mittels des aktiven Budgetsystems in WODIS Sigma werden
definierte GréBen fiir beschlossene Projekte eingestellt. Die
einzelnen Kostenarten unterliegen der monatlichen Kontrolle
und Analyse, eventuelle Uberschreitungen werden durch Um-
verteilungen des Budgets auf andere Projekte bzw. Auftrage
verhindert. Mit der Uberschreitung des Gesamtbudgets wére
der Abbau der vorhandenen laufenden Liquidit&t bis hin zur
Inanspruchnahme neuer Kreditmittel verbunden, was selbst
im Niedrigzinsniveau zusé&tzlichen Aufwand bedeutet. Durch
zugesagte Kreditportfolios und uns zur Verfligung stehende
Finanzierungsvarianten ist die Genossenschaft finanziell gut
ausgestattet und verfligt tiber Sicherheit gegen eventuell auf-
tretende Liquidit&tsrisiken.

Die Genossenschaft hat ein installiertes Risikomanagement-
system. Dies unterliegt der laufenden Kontrolle. Sowohl
Forderungen aus dem Kerngeschéft wie auch anderweitige
Forderungen werden regelmaBig analysiert und mittels re-
gelmé&Big durchgefiihrter Mahnldufe Uberwacht. Sofern eine
Werthaltigkeit nicht mehr gegeben ist, werden entsprechen-
den Wertberichtigungen durchgefiihrt.

Die Wohnungs- und Immobilienbranche ist gekennzeichnet
durch eine langfristige Liquiditdtsbindung in den Immobilien-
bestand, wodurch gleichzeitig eine langfristige Finanzierung
erforderlich ist. Daraus ergibt sich auch das Risiko im Darle-
hens- und Liquiditatsbereich. Fiir die Uberwachung und Steu-
erung dieser Risiken dienen die regelméBige Auswertung
des Risikomanagements sowie laufende Liquiditatsbetrach-
tungen, gleichzeitig werden magliche Risiken in der Planung
beriicksichtigt.

Méglichen Liquiditatsrisiken wirken wir entgegen, indem wir
frlihzeitige Prolongationen nutzen und aufgrund unserer gu-
ten Eigenkapitalausstattung den Abbau von Fremdverbind-
lichkeiten vorantreiben.

45  Personalmanagement

Die Entwicklung des Arbeitsmarktes ist wie andere Lebens-
bereiche auch geprégt von den Auswirkungen des demo-
grafischen Wandels, der Zuwanderung und fortschreitender
Digitalisierung. Die Prognosen zeigen einen signifikanten
Riickgang an Erwerbspotenzial am Arbeitsmarkt auf. Das Be-
setzen offener Stellen ist in vielen Bereichen schwieriger ge-
worden. Es fehlen Fach- und Filhrungskrafte. Dies wird sich in
der Zukunft weiter verstarken. Umso wichtiger ist es, das ak-
tive Personal an das Unternehmen zu binden und der jungen
Generation eine gute Ausbildung zu ermdglichen.

Die Attraktivitdt unserer Genossenschaft als Arbeitgeber stei-
gern wir durch das verstarkte Angebot von flexiblen Arbeits-
modellen, begleitet von sozial- und gesundheitsférdernden
Leistungen fur unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Wir haben in Zusammenarbeit mit dem Betriebsrat eine
neue Betriebsvereinbarung mit Regelungsabrede zum 01.
Januar 2020 Uberarbeitet und kénnen nun ein modernes
Vergitungssystem mit variablen Bestandteilen anbieten. Dies
ermdglicht der Genossenschaft, die derzeitigen sowie zu-
kiinftigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter angemessen zu
entlohnen und gleichzeitig anzuspornen, aktiver zu werden.
Bereits seit 2018 gewahren wir eine Unterstiitzung zur Alters-
vorsorge, in weiteren monetéren Verglitungsbausteinen auf-
gebaut Zusatzleistungen, wie betriebliche Gesundheitsfor-
derung im Rahmen von Sportméglichkeiten oder aber eine
betriebliche Krankenversicherung als arbeitgeberfinanzierte
Krankenzusatzversicherung. Gesunde und aktive Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter sind uns von grof3er Bedeutung.

Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG

e g v

Silke Wuttke
Sprecherin des Vorstandes

Petra Lange
Vorstand

Erfurt, den 16. Marz 2020



Bilanz zum 31. Dezember 2019

AKTIVA 31.12.2019 Vorjahr
€ € €
A.  Anlagevermégen
l. Immaterielle Vermégensgegenstande 75.652,38 121.561,67

Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

138.985.208,71

141.269.172,69

2. Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 1.935.316,76 2.025.915,68

3. Betriebs- und Geschaftsausstattung 179.765,70 271.762,99

4. Anlagen im Bau 815.534,89 141.915.826,06 539.998,05
lIl.  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.  Umlaufvermégen
I Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 8.665.747,20 8.315.458,78

2. Geleistete Anzahlungen 1.309.900,92 9.975.648,12 1.237.984,92
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 68.071,15 105.412,14

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 68.687,35 53.938,32

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 14.173,59 827,87

4. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.457.728,05 3.608.660,14 3.170.259,00
lll.  Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.771.994,63 4.661.549,03
C.  Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 32.699,52 38.417,83
D. Aktiv?r Unterschiedsbetrag aus der 0,00 184.986,54

Vermégensverrechnung

Bilanzsumme 161.623.980,85 162.240.745,51



Bilanz zum 31. Dezember 2019

PASSIVA 31.12.2019 Vorjahr
€ € €
A.  Eigenkapital
. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 356.850,00 346.500,00
2. der verbleibenden Mitglieder 5.527.953,33 5.543.403,33
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 1.350,00 5.886.153,33 300,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: € 596,67
Vorjahr: € 596,67
Il.  Kapitalriicklage 898.212,82 887.237,82

Ergebnisriicklagen

1. Sonderriicklage gemé&B § 27 Abs. 2 DMBIIG

43.581.760,54

43.581.760,54

2. Gesetzliche Riicklage 3.667.562,92 3.359.532,79
3. Andere Ergebnisriicklagen 30.230.434,84 77.479.758,30 24.795.931,48
IV.  Bilanzgewinn 2.772.271,14 5.434.503,36
B.  Rickstellungen
1. Steuerrickstellungen 21.000,00 1.000,00
2. Sonstige Riickstellungen 2.946.508,15 2.967.508,15 1.817.470,24
C.  Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 61.392.005,49 66.544.161,09
2. Erhaltene Anzahlungen 8.766.597,46 8.610.909,57
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 107.771,99 232.177,53
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.068.608,97 908.447,42
5. Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen 75.582,59 81.959,93
6. Sonstige Verbindlichkeiten 101.393,57 71.511.960,07 95.235,59
davon aus Steuern: € 15.675,23
Vorjahr: € 0,00
D. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 108.117,04 214,82
Bilanzsumme 161.623.980,85 162.240.745,51



Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019

Geschéaftsjahr 2019

Vorjahr

10.

11.

12.

13.
14.
15.
16.
17.

. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus der Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
. Sonstige betriebliche Ertrége

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben

. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-

sténde des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrége aus Beteiligungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus Abzinsung: € 0,00
Vorjahr: € 648,84
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung: € 0,00
Vorjahr: € 728,55
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahrestiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in die
gesetzliche Ricklage

. Bilanzgewinn

€

27.030.241,72
16.097,28
27.406,90

14.868.895,02

23.027,89

1.852.783,65
363.259,80

€

27.073.745,90
350.288,42
1.150.106,87

14.891.922,91

13.682.218,28

2.216.043,45

4.171.638,43

2.297.505,52
24.500,00

799,89

647,33

1.348.783,40

21.758,06
3.652.436,64
572.135,37
3.080.301,27

308.030,13

2.772.271,14

€

26.701.004,60
14.150,40
27.225,31
284.699,31
2.743.551,95

13.057.286,01

19.713,07

16.693.632,49

1.875.801,05
363.325,41

4.105.528,80

2.086.607,25
22.500,00

0,00

2.812,50

1.674.593,41

2.757,86
6.610.331,21
571.994,14
6.038.337,07

603.833,71

5.434.503,36




Anhang

A. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG hat in
Erfurt, Mittelhduser Stral3e 22 ihre Geschaftsstelle und
ist beim Amtsgericht Jena unter der Nummer GnR
100124 registriert.

Fur die Aufstellung des vorliegenden Jahresabschlus-
ses zum 31.12.2019 sind die Vorschriften des deut-
schen Handelsgesetzbuches (HGB) mal3gebend. Ge-
setzliche Regelungen wie das Genossenschaftsgesetz,
des DMBIIG und die Satzung der Genossenschaft
fanden Beachtung. Die Gliederung der Bilanz sowie
der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach der
Verordnung lber Formbltter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen da-
tiert vom 17. Juli 2015. Grundlage fiir die Aufstellung
der Gewinn- und Verlustrechnung ist das branchentib-
liche Gesamtkostenverfahren. Entsprechend den An-
gaben Uber die Schwellenwerte des § 267 Abs. 2 HGB
ist die Genossenschaft mittelgrof3.

Das Kalenderjahr ist das Geschéftsjahr.
B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung von Bilanz sowie Gewinn- und Ver-
lustrechnung fanden folgende Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden ihre Anwendung.

Immaterielle Vermégensgegenstéinde des Anlage-
vermdgens sind zu Anschaffungskosten, vermindert
um planméBige Abschreibungen, bilanziert. Hier gilt
die lineare Abschreibungsdauer von drei bis fiinf Jah-
ren.

Die Bewertung des Sachanlagevermégens erfolgte
zu fortgefihrten Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten unter Berlicksichtigung planmé&Biger linearer Ab-
schreibungen.

Fir Gebaude und bauliche Anlagen wurden die plan-
maBigen Abschreibungen wie folgt festgelegt:

Abschreibung in %

Wohngebaude 2,0
Geschaftsgebaude Altbauten 4,0
Geschaftsgebdude Neubau 2,5
Garagen 4,0
Stellplatze und andere

bauliche Anlagen 10,0
AuBenanlagen 10,0

Fur Vermdgensgegensténde der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung wurde die lineare Abschreibungs-

der Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG

dauer von 3 bis 23 Jahren zugrunde gelegt. Auf Zu-
gange die im Verlauf des Geschéftsjahres angeschafft
wurden, erfolgt die Abschreibung zeitanteilig.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungs-
und Herstellungskosten bis € 250,00 wurden im Zu-
gangsjahr voll als Aufwand bewertet. Furr Wirtschafts-
guter mit einem Anschaffungswert von € 250,01 bis
€ 800,00 erfolgt im Anschaffungsjahr die Vollabschrei-
bung, diese werden als Abgang gezeigt.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten ange-
setzt.

Die unfertigen Leistungen werden unter der Positi-
on Umlaufvermégen ausgewiesen. Diese beinhalten
ausschlieBlich noch abzurechnende umlagefahige Be-
triebskosten und sind zu Anschaffungskosten bewer-
tet.

Forderungen werden grundsétzlich zum Nennwert
ausgewiesen. Durch die Inanspruchnahme gebildeter
Einzelwertberichtigungen wird auf die Werthaltigkeit
geachtet und somit werden Risiken minimiert.

Die Bilanzierung der sonstigen Vermégensgegen-
sténde erfolgt zu Anschaffungskosten.

Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen
werden fir alle erkennbaren Risiken sowie ungewisse
Verbindlichkeiten bis zum Zeitpunkt der Erstellung des
Jahresabschlusses gebildet. lhre Bewertungen wurden
unter Berlicksichtigung kiinftiger Preis- und Kosten-
steigerungen nach verniinftiger kaufmé&nnischer Beur-
teilung bemessen und sind in Hohe des Erfiillungsbe-
trages gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag pas-
siviert.

C. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung und Zusammensetzung des Anlage-
vermdgens ist in Anlage 1 im Anlagespiegel darge-
stellt.

AuBerplanmaBige Abschreibungen wurden in den Ge-
schéftsjahren 1995 und 2005 auf verschiedene Grund-
stlicke aufgrund des Riickgangs der Bodenrichtwerte
vorgenommen. Der Grund fir die auBerplanmaBige
Abschreibung liegt nicht mehr vor, da sich die aktu-
ellen Bodenrichtwerte erhoht haben. Demzufolge
erfolgte die Zuschreibung in Hohe der damaligen Ab-
schreibungswerte von € 399.668,68 auf die Grundstii-
cke mit Wohnbauten.

Nachtragliche Herstellungskosten auf Sachanlagen
wurden aus der Herrichtung von Wohnraum mit
€ 189.598,92 fiir die Objekte in der Rigaer StralBe 1-6
und 7 - 9 aktiviert.



Fir den Einbau einer Sicherheitslichtanlage in der Riga-
er StraBBe 7 - 9 erfolgte im Geschéftsjahr die Aktivierung
von nachtréglichen Herstellungskosten in Hohe von
€ 207.266,33 auf die Grundstiicke mit Wohnbauten.

In den GroB3objekten wurde auch diesjshrig die Ab-
arbeitung der Beauflagungen zur Ertlichtigung des
Brandschutzes fortgesetzt. Im Rahmen des Brand-
schutzkonzeptes fur die Lilo-Herrmann-StraBBe 1 -3 wur-
den € 585.880,47 als nachtrégliche Herstellungskosten
in den Sachanlagen bewertet. Davon erfolgte fiir antei-
lig € 140.629,56 die Umbuchung aus den Anlagen im
Bau. Bereits im Vorjahr eingestellte nachtragliche Her-
stellkosten zur Brandschutzertiichtigung in der Rigaer
StrafBe 7 — 9 wurden in Hohe von € 87.979,64 aus den
Anlagen im Bau in die Grundstiicke mit Wohnbau-
ten umgegliedert. Diesjghrig wurden € 51.959,47 als
nachtrégliche Herstellkosten aktiviert.

Von den im Vorjahr eingestellten nachtraglichen Her-
stellkosten in Anlagen im Bau wurden fir den Einbau
der Sicherheitslichtanlage in der Rigaer Strale 7 - 9
zum Ende des Geschéftsjahres € 208.707,60 in die
Grundstiicke mit Wohnbauten umgegliedert.

In der Sofioter StraBBe 7 — 9 wurde im Rahmen der Elek-
trosanierung, 1. Bauabschnitt Haus 8, eine Gefahren-
meldeanlage installiert, diese wurde in die Anlagen im
Bau mit T€ 527.534,89 nachaktiviert.

Fir die Eigentimeranlagen VIl und Xill erfolgte die
Anzahlung fir den Anbau von Balkonen in Hohe von
€ 287.500,00 in die Anlagen im Bau. Die Balkonan-
lagen wurden im Geschéftsjahr angebaut, die Woh-
nungen wieder hergerichtet. Aufgrund von noch
ausstehenden AufmaBen erfolgt die Abrechnung im
kommenden Jahr.

Die Bilanzierung der noch nicht abgerechneten um-
legbaren Betriebskosten flir das Geschéftsjahr 2019
erfolgt im Umlaufvermégen unter den Unfertigen
Leistungen. Die Hohe belauft sich auf € 8.665.747,20
(Vorjahr: € 8.315.458,78). Die darauf bereits geleiste-
ten Anzahlungen in Hohe von € 8.766.597,46 (Vorjahr:
€ 8.610.909,57) sind als Erhaltene Anzahlungen unter
den Verbindlichkeiten enthalten.

Als Geleistete Anzahlungen werden die Hausgeld-
zahlungen fir die Eigentimergemeinschaften be-
wertet und betragen am Ende des Geschéftsjahres
€ 1.308.820,92 (Vorjahr: € 1.236.904,92).

Um eventuellen Ausfallen von Forderungen Rechnung
zu tragen, wurden Einzelwertberichtigungen auf For-
derungen aus Vermietung mit € 105.731,13 (Vorjahr:
€77.723,72) gebildet.

Die Position Sonstige Vermdgensgegenstinde
beinhaltet im Wesentlichen die Instandhaltungs-
ricklagen der Eigentiimergemeinschaften. Hier sind
€ 3.439.986,29 (Vorjahr: € 3.143.038,19) bilanziert.

Mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind For-
derungen in Héhe von € 2.373,16 (Vorjahr: € 4.113,16)

unter den sonstigen Vermdgensgegensténden ent-
halten.

Die Entwicklung der Riicklagen ist in Anlage 2 darge-
stellt.

Auf Steuern vom Einkommen und Ertrag wurden Vor-
auszahlungen geleistet. In Héhe von € 21.000,00 sind
entsprechende Riickstellungen fiir Steuern auf Ge-
werbe- und Korperschaftsteuer gebildet worden.

In der folgenden Tabelle werden die Sonstigen Riick-
stellungen aufgezeigt:

Ruickstellung fiir Geschaftsjahr

€
Kosten der Hausbewirtschaftung 2.861.454.86
Kosten des Personals 67.863,00
Kosten der Steuerberatung und Prifung 15.840,29
Kosten sonstiger Risiken 1.350,00
Gesamtsumme 2.946.508,15

In Anlage 3 sind die Verbindlichkeiten nach unter-
schiedlichen Fristen sowie deren Besicherung darge-
stellt.

D. Erlauterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Unter den Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaf-
tung sind Ertrége aus Sollmieten mit € 19.490.168,33
(Vorjahr: € 19.261.006,82) enthalten. Abgerech-
nete Betriebskosten fir das Jahr 2018, minimiert
um zugeordnete Erlésschmélerungen, betragen
€ 8.333.177,72 (Vorjahr: € 8.036.393,16). Erlésschma-
lerungen gehen aufgrund des Leerstandes sowie aus
Mietminderungen in Hohe von € 826.524,71 (Vorjahr:
€ 627.321,22) in diese Position ein.

Als wesentliche Bestandteile sind in den Sonstigen
betrieblichen Ertrdgen folgende Sachverhalte ent-
halten:

Ertrége aus Geschaftsjahr

3
Zuschreibungen Grund und Boden 399.766,36
friheren Jahren 199.379,69
Versicherungsschaden 151.665,12
Schadenersatz 138.936,86
Auflésung von Ruickstellungen 130.344,40
Vereinnahmte Guthaben 36.180,60

Als Aufwendungen friherer Jahre sind unter den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen € 46.258,70
(Vorjahr € 53.079,51) bericksichtigt.



E. Sonstige Angaben
. Mitarbeiter

Die Anzahl der durchschnittlich beschéftigten Arbeit-
nehmer betrug im Geschéftsjahr:

Geschaftsjahr  Vorjahr
Personen Personen
Kaufmannische Mitarbeiter 21 26
Technische Mitarbeiter 19 18
Auszubildende 4 4
gesamt 44 48

In der Gesamtanzahl der Mitarbeiter sind 5 Teilzeitbe-
schaftigte enthalten.

II. Mitgliederbewegung

Mitglieder

Stand 01.01.2019 6.146
Zugange 477
Abgénge 492
Stand 31.12.2019 6.131

Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
hat sich zum Bilanzstichtag aufgrund der Zugange und
Abgénge um € 15.450,00 vermindert (Vorjahr: Mini-
mierung € 37.800,00).

Name und Anschrift des zusténdigen Priifungs-
verbandes:

Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft e.V.

RegierungsstraB3e 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 — stellvertretender AR-Vorsitzender,
Steuerberater/Wirtschaftsprufer

Sylvia Voigt — Schriftfihrerin, Leiterin ,Nachtasyl”
Michael Giese — stellvertretender Schriftfihrer, Rentner
Alexander Kéhler — AR-Mitglied, Leiter Key-Account-
Management und Wohnungswirtschaft Stadtwerke Erfurt
Dr. Bernhard Lisson — AR-Mitglied, Rechtsanwalt

F. Verbundene Unternehmen

Die DIZ Immobilienmanagement GmbH hat ihren
Sitz in Erfurt, Mittelhduser StraBe 22. Sie firmiert als
100%iges Tochterunternehmen der Wohnungsbau-
genossenschaft WBG Zukunft eG. Die Werte aus dem

handelsrechtlichen Jahresabschluss der Tochtergesell-
schaft ergeben sich wie folgt:

Saldo in €

Bilanzsumme 666.145,76
Eigenkapital 503.139,26
JahresUberschuss 27.602,38

G. Beteiligungen

Als einer von drei Beteiligten halt die Genossen-
schaft an der GbR Regionalverbund der Erfur-
ter Genossenschaften eine Einlage in Hohe von
€ 5.000,00, diese entspricht 33,3%. Mit dem vor-
liegenden Jahresabschluss zum 31.12.2019 belauft
sich das Eigenkapital auf € 211.974,99 (Vorjahr:
€ 190.173,35) und die Bilanzsumme auf € 215.030,49
(Vorjahr: € 199.511,75). Im Geschéftsjahr wurde
ein Jahresliberschuss von € 24.501,64 (Vorjahr:
€ 7.569,84) erwirtschaftet.

Unsere Beteiligung an der TVD - Versicherungsmakler
fir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft GmbH in
Hoéhe von 5 % halten wir seit dem 1. Januar 2015. Als
Ertrége sind diesjghrig € 24.500,00 in die Gewinn- und
Verlustrechnung eingeflossen. Der letzte vorliegende
Jahresabschluss betrifft das Geschéftsjahr 2018. Am
Ende des Geschiftsjahres betragt das Eigenkapital
der Beteiligung € 663.154,95 und erreicht eine Quote
von 60,65 % an der Bilanzsumme mit € 1.093.301,25.
Der Jahresiiberschuss fir das Geschéftsjahr betragt
€ 525.855,72.

H. Nachtragsbericht

Nach Beendigung des Geschéftsjahres haben sich
keine Vorgange von besonderer Bedeutung gemal3
§ 285 Nr. 33 HGB ereignet, die Auswirkungen auf die
Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage haben.

l.  Gewinnverwendungsvorschlag

Das Geschaftsjahr 2019 schlie3t mit einem Jahrestber-
schuss in Hohe von € 3.080.301,27. Entsprechend § 41
(2) der Satzung wurden € 308.030,13 in die gesetzliche
Riicklage eingestellt. Der Vorstand schlagt vor, den Bi-
lanzgewinn in Hohe von € 2.772.271,14 in die anderen
Ergebnisriicklagen einzustellen.

Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG

ey /!

7 Pa, fuof
/
Silke Wuttke Petra Lange
Sprecherin des Vorstandes ~ Vorstand

Erfurt, den 16. Marz 2020
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