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Unsere beiden Vorstande Mario Hérold und
Detlef Lidicke verantworten die zukunfts-
fahige Entwicklung des Wohnungsbestandes
und stimmen groRere Bauprojekte zu Moder-
nisierung, Rickbau oder Neubau mit dem
Aufsichtsrat ab. In der Schillerstralle 40 wurde
2020 ein baulicher Missstand durch den Rack-
bau eines Gebdudes beseitigt. An dieser Stelle
(Hintergrund Bild) erfolgt ab 2021 ein Neubau.
Hier werden in drei Gebduden insgesamt 59
moderne Wohnungen entstehen. Fir die durch-
schnittlich 88 Quadratmeter groRen Wohnungen
ist eine hochwertige Ausstattung geplant, wie
Glasfaseranschluss bis zur Wohnung, eine
FuBbodenheizung, eine digitale Paketstation
und ein grolRes Eingangsfoyer. Das Wohn-
umfeld wird kinderfreundlich gestaltet. Die
Bauarbeiten haben im April 2021 begonnen.
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Sehr geehrte Mitglieder und
Geschaftspartner der VWG Arnstadt,
sehr geehrte Damen und Herren,

das vergangene Jahr war in vielen Belangen auRergewdhnlich. Begann im Januar
der Geschaftsbetrieb noch in geordneten Bahnen, so sollte sich dies ab Mdrz
2020 generell andern. Der Ausbruch der weltweiten Pandemie beeinflusst bis
heute unser Unternehmen, unsere Mitarbeiter sowie das Leben unserer Mitglie-
der. Im Vorwort zum vorjahrigen Geschaftsbericht im April 2020 wagten wir die
Aussage, dass es derbe Riickschldage in der Gesellschaft und Wirtschaft geben
wird. Eine verldssliche Prognose der weiteren Entwicklung war véllig offen.

Nach nunmehr einem Jahr kdnnen wir feststellen, dass sich unser gesellschaft-
liches Leben vollig verandert hat, wir mussten mit Einschrankungen leben und
werden dies aller Voraussicht nach noch eine unbestimmte Zeit weiter so erleben.
Auch zum jetzigen Zeitpunkt scheint eine angemessene Prognose kaum moglich.

Im Unternehmen haben wir uns den verdnderten Bedingungen gestellt. Der
Geschaftsbetrieb wurde durchgehend aufrechterhalten, natirlich mit den not-
wendigen Einschrankungen im Kundenverkehr und den persdnlichen Kontakten.
Insgesamt haben wir zurickblickend im Jahr 2020 unsere angepassten wirt-
schaftlichen Zielstellungen erreicht. Auf dieser Basis werden wir unsere Mitglie-
der mit einer konstanten Dividende am Geschdftserfolg beteiligen.

Hauptaugenmerk legen wir auch zukinftig auf die nachhaltige Entwicklung unse-
rer Immobilienbestdnde, neben Sanierung und Bestandsmodernisierung werden
wir auch Neues entwickeln und umsetzen. Mit unserem ambitionierten Neubau-
vorhaben werden wir neue Wohnbedirfnisse wecken.

Der Vorstand bedankt sich an dieser Stelle bei der gesamten Belegschaft des
Unternehmens fiir die engagierten Leistungen und die grole Einsatzbereitschaft
im letzten Jahr.

Vielen Dank auch an unsere gewdhlten Vertreter und Aufsichtsratsmitglieder fir
ihre ehrenamtliche Tatigkeit in unserer Genossenschaft.

Danke sagen wir auch den Belegschaften unserer Tochterunternehmen sowie
unseren Partnern aus Handwerk, Wirtschaft und dem Kommunalen Bereich fir
die gute Zusammenarbeit.

Arnstadt im April 2021 / ' /

Mario Hoérold Detlef Lidicke

Vorwort




Mitglieder des
Aufsichtsrates

Thilo Kiel, stellvertretender Vorsitzender

Joérg Neumann, Mitglied

Christian Fritsche, Mitglied

Horst Gerisch, Vorsitzender

Werner Gerling, Mitglied

Petra Ballenthin, Mitglied

Horst Gerisch

Thilo Kiel

Michael Krisch

Werner Gerling

Jorg Neumann

Christian Fritsche

Petra Ballenthin

Klaus Lenz

Reiner Willing

Mario Horold

Detlef Lidicke

Mitglied seit

10.06.2017
—Vorsitzenderab  16.06.2019

13.06.2009
— stellvertretender Vorsitzenderab  10.06.2017

25.06.2005

10.06.2017

10.12.2020

10.12.2020

10.12.2020

03.07.1999
bis  10.12.2020

25.06.2005
bis  10.12.2020

— Kaufmannischer Vorstand  01.04.1999

—Technischer Vorstand  01.07.2005

53 gewahlte Vertreter per 31.12.2020

Organe der

Genossenschaft

Aufsichtsrat

Vorstand

Vertreter-
versammlung




Vertreter-
versammlung

Aufstellung der Vertreter nach Wahlbezirken

(zum 31.12.2020)

Arnstadt West neu
Karl-Heinz Drescher
Herbert Engel
Roland Henze
Edelgard Heyder
Manfred Jensen
Barbara Reinhardt
Rosemarie Roser
Henry Kdmmerer
Gundula Trefflich
Monika Roser
Rudolf Issler

Arnstadt West alt
Jutta Bartszies-Czernin
Renate Eschrich
Torsten Mdéller
Gerhard Radoi
Wolfgang Sallatsch
Bernd Dieter Bischof
Volker Ringer

Arnstadt
Bahnhofsviertel
/Innenstadt

Uwe Fischer
Dieter Franke

Sue Gritzemacher
Glnter Jung
Manfred Pohlan
Ralf Knobloch

Arnstadt
Rabenhold/Fiirstenberg
Helga Schmidt

Manfred Kirchner

Arnstadt Ostviertel
Anja Dittrich

Klaus Franke

Bernd Gleichmann
Lothar Greller
GUnter Hanslik
Rudolf Igel

Klaus Stahl
Klaus-Joachim Stéber
Hilda Vulter

Ichtershausen
Adolf Janisch
Herwig Langer

Stadtilm

Claus-Dieter Henning
Frank-Dieter Fischer
Manfred Suhr

Dietmar Trabhardt
Hans-Joachim Weichold
Rolf Kronert

Grafenroda/Plaue
Klaus Becker
Herbert Hofmann
Gerd Schneider
Walter Sikorski

Mitglieder ohne
Genossenschafts-
wohnung

Katja Gruhle
Bernhard Ernemann
Michael Hiemann
Angela Sattler
Gunter Schaubitzer
Jutta Schlier

Die Vertreterversammlung besteht aus mindestens 50 von den Mitgliedern
der Genossenschaft gewdhlten Vertretern (§ 31 Abs. 1 der Satzung). Die
ndchste Vertreterwahl findet im April 2021 statt.

Genossenschaftsregister:
Sitz:

Gegenstand:

Geschaftsjahr:

Nichtmitgliedergeschaft:

Hohe Geschaftsanteile:
Verbleibende Mitglieder:
Anteile:

Kidndigungsfrist
flr die Mitgliedschaft:

Hochstzahl
der Geschéftsanteile

pro Mitglied:

Nachschusspflicht:

Amtsgericht Jena, GnR 100157
Arnstadt

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

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
verduflern und betreuen; sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uber-
nehmen. Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fir Gewerbe-
betriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen. Sie kann auch
andere, der Wirtschaftlichkeit des Unternehmens
dienende, Geschafte betreiben.

Die Genossenschaft kann Inhaberschuldverschreibun-
gen ausgeben und/oder freiwillige Geschaftsanteile
zur Finanzierung von langfristigen Anlagegitern in
Anspruch nehmen. Beteiligungen sind zuldssig.

Kalenderjahr

zugelassen, Vorstand und Aufsichtsrat beschlielen
die Voraussetzungen

€ 255,65
(per 31.12.2020) 3.775

(per 31.12.2020) 44,086

ein Jahr zum Schluss des Geschaftsjahres

200

besteht nicht

Rechtliche
Grundlagen




Jahresabschluss Lagebericht 2020

A. Wirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

B. Grundlagen des Unternehmens
C. Wirtschaftsbericht und Geschaftsverlauf
D Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
l. Vermdgenslage
[I.  Finanzlage
IIl. Ertragslage
IV. Finanzielle Leistungsindikatoren
E. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

Bilanz per 31.12.2020

Gewinn- und Verlustrechnung 2020

Anhang 2020

Uta Kaufmann gehdrt die freundliche Stimme, die
ein Anrufer in unserer Verwaltung als erste hort. Sie
ist es, die ihn sogleich mit dem richtigen Ansprech-
partner verbindet. Weiterhin betreut sie unsere
Reparaturannahme und veranlasst in Kontakt zu
unseren Handwerkern im Handumdrehen, dass
ein entstandener Schaden in kurzer Zeit wieder
behoben wird.

Kaum ein Thema hat die Menschen weltweit seit dem letzten Jahr so bewegt wie
das Coronavirus und die damit verbundenen wirtschaftlichen bzw. gesellschaft-
lichen Folgen der Pandemie. In nahezu allen Landern sank im Jahr 2020 die Wirt-
schaftsleistung infolge der Krise teils betrdchtlich. Die mittel- und langfristigen
Auswirkungen auf die Wirtschaft sowie die einzelnen Volkswirtschaften sind bis-
her nicht konkret abschdtzbar, weitere Rickschldge sind nicht ausgeschlossen.

In Deutschland sank das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um rd. 5 % gegeniiber 2019. Vom
Ruckgang der Wirtschaftsleistungen waren nahezu alle Bereiche betroffen. Beson-
ders betroffen waren die Dienstleistungsbereiche, aber auch das produzierende
bzw. verarbeitende Gewerbe konnte sich der Rezession nicht entziehen. Hier ging
die preisbedingte Wirtschaftsleistung um rd. 10 % gegenitber dem Vorjahr zurlck.
Dagegen konnte sich das Baugewerbe in der Krise behaupten, die Bruttowert-
schépfung nahm hier im Vorjahresvergleich leicht zu.

Auch die Wohnungswirtschaft ist bisher relativ stabil durch die coronabedingte
Wirtschaftskrise gekommen, bis auf die gewerblichen Vermieter sind die Vermieter
von Wohnungen bisher weitgehend von den Auswirkungen des Wirtschaftsab-
schwunges verschont geblieben.

Die Folgen der wirtschaftlichen Entwicklung haben sich auch in der demographischen
Entwicklung niedergeschlagen. Erstmals seit fast 10 Jahren ist die Bevdlkerung
in Deutschland nicht gewachsen. Aufgrund geringerer Nettozuwanderung und
altersbedingt gestiegener Sterbefallzahlen bleibt die Bevolkerungszahl bei rd. 83 Mio.
nahezu konstant.

In Thiringen nahm die Einwohnerzahl im vergangenen Jahr um rd. 0,5 % ab, Ende
2020 lebten im Freistaat rd. 2,12 Mio. Personen.

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft Arnstadt von 1954 eG hat ihren Sitz in
Arnstadt/Thdringen. Die Stadt Arnstadt gilt als Mittelzentrum und ist Verwaltungs-
sitz des Ilmkreises. Der [Imkreis hatte zum Jahresende 2020 rd. 105.500 Einwohner,
mit einer leicht negativen Tendenz. In der Kreisstadt Arnstadt stabilisierten sich in
den letzten Jahren die Einwohnerzahlen, Mitte 2020 lebten hier incl. der Einge-
meindungen rd. 27.800 Birger. Aufgrund der zentralen Lage in Thiiringen und
der sehr guten Verkehrsanbindung besitzt die Region deutliche Standortvorteile
gegenlber den meisten Regionen des Freistaates. Der [Imkreis gehort seit Jahren
zu den Kreisen mit den héchsten Industrieumsdtzen in Thiringen.

Hierflr verantwortlich ist im Wesentlichen der Gewerbe- und Industriestandort
JErfurter Kreuz" mit einer groRen Anzahl von mittelstandischen Unternehmen.
Auch in den Folgejahren ist eine Erweiterung dieses Industriegebietes mit Ansied-
lung weiterer Firmen vorgesehen bzw. bereits in Realisierung.

Lagebericht 2020

A
Wirtschaftliche und

branchenbezogene
Rahmenbedingungen

B
Grundlagen des
Unternehmens
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Wohnungsbestand
Wohnungsleerstand
9,20 % 9,14 % 829 % 8,30 % 6,36 %
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Entwicklung Wohnungsbestand und -leerstand (Stand 31.12.)

Das Geschaftsmodell der Genossenschaft ist satzungsgemadl} die Férderung ihrer
Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung.

Im Eigentum der Genossenschaft befinden sich zum Jahresende 2020 Grund und
Boden mit einer Gesamtflache von 325.764 gm. Die Immobilien des Unternehmens
befinden sich in den Stddten Arnstadt, Stadtilm (Kernstadt rd. 4.900 Einwohner)
und Plaue (1.900 Einwohner) sowie in den Orten Ichtershausen (rd. 3.000 Einwoh-
ner) und Grafenroda (rd. 3.100 Einwohner). Zum 31.12.2020 bewirtschaftete die
Genossenschaft insgesamt 3.538 Wohnungen, 9 Gewerbeeinheiten, 55 Garagen
sowie 1.056 Stellpldtze (davon 20 Parkhausplétze). Gegeniiber dem Vorjahres-
stichtag reduzierte sich die Anzahl der Wohnungen um insgesamt 81 Einheiten,
davon 80 Wohnungen durch Abriss eines Gebdudes in Arnstadt. Im Berichtsjahr
wurden 24 Stellpldtze neu geschaffen, zwei Platze fielen weg.

Der wohnungswirtschaftliche Bestand erstreckte sich zum 31. 12. 2020 auf
folgende Ortschaften:

Wohnungen Gewerbe Garagen Stellplatze
Arnstadt 2.620 9 38 824
Grafenroda 210 0 0 83
Ichtershausen 266 0 0 70
Plaue 36 0 0 0
Stadtilm 406 0 17 79
Gesamt 3.538 9 55 1.056

(Vj. 3.619) (Vj. 9) (Vj. 55) (Vj. 1.034)

Insgesamt bewirtschaftet das Unternehmen zum Jahresende 2020 eine Wohnflache
von 203.085 gm sowie 1.469 gm gewerbliche Flache. Das Geschaftsgebdude und
Firmensitz der Genossenschaft befindet sich im Eigenbesitz.

Die Nachfrage nach Wohnraum hat sich in den letzten Jahren stabilisiert. In fast
allen Wohngebieten des Unternehmens besteht eine gute Nachfrage nach sanierten
barrierearmen Wohnungen. Der Standort Stadtilm ist von einem Uberangebot an
Wohnungen gepragt. Im Gebiet Arnstadt Rabenhold wird mittelfristig durch Umbau/
Neubau der Wohnungsbestand reduziert und qualitdtsmdlig an die verander-
ten Nachfragebedingungen angepasst. Im Gebiet Arnstadt-West ist ab 2021 der
Neubau einer Wohnanlage mit 59 Wohnungen vorgesehen.

Zum Jahresende 2020 standen im Unternehmen 225 Wohnungen leer. Dies ent-
spricht einer Quote von 6,4 % (Vj. 8,3 %), davon sind ca. 35 % aufgrund perspek-
tivisch geplanter Rickbau- bzw. Sanierungsmanahmen derzeit nicht vermietbar.

Satzungsgemal erfolgt die Bereitstellung von Wohnraum grundsatzlich an Mitglie-
der der Genossenschaft. Die Zahl der Mitglieder stieg zum Jahresende 2020 auf
3.775, per Saldo eine Erhéhung um 24 Mitglieder gegeniber dem Vorjahresstich-
tag. Den 261 Mitgliedschaftsbeitritten standen 152 Kiindigungen/Ubertragungen,
75 Todesfalle sowie 10 Ausschlisse gegeniber. Die Geschdftsguthaben erhohten
sich in 2020 um T€ 408 auf T€ 11.752 davon T€ 5.574 aus freiwillig gezeichneten
Geschaftsanteilen.

Wohnungen

Prognose

N
o
N
O

Quelle: GdW-Jahresstatistik, Jahr 2020, eigene Schatzung auf Grundlage von Planzahlen

der Unternehmen

=
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Die positive Geschaftsentwicklung der letzten Jahre fand im Geschaftsjahr 2020
ihre Fortsetzung. Der Jahresiberschuss 2020 konnte gegenliber dem Vorjahr um
T€ 324 auf insgesamt T€ 1.798 gesteigert werden. Abschliefend wird nach Gewinn-
vortrag und Einstellung in die Riicklagen ein Bilanzgewinn von T€ 2.429 ausge-
wiesen.

Die Ergebnisverbesserung resultiert im Wesentlichen durch ein im Berichtsjahr
nahezu ausgeglichenes Ergebnis aus dem neutralen Bereich (vgl. hierzu Abschnitt
D Ill. Ertragslage).

Aufgrund der verbesserten Vermietungssituation stiegen die Umsatzerldse auf
€ 17,0 Mio. (Vj. € 16,8 Mio.). Positiv entwickelten sich in 2020 die Nettomieten als
Haupterldsquelle des Unternehmens um rd. 1,0% auf € 11,6 Mio.; da bei einem
annahernd gleichen Sollmietenaufkommen die Erldsschmélerungen deutlich
gesenkt werden konnten. Steigerungen der Sollmieten ergaben sich durch Neu-
vertragsabschlisse sowie durch erfolgte Modernisierungsumlagen, dem wirkte
die wirtschaftliche Stilllegung eines Objektes (Arnstadt, Schillerstrale 42-42g)
wahrend des Geschaftsjahres 2020 entgegen.

Die Umsatzerldse des Unternehmens setzten sich wie folgt zusammen:

2020 2019 Veranderung

(T€) (TE)  zum Vorjahr

Sollmieten 12.364 12.362 i 2
Erldsschmalerungen J. 773 . 883 + 110
Nettomieten 11.591 11.479 + 112
Sonstige Erlose 412 419 = 7
Erlése Umlagenabrechnung 4957 4.909 + 48
Gesamt 16.960 16.807 + 153

Die durchschnittliche monatliche Wohnungssollmiete erhdhte sich 2020 im Unter-
nehmensdurchschnitt um € 0,09/gm auf € 4,90/gm. Der Branchendurchschnitt
vergleichbarer Thiringer Wohnungsgenossenschaften lag fir 2019 bei € 5,05/qm
monatlich.

Die Genossenschaft verwaltet weiterhin eine Eigentimergemeinschaft mit 65 Woh-
nungen (davon 60 eigene Wohnungen) sowie 10 Wohnungen fir ein Versorgungs-
unternehmen.

Entwicklung der
Jahresergebnisse
- VWG (in T€)

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Als wesentlicher Bestandteil unserer Unternehmensstrategie gilt die zukunftsfahige
Entwicklung des Gebdudebestandes der Genossenschaft. Neben NeubaumaR-
nahmen und komplexen Sanierungsvorhaben legen wir besonderen Wert auf die
kontinuierliche Instandhaltung unserer Immobilien. Auf Basis der mittelfristigen
Bau- und Instandhaltungsplanung wurden im Geschaftsjahr 2020 Instandhaltungs-
leistungen in Hohe von T€ 3.382 (Vj. T€ 2.837) realisiert. Der Anstieg resultiert
u.a. durch zusatzliche Malnahmen im Haustechnikbereich sowie Instandhaltung
an duReren Geb&udeteilen (aufgrund zeitlicher Verschiebung komplexer Sanierungs-
maRnahmen infolge Pandemielage). Ein wesentlicher Teil der Instandhaltungs-
ausgaben entfiel auf die Sanierung von Leerwohnungen bei Mieterwechsel,
Tendenz steigend.

Schwerpunkt der Modernisierungstatigkeit lag im Berichtsjahr im energetischen
bzw. barrierearmen Umbau von Gebduden. Insgesamt wurden aktivierungspflichtige
Baukosten in Héhe von € 1,9 Mio (Vj. € 2,8 Mio) abgerechnet.

Durchschnittliche Neu- und Wiedervermietungsmieten
in Deutschland 2008 - 2019

Angebotsmieten nettokalt
in EUR je m2

2008 2016

2017

Deutschland 6,07 7.65

7,99

Westdeutschland 6,41 8,03

8,37

Ostdeutschland 5,18 6,64

7,01

Ostdeutschland 501 5,59
ohne Berlin

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH

576




16

Wesentliche BaumaBRnahmen im Geschaftsjahr 2020 betrafen die Projekte:

* Arnstadt

Ohrdrufer Stralle 43-47 Fassadensanierung mit
Balkonneubau

* Grafenroda

Stralle des Friedens 29-33 energetische Fassadensanierung,
Erneuerung der Fenster und Gestaltung
gebdudenahes Wohnumfeld

* Ichtershausen

KK.-Liebknecht-Strale 34-42/44-50 Fertigstellung aus 2019; energetische
Fassadensanierung mit Balkonneubau

* Arnstadt

A.-Winckler-Stralle Neubau von 24 PKW-Stellpldtzen

Neben den Aufwendungen fir Modernisierung und Instandhaltung fielen im
Berichtsjahr weitere Planungskosten (€ 0,35 Mio.) fiir unser Neubauvorhaben
.Schillerstralle 40" in Arnstadt an. Mit Baustart im Il. Quartal 2021 entstehen hier
bis 2024 insgesamt 59 Wohnungen mit moderner hochwertiger Ausstattung. Fir
das Projekt sind Gesamtkosten von rd. € 16 Mio. veranschlagt, eine anteilige Fremd-
finanzierung Gber € 10 Mio. konnte zu Beginn des Jahres 2021 konditionsmaRig
vereinbart werden.

Zum Stichtag 31.12.2020 waren fir die Bewirtschaftung und Verwaltung des
genossenschaftlichen Wohnungsbestandes insgesamt 26 Beschdftigte in Festan-

stellung sowie 2 geringfligig Beschdftigte im Unternehmen tatig.

Der organisatorische Aufbau stellt sich wie folgt dar:

Beschaftigte
31.12.2020 31.12.2019
Vorstand und Sekretariat 3 3
Rechnungswesen 7 7
Wohnungswirtschaft 8 8
Technik 8 7
gesamt 26 25

Insgesamt 5 Beschaftigte waren in Teilzeit tatig. Die Personalkosten erhdhten sich
im Berichtsjahr auf T€ 1.362 (Vj. T€ 1.264)

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

* Verwaltungs- und Gebdudeservice GmbH Arnstadt (VGS)

gegriindet 1999

100%ige Tochtergesellschaft

Leistungsspektrum: Hauswartdienste, Reinigungsleistungen, Grinlandpflege
und sonstige Gebdudedienstleistungen
Erzeugung, Lieferung und Abrechnung von Warmeenergie,
Nebenkostenabrechnung

Die Gesellschaft beschaftigt zum 31.12.2020
1 Geschaftsflihrer, 1 Prokuristin, 18 Mitarbeiter und 2 Auszubildende.

* Verwaltungs- und Gebdudeservice Ilmkreis GmbH (VGlI)

gegriindet 2006

100%ige Tochtergesellschaft

Leistungsspektrum:  Bau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsleistungen
(Hochbau, Tiefbau, Haustechnik, Innenausbaugewerke)

Zum 31.12.2020 waren neben einem Geschaftsfihrer, 1 Prokurist, 50 Mitarbeiter
und 11 Auszubildende angestellt.

» Wohnbehagen-Service-Ilmkreis (WSI) GmbH

gegriindet 2007

100%ige Tochtergesellschaft

Leistungsspektrum:  Bewirtschaftung Servicewohnanlage Goethe-Schiller-
Wohnpark, Betreuungsleistungen, Hauswirtschaftshilfe,
Einzel- und Gruppenbetreuung, kulturelle Betreuung der
Mitglieder

Neben der Geschaftsfihrerin waren zum 31.12.2020 6 Beschdftigte sowie
4 ehrenamtliche Helfer tatig.

* TVD Versicherungsmakler fiir die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft GmbH

Kapitalanteil 5 %

strategische Unternehmensbeteiligung seit 2007
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D
Wirtschaftliche
Lage der
Genossenschaft

l. Vermdgenslage

in Milliarden EUR

Der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft ergeben fiir
den Berichtszeitraum folgendes zusammengefasstes Bild:

31.12.2020 31.12.2019

T€ % TE %
Vermoégensstruktur
Anlagevermdgen 113.099,2 914 1144433 92,0
Umlaufvermoégen 10.588,8 8.6 9.914,8 8.0
Rechnungsabgrenzungsposten 9.8 0.0 13,4 0.0
Vermdgen insgesamt 123.697,8 100 1243715 100
Kapitalstruktur
Eigenkapital 66.497,7 538 64.144,4 51,6
Rickstellungen 4517 0.4 5849 0.5
Verbindlichkeiten 56.680,1 458 59.5854 479
Rechnungsabgrenzungsposten 68.3 0,0 56,8 0,0
Kapital insgesamt 123.697,8 100 1243715 100

Entwicklung der Investitionsleistungen 2008-2020
bei den vom GdW représentierten Unternehmen

Investitionen insgesamt
Bestandsinvestitionen
Neubau

Quelle: GdW-Jahresstatistik 2019, Jahr 2020; eigene Schéatzung auf Grundlage von Planzahlen der Unternehmen

Die Eigenkapitalquote erhdhte sich zum 31.12.2020 gegeniber dem Vorjahres-
stichtag um 2,2 %-Punkte auf 53,8 %. Die Erh6hung resultiert im Wesentlichen
aus der Erhdhung der Geschaftsguthaben der Mitglieder sowie dem erzielten Jahres-
Uberschuss 2020 abzliglich der Dividende fir das Vorjahr. Die Bilanzsumme zum
31.12.2020 reduzierte sich zum Vorjahresstichtag um T€ 674 auf T€ 123.698.

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

2020 2019 \Verdnderung
T€ T€ T€
Vermégen
langfr. gebundenes Vermdgen 113.101,8 114.449,1 - 1.347,3
kurzfristig liquidierbares Vermdgen 7722 5758 + 1964
liquides Vermdgen 4.672,8 4.352,7 + 3201
Vermdgen insgesamt 118.546,8 119.377,6 - 8308
Kapital
Eigenkapital (bereinigt) 65.981,3 63.795,6 +2.185,7
langfristige Schulden 49.118,6 52.118,0 - 29994
langfristiges Kapital 115.099,9 115.913,6 - 8137
kurzfristige/mittelfristige Schulden 3.4469 3.464,0 - 171
Kapital insgesamt 118.546,8 119.377,6 - 8308

Das langfristige Vermdgen zum 31.12.2020 ist vollstandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel gedeckt. Es wurde unterstellt, dass 65 % der in 2021
falligen Inhaberschuldverschreibungen wieder angelegt werden und damit dem
mittelfristigen Bereich zuzuordnen sind. Dariber hinaus ergibt sich eine Kapital-
reserve von T€ 1.998 (Vj. T€ 1.464) sowie ein Anlagendeckungsgrad von 101,8 %
(Vj. 101,3 %), vgl. hierzu auch die Ausfihrungen zu den finanziellen Leistungs-
indikatoren.
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Il. Finanzlage Im Geschéftsjahr 2020 kam die VWG Arnstadt ihren Zahlungsverpflichtungen
jederzeit fristgerecht nach, die Zahlungsfahigkeit war stets gegeben. Zum Ende
des Berichtsjahres verfiigte die Genossenschaft Gber liquide Mittel in Héhe von
T€ 4.673.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden neue Darlehen in Héhe von T€ 1.660 aufgenommen,
planmaRige Tilgungen erfolgten in Héhe von T€ 4.870. Zum 31.12.2020 reduzierten
sich die Darlehensstande gegeniiber Kreditinstituten auf € 42,8 Mio. Die Refinanzie-
rungsmoglichkeiten haben sich aufgrund des niedrigen Zinsniveaus in den letzten
Jahren verbessert. Die durchschnittliche Zinsbelastung unserer Darlehen sank im
Berichtsjahr kontinuierlich auf nunmehr 1,98 % (Vj. 2,23 %).

Daneben begibt die Genossenschaft an Mitglieder Inhaberschuldverschreibun-
gen mit Laufzeiten von 1, 3 und 5 Jahren. Bei einem gezeichneten Volumen zum
Bilanzstichtag von € 7,3 Mio. betrug der in 2020 durchschnittlich gezahlte Zins
1,89 % (Vj. 1,93 %).

Entwicklung Eigenkapital/Verschuldung gegeniiber M Eigenkapital

Kreditinstituten und aus Anleihen in Euro Bankschulden _
Inhaberschuldverschreibungen

. 66,5 Mio
62,1 Mio 64,1 Mio
49,2 Mio 46,1 Mio
pu— 42,8 Mio
>§5 Mio l;QhMo 7,3 Mio
2018 2019 2020

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 erklart.

2020 (T€)

Jahresiberschuss + 1.798
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens + 3.732
Abnahme Rickstellungen - 136
Buchgewinne/-verluste aus Anlagenabgang (Saldo) - 2
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage i 3
Cashflow _+ 5.395
Zunahme kurzfristige Aktiva - 163
Abnahme kurzfristige Passiva = 42
Zinsaufwendungen + 1.095
Zins- und Beteiligungsertrage - 106
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit +6.179
Verdnderung der Finanzanlagen des Anlagevermdgens i 3
Investitionen in das Anlagevermdgen - 2.417
Einzahlungen aus Abgdngen Anlagevermdgen + 9
Erhaltene Ausschittungen + 106
Cashflow aus Investitionstatigkeit - 2.299
Zunahme der Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder + 241
Eintrittsgelder i 6
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten + 1.660
Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen + 360
Planmalige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel - 4870
Mittelzufluss aus Inhaberschuldverschreibungen (Saldo) + 364
Dividendenzahlung - 203
Veranderung der Geldbeschaffungskosten i 4
Gezahlte Zinsen - 1.095
aullerplanmaRige Tilgung = 27
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit - 3.560
Zahlungswirksame Verdnderungen des Zahlungsmittelfonds + 320
Finanzmittelbestand am 01. 01. 2020 4353
Finanzmittelbestand am 31. 12. 2020 4673
Verdnderung + 320

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit (T€ 6.179) reichte im Berichts-
jahr aus, um die planmaligen Tilgungen und die Zinszahlungen fir Objektfinanzie-
rungsmittel zu decken. Es verbleibt aus diesem Bereich ein Uberschuss von T€ 214.
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[ll. Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2020 schlieRt mit einem Jahresliberschuss von T€ 1.798
(Vj. T€ 1.474). Das Ergebnis setzt sich aus folgenden Teilbereichen zusammen:

2020 2019 2018

T€ T€ T€

Betriebsergebnis 1.782 2.068 1978
Finanzergebnis + 24 + 5 + 35
neutrales Ergebnis = 8 - 599 - 420
1.798 1.474 1.593

Aus der Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes, dem Kerngeschaft
der Genossenschaft, konnte 2020 wieder ein angemessener Uberschuss erzielt
werden. Das Betriebsergebnis wurde allerdings von hohen Instandhaltungsauf-
wendungen beeinflusst, die mit T€ 3.382 um T€ 545 Uber dem Vorjahresniveau
lagen. Erhohte Personalaufwendungen (T€ 97) belasteten weiterhin das operative
Ergebnis. Positiv wirkten geringere Erldsschmalerungen bei Leerstand (T€ 100)
sowie rickldufige Zinsaufwendungen fir Dauerfinanzierungsmittel (T€ 178) im
Vorjahresvergleich. Das Sollmietenaufkommen bewegte sich annahernd auf dem
Niveau 2019.

Das Finanzergebnis resultiert im Wesentlichen aus Beteiligungsertrdgen der
Tochterfirmen/Beteiligungen abziglich Zinsen fir freiwillige Anteile.

Entwicklung des operativen

Betriebsergebnisses 2.068 T€
1972 T€ 1978 T€

1782 T€

1349 T€

2016 2017 2018 2019 2020

Im neutralen Bereich wurde ein fast ausgeglichenes Ergebnis erreicht. Fir den
Abriss eines Wohngebdudes fielen Aufwendungen von T€ 318 an, denen anteili-
ge Zuschisse in Hohe von T€ 236 gegenlberstanden. In den Vorjahren belaste-
ten aulerplanmdaRige Abschreibungen auf Wohngebdude sowie Umzugskosten

fir Wohnungsleerziige das neutrale Ergebnis.

Uberblick zu wichtigen finanziellen Leistungsindikatoren:

2020

2019

Eigenkapitalrentabilitat
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.aufwendungen)

als Fremdkosten fir Instandhaltung
bewirtschaftete Wohn-/Gewerbefldche

Liquiditat 1. Grades
als Flussige Mittel x 100
kurzfristige Schulden*

Verwaltungskostensatz
als Verwaltungskosten der Hausbewirtschaftung
bewirtschaftete Einheiten (VE)

2,7%

8.7 %

50,4 %

9.7

€16,54/qm

133,5%

€321,31/VE

23 %

10,4 %

51,6 %

9.9

€ 13,56/gm

127,6 %

€306,01/VE

* beinhaltet 35 % der im Folgejahr falligen Inhaberschuldverschreibungen

(unterstellte Wiederanlagequote von 65 %)

Der Verwaltungskostensatz fir Genossenschaften in Thiringen mit einem Woh-
nungsbestand von Gber 3.000 Wohnungen betrug fir 2019 € 442,- je Mieteinheit.
(Quelle: Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.)

IV. Finanzielle
Leistungsindikatoren
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E. Prognose-,
Risiko- und
Chancenbericht

Die Genossenschaft verfligt iber eine 8-jdhrige Finanz- und Wirtschaftsplanung,
welche durch eine umfassende Bau-/Instandhaltungsplanung erganzt wird. Alle

Planungsdokumente werden jdhrlich aktualisiert und fortgeschrieben. Zwischen
Vorstand und Aufsichtsrat werden diese Unterlagen diskutiert und entsprechend
bestatigt.

Wir erwarten fir den angegebenen Planungszeitraum hohe stabile Jahresiber-
schisse in einer Bandbreite zwischen € 1,8 bis € 2,0 Mio.

Fir Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen sind lt. den
mittelfristigen Planen Finanzvolumina von € 7,5 bis € 9,0 Mio.; in Jahren mit Neu-
bautatigkeit z.T. bis € 10,0 Mio. jahrlich veranschlagt.

Im Geschaftsjahr 2021 haben wir fir Instandhaltungsaufwendungen insgesamt
ca. € 3,2 Mjo. eingeplant. Ergebnisseitig erwarten wir einen Jahresiberschuss von
rd. € 2,0 Mio. sowie ein Betriebsergebnis zwischen € 1,8 bis € 1,9 Mio. Bei den
Mieterldsen gehen wir fir 2021 mit leicht steigenden Sollmieten sowie leicht
rickldufigen Erlésschmadlerungen aus, insgesamt rechnen wir mit einem Netto-
mietanstieg in der Bandbreite 0,6 bis 0,8 % gegeniber dem Vorjahr. Im Il. Quartal
2021 erfolgt der Baustart fir das Neubauvorhaben ,Schillerstralle 40™ in Arnstadt.
Bei geplanten Gesamtbaukosten von rd. € 16,0 Mio. werden fiir das Geschaftsjahr
2021 anteilige Baukosten von € 2,9 Mio. veranschlagt. Die Wohnanlage mit 59 Woh-
nungen im gehobenen Standard soll bis Mitte 2024 fertiggestellt werden. Mit dieser
Baumalnahme ergdnzen wir unser Angebot an hochwertigen Wohnraum in unserem
Immobilienbestand.

Zur Risikofriherkennung hat die Genossenschaft Instrumente eingerichtet, die
geeignet sind, Entwicklungen und Tendenzen, die den Fortbestand des Unter-
nehmens gefdhrden, friihzeitig zu erkennen. Im Ergebnis erfolgt durch die Geschafts-
fihrung eine regelmaRige Auswertung von ausgesuchten Unternehmenskennziffern,
basierend auf entsprechende Berichtssysteme der Abteilungen. Der Vorstand
erstattet im Rahmen der regelmaRig stattfindenden gemeinsamen Sitzungen dem
Aufsichtsratsgremium angemessene Berichte.

Von den Geschaftsfiihrungen der Tochtergesellschaften/Beteiligungsunternehmen
l3sst sich der Vorstand regelmadlRig Bericht erstatten, Kontroll- und Weisungs-
pflichten werden in Gremiensitzungen wahrgenommen.

Nach Einschatzung des Vorstandes bestehen derzeit keine bestandsgefdhrdenden
Risiken, die sich mittel- bis langfristig auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
auswirken konnen. Die demographische Entwicklung mit rickldufigen Bevélke-
rungs- bzw. Haushaltskennzahlen stellt sich mittelfristig als eine der gréfiten

Herausforderungen flr unsere Genossenschaft dar. Hier gilt es, ein angemessen
breites Angebotsportfolio an Wohnungen mit ausgewogenen Mietpreisstrukturen
bereitzustellen.

Weiterhin fihren steigende Baupreise einhergehend mit h6heren regulatorischen
Anforderungen im Baubereich zuklinftig zu einem deutlich steigenden Finanz-
bedarf. Hier sind weitere Erhéhungen im Finanzbudget fir die ndchsten Jahre
angezeigt.

Die Auswirkungen der weltweiten Corona-Pandemie lassen sich zum jetzigen Zeit-
punkt nicht abschlieBend einschatzen. Fir Wohnungsunternehmen bestehen
Risiken — hier durch ein mégliches Ansteigen der Erwerbslosenzahlen, in Zahlungs-
ausfallen bzw. stockenden Mietzahlungen. Insgesamt wird die Entwicklungsbe-
eintrdchtigung aus diesem Bereich als leicht bis mittel eingeschatzt.

Fir die nachsten Jahre stehen anspruchsvolle Ziele und Aufgaben vor uns. Die
nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung unserer Immobilienbestdnde verlangt
von der Belegschaft sowie den Mitarbeitern unserer Tochterunternehmen vollen

Einsatz.

Als verldsslicher Partner unserer Mitglieder, Mieter und Geschaftspartner werden
wir uns den Herausforderungen stellen.

Arnstadt, den 26.03.2021

Vereinigte Wohnungsgenossenschaft Arnstadt von 1954 eG

Ll )

D. Lidicke M. Hérold
Vorstand Vorstand




Laura GreBler ist erst seit einigen Monaten in unserer Verwaltung tdtig, dennoch betreut sie
bereits eigenstdndig grolRere Projekte im Modernisierungs- und Instandhaltungsbereich.
Weiterhin ist sie die Planerin und Organisatorin, wenn es darum geht, ein Bad mit einer eben-

erdigen Dusche barrierefrei umzubauen. Auch die Abnahme von Bauleistungen gehdrt zu ihrem
Arbeitsumfang, so hat sie die neue Balkonanlage in der Ohrdrufer Strale 43/47 (Bild) auf eine
ordnungsgemaRe Ausfihrung bei der Bauabnahme Uberprift.
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Bilanz per 31. 12. 2020

Geschéftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr
Aktiva Euro Euro Euro Passiva Euro Euro Euro
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde I. Geschaftsguthaben
1. Softwarelizenzen 15.667,76 20.927,27 1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 348.632,95 274.051,29
ausgeschiedenen Mitglieder
II. Sachanlagen 2. der verbleibenden Mitglieder 11.235.152,52 10.994.347,21
1. Grundsticke mit Wohnbauten 110.306.615,83 112.048.101,57 3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 167.808,43 11.751.593,90 74.738,50
2. Grundstlcke mit Geschdfts- und anderen Bauten 987.849,38 968.624,68 riicksténdige fdllige Einzahlungen auf Geschdftsanteile: (20.870,38) (28.721,16)
3. Grundstlcke ohne Bauten 758.928,47 758.928,47
4. Bauten auf fremden Grundstlicken 675,05 710,45 II. Kapitalriicklagen 260.648,77 254.748,77
5. Technische Anlagen und Maschinen 152.417,97 143.153,13
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 124.337,67 120.691,15 lll. Gewinnricklagen
7. Bauvorbereitungskosten 52133521 112.852.159,58 148.218,12 1. Gesetzliche Ricklage 16.869.207,89 16.689.384,51
2. Sonderricklage gem. § 27 Abs.2 DMBIlG 22.895.355,28 22.895.355,28
[ll. Finanzanlagen 3. Andere Gewinnrucklagen 11.547.029,99 51.311.593,16 10.025.688,24
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 88.886,43 88.886,43
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 5.000,00 7.500,00 IV. Bilanzgewinn 2.429.294,97 2.535.569,59
3. Beteiligungen 137.500,00 231.386,43 137.500,00
Eigenkapital insgesamt 65.753.130,80 63.743.883,39
Anlagevermogen insgesamt 113.099.213,77 | 114.443.241,27
B. SoPo fiir Investitionszuschiisse zum AV 744.542,00 400.500,00
B. Umlaufvermdgen C. Rickstellungen
I. Andere Vorrdte 1. Steuerriickstellungen 0,00 5.090,00
1. Unfertige Leistungen 5.150.961,95 4.993.900,41 2. Sonstige Rickstellungen 451.724,00 451.724,00 579.817,05
2. Andere Vorrdte 7.533,00 8.368,77
3. Geleistete Anzahlungen 82.551,58 5.241.046,53 79.450,42 D. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 7.319.087,46 6.951.163,72
. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande 2. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 42.825.180,65 46.067.783,10
1. Forderungen aus Vermietung 41.290,36 57.740,72 3. Erhaltene Anzahlungen 5.096.967,34 5.046.833,34
2. Forderungen aus Betreuungstdtigkeit 609,00 0,00 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 54.247,66 53.650,44
3. Forderungen aus anderen Lieferungen 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
und Leistungen 54.650,80 63.703,13 Leistungen 881.596,74 517.752,39
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 149.091,95 63.763,08 6. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 429.263,33 674.905,44 295.212,66 Unternehmen 272.201,04 792.190,41
7. Sonstige Verbindlichkeiten 230.783,56  56.680.064,45 156.008,39
[1l. Flissige Mittel davon aus Steuern: (137.333,31) (73.626,43)
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.672.823,87 4.352.640,81 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: (860,16) (832,63)
Umlaufvermdgen insgesamt 10.588.775,84 9.914.780,00 E. Rechnungsabgrenzungsposten 68.295,21 56.785,94
Bilanzsumme 123.697.756,46 | 124.371.458,17
C. Rechnungsabgrenzungsposten 9.766,85 13.436,90
Bilanzsumme 123.697.756,46 | 124.371.458,17
28




Gewinn- und Verlustrechnung 2020

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen u.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 Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdégens und Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen
10. Ertrage aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen:
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung:

13. Steuern vom Einkommen und Ertrag
14. Ergebnis nach Steuern

15. Sonstige Steuern

16. Jahresiiberschuss

17. Gewinnvortrag

18. Einstellung aus dem Jahrestiberschuss

in die gesetzliche Ricklage

Bilanzgewinn

30

Euro

16.871.090,48
4.877,59

83.710,43

1.122.604,74

239.073,37

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro
16.712.883,65

4.579,60

16.959.678,50 90.022,98
157.061,54 76.350,34
66.641,50 95.929,00
510.352,00 209.789,75
8.811.624,74 8.254.825,03
8.882.108,80 8.934.730,29
1.038.381,72

1.361.678,11 225936,34
3.731.507,86 4.177.983,51
694.014,41 523.747,28
105.000,00 74.500,00
(80.000,00) (50.000,00)
740,70 423,42
1.096.529,47 1.262.764,10
(1.340,00) (851,00)
8.900,30 4.995,65
2.095.219,35 1.775.845,11
296.985,59 302.032,73
1.798.233,76 1.473.812,38
810.884,59 1.209.138,45
179.823,38 147.381,24

2.429.294,97

2.535.569,59

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft Arnstadt von 1954 eG hat ihren Sitz in
Arnstadt, Bertolt-Brecht-Strale 35 und ist eingetragen in das Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Jena unter der Registernummer GnR 100157.

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2020 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 ent-
sprechend der Verordnung Uber 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 Anlagevermdégens
(EDV-Softwarelizenzen) werden zu Anschaffungskosten aktiviert und entsprechend
ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdégen wird zu Anschaffungs- und Herstellungskosten, bei ab-
nutzbaren Vermdgensgegenstanden vermindert um planmaRige und bei Bedarf
um auBerplanmaflige Abschreibungen, bewertet.

Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung von Gebduden werden als
nachtrdgliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Uber den urspring-

lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fihrten.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden die Immateriellen Vermdgensgegenstande und
die Sachanlagen wie folgt abgeschrieben:

Abschreibung p.a.

Immaterielle Vermdgensgegenstdande 20-33,3%
Wohnbauten 2%
Stellplatze 10 %
Aullenanlagen 10 %
Spielplatze 10 %
Geschafts- und andere Bauten 4%
Garagen 2-5%
Technische Anlagen und Maschinen 6,7-10 %
Betriebs- und Geschaftsausstattung 7.7-33,3%

Anhang 2020

A. Allgemeine
Angaben zum
Jahresabschluss

B. Angaben

zu den
Bilanzierungs-
und Bewertungs-
methoden
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Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bis
800,00 € wurden im Jahr des Zugangs grundsatzlich voll abgeschrieben.

Anteile an verbundenen Unternehmen sowie Beteiligungen werden mit den An-
schaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen sind mit dem Riickzahlungsbetrag
ausgewiesen.

Noch nicht abgerechnete umlagefahige Betriebskosten werden als unfertige
Leistungen ausgewiesen. Sie sind zu Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung
des Niederstwertprinzips bewertet.

Die Bewertung der Vorrate an Heizmaterial wurde nach der Fifo — Methode vor-
genommen.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande werden mit dem Nominalwert
bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Erkenn-
bare Risiken wurden durch Wertberichtigungen berlcksichtigt. Die Forderungen
aus Mieten und Umlagen wurden zum 31.12.2020 in Hohe von T€ 13,7 einzel-
wertberichtigt, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von T€ 12,3.
Auf die nicht einzelwertberichtigten Forderungen aus Vermietung wurde eine
Pauschalwertberichtigung von 2 % vorgenommen.

Die flussigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten werden Gber 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. Rick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem der
Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre
gemdf Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt. Alle Verbindlichkeiten
bestehen in EURO-Wahrung.

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

Die Zugange bei den Grundstiicken mit Wohnbauten resultieren hauptsachlich
aus nachtrdglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten nach Komplexmoder-
nisierung. Die Zugdnge bei Bauvorbereitungskosten betreffen im Wesentlichen
Anschaffungs- und Herstellungskosten eines neuen Wohngebdudes.

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

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

Kapitalanteil 100 %
Eigenkapital per 31.12.2020 T€ 16238
Jahrestiberschuss 2020 T€ 148,6

O \Verwaltungs- und Geb&udeservice Ilmkreis GmbH (VGI) mit Sitz in Arnstadt

Kapitalanteil 100 %
Eigenkapital per 31.12.2020 T€ 14546
Jahresiberschuss 2020 T€ 345,5

O Wohnbehagen-Service-Ilmkreis (WSI) GmbH mit Sitz in Arnstadt

Kapitalanteil 100 %
Eigenkapital per 31.12.2020 T€ 43,8
Jahrestiberschuss 2020 T€ 19,8

Es besteht eine Beteiligung an folgendem Unternehmen:

O TVD Versicherungsmakler fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
GmbH (TVD)
zu 5 % bei einem Stammbkapital von insgesamt T€ 30,0

Die Position . Unfertige Leistungen" in Hohe von T€ 5.151,0 (Vj. T€ 4.993,9) bein-
haltet ausschlielllich noch nicht gegenliber den Mietern abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten. Diesem Posten stehen erhaltene Anzahlungen in Héhe von

T€ 5.097,0 (Vj. T€ 5.046,8) gegeniber.

Unter den Rechnungsabgrenzungsposten ist ein Disagio in Héhe von T€ 8,3
(Vj. T€ 12,0) ausgewiesen.

Das Geschéftsguthaben zum 31.12.2020 enthélt T€ 5.574,4 (Vj. T€ 5.408,5)
Geschaftsguthaben von freiwillig gezeichneten Anteilen.

C. Erlduterungen
zur Bilanz und

zur Gewinn- und
Verlustrechnung

1. Bilanz




2. Gewinn-und
Verlustrechnung
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Zur Entwicklung der Ricklagen wird auf den Riicklagenspiegel — Anlage 2 - zum
Anhang verwiesen.

Fir Landeszuschisse im Rahmen des Thiringer Barrierereduzierungsprogramms
fur die Bauvorhaben GoethestraRe 33 d—f (im Jahr 2018) sowie Am Firstenberg
36-40 und Schillerstrale 30-36 (im Jahr 2020) wurden Sonderposten fir Inves-
titionszuschlsse zum Anlagevermégen gebildet. Weiterhin erfolgte im Jahr 2019
die Einstellung eines Sonderpostens fir einen Tilgungszuschuss (KfW-Férderpro-
gramm). Die Sonderposten werden Uber die Dauer der Nutzung der betreffenden
Gebdude abgeschrieben.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten im Wesentlichen Aufwendungen fir
Betriebskosten in Héhe von T€ 252,5 und Betriebskosten der WEG von T€ 81,8.

Die Anleihen betreffen Inhaberschuldverschreibungen mit differenzierten Lauf-
zeiten zwischen 1 und 5 Jahren.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieRlich deren Besicherung wird auf
den Verbindlichkeitenspiegel — Anlage 3 - zum Anhang verwiesen.

Die Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung (T€ 16.871,1) enthalten neben den
Ertrdgen aus Sollmieten und Kabelanschluss in Héhe von T€ 12.640,3 folgende
Posten:

- Erlésschmdlerungen TE - 7727
- abgerechnete Betriebskosten TE 49571
- sonstige Umsatzerlose TE 46,4

Andere aktivierte Eigenleistungen in Hohe von T€ 66,6 (Vj. T€ 95,9) entstanden
aufgrund von Baubetreuungen fir Komplexmodernisierungen.

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

- Versicherungsleistungen TE 108,2
- Ertrdge aus Zuschissen T€ 2357
- Auflésung von Rickstellungen TE 88,7

In den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung sind enthalten:
- Instandhaltungskosten T€ 33825 (Vj.T€ 2.836,6)

- Betriebs- und Heizkosten (einschl. WEG) T€ 51303 (Vj. T€ 4.973,4)
- sonstige Aufwendungen
der Hausbewirtschaftung T€ 2988  (Vi.TE 44418)

st Ren,
-

-

Durch unser Tochterunternehmen VGl
3 .-"‘ werden viele handwerkliche Arbeiten
__\I‘ﬁ in unserem Wohnungsbestand ausge-
: fuhrt. Malermeister Tobias David leitet
nicht nur das 12-képfige Team der Maler,
sondern ist selbst auch auf der einen
oder anderen Baustelle zugange. Der
Radius seiner Baustellen erstreckt sich
zwar auf den gesamten Freistaat Thii-
ringen, jedoch wird bei der Arbeitspla-
nung groRer Wert darauf gelegt, dass
zum Feierabend jeder Mitarbeiter wieder
zuhause bei seiner Familie sein kann.

Mit der Grindung unserer Tochterunter-
nehmen VGS (1999) und VGI (2006) Gber-
nahm Volkmar Sendler die Geschafts-
flihrung. In der Zeit ist deren Belegschaft
von anfangs zehn Mitarbeitern auf heute
rund 80 Beschaftigte in verschiedenen
Gewerken gestiegen.

Im September 2020 wurde eine neue
Mehrzweckhalle mit einer Flache von
700 Quadratmetern am Standort Ohrd-
rufer StralBe in Arnstadt eingeweiht. Sie
dient zuklnftig als Lager fir Arbeits-
materialien einzelner Gewerke sowie als
Stellflache fir Arbeitsgerdte oder KfZ.
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D.
Sonstige
Angaben

1. Haftungsverhaltnisse

Geschaftsjahr Vorjahr

& €

Verbindlichkeiten aus Blrgschaften, 20.000,00 20.000,00
daflr gewahrte Sicherheiten (Val) (VaGl)

2. Arbeithehmer

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschdftigten Arbeitnehmer be-
trug (ohne Vorstdnde):

Beschaftigte dav. Teilzeitbeschaftigte
Bereich Rechnungswesen 7 3
Technische Mitarbeiter 5 =
Bereich Wohnungswirtschaft 8 =
Allgemeine Verwaltung 3 2
3. Mitgliederbewegung
Stand 01.01.2020 3751
Zugang 2020 261
Abgang 2020 237
Stand 31.12.2020 3.775

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder einschliellich Guthaben
aus freiwilligen Anteilen haben sich im Geschdftsjahr um T€ 240,9 erhéht.

4. Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:
Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.

Regierungsstralle 58
99084 Erfurt

5. Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):

Herr Mario Horold (seit 01.04.1999)
Herr Detlef Lidicke (seit 01.07.2005)

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

Herr Horst Gerisch - Vorsitzender

Herr Thilo Kiel - Stellvertreter

Herr Klaus Lenz - Mitglied (ausgeschieden am 10.12.2020)
Herr Reiner Willing - Mitglied (ausgeschieden am 10.12.2020)
Herr Michael Krisch - Mitglied

Herr Werner Gerling - Mitglied

Herr J6rg Neumann - Mitglied (seit 10.12.2020)

Herr Christian Fritsche - Mitglied (seit 10.12.2020)

Frau Petra Ballenthin - Mitglied (seit 10.12.2020)

in 1.000
Personen

Zuzige
Fortziige
Saldo

ab 2010

NTrendwendg|
bei Zuwand@rung

Schwdchere Zuwanderung

in 2020/21 erwartet

Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis 1990 nur friiheres Bundesgebiet; 2019/20 eigene

Trendschatzung
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Eingangsrechnungen werden in unserer Buchhaltung
u.a. von Elke Umbreit bearbeitet. Uber die Abrechnun-
gen von Elektrikern, Malern, Fliesenlegern oder Sanitar-
firmen ist sie stets im Bilde.

Kathrin Lehr ist eine der beiden Mitarbeiterinnen,
welche die Betriebskosten in unserer Genossenschaft

nicht nur abrechnen, sondern auch interessierten
Mitgliedern erklaren kann.

7. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus dem Bestellobligo fiir den Abriss des Gebdudes in der Schillerstralle bestehen
zum 31.12.2020 Verpflichtungen in Hohe von T€ 91 sowie aus dem geplanten
Neubau in der Schillerstrale Verpflichtungen aus abgeschlossenen Vertragen fir
Honorare in Héhe von T€ 1.306.

8. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2020 sind keine Vorgdnge von besonderer
Bedeutung fir den Jahresabschluss und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage
der Genossenschaft eingetreten.

9. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2020 schlieBt mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von
T€ 1.798,2 ab. GemaR § 40 der Satzung werden bei der Aufstellung des
Jahresabschlusses 10 % in die gesetzliche Ricklage eingestellt.

Der Vorstand schldgt der Vertreterversammlung vor, den Bilanzgewinn 2020 in
Hohe von T€ 2.429,3 wie folgt zu verwenden:

- Ausschittung einer Dividende von 2 % auf die Geschaftsguthaben zum
01.01.20201. H.v.T€ 219,8

- Einstellung eines Betrages von T€ 1.457,6 in andere Ergebnisricklagen
(60 % des Bilanzgewinns)

- Vortrag auf neue Rechnung in Hohe von T€ 751,9

Arnstadt, den 26. Mdrz 2021

SV

D. Lidicke M. Hérold
Vorstand Vorstand
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Art der
Sicherung?
BU
GPR
PF
BU
GPR
PF

gesichert

Euro
467.765,78
(580.461,50)
42.263.961,54
(45.367.159,51)
93.453,33
(120.162,09)
467.765,78
(580.461,50)
42.263.961,54
(45.367.159,51)
93.453,33
(120.162,09)

Uber 5 Jahre
Euro
22.049.834,76
(23.704.715,74)
22.049.834,76

(23.704.715,74)

davon

Euro
4.434.500,00
(4.405.500,00)
16.143.031,86
(16.915.028,59)
20.577.531,86
(21.320.528,59)

Restlaufzeit
zwischen 1 und 5 Jahren

bis zu 1 Jahr
Euro

2.884.587,46
(2.545.663,72)
4.632.314,03
(5.448.038,77)
5.096.967,34
(5.046.833,34)
54.247,66
(53.650,44)
881.596,74
(517.752,39)
272.201,04
(792.190,41)
230.783,56
(156.008,39)
14.052.697,83
(14.560.137,46)

insgesamt
7.319.087,46
(6.951.163,72)
42.825.180,65
(46.067.783,10)
5.096.967,34
(5.046.833,34)
54.247,66
(53.650,44)
881.596,74
(517.752,39)
272.201,04
(792.190,41)
230.783,56
(156.008,39)
56.680.064,45
(59.585.381,79)

Gl
2020
2019
2020
2019
2020
2019
2020
2019
2020
2019
2020
2019
2020
2019
2020
2019

Verpfandung

Grundpfandrecht, Bu = Birgschaft, PF

Erhaltene Anzahlungen

Kreditinstituten
und Leistungen

1) GPR

Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2020 — Anlage 3 -

Anleihen/Inhaberschuldverschreibungen

Verbindlichkeiten gegeniber
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
per 31.12.2020

Gesamtbetrag

Sehr geehrte Genossenschaftsmitglieder, Bericht des
Geschiftspartner und Aufsichtsrates 2020
Mitarbeiter der VWG Arnstadt,

sehr geehrte Damen und Herren,

auch fur das Geschaftsjahr 2020 kann der Aufsichtsrat die guten wirtschaftlichen
Ergebnisse unter Beachtung des Férdergedankens bestatigen, die nun schon seit
vielen Jahren die Entwicklung der Genossenschaft pragen.

Die Grundlagen der Arbeit des Aufsichtsrates sind geregelt im Genossenschafts-
gesetz, der Satzung der VWG und dem vom Aufsichtsrat beschlossenen Arbeits-
plan fir das Geschaftsjahr 2020.

Das Ausscheiden der langjahrig tatigen Mitglieder des Aufsichtsrates Herrn Reiner
Willing und Herrn Klaus Lenz wurde mit Wahl von drei neuen Mitgliedern des Auf-
sichtsrates und der Wiederwahl von Herrn Gerling, Herrn Krisch und Herrn Gerisch
mit Beschluss der Vertreterversammlung vom 9. Dezember 2020 vollzogen. An
dieser Stelle herzlichen Dank an die nun zu Ehrenmitgliedern des Aufsichtsrates
ernannten Herren Willing und Lenz.

Den neuen Mitgliedern Frau Ballenthin, Herrn Neumann und Herrn Fritsche wird
die notwendige Unterstitzung zur Einarbeitung in die verantwortungsvolle Tatig-
keit im Aufsichtsrat gewdhrt. Am 10. Dezember 2020 erfolgte die konstituierende
Sitzung des Aufsichtsrates und am 28. Januar 2021 traf sich der Aufsichtsrat zur
ersten Sitzung in der neuen Zusammensetzung.

In Umsetzung dieser Regelungen hat der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2020

7 Aufsichtsratssitzungen und je 4 Bau- und Finanzausschusssitzungen durchge-
fUhrt. Alle Aufsichtsratsmitglieder haben sich aktiv in die Arbeit des Aufsichts-
rates eingebracht und die Hinweise des Verbandes der Thiringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e.V. insbesondere zur Durchfiihrung von Vertreterversamm-
lungen unter den Bedingungen der Corona-Pandemie beachtet.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat haben aufgrund der Corona- Pandemie ent-
schieden die ordentliche Vertreterversammlung des Jahres 2020 im Umlaufver-
fahren durchzufihren.

Die Beschlisse zur Feststellung des Jahresabschlusses, der Entlastung des Vor-
standes und des Aufsichtsrates erfolgten am 10. Juni 2020 durch die Vertreter
einstimmig.

Die Einladung zur Vertreterversammlung im November musste auch zurlckge-
nommen werden. Eine weitere Vertreterversammlung im Umlaufverfahren war
erforderlich, obwohl wir die anstehende Wahl von Mitgliedern des Aufsichtsrates
nicht gern im Umlaufverfahren durchfihren wollten. Die Wahl der Mitglieder des




Aufsichtsrates und des Wahlvorstandes fir die Vorbereitung und Durchfiihrung
der Vertreterwahl in 2021 erfolgten mit groller Mehrheit.

Einen groRRen Dank gilt unseren Vertreterinnen und Vertretern fir die sachgerechte
Beschlussfassung unter den Bedingungen von Corona.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates arbeiteten in den Gremien Finanzausschuss,
Bauausschuss, Vergabeausschuss, Aufsichtsrat der VGS bzw. VGI, Beirat der WSI
und in weiteren Arbeitsgruppen der VWG mit.

Die im Jahr 2017 begonnene personelle Verjiingung der Aufsichtsratsmitglieder
wurde in 2020 weiter vollzogen. Der Aufsichtsrat ist satzungsgemdl} besetzt und
in der Lage die in den ndchsten Jahren anstehenden Aufgaben zur weiteren wirt-
schaftlichen Entwicklung der Genossenschaft bei steter Beachtung des Férderge-
dankens unserer Genossenschaft gut zu begleiten.

Vier Aufsichtsratsmitglieder fiihrten zu speziellen Themen Prifungen in verschie-
denen Fachgebieten durch. Die Auswertung erfolgte mit dem Vorstand im Auf-
sichtsrat.

Bei der Modernisierung unseres Wohnungsbestandes arbeitet
unsere Genossenschaft mit unserem Tochterunternehmen VGl
Hand in Hand. Nach Abschluss der Arbeiten erfolgt eine Ab-
nahme, wie durch Jana Lachmann (l.) aus unserem Bereich
Wohnungswirtschaft". Sandro Kriger ist bei der VGl in dem
Bereich ,Heizung & Sