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Vorwort

JA M-(Lflc Dormun bl Heoen

Erfolg ist die Summe richtiger Entscheidungen.
Entscheidungen werden von Menschen getrof-
fen. Erfolgreich sind wir nur dann, wenn wir gut
zusammen arbeiten. Team, teamféahig. Das sagt
sich so einfach dahin. Tatsdchlich begriinden
kénnen wir unser erfolgreichstes Geschaftsjahr
mit der ausgezeichneten Zusammenarbeit. Mit
den Menschen im Unternehmen und mit den
Partnern des Geschaftslebens. Wir arbeiten aller-
dings nicht nur mit Menschen sondern vor allem
fir Menschen. Unsere Mieter. Herzlichen Dank
allen, und zuerst den Aufsichtsratsmitgliedern
und den gewdhlten Vertretern fir Ihre ehren-
amtliche Tatigkeit, welche dieses hervorragende
Betriebsergebnis ermdglichten.

/

Fakt

Die Genossenschaft hat nunmehr im 15. Jahr hinter-
einander ein positives Jahresergebnis erzielt, dabei
konnten wir seit 2007 den Uberschuss konstant Giber
der 1 Million Euro Marke halten. Im abgelaufenen
Geschaftsjahr erreichten wir mit einem Jahresiber-
schuss von Uber 1,9 Millionen Euro also das beste
Ergebnis der Unternehmensgeschichte.
Genossenschaft und die Erzielung hoher Gewinne -
ein Widerspruch? Ganz und gar nicht.

Als Unternehmen sind wir selbstverstandlich wirt-
schaftlichen Grundgesetzen unterworfen. Nur mit
Uberschiissen und den sich ergebenden finanziellen
Spielrdumen kdnnen wir die Genossenschaft leben-
dig gestalten. Erinnern méchten wir an dieser Stelle

an den Satzungszweck unserer Genossenschaft, der
Forderung unserer Mitglieder vorrangig durch die
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung. Die Anspriche unserer Mitglieder an
Wohnraum und Service steigen. Wir sind gefordert,
Uber die reine Bewirtschaftung und Unterhaltung
unserer Wohnbestdnde neue und nachhaltige Wohn-
l6sungen anzubieten, sowie unser Dienstleistungs-
angebot auszubauen. Erwirtschaftete Uberschiisse
investieren wir in eigene Projekte und Uberwiegend
in unsere Bestandsimmobilien. Korrespondierend
bauen wir kontinuierlich unsere Verschuldung ab,
starken die Eigenkapitalbasis und machen uns somit
unabhangig von Dritten.

Wir kennen unsere Aufgaben genau.

Die Gremien der Genossenschaft haben hierzu eine
klare Strategie entwickelt..

/ ZS ALl

Mario Hoérold Detlef Lidicke




Rechtliche
Grundlagen

Sitz:

Gegenstand:

Geschaftsjahr:

Nichtmitgliedergeschaft:

Hoéhe Geschaftsanteile:

Verbleibende Mitglieder:

Anteile:

Kindigungsfrist
fir die Mitgliedschaft:

Hochstzahl

der Geschaftsanteile

pro Mitglied:

Nachschusspflicht:

Genossenschaftsregister: Amtsgericht Jena, GnR 100157

Arnstadt

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer
Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, verduBern und betreuen; sie kann alle im
Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,
des Stddtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben Ubernehmen. Hierzu gehéren Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Raume fir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.
Sie kann auch andere, der Wirtschaftlichkeit des
Unternehmens dienende Geschafte betreiben.

Die Genossenschaft kann Inhaberschuldverschrei-
bungen ausgeben und/oder freiwillige Geschafts-
anteile zur Finanzierung von langfristigen Anlage-
gltern in Anspruch nehmen. Beteiligungen sind
zuldssig.

Kalenderjahr

zugelassen, Vorstand und Aufsichtsrat beschlielen
die Voraussetzungen

€ 255,65
(per31.12.2017) 3.718

(per31.12.2017) 38.623

ein Jahr zum Schluss des Geschéftsjahres

200

besteht nicht

Peter Bauer

- Vorsitzender
Siegfried Oppenhduser

- Vorsitzender
Klaus Lenz
Reiner Willing
Michael Krisch
Thilo Kiel

- stellvertretender Vorsitzender

Cornelia Simonis
Horst Gerisch
Werner Gerling

Mario Horold
Detlef Lidicke

- Kaufméannischer Vorstand
- Technischer Vorstand

57 gewadhlte Vertreter per 31.12.2017

Mitglied
seit

22.06.2002
13.06.2009 bis 10.06.2017
05.09.2006
10.06.2017
03.07.1999
25.06.2005
25.06.2005
13.06.2009
10.06.2017
20.06.2015
10.06.2017
10.06.2017

seit

01.04.1999
01.07.2005

Organe der
Genossen-
schaft

Aufsichtsrat

Vorstand

Vertreter-
versammlung




Aufstellung der Vertreter nach Wahlbezirken
(zum 31.12.2017)

Arnstadt West neu Arnstadt .
Karl-Heinz Drescher Bahnhofsviertel/Innenstadt Lagebericht 2017 Jahresabschluss
Herbert Engel Uwe Fischer
Roland Henze Dieter Franke A. Grundlagen des Unternehmens
Edelgard Heyder Sue Grltzemacher . . .
Rudolf Issler Horst Héhne B. Wirtschaftsbericht und Geschaftsverlauf
Manfred Jensen Gunter Jung . .
Barbara Reinhardt Manfred Pohlan C. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Rosemarie Rdser l. Vermégenslage
Henry Kdmmerer Arnstadt Il. Finanzlage
Gundula Trefflich Rabenhold/Firstenberg l1l.Ertragslage
Hans-Joachim Wiechert Harald Gottelt
Manfred Kirchner . .
Arnstadt West alt elza selmidt D. Risiko-, Prognose-, Chancenbericht
Jutta Bartszies-Czernin
Wolfgang Hennig Ichtershausen .
Hans Konig Petra Ballenthin Bilanz per 31.12.2017
Torsten Méller Adolf Janisch .
Gerhard Radoi et Lamzer Gewinn- und Verlustrechnung 2017
Wolfgang Sallatsch Jorg Neumann
Bernd Dieter Bischof Anhang 2017
Grafenroda/Plaue
Arnstadt Ost Klaus Becker
Horst Blume Herbert Hofmann
Anja Dittrich Gerd Schneider
Klaus Franke Walter Sikorski
Bernd Gleichmann
Lothar Grel3ler Stadtilm
Gidnter Hanslik Claus-Dieter Henning
Rudolf Igel Rolf Kronert
Klaus Stahl Gerhard Mill
Klaus-Joachim Stéber Manfred Suhr
Hilda Vulter Ditmar Trabhardt

Hans Joachim Weichold

Mitglieder ohne
Genossenschaftswohnung
KKatja Bergmann

Bernhard Ernemann
Michael Hiemann

Angela Sattler

Jutta Schlier

Gunter Schaubitzer
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Lagebericht 2017

A
Grundlagen des
Unternehmens

Grundsétzlich besteht nach modernisierten und barrierearmen Wohnungen
in den meisten unserer Wohngebiete eine stabile Nachfrage. Im Bereich

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft mit Sitz in Arnstadt/Thiringen ist einer Ichtershausen hat sich in den letzten Jahren eine dulRerst positive Entwicklung
der gréliten Wohnungsanbieter im Ilmkreis. Der Ilmkreis hatte zum 31.12.2016 vollzogen, der Leerstand konnte komplett abgebaut werden. Unverandert der
eine Bevolkerungszahl von rd. 109.000 Einwohnern; in der Kreisstadt Arnstadt Vorjahre sind die Wohngebiete Stadtilm sowie Arnstadt-Rabenhold von einem
leben zum o.g. Stichtag rd. 24.300 Einwohner. Der Verwaltungssitz der Genossen- Uberangebot von Wohnraum gekennzeichnet.
schaft befindet sich in Arnstadt. Zum 31.12.2017 betrug der Wohnungsleerstand im Unternehmen

9,1% (Vj. 9,2%), vom Gesamtbestand standen 337 Wohneinheiten leer, davon
Das Geschdftsmodell ist satzungsgemall die Férderung ihrer Mitglieder vorrangig ca. 25% aufgrund laufender bzw. zukinftiger ModernisierungsmalRnahmen.
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung; die
Genossenschaft ist mitglieder- und serviceorientiert. Wir bieten Wohnqualitat Bereitstellung von Wohnraum erfolgt satzungsgemaf an Mitglieder der
zu angemessenen Preisen. Neben dem Wohnen stellen wir den Mitgliedern eine Genossenschaft, in Ausnahmefdllen sind Nichtmitgliedergeschafte zugelassen.

breite Palette wohnungsnaher Dienstleistungen zur Verfigung.
Zum Jahresende 2017 erhohte sich die Mitgliederanzahl auf 3.718, eine

Zum 31.12.2017 bewirtschaftete die Genossenschaft insgesamt 3.686 Woh- Erhéhung gegeniber dem Vorjahresstichtag um 31 Mitglieder. Die Anzahl der
nungen, 6 gewerbliche Einheiten, 69 Garagen sowie 987 Stellpldtze (davon 20 gezeichneten Geschdftsanteile stieg von 36.534 auf 38.623, die Summe der
Parkhaussstellplatze). Geschéftsguthaben erhdhte sich korrespondierend auf € 10,1 Mio (Vj. € 9,7 Mio),
Zum Vorjahresstichtag reduzierte sich die Anzahl der Wohnungen per Saldo um davon € 4,6 Mio freiwillig gezeichnete Geschaftsanteile.

9 Einheiten, resultierend durch den Komplettumbau der Wohnanlage ,Goethe-
strale 33 d — " in Arnstadt (alt: 40 WE, neu: 31 WE). Der Neubezug des Gebdudes

i i 1, QIUENEL AGLE SBIET In der Weihnachtszeit kommt der Junge,

hier von oben im Haus, und verteilt seine
selbstgebackenen Weihnachtspldtzchen.
Gliicklich?  Tja, wo gibt's denn so was noch.
FAMILIE VOIGT Sieht man das nicht? Das macht Zusammenleben reich.

Der Immobilienbestand des Unternehmens erstreckte sich per 31.12.2017 auf
die folgenden Ortschaften:

LT Gewerbe Garagen Stellplatze Das passt hier alles.  Wir haben gar nichts zu beanstanden. Wirklich.
Arnstadt 2.736 6 38 773
Grafenroda 210 - 16 65
Ichtershausen 266 = = 70
Plaue 36 = = =
Stadtilm 438 = 15 79
Gesamt 3.686 6 69 987

Insgesamt bewirtschaftet die Genossenschaft zum Stichtag 211.052 gm
Wohnfldche (davon 1 Objekt wegen Umbau mit 1.677 gm leerstehend) sowie
eine Gewerbeflache von 1.117 gm.

Das Geschdftsgebdude des Unternehmens befindet sich mit einer Biroflache
von 639 gm im Eigenbesitz.

Der Wohnungsmarkt im Einzugsbereich der Genossenschaft bietet aufgrund

der stabilen wirtschaftlichen Entwicklung im Zentrum Thiringens nahe der
Gewerbegebiete am Erfurter Kreuz gute Entwicklungsmaoglichkeiten. Gleichzeitig
wird durch die demographische Entwicklung mit einhergehenden Bevdlkerungs-
verlusten dieses Entwicklungspotential abgeschwacht. Die Wohnungsmarkte
werden sich zukinftig starker differenzieren, aullerhalb der Wirtschaftszentren
bzw. der grofleren Stadte wird die Nachfrage nach Wohnraum sinken.




B
Wirtschafts-
bericht und

Geschaftsverlauf
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Die erfolgreiche Unternehmensentwicklung der vergangenen Jahre konnte auch
im Geschdftsjahr 2017 fortgesetzt werden. Aus wirtschaftlicher Sicht war das
abgelaufene Wirtschaftsjahr das Erfolgreichste der Unternehmensgeschichte.
Der Jahresiberschuss stieg gegenlber 2016 um rd. TE€ 699 auf insgesamt

T€ 1.941. Das deutlich verbesserte Ergebnis ist im Wesentlichen auf einen
kraftigen Anstieg des operativen Betriebsergebnisses auf T€ 1.972 (Vj. T€ 1.349)
zurlckzufihren, vgl. hierzu Abschnitt IIl. Ertragslage.

Nach Einstellung eines Betrages in die gesetzliche Ricklage (30% vom Jahres-
Uberschuss) wird ein Bilanzgewinn von T€ 2.355 ausgewiesen.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung erhdhten sich im Berichtsjahr
um rd. € 0,7 Mio auf € 16,3 Mio. Ursachlich waren hierfir mit rd. € 0,2 Mio
gestiegene Nettomieten sowie restlich erhdhte Umlagen aus der Betriebs-
kostenabrechnung fiir das Jahr 2016. Die Erhdhung der Nettomieten ist aus-
schliellich auf hdhere Sollmieten zuriickzufihren, die Erldsschmalerungen
lagen anndhernd auf Vorjahresniveau. Neben den erfolgten allgemeinen
Mieterh6hungen auf Basis ortstiblicher Vergleichsmieten fir eine Vielzahl von

Nettokaltmiete und Vorauszahlungen fiir warme und kalte Betriebskosten
bei Unternehmen im Gdw 2010-2018&

EUR pro Quadratmeter

8,00

7.00

2010 011 2012 2013 2014 2015

warme Betriebskosten Quete
kalte Betriebekosten GdW-lahresstatistik
Nettokalimiete

2016

Objekten waren Mieterhdhungen nach erfolgter Modernisierung (Komplex-
sanierung Goethestralle 22 — 22e) wesentliche Ursachen fir den Anstieg der
Sollmieten. Zugleich trugen angepasste Mietpreise bei Neuvermietung zu einem
erhdhten Sollmietenaufkommen bei. Insgesamt erhdhte sich 2017 die durch-
schnittliche monatliche Wohnungssollmiete um € 0,05/gm auf nunmehr

€ 4,66/gm im Unternehmensdurchschnitt, die Spanne zwischen den einzelnen
Wirtschaftseinheiten (Geb&uden) bewegt sich im Spektrum zwischen € 3,20/gm
bis € 7,23/qm. Der Branchendurchschnitt vergleichbarer Wohnungsgenossen-
schaften in Thiringen lag 2016 bei € 4,78/qm.

Neben der Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes verwaltet die
Genossenschaft eine Eigentimergemeinschaft mit 65 Wohnungen (davon
59 eigene Wohnungen) sowie 10 Wohnungen fir ein anderes Unternehmen.

Im Geschaftsjahr 2017 konnte im Unternehmen eine umfangreiche Bau- und
Modernisierungstatigkeit abgerechnet werden.

Mit einem Volumen von € 3,3 Mio an aktivierungspflichten Baukosten wurde das
hohe Niveau des Vorjahres (€ 4,3 Mio) nicht erreicht. Die Instandhaltungsaufwen-
dungen reduzierten sich im Berichtsjahr auf T€ 2.310 (Vj. T€ 2.406).

Die Modernisierungstatigkeit konzentrierte sich im Wesentlichen auf den barrie-
rearmen Umbau von Wohngebduden sowie die energetische Gebdudesanierung
bzw. Aufzugsanbau.

1.941T€ Entwicklung der
Jahresergebnisse
- VWG

1.632 T€

1.501 T€ 1.521T€

1.211T€

2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Der Schwerpunkt der Aktivitaten lag 2017 auf nachfolgenden Objekten:

Arnstadt, Komplettumbau leerstehendes Gebdude
Goethestralle 33d —f mit Balkonanbau, Aufzugsanbau und Briicken-
verbindung zum Nachbargebdude

Arnstadt Teilsanierung Warmeddmmfassade,
Schillerstralle 30-36 Balkonneubau, Heizungsumstellung
Arnstadt, Komplexsanierung mit Aufzugsanbau
Goethestralle 22-22e (Restleistungen aus 2016)

Arnstadt,

Goethestrale 22-24 komplexe Wohnumfeld- und Hofgestaltung

(Uberhang aus 2016)

Zusatzlich fielen in 2017 Planungskosten fir die BaumalRnahme ,Am Firstenberg
36-40" in Arnstadt an (Realisierung in 2018).

Die Maltnahmen im Instandhaltungsbereich betrafen hauptsachlich die Sanie-
rung von Wohnungen zur Neu-/Wiedervermietung, Arbeiten zur Erneuerung der
haustechnischen Gebaudeinfrastruktur (Elektro, Wasser, Abwasser, etc.) sowie
notwendige Klein- und Kleinstinstandhaltungen.

Der organisatorische Aufbau des Unternehmens untergliedert sich in nachfol-
gende Bereiche mit dem angegebenen Personalbestand:

31.12.2017 31.12.2016

Vorstand und Sekretariat 3 3
Rechnungswesen 7 7
Wohnungswirtschaft 8 8
Technik 7 7

25 25

Insgesamt 5 Beschaftige sind in Teilzeit angestellt. Zusatzlich waren wahrend
des Berichtszeitraumes 2 geringflgig beschdftigte Mitarbeiter tatig.

Fir 2 im Folgejahr altersbedingt ausscheidende Mitarbeiterinnen sind ent-
sprechende Neueinstellungen geplant. Die Mehrzahl der Beschaftigten hat im
abgelaufenen Geschdftsjahr zur Verfiigung stehende Weiterbildungs- und
Qualifikationsangebote genutzt.

Zu den Tochtergesellschaften und Unternehmensbeteiligungen der Genossen-
schaft geben wir folgenden Uberblick (vgl. hierzu auch Angaben im Anhang).

* Verwaltungs- und Gebdudeservice GmbH Arnstadt (VGS)
Kapitalanteil 100%
Tochtergesellschaft zur Erzeugung, Lieferung und Abrechnung von
Warmeenergie, Abrechnung von Betriebs- und Heizkosten
Hauswart-, Grinland- und Reinigungsleistungen sowie sonstige gebaudenahe
Dienstleistungen

* Verwaltungs- und Gebdudeservice Ilmkreis GmbH (VGI)
Kapitalanteil 100%
Tochtergesellschaft fir Bau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsleistungen
mit breitem Gewerbespektrum

* Wohnbehagen-Service-llmkreis (WSI) GmbH
Kapitalanteil 100%
Bewirtschaftung Servicewohnanlage Goethe-Schiller-Wohnpark
Betreuungsleistungen incl. Demenzbetreuung
Hauswirtschaftsdienste und kulturelle Betreuung der Mitglieder

* TVD Versicherungsmakler fir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft GmbH
Kapitalanteil 5%
strategische Unternehmensbeteiligung seit 2007

Die Parkhaus Rabenhold GbR (50%ige Beteiligung) wurde zum 31.12.2016 auf-
geldst und das Restvermégen in 2017 an die beiden Gesellschafter Wohnungs-
baugesellschaft der Stadt Arnstadt mbH und VWG ausgekehrt.

3.652 3.680 3.696 3.695 3.686 Entwicklung
Wohnungsbestand/
Wohnungsleerstand
(Stand 31.12.)

- Wohnungsbestand

Leerstand
D an Wohnungen

2013 2014 2015 2016 2017




FRAU UND HERR MEISINGER
Heinrich-Heine-Strale

Keine Angst vor dem Alter.

Wir kénnen hier spazieren gehen,

im Griinen sitzen oder uns in der

grofRen Wohnung barrierefrei bewegen.
Mehr kann man wirklich nicht verlangen.

a Uns geht's doch gut.
W

S

o

Uberblick zu wichtigen finanziellen Leistungsindikatoren:

Eigenkapitalrentabilitdt
als Jahresergebnis x 100

Eigenkapital

Zinsaufwandsquote
als Zinsaufwand fir Dauerfinanzierungsmittel x 100

Jahresnettomiete

Kapitaldienstquote
als Zins+Tilgung fir Dauerfinanzierungsmittel x 100

Jahresnettomiete

Mietenmultiplikator
als Buchwerte der Grundstiicke und Bauten

Jahresnettomiete

Instandhaltungskostensatz (ohne Mod.aufwendung)
als  Fremdkosten fir Instandhaltung

bewirtschaftete Wohn-/Gewerbeflache

Liquiditdat 1. Grades
als Flissige Mittel x 100

kurzfristige Schulden

Verwaltungskostensatz
als Verwaltungskosten der Hausbewirtschaftung
bewirtschaftete Einheiten (VE)

2017

3.2%

15,0%

55,1%

10,4

€10,97/gm

66,8%"

2016

2,2%

18,5%

56,2%

10,6

€11,43/gm

51.2%"

€286,05/VE €278,30/VE

* Bei einer unterstellten Wiederanlagequote der im Folgejahr falligen Inhaberschuldver-
schreibungen von 65% ergibt sich ein Liquiditatsgrad von 106,1% (Vj. 78,4%).

Der Verwaltungskostensatz fir Genossenschaften in Thiringen mit einem Woh-
nungsbestand von Uber 3.000 Wohnungen betrug fir 2016 € 399,- je Mietein-
heit (Quelle: Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.)




C
Wirtschaftliche Lage
der Genossenschaft

I. Vermdgenslage In der nachfolgenden Ubersicht wurden der Vermégensaufbau und die Kapital-
struktur der Genossenschaft in zusammengefasster Form dargestellt:

31.12.2017 31.12.2016

T€ % T€ %
Vermégensstruktur
Anlagevermdgen 115.769,3 93,5 116.357,3 93,8
Umlaufvermdgen 8.061,0 6,5 7.719,2 6,2
Rechnungsabgrenzungsposten 24,1 0,0 28,3 0,0
Vermégen insgesamt 123.854,4 100 124.104,8 100
Kapitalstruktur
Eigenkapital 59.974,5 48,4 57.616,4 46,4
Rickstellungen 465,1 0.4 540,6 0.4
Verbindlichkeiten 63.339,2 51,1 65.870,5 531
Rechnungsabgrenzungsposten 75,6 0.1 773 0.1
Finanzierung insgesamt 123.854,4 100 124.104,8 100

Die Eigenkapitalquote erhdhte sich im Berichtsjahr gegeniber dem Vorjahr
um 2,0%-Punkte auf 48,4%. Die Erhéhung resultiert im Wesentlichen aus der
Zeichnung zusatzlicher freiwilliger Geschdftsanteile sowie dem erzielten
Jahresiiberschuss 2017 abzlglich der Dividende fir das Vorjahr.

Jeder Freitag ist

bei uns Familientag.
Zusammen kochen oder
backen. Gemeinsam essen.
Hauptsache alle zusammen.
Familie ist so wichtig.
Das/beste an der Wohnung
sind die beiden Balkone.

Da machen wir auch schon
mal ein Sommerfest.

18

Ausgehend von der Vermdgens- bzw. Kapitalstruktur ergibt sich folgende
Strukturbilanz:

2017 2016 Verdnderung
T€ T€ T€
Vermégen
langfr. gebundenes Vermdgen 115.784,4  116.373,8 —-589,4
kurzfristig liquidierbares Vermogen 481,5 490,1 -86
liquides Vermdgen 2.759.1 2.419,7 +339,4
Vermdgen insgesamt 119.025,0 119.283,6 -258,6
Kapital
Eigenkapital (bereinigt) 59.662,7 57.222,0 +2.460,8
langfristige Schulden 55.074,5 57.245,4 -2.170,9
langfristiges Kapital 114.737.2 114.467,4 +269,8
kurzfristige/mittelfristige Schulden 4.287.8 4.816,2 -528.4
Kapital insgesamt 119.025,0 119.283,6 -258,6

Das langfristige Vermbgen zum 31.12.2017 ist nicht vollstandig durch Eigen-
kapital und langfristige Fremdmittel/Rickstellungen gedeckt.

Der Stichtagskapitalbedarf betrdgt T€ 1.047 unter der Annahme, dass alle

in 2018 falligen Inhaberschuldverschreibungen (T€ 2.348) zur Auszahlung
kommen. Bei einer unterstellten Prolongationsquote von 65% ergibt sich

eine Kapitalreserve von T€ 479 sowie ein Anlagendeckungsgrad von 100,4% (vgl.
hierzu auch Ausfihrung zu finanziellen Leistungsindikatoren).

FAMILIE HOHNE




Il. Finanzlage Im Berichtsjahr war die Genossenschaft jederzeit in der Lage, allen laufenden
Zahlungsverpflichtungen termingerecht nachzukommen. Grundsatzlich werden
alle skontierungsfahigen Rechnungen innerhalb der Frist bezahlt. Interne Ziel-
vorgaben der Liquiditdtsvorhaltung wurden im Wesentlichen eingehalten, die
Liquiditatsreserve lag wahrend des Geschdftsjahres 2017 konstant tUber 2 Netto-

monatsmieten.

Alle Verbindlichkeiten bestehen ausschliefilich in EURO-Wahrung, Wahrungsri-
siken treten somit nicht auf. Die langfristigen Fremdmittel zur Finanzierung des
Anlagevermdgens bestehen im Wesentlichen aus grundschuldrechtlich gesicher-
ten Bankdarlehen mit Zinsbindungsfristen zwischen 5 und 12 Jahren. Die durch-
schnittliche Zinsbelastung fiir 0.g. Darlehen sank 2017 aufgrund der seit Jahren
vorherrschenden giinstigen Refinanzierungsmdglichkeiten auf nunmehr 2,95%

(V. 3,41%).

Weiterhin begibt die Genossenschaft seit inzwischen 11 Jahre Inhaberschuldver-
schreibungen an Mitglieder mit Laufzeiten bis zu 3 Jahren. Der durchschnittlich

gezahlte Zinssatz flir 2017 betrug 2,12% (Vj. 2,59%).

Aufgrund fortschreitender Tilgung der Darlehen werden die finanziellen Aufwen-
dungen fir Tilgungsleistungen noch bis einschliefllich 2021 auf hohem Niveau
weiter ansteigen. Danach sind durch verstarkt auslaufende Kredite neue zusatzli-

che finanzielle Spielrdume fir Investitionen vorhanden.

Durch den regelmaRigen Liquiditatszufluss aus Mieten wird bei konsequenter
Steuerung der variablen Aufwandspositionen die Zahlungsfahigkeit des Unter-

nehmens auch zukinftig gesichert sein.

60,0 Mio

Entwicklung 56,1 Mio 57,6 Mio

des Eigenkapitals/ 55,1 Mio 53,3 Mio
Verschuldung
gegeniber
Kreditinstituten
und aus Anleihen
in Euro

Eigenkapital
Verbindlichkeiten 6,0 Mio
ggl. Kreditinstituten

Inhaberschuldver-
schreibungen (IHS)

O &

2015 2016
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6,2 Mio

2017

Aus der Strukturbilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung ergibt sich in
Anlehnung an den Deutschen Rechnungslegungsstandard Nr. 21 (DRS 21) nach-
folgende indirekte Kapitalflussrechnung, welche die Entwicklung des liquiden
Vermdgens aus der Herkunft und Verwendung der geflossenen Fremdmittel
erklart.

2017 (T€)
Jahresiberschuss + 1.941
Abschreibungen auf Finanzanlagen + 20
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens + 3.807
Abnahme Rickstellungen = 75
Buchgewinne/-verluste aus Anlagenabgang (Saldo) = 1
Cash flow + 5.692
Zunahme kurzfristige Aktiva = 2
Abnahme kurzfristige Passiva - 306
Zinsaufwendungen + 1.727
Zins- und Beteiligungsertrage - 99
Cash flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit + 7.012
Verdanderung der Finanzanlagen des Anlagevermdgens + 23
Investitionen in das Anlagevermdgen - 3274
Einzahlungen aus Abgangen des Anlagevermégens + 32
Erhaltene Zinsen + 3
Erhaltene Ausschiittungen + 96
Cash flow aus Investitionstdtigkeit - 3.120
Zunahme der Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder + 546
Eintrittsgelder + 5
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten + 1.947
Planmalige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel - 4.457
Mittelzufluss aus Inhaberschuldverschreibungen (Saldo) + 201
Dividendenzahlung - 178
Veranderung der Geldbeschaffungskosten + 4
Einzahlung aus Zuschiissen + 126
Gezahlte Zinsen - 1.727
sonstige Auszahlungen - 20
Cash flow aus Finanzierungstatigkeit - 3.553
Zahlungswirksame Verdanderungen des Zahlungsmittelfonds + 339
Finanzmittelbestand 01.01.2017 2.420
Finanzmittelbestand 31.12.2017 2.759

+ 339

Die Darlehensstande gegeniber Kreditinstituten konnten im Berichtsjahr per
Saldo um T€ 2.510 reduziert werden.




Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick
Nettokaltmieten, Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte

e Janwar 2000 = 100;
allg. Preisentwickiung 01-2000 bis 05-2017 = 28 %
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+105 %
= — —
. +76 %
180
160 i
——a
+25 %
120 +23 %
——5 e SN SRR
- == = & B e e o o = = -
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2000 2011 2012 3093 2004 2015 2016 2017
al 1 erbraucherprene fir Gas, Heizl ;:}‘;;ﬁmm}
wnd andere Haushaltuenengee bis 0542017
{ohine Stnoim)
SIromgee
- “:l:]hr:wnlr:'r;!rc'r}r_' fir Watser-
wersorgung, Millabdub Quele
wnd weibere Dienstlestungen Statstisches Bundesami, Fachsere 17,
Rettokalirmiete Reihe 7, Verbraucherpresindes;
Zum Vergleich: Inflation Monatswerte bis 052017
[ll. Ertragslage  Im Geschéftsjahr 2017 wurde ein Jahresiberschuss in Hohe von T€ 1.941
(Vj. T€ 1.243) erzielt, der sich wie folgt zusammensetzt:
2017 2016 2015
T€ T€ T€
Betriebsergebnis 1.972 1.349 1.275
Finanzergebnis 38 64 70
neutrales Ergebnis -69 -170 -134
1.941 1.243 1.211
MaRgeblichen Einfluss auf das Betriebsergebnis hat das Ergebnis aus der Hausbe-
wirtschaftung, wo analog der Vorjahre stabile Uberschiisse erwirtschaftet werden
konnten.
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1.972T€

Entwicklung
des operativen
Betriebsergebnisses

1.349T€

1.275T€

1.182T€ 1.155T€

1.090 T€

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Die deutliche Steigerung des Ergebnisses in diesem Bereich beruht im Wesentli-
chen auf einem Anstieg der Sollmieten um € 0,2 Mio sowie einem Rickgang der
Zinsaufwendungen um dber € 0,3 Mio. Im Geschéftsjahr 2017 lagen die Instand-
haltungsaufwendungen mit € 2,3 Mio leicht unter Vorjahresniveau (€ - 0,1 Mio).
Das Finanzergebnis enthalt hauptsachlich Beteiligungsertrage reduziert um
gezahlte Zinsen fir freiwillige Geschdftsanteile.

Das neutrale Ergebnis mit einem leichten Verlust von T€ 69 resultiert im Wesent-
lichen aus auRerplanmaRigen Abschreibungen auf Wohngebdude sowie aus der
ertragswirksamen Auflésung von Riickstellungen bzw. Verkaufserldsen fir mobile
Anlageguter.




Wir wohnen hier sehr bequem.
Nitzliches ist gut erreichbar.
Und der Aufzug ist uns schon
sehr wichtig gewesen.

Beste Verhaltnisse.

Vor allem wir

*
.

Nachbarschaftsfrauen /

Und jetzt: Kaffeeklatsch!




D.
Risiko-, Prognose-
und Chancenbericht
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Die Genossenschaft verfligt iber ein internes Risikomanagementsystem, das ent-
wicklungsbeeintrachtigende und bestandsgefahrdende Entwicklungen frihzeitig
signalisiert. Durch die Unternehmensleitung erfolgen regelmdlige Auswertungen
mit entsprechenden Mallinahmen bei erkennbaren Fehlentwicklungen. Im Rah-
men der periodisch stattfindenden Sitzungen erstattet der Vorstand dem Auf-
sichtsratsgremium regelmaRig Bericht.

Derzeit sind keine Risiken zu erkennen, die das Unternehmen in seinem Bestand
gefahrden oder in seiner Entwicklung maligeblich beeinflussen. Aktuelle wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen und demographische Zahlen deuten auch
zukinftig auf eine Verscharfung der Wohnungsmarktsituation hin. Gesetzliche
und baurechtliche Vorschriften fithren zwangslaufig zu steigenden Anforderun-
gen und damit steigenden Baupreisen. Der Finanzbedarf zur Werterhaltung unse-
rer Immobilienbestande wird sich nach Einschdtzung des Vorstandes in den
ndchsten Jahren weiter erhdhen. Ein konstantes Finanzbudget unterstellt, fGhrt
dies zu weniger Leistungen; eine Aufstockung der Finanzmittel ist somit unum-
ganglich um die Werterhaltung und Ausstattung der Immobilien auf Niveau der
Vorjahre zu gewahrleisten.

GrofRtes Risiko fir die regionale Wohnungswirtschaft ist unverandert die
demographische Entwicklung und das hieraus resultierende Leerstandsrisiko
fir Wohnungen. Unverandert prognostizieren die statistischen Berechnungen
flr die landlichen Regionen Thiringens aullerhalb der Zentren einen Bevolke-
rungsrickgang bis 2035 von Uber 10%.

Derzeit kann flr unsere Region durch die gute industrielle Entwicklung in unmit-
telbarer Ndhe zur Landeshauptstadt eine Stabilitdt der Bevolkerungszahlen
erreicht werden.

Fir das Geschdftsjahr 2018 planen wir Bauinvestitionen von Uber € 4,0 Mio
sowie Instandhaltungsaufwendungen von € 2,5 Mio. In dieser GréRenordnung
werden auch fir die Folgejahre entsprechende Finanzmittel fir Neubau-, Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen bereitgestellt werden missen.
Ergebnisseitig erwarten wir fir die ndchsten Jahre konstant positive Jahresiber-
schisse in der Bandbreite zwischen € 1,6 bis 2,0 Mio jahrlich. Fir das Geschafts-
jahr 2018 ist ein Jahresiiberschuss in Hohe von ca. € 1,8 Mio sowie ein Betriebs-
ergebnis zwischen € 1,7 bis 1,9 Mio geplant.

Zur Sicherung der Einnahmeseite haben wir seit 2016 begonnen, eine schritt-
weise moderate Anpassung der Bestandsmieten (ber den Gesamtbestand der
Genossenschaft zu realisieren. Gleichzeitig werden die Mietpreise fir Neuvermie-
tungen im Zeitraum 2017/2018 mafRvoll angehoben.

Bei den Nettomieterldsen rechnen wir fir das Geschaftsjahr 2018 bei leicht
sinkenden Erldsschmalerungen mit einem Anstieg auf € 11,2 bis 11,3 Mio (+ 1,2
bis 1,4% ggl. 2017).

Positiv auf die Ertragslage werden sich weiterhin absolut sinkende Zinsaufwen-
dungen fir Dauerfinanzierungsmittel auswirken, fir 2018 erwarten wir einen
nochmaligen Rickgang um Uber T€ 200.

Unter Ausnutzung des derzeit glinstigen Zinsniveaus sind Grof3teile unserer
Darlehensportfolios mit Zinsbindungsauslauf bis 2020 bereits zu glinstigen
Anschlusskonditionen vereinbart.

Die absoluten Zinsaufwendungen werden auch unter dem Aspekt weiterer Darle-
hensaufnahmen in den Folgejahre bis mindestens 2024 rickldufig sein. Finanzi-
elles Ziel bleibt weiterhin die kontinuierliche Rickfihrung der Darlehensverbind-
lichkeiten um mindestens € 1,5 Mio p.a.. Spatestens im Geschaftsjahr 2020 soll
eine Eigenkapitalquote von 50% erreicht sein.

Perspektivisch setzt sich die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft Arnstadt
folgende wohnungswirtschaftliche Schwerpunkte:

* nachhaltige Investitionen in den Gebdudebestand und Sicherung der
Funktionsfahigkeit unserer Objekte

* Erweiterung des Wohnungsangebotes durch partiellen Neubau sowie
barrierearmer Umbau von Bestandswohnanlagen

* Stabilisierung einer hohen Vermietungsquote durch marktgerechte und
bezahlbare Wohnungen

* weiterer Ausbau des Leistungs- und Betreuungsangebotes fiir unsere Mitglieder
bzw. Mieter in Zusammenarbeit mit unseren Tochtergesellschaften

Ziel des Unternehmens als Dienstleister fir unsere Mitglieder bleibt die stan-
dige Verbesserung unseres Wohnungsangebotes. Ausgehend von einer weiteren
positiven wirtschaftlichen Entwicklung der Genossenschaft werden wir auch die
finanziellen Mittel zur Verfiigung haben, um uns als Unternehmen erfolgreich am
regionalen Wohnungsmarkt zu positionieren.

Arnstadt, den 29. Marz 2018

Vereinigte Wohnungsgenossenschaft
Arnstadt von 1954 eG

IR Las

!
{
I

- VORSTAND - Mario Hoérold Detlef Lidicke
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Bilanz zum 31. Dezember 2017

Aktiva

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
1. Immaterielle Anlagewerte

Il. Sachanlagen

1. Grundstticke mit Wohnbauten

2. Grundsticke mit Geschafts-und anderen Bauten
3. Grundsticke ohne Bauten

4. Bauten auf fremden Grundsticken

5. Technische Anlagen und Maschinen

6. Betriebs- und Geschaftsausstattung

7. Anlagen im Bau

8. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
3. Beteiligungen

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermégen

l. Vorrdte

1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

3. Geleistete Anzahlungen

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

. Forderungen aus Vermietung
. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

6. Sonstige Vermdgensgegenstande

U N W N -

[1l. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermdégen insgesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Euro

111.530.614,22
1.089.167,17
596.607,21
5.754,77
105.405,42
121.162,72
1.944.587,77

138.265,30

76.386,43
1.744,28
137.500,00

Geschaftsjahr
Euro

22.135,88

115.531.564,58

215.630,69

4.829.377,99
7.364,05

78.295,20

82.776,56

1.595,57
25.004,89
45.807,97

0,00

231.701,46

115.769.331,15

4.915.037.24

386.886,43

2.759.094,96
8.061.018,63

24.063,60

Vorjahr
Euro

30.888,04

113.856.003,78
1.154.936,17
628.141,33
6.016,49
117.797.98
134.329,24
0,00
190.641,78

96.386,432
4.637,48
137.500,00
116.357.278,72

4.821.194,92
9.775,15
67.893,20

64.627,93
1.118,60
19.242,63
23.567.19
9.166,46
282.886,61
2.419.699,75

7.719.172,44

28.372,38

123.854.413,38

124.104.823,54

Passiva Euro
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausscheidenden Mitglieder 238.090,95
2. der verbleibenden Mitglieder 9.831.577.11
3. aus gekiindigten Geschdftsanteilen 73.819,50
rickstandige fallige Einzahlungen a.Geschaftsanteile
€29.926,40 (€42.117,92)
. Kapitalriicklagen
Il. Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Ricklage 16.064.064,69

2. Sonderricklage gem. §27 Abs.2 DMBIlG 22.895.355,28

3. Andere Ergebnisricklagen 8.146.365,27
IV. Bilanzgewinn/Bilanzverlust

1. Gewinnvortrag 996.435,70
2. Jahresiberschuss 1.941.473,61
3. Einstellung in Ergebnisricklagen —582.442,08

Eigenkapital insgesamt

B. SoPo f.Investitionszuschiisse zum AV

C. Riickstellungen
1. Steuerrtickstellungen 0,00

2. Sonstige Rickstellungen 465.134,81
D. Verbindlichkeiten

1. Anleihen 6.276.942,00
2. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 51.182.793,48
3. Erhaltene Anzahlungen 4.990.146,19
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 39.345,69
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 441.294,72
6. Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen 259.458,31

Unternehmen
7. Sonstige Verbindlichkeiten 149.230,75

davon aus Steuern € 57.850,25 (€ 60.100,16)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
Euro

10.143.487,56

243.948,77

47.105.785,24

2.355.467,23
59.848.688,80

125.800,00

465.134,81

63.339.211,14

75.578,63

Vorjahr
Euro

263.419,34
9.285.655,60
131.148,45

238.573,77

15.481.622,61
22.895.355,28
7.363.543,43

1.087.176,27
1.242.683,31
—-372.804,99

57.616.373,07
0,00

1.400,00
539.151,23

6.083.496,93
53.343.193,56
4.910.184,08
41.088,92
622.832,22
355.324,99

514.430,20

77.348,34

123.854.413,38

124.104.823,54
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2017 bis 31.12.2017

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

6. Rohergebnis

7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben

8. Abschreibungen Immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus Beteiligungen
davon gegentlber verbundenen Unternehmen
€ 73.000,00 (€ 50.000,00)

11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen
€ 106,76 (€£191,98)

12. Abschreibungen auf Finanzanlagen
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

14. Steuern vom Einkommen und Ertrag

15. Ergebnis nach Steuern

16. Sonstige Steuern

17. Jahresiiberschuss

18. Gewinnvortrag

19. Einstellung aus dem Jahresiberschuss in Ricklagen

Bilanzgewinn

16.327.481,47

981.806,13
216.073,05

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro
15.650.603,9

4.395,52

16.397.779,05 0,00
8.183,07 491.243,93
85.412,00 76.880,00
276.289,00 968.600,24
7.490.875,28 7.582.896,37
9.276.787,84 9.608.827,30
984.515,66

1.197.879,18 213.242,46
3.807.440,32 4.435.016,54
374.585,23 486.262,21
96.000,00 70.500,00
3.367,23 57.914,00
20.000,00 1,00
1.730.161,98 2.072.403,30
2.233,40 2.176,20
2.243.854,96 1.543.623,93
302.381,35 300.940,62
1.941.473,61 1.242.683,31
996.435,70 1.087.176,27
582.442,08 372.804,99

2.355.467,23

1.957.054,59

Anhang 2017

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft Arnstadt von 1954 eG hat ihren Sitz in A.

Arnstadt, Bertolt-Brecht-StraRe 35 und ist eingetragen in das Genossenschaftsre-  Allgemeine

gister beim Amtsgericht Jena unter der Register-Nr. 100157. Angaben zum
Jahresabschluss

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2017 ist nach den Vorschriften des

deutschen Handelsgesetzbuches (HGB), des Genossenschaftsgesetzes (GenG)

sowie der Satzung der VWG Arnstadt aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte
entsprechend der Verordnung (ber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO).

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend § 275 Abs. 2 HGB nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Entgeltlich erworbene Immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermé- B.
gens (EDV-Softwarelizenzen) werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ent- Angaben zu den

sprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Bilanzierungs-
und Bewertungs-
Das Sachanlagevermdégen wird zu Anschaffungs- und Herstellungskosten, bei methoden

abnutzbaren Vermégensgegenstanden vermindert um planmaRige Abschreibun-
gen, bewertet. Die Wohngebdude wurden zu fortgefihrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten bilanziert.

Im Geschaftsjahr 2017 wurden die Immateriellen Vermdgensgegenstande und die
Sachanlagen wie folgt abgeschrieben:
Abschreibung p.a.

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde 20-33,3%
Wohnbauten 2%
Stellplatze 10 %
Aullenanlagen 10 %
Spielplatze 10 %
Geschafts- und andere Bauten 4%
Garagen 2-4%
Betriebs- und Geschaftsausstattung 77-333%
Technische Anlagen und Maschinen 6,7-10 %

Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung von Gebduden werden als
nachtragliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Gber den urspring-
lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fihrten.
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Geringwertige Wirtschaftsgliter wurden im Jahr der Anschaffung grundsatzlich
voll abgeschrieben.

Anteile an verbundenen Unternehmen sowie Beteiligungen sind zu Anschaf-
fungskosten ausgewiesen. Aufgrund der dauerhaft angespannten Ertragslage
unseres Tochterunternehmens WSI GmbH wurde eine aullerplanmaRige Abschrei-
bung auf den Beteiligungsansatz in Héhe von T€ 20,0 vorgenommen.

Noch nicht abgerechnete Betriebskosten werden als unfertige Leistungen aus-
gewiesen. Sie sind zu Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung des Niederst-
wertprinzips bewertet.

Die Bewertung der Vorrdte an Heizmaterial wurde nach der Fifo-Methode vorge-
nommen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden mit dem Nominal-
wert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt.
Erkennbare Risiken wurden durch Wertberichtigungen bericksichtigt. Die Forde-
rungen aus Mieten und Umlagen wurden zum 31.12.2017 in H6he von T€ 13,6
einzelwertberichtigt. Auf die nicht einzelwertberichtigten Forderungen wurde
eine Pauschalwertberichtigung von 2,5% vorgenommen.

Die fluissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden Uber die jeweilige Laufzeit der
Zinsbindung abgeschrieben.

Die Geschaftsguthaben sind zum Nennwert bilanziert.

Rickstellungen sind nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung bemessen.
Sie beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem
der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7
Jahre gemal Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag angesetzt.

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde nicht
abgewichen.

Zur Entwicklung des Anlagevermoégens wird auf den Anlagenspiegel — Anlage 1
des Anhangs — hingewiesen.

Die Zugange bei den Grundstlicken mit Wohnbauten resultieren hauptsachlich
aus nachtraglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten nach Komplexmoder-
nisierung. Gleiches gilt fir die Zugdnge bei Bauvorbereitungskosten bzw. Anlagen
im Bau.

Fir nachfolgende Objekte wurden auRerplanmaRige Abschreibungen wegen vor-
aussichtlich dauernder Wertminderung gem. § 253 Abs. 3 HGB vorgenommen:

Objekt Zeitraum aullerplanmaRige
der Abschreibung Abschreibung 2017

W.-Alexis-Str. 1 -5, Arnstadt 2014-2018 44.777,62 €
W.-Alexis-Str. 7— 11, Arnstadt 2014-2018 52.200,83 €
W.-Alexis-Str. 19-25, Arnstadt 2016-2018 86.808,94 €
183.787,39 €

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen
Unternehmen und Beteiligungen setzen sich wie folgt zusammen:

Verwaltungs- und Gebdudeservice GmbH Arnstadt (VGS) mit Sitz in Arnstadt

Kapitalanteil 100%
Eigenkapital per 31.12.2017 T€ 1.261,0
Jahresiberschuss 2017 T€ 1513
Bilanzgewinn 2017 T€ 1.150,5

Verwaltungs- und Gebdudeservice Ilmkreis GmbH (VGI) mit Sitz in Arnstadt

Kapitalanteil 100%
Eigenkapital per 31.12.2017 TE 9456
Jahresiberschuss 2017 TE 119,22
Bilanzgewinn 2017 TE 7440

Wohnbehagen-Service-Ilmkreis (WSI) GmbH

Kapitalanteil 100%
Eigenkapital per 31.12.2017 TE 16,5
Jahresfehlbetrag 2017 T€ 7.0

C.
Erlduterungen
zur Bilanz und
zur Gewinn- und
Verlustrechnung

1. Bilanz
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Es besteht eine Beteiligung an folgendem Unternehmen:

TVD Versicherungsmakler fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft GmbH
zu 5% bei einer Stammeinlage von insgesamt T€ 30,0

Die Position ,Unfertige Leistungen" in Hohe von T€ 4.829,4 (Vj. T€ 4.821,2)
beinhaltet ausschliellich noch nicht gegeniber den Mietern abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten. Diesem Posten stehen erhaltene Anzahlungen in
Hohe von T€ 4.990,1 (Vj. T€ 4.910,2) gegeniiber.

In den Forderungen mit einer Restlaufzeit von unter einem Jahr und Sonstige
Vermdgensgegenstdnde sind keine Betrage groeren Umfangs enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Unter den Rechnungsabgrenzungsposten sind Disagio in Hohe von T€ 23,4
(Vj. T€ 27,7) ausgewiesen.

Das Geschdftsguthaben betrdgt am 31.12.2017 T€ 10.143,5 (Vj. T€ 9.680,2),
auf das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder entfallen T€ 9.831,6
(Vj. T€ 9.285,6), davon sind T€ 4.551,6 (Vj. T€ 4.100,1) freiwillige Anteile.

Zur Entwicklung der Ricklagen wird auf den Riicklagenspiegel — Anlage 2 — zum
Anhang verwiesen.

Aufgrund erhaltener Zuschiisse vom Thiringer Landesverwaltungsamt fir das
Bauvorhaben Goethestralle 33 d—f in Arnstadt wurde ein Sonderposten fiir
Investitionszuschisse zum Anlagevermdgen gebildet. Dieser wird Uber die Dauer
der Nutzung des Gebdudes abgeschrieben.

In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind keine Rickstellungen mit einem wesent-
lichen Umfang enthalten.

Die Anleihen betreffen Inhaberschuldverschreibungen mit differenzierten
Laufzeiten zwischen 1 und 3 Jahren.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieRlich deren Besicherung wird
auf den Verbindlichkeitenspiegel - Anlage 3 — zum Anhang verwiesen.
Im Geschaftsjahr 2017 werden die zum Bilanzstichtag noch nicht abgebuchten

Zins- und Tilgungsbetrdge in der Position ,Verbindlichkeiten ggi. Kreditinstituten®

(T€ 361,3) ausgewiesen, im Vorjahr erfolgte der Ausweis unter den ,Sonstigen
Verbindlichkeiten" (T€ 368,3). Eine Vergleichbarkeit ist somit nur eingeschrankt
moglich.

Die Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung (T€ 16.327,5) enthalten neben den
Ertrdgen aus Sollmieten und Kabelanschluss in Héhe von T€ 12.262,5 folgende
Posten:

Erlésschmadlerungen T€E -889,22
Abgerechnete Nebenkosten TE 48777
Sonstige Umsatzerldse T€ 76.5

Die Umsatzerldse aufgrund Anderung BilRUG in Héhe von T€ 65,5 waren im Vor-
jahrin den Umsatzerlésen aus Hausbewirtschaftung enthalten und sind in 2017
als Umsatzerldse aus anderen Lul ausgewiesen.

Andere aktivierte Eigenleistungen in Hohe von T€ 85,4 (Vj. T€ 76,9) entstanden
aufgrund Baubetreuung fir Komplexmodernisierungen.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage entfallen u.a. auf folgende Einzelpositionen:

Ertrage aus Verkdufen T€ 36,1
Versicherungsleistungen T€ 57.6
Auflésung von Rickstellungen T€ 1199

In den Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung sind enthalten:

Instandhaltungskosten TE 2.309,8 (Vj.T€ 2.405,5)
Betriebs- und Heizkosten (einschl. WEG) T€E 4.862,4 (V. T€ 4.844,1)
Sonstige Aufwendungen der Hausbewirtschaftung T€ 3186  (Vj. T€ 333,2)

1. Haftungsverhdltnisse

Geschadftsjahr Vorjahr

€ €

Verbindlichkeiten aus Blrgschaften, 20.000,00 20.000,00
daflr gewéhrte Sicherheiten (VGI) (val)

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer
betrug (ohne Vorstande):

Beschaftigte dav. Teilzeitbeschaftigte
Bereich Rechnungswesen 7 3
Technische Mitarbeiter 7 2
Bereich Wohnungswirtschaft 8 =
Sekretariat 1 -

2. Gewinn- und
Verlustrechnung

D.
Sonstige
Angaben
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3. Mitgliederbewegung

01.01.2017 3.687
Zugang 2017 243
Abgang 2017 212
31.12.2017 3.718

Die Geschadftsguthaben einschliellich Guthaben aus freiwilligen Anteilen und
Satzungsanderung der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
T€ 545,9 erhoht.

4. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.

Regierungsstrale 58

99084 Erfurt

5. Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname)

Herr Mario Horold (ab 01.04.1999)

Herr Detlef Liidicke (ab 01.07.2005)

6. Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname):

Herr Peter Bauer Vorsitzender (bis 10.06.2017)
Herr Siegfried Oppenhduser Vorsitzender (ab 10.06.2017)
Herr Thilo Kiel Stellvertreter

Herr Klaus Lenz Mitglied

Herr Reiner Willing Mitglied

Herr Michael Krisch Mitglied

Frau Cornelia Simonis Mitglied

Herr Horst Gerisch Mitglied (ab 10.06.2017)
Herr Werner Gerling Mitglied (ab 10.06.2017)

7. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2017 sind keine Vorgdnge von besonderer
Bedeutung fir den Jahresabschluss und die Beurteilung der wirtschaftlichen
Lage der Genossenschaft eingetreten.

8. Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Vorstand schldgt der Vertreterversammlung vor, den Bilanzgewinn 2017 in
Hohe von T€ 2.355,5 wie folgt zu verwenden:

* Ausschittung einer Dividende von 2% auf die Geschaftsguthaben
zum 01.01.2017 i.H.v. T€ 183,7

* Einstellung eines Betrages von T€ 942,2 in andere Ergebnisricklagen
(40% des Bilanzgewinns)

* Vortrag auf neue Rechnung in Hohe von T€ 1.229,6

Arnstadt, den 29. Marz 2018

)

- VORSTAND - Mario Horold Detlef Lidicke
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Bruttowerte Abschreibungen Buchwerte
AK/HK Umbu- AK/HK kumul. zum des GJ des GJ auf auf auf kumul. zum zum zum
01.01.2017 Zugange Abgénge chungen 31.12.2017 01.01.2017 | (planmé&Rig) | (auBerplanm)|  Abgénge Umbuchg. [ |-Zulage | Zuschreibg.| 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
€ € € € € € € € € € € € € € €
Immaterielle VG 190.156,08 11.250,90 201.406,98 159.268,04 20.003,06 179.271,10 22.135,88 30.888,04
Sachanlagen
Grundsticke mit
Wohnbauten 180.890.509,73 | 1.315.032,91 34.653,55| 182.240.196,19 | 67.034.505,95 | 3.554.110,55 | 183.787,39 62.821,92 70.709.581,97 | 111.530.614,22| 113.856.003,78
Grundsticke mit
Geschafts- und
anderen Bauten 1.838.438,02 1.838.438,02 683.501,85 65.769,00 749.270,85 1.089.167,17 1.154.936,17
Grundsticke
ohne Bauten 628.141,33 31.534,12 596.607,21 0,00 0,00 596.607,21 628.141,33
Bauten auf
fremden
Grundsticken 13.841,18 13.841,18 7.824,69 261,72 8.086,41 5.754,77 6.016,49
Techn. Anl.
und Maschinen 159.913,93 8.589,48 151.324,45 42.115,95 12.061,68 8.258,60 45.919,03 105.405,42 117.797,98
Andere Anlagen,
BGA 524.101,52 21.102,32 13,00 545.190,84 389.772,28 34.268,84 13,00 424.028,12 121.162,72 134.329,24
Anlagen im Bau 0,00 1.788.599,54 155.988,23 1.944.587,77 0,00 0,00 1.944.587,77 0,00
Bauvor-
bereitungskosten 190.641,78 138.265,30 -190.641,78 138.265,30 0,00 0,00 138.265,30 190.641,78
Sachanlagen
gesamt 184.245.587,49 | 3.263.000,07 40.136,60 0,00 | 187.468.450,96 | 68.157.720,72 | 3.666.471,79 | 183.787,39 8.271,60 0,00|62.821,92 0,00| 71.936.886,38 | 115.531.564,58| 116.087.866,77
Finanzanlagen
Anteile an verb.
Unternehmen 107.635,43 107.635,43 11.249,00 20.000,00 31.249,00 76.386,43 96.386,43
Ausleihung
an verb.
Unternehmen 4.637,48 2.893,22 1.744,26 0,00 0,00 1.744,26 4.637,48
Beteiligungen 137.501,00 137.501,00 1,00 1,00 137.500,00 137.500,00
Finanzanlagen
gesamt 249.773,91 0,00 2.893,22 0,00 246.880,69 11.250,00 0,00| 20.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.250,00 215.630,69 238.523,91
Anlagevermogen
gesamt 184.685.517,48 | 3.274.250,97 43.029,82 0,00 187.916.738,63 | 68.328.238,76 | 3.686.474,85 | 203.787,39 8.271,60 0,00 | 62.821,92 0,00| 72.147.407,48 | 115.769.331,15| 116.357.278,72
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Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2017 — Anlage 3 -

Verbindlichkeiten insgesamt Davon
per31.12.2017 Restlaufzeit gesichert
bis zu 1 Jahr | zwischen 1 und 5 Jahren dber 5 Jahre Art der
Euro Euro Euro Euro | Sicherung?
Anleihen/Inhaberschuldverschreibungen | 6.276.942,00 | 2.415.942,00 3.861.000,00
(2.104.500,00) (3.978.996,93)
Verbindlichkeiten gegeniber 801.605,31 B
Kreditinstituten (916.073,88)
51.182.793,48 | 6.423.892,46 18.112.668,84 | 26.646.232,18 | 50.209.980,87 | GPR
(4.508.760,94) (18.681.951,46) |(30.152.481,16) |(52.231.528,85)
171.207,30 PF
(195.590,83)
Erhaltene Anzahlungen 4.990.146,19 4.990.146,19
(4.910.184,08)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 39.345,69 39.345,69
(41.088,92)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 441.294,72 441.294,72
und Leistungen (622.832,22)
Verbindlichkeiten gegeniber 259.458,31 259.458,31
verbundenen Unternehmen (355.324,99)
Sonstige Verbindlichkeiten 149.230,75 149.230,75
(514.430,20)
801.605,31 Bi
Gesamtbetrag 63.339.211,14 | 14.719.310,12 21.973.668,84 | 26.646.232,18 | 50.209.980,87 GPR
171.207,30 PF

1) GPR = Grundpfandrecht, BU = Burgschaft, PF=Verpfandung




Die Arbeit bei der VWG ist mein Leben.
Ich mache hier was.

Nur nicht so viele Worte.

Aber ich kimmere mich personlich

um die Angelegenheiten unserer Mieter.
Mit Leib und Seele. Das kann ich

Ihnen verbindlich versichern.
So bin ich.

Siegfried Oppenhduser
Aufsichtsratsvorsitzender

Bericht des Sehr geehrte Genossenschaftsmitglieder, Vorstande, Mitarbeiter der Verwaltung und

Aufsichtsrates 2017 Geschaftspartner der VWG Arnstadt, sehr geehrte Damen und Herren,
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Rechtsgrundlage der Tatigkeit des Aufsichtsrates unserer Genossenschaft ist der § 38 des
Genossenschaftsgesetzes, die §§ 25ff der Satzung der VWG sowie der vom Aufsichtsrat
beschlossene Arbeitsplan 2017.

Zur Erfillung der vorgenannten Regelungen fanden im Laufe des Geschdftsjahres 2017

6 Aufsichtsratssitzungen und je 4 Beratungen des Bau- und Finanzausschusses statt.

Zur Neuwahl des Aufsichtsrates wurden 3 Mitglieder erneut fir 3 Jahre bestatigt. Fir

3 weitere Mitglieder steht die erneute Wahl 2018 an.

Durch Ausscheiden des bisherigen Aufsichtsratsvorsitzenden im Juni 2017 wurden 2 neue
Mitglieder gewdhlt und die Gesamtmitgliederzahl fir 2 Jahre von 7 auf 8 verandert.

Damit wurde eine notwendige Verjingung des Aufsichtsrates eingeleitet.

Jedes Aufsichtsratsmitglied fihrte zu speziellen Themen thematische Prifungen durch,
die in den Ausschiissen und im Aufsichtsrat beraten wurden. Im Ergebnis wurden Schluss-
folgerungen fir die weitere Arbeit festgelegt. Verstélle gegen Rechtsvorschriften wurden
nicht festgestellt.

Die Aufsichtsratsmitglieder arbeiten in mehreren Arbeitsgruppen, wie Mieten, Vergabeaus-
schuss, Haustechnik (HLSE), Mieterzeitung, WSI mit.

Neben den beiden Vorstanden Herrn Horold und Herrn Lidicke als Vertreter der Gesell-
schafter sind 2 Aufsichtsratsmitglieder und seit August 2017 3 Vertreter im Aufsichtsrat
der VGS/VQI tatig.

Die vom Verband der Thiringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft organisierten
Schulungsmallinahmen fir Aufsichtsratsmit-
glieder wurden von allen Mitgliedern des Auf-
sichtsrates wahrgenommen. Eine Auswertung
der Themeninhalte erfolgt in entsprechenden
Aufsichtsratssitzungen.

In seiner Sitzung am 14.12.2017 hat der
Aufsichtsrat den Prifungsbericht Gber die
gesetzliche Prifung der Genossenschaft zum
Jahresabschluss zum 31.12.2016 beraten. Der
Bericht wurde von allen Mitgliedern zur Kenntnis
genommen und gebilligt.

In den Aufsichtsratssitzungen wurden kontinu-
ierlich die vom Vorstand Ubergebenen Unter-
lagen, insbesondere das System zur Risikofrih-
erkennung beraten. Ein weiterer Schwerpunkt
war die jahrliche Fortschreibung der mittelfris-
tigen Finanz- und Modernisierungsplanung. Der
Zeitraum umfasst ausgehend vom abgelaufenen
Wirtschaftsjahr die folgenden 8 Jahre. Somit
erhalt der Aufsichtsrat den Nachweis, dass die
geplante jahrliche absolute Kredittilgung von
1,5 Mio € gesichert wird.

Zur Aufsichtsratssitzung am 10. April 2018
wurde der Jahresabschluss 2017 beraten.
Erstmals wurde 2017 eine Nettomiete von

11,1 Mio € erreicht und davon ca. 3 Mio € fir
Modernisierung und 2,3 Mio € fir Instandhal-
tung eingesetzt. RegelmaRig wurden erganzend
zu schriftlichen Informationen (Kostenverfol-
gungsunterlagen) Berichte der aktuellen Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsmalinahmen
ausgewertet.

Schwerpunkte waren:

* Fertigstellung Goethestralle 22-22e

* Fertigstellung Wohnumfeld Goethe-
stralle 22-24

* Baubeginn Goethestrale 33 d—f mit
Neugestaltung des Innenhofes

* neue Balkone und Fassadengestaltung
fir SchillerstralBe 30-36

* Planungsleistungen Fiirstenberg 36-40

Hervorzugeben sind hierbei die umfangreichen
Leistungen unserer Tochterunternehmen VGS
und VGl.

Mit den komplexen Modernisierungen unseres
Wohnungsbestandes werden wir dem Anspruch
auf modernes und bezahlbares Wohnen gerecht.

Die im Jahr 2016 gebildete Arbeitsgruppe
.Mieten" hat 2017 ihre Tatigkeit weitergefihrt
und quartierbezogene moderate Mietsteigerun-
gen bis 15 € pro Wohnung befirwortet.

Unser Unternehmen muss sich dem wachsenden
Vermietungsmarkt stellen, um Leerstandsquoten
unter 9% zu sichern.

Zu den Leerstandsschwerpunkten Stadtilm und
Arnstadt Rabenhold wurden in einem Workshop
Malnahmen beraten, um diesen abzubauen.

Die gemeinsame Tatigkeit von Vorstand und Auf-
sichtsrat ist darauf gerichtet, unseren Wohnungs-
bestand fir die Zukunft attraktiv und nachhaltig
zu gestalten, um den Wohnungswiinschen unse-
rer Genossenschafter gerecht zu werden. Unser
genossenschaftliches Wohnungsangebot wird
durch soziale Dienstleistungen unseres Tochter-
unternehmens WSI erganzt.

Der Aufsichtsrat bedankt sich besonders beim
Vorstand, den Mitarbeitern der Verwaltung,
unseren Tochterunternehmen VGS/VGI und WSI
fir die im Jahr 2017 geleistete Arbeit sowie

bei unseren Vertretern fiir ihre Hinweise und
Anregungen zur weiteren positiven Entwicklung
unserer Genossenschaft.

Arnstadt, den 24. Marz 2018

Siegfried Oppenhduser
Aufsichtsratsvorsitzender




Wohnungsleerstand in Ost und West 2001-2017
Leer stehende Wohnungen bezogen auf den insgesamt bewirtschafteten
Wohnungsbestand der durch den GdwW vertretenen Unternehmen

Leerstandsquaote in %
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0
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i Leerstandsquate neue Lances Quedle
(ohne Berhin) G- lahresstatistik,
Leerstandsquote alte Lander “2017 Prognose

Grofenklassenstruktur der Wohnungsunternehmen nach Lindern

am 31.12.2016
Wohnungsunternehmen mit einem Bestand von ... eigenen Wohnungen
bis 500 501 1.001 2.001 5.001 10,001
bis 1.000 bis 2.000 bis 5.000 bis 10.000  und mehr

Baden-Wiirttemberg 17 49 37 N 7 3 244
Bayern 256 80 54 A 8 4 433
Berlin 29 12 K 28 g 9 o8
Brandenburg 77 34 42 ]| g 2 195
Bremen 3 3 2 2 2 1 APk )
Hamburg 24 3 5 17 9 3 61
Hessen 65 30 17 11 3 4 130
Mecklenburg-Vorpommern 50 29 S| 18 7 3 139
Niedersachsen 62 PE] 28 31 8 2 154
Nordrhein-Westfalen 148 70 93 61 17 11 400
Rheinland-Pfalz 32 12 7 8 2 2 ﬂ
Saarland 7 3 1 o 3 ] -1& '
Sachsen 138 59 69 36 20 5
Sachsen-Anhalt 72 36 35 37 8 3
Schleswig-Holstein 30 8 10 9 1
Thiiringen 65 29 33 29 2
Deutschland 1.175 480 475 3 127 55 | 25593

Alte Lander 744 282 254 702 64 31

Neue Linder R 431 198 221 179 63 24 1116

Quelle: Gdw-Jahresstatistik

Die Genossenschaft ist Mitglied im Verband Thiringer Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft e.V. (gesetzlicher Prifungsverband) und wir jdhrlich durch dieses
Organ geprft.

Die Prifung fir das Geschaftsjahr 2017 zur Feststellung der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung gemaR § 53 Genos-
senschaftsgesetz wird im Zeitraum September 2018 in den Geschdftsraumen der
Genossenschaft durchgefihrt.

Im Rahmen dieser Prifung werden auch der Jahresabschluss 2017 und der Lage-
bericht unter Einbeziehung der Buchfiihrung sowie die Einhaltung der gesetzli-
chen Vorschriften der Satzung geprift.

Nach Abschluss der Prifung findet zwischen den Verantwortlichen des Pri-
fungsverbandes und den Gremien der Genossenschaft ein Abschlussgesprach zu
wesentlichen Prifungsfeststellungen statt.

Vorstand und Aufsichtsrat werden der am 09. Juni 2018 stattfindenden Vertreter-
versammlung als Gewinnverwendung wiederum die Zahlung einer Dividende in
Hohe von 2% auf die Geschaftsguthaben zum 01.01.2017 vorschlagen. Fir frei-
willig gezeichnete Geschaftsanteile erfolgt neben der Dividendenzahlung gem.

§ 17 Abs. 6 der Satzung die Zahlung der Mindestverzinsung von 1,5 % p.a.

Der Bilanzgewinn 2017 in Héhe von T€ 2.356 soll damit als Ausschittung an
die Mitglieder (T€ 184), Einstellung in die Ergebnisricklagen (T€ 942) sowie als
Vortrag auf neue Rechnung (T€ 1.230) verwendet werden.

Priifung der
Genossenschaft/
Gewinnverwen-
dungsvorschlag
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Bilanz der letzten 5 Jahre =
2013/T€ 2014/T€ 2015/T€ 2016/T€ 2017/T€
Aktiva
A. Anlagevermdogen
[. Immaterielle Vermdgensgegenstande 42,2 30,8 30,9 30,9 22,1
ll. Sachanlagen 114.988,4 115.360,2 115.359,0 116.087,8 115.531,6
[ll. Finanzanlagen 216,3 250,0 2413 2385 215,6
B. Umlaufvermégen
|. Unfertige Leistungen (Umlage 1 + 2) / Vorréte 4.643,0 4.082,0 4.410,0 4.898,9 4.915,0
[Il. Forderungen u.sonst.Vermdgensgegenstande 592,8 404,3 374,0 400,6 386,9
1. Flissige Mittel 4.179,6 4.499,1 3.417,4 2.419,7 2.759.1
C. Rechnungsabgrenzungsposten 887 59,1 39,0 28,4 24,1
GESAMT 124.751,0 124.685,5 123.871,6 124.104,8 123.854,4
Passiva
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben 7.912,7 8.621,1 9.250,5 9.680,2 10.143,5
. Kapitalriicklage 2229 2281 2332 238,6 2439
1. Ergebnisricklagen gesetzliche Ricklage 14.289,1 14.745,5 15.108,8 15.481,6 16.064,1
Sonderrickl.DM-BilG. 22.895,4 22.895,4 22.895.4 22.895.4 22.895,4
Andere Ergebnisricklagen 4.679,0 5.602,3 6.528,6 7.363,5 8.146,3
IV. Bilanzgewinn / Bilanzverlust Gewinnvortrag 1.165,5 1.250,9 1.239.,4 1.087,2 996,4
JahresUberschuss 1.632,5 1.521,3 1.211,1 1.242,7 1.941,5
Einstellung in Ergebnisriicklagen - 489,7 - 456,4 -363,3 -3728 -582,4
B. SoPo f. Investitionszuschiisse zum AV 0,0 0,0 0,0 0,0 125,8
C. Rickstellungen 946,1 719,6 405,1 540,6 465,1
D. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 60.638,5 57.993,3 55.119,0 53.343,2 51.182,8
andere Verbindlichkeiten 10.784,8 11.489,9 12.170,9 12.527,3 12.156,4
E. Rechnungsabgrenzungsposten 74,2 74,5 72,9 77.3 75,6
GESAMT 124.751,0 124.685,5 123.871,6 124.104,8 123.854,4
Gewinn- und Verlustrechnung der letzten 5 Jahre
2013 2014 2015 2016 2017
T€ T€ T€ T€ T€
1. Umsatzerlése +15.710,1 16.000,2 15.582,0 15.655,0 16.397.8
2. Bestandsverdnderung an unfertigen Leistungen + 177.6 -474,1 331,0 491,2 8.2
3. Andere aktivierte Eigenleistungen + 54,3 80,3 75.3 76,9 85,4
4. Sonstige betriebliche Ertrage + 1.851,0 666,5 2889 968,6 276,3
5. Aufwendungen f.bezogene Lieferungen u.Leistgungen . 7.175,6 6.834,2 7.276,6 7.582,9 7.490,9
6. Personalaufwand /. 1.065,5 1.109,7 1.127,2 1.197,7 1.197,9
7. Abschreibungen . 37879 3.541,7 3.639,7 4.435,0 3.807.4
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen J.o 7744 453,1 419,7 486,3 374,6
9. Ertrage aus Beteiligung + 53,0 102,8 1115 70,5 96,0
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage + 759 67,6 46,5 57.9 3,4
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen 128,1 0,0 0,0 0,0 20,0
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen J. 2.865,8 2.689,0 2.441,5 2.072,4 1.730,2
13. AuRerordentlicher Aufwand J. 2181 21,0 14,1 0,0 0.0
14. Steuern vom Einkommen J. 0.0 1,8 3.5 2,2 2,2
15. Sonstige Steuern d. 2740 2715 301,8 300,9 302,4
Jahresiiberschuss 1.632,5 1.521,3 1.211,1 1.242,7 1.941,5
16. Gewinnvortrag + 1.1654 1.250,9 1.239.4 1.087,2 996,4
17. Einstellung in gesetzliche Ricklage J. 4897 456,4 363,3 3728 582,4
Bilanzgewinn 2.308,2 2.315,8 2.087.2 1.957.1 2.355,5
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Durchschnittliche Sollmiete je gm Wohnfldche

2011 2013 2015 2017

€/m? €/m? €/m? €/m?
Arnstadt- West neu 4,35 4,50 4,54 4,64
Arnstadt - West alt 4,64 4,77 4,84 4,97
Arnstadt - Bahnhofsviertel 4,43 4,44 4,48 4,56
Arnstadt - Ost 4,74 4,73 4,81 4,86
Rabenhold 3,16 3,37 3,48 3,82
Arnstadt gesamt 4,37 4,48 4,55 4,66
Stadtilm 4,39 4,42 4,58 4,62
Ichtershausen 4,46 4,54 4,67 4,68
Grafenroda 4,50 4,53 4,53 4,61
Plaue 4,97 4,99 4,99 5,01
Gesamt 4,39 4,49 4,57 4,66

Modernisierungsstand der Wohnungsbestande VWG Arnstadt

Stand 31.12.2017

B Neubau68-1.8%

- Komplettsanierung 2.408 — 65,3 %
- Teilsanierung 1.035 - 28,2 %
D Unsaniert 175 - 4,7 %

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Durchschnittliche
Wohnungssollmiete

Anzahl Wohnungen (gesamt)
Anzahl Wohnungen (bewirtschaftet)
Anzahl Garagen

Anzahl Stellplatze

Sonstige Einheiten Gewerbe
Wohn- Gewerbefldche gesamt
(per31.12))

bewirtschaftete Wohnfldache
(per31.12))

bewirtschaftete Gewerbeflache
(per31.12))

Fluktuationsrate

Leerstandsquote

Fremdkapitalzinsen
(ohne IHS)

Verschuldung (per 31.12.) *

Buchwerte Wohnbauten (Gebdude) *

Betriebskosten (ohne Grundsteuer) **

Instandhaltungskostensatz **

Investitionen - Bauten ***

ﬂ
4,66 €/m?
3.686
3.655

69

987

211.052 m2

209.375 m?

1.117 m?

8,0%

9,1%

7.30 €/m?

244,45 €/m?2

472,84 €/m2

22,81 €/m2

10,97 €/m?

15,26 €/m?

auf Basis der bewirtschafteten Wohnflache

auf Basis der bewirtschafteten Wohn-/Gewerbefldche
“ auf Basis der Wohn-/Gewerbefldche gesamt

2016
4,61 €/m?
3.695
3.655

69

995

212.589 m?

209.330 m2

1.117 m2

8.8%

9,2%

8,82 €/m?2

254,52 €/m?

484,47 €/m2

22,50 €/m?

11,43 €/m?

20,35 €/m?

2015
4,57 €/m?
3.696
3.684

71

1.151

212.258 m?

210.471 m?2

1.117 m?

7,6%

9,2%

10,28 €/m?

261,56 €/m?

475,83 €/m2

19,65 €/m?

10,50 €/m?

14,93 €/m?




Im bisher erfolgreichsten Jahr

widmen wir die Illustration des
Geschaftsberichtes unseren Mietern.
Erfolg haben wir. Ja. Und reich machen
uns solche Erlebnisse, wie wir sie bei
den Fototerminen mit Mietern hatten.
Stolz wurden Wohnungen prasentiert,
Kaffee angeboten, und die Gesprdche
waren so herzlich und offen. Bei weitem
Uberwog das Lob fir unsere Arbeit.
Das hat uns sehr beeindruckt. Und sehr
gerne schreiben wir diese Worte hier.
Es ist ein groRartiges Geflhl, solche
Wertschatzung zu erfahren. Das macht
uns froh und spornt uns an.

ERFOLG REICH
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FRANZISKA EICHNER
mit Tochter

Was uns Eltern

glicklich macht?

Wenn wir unsere
glicklichen Kinder sehen.
Das ist gar nicht hoch genug
zu schatzen.
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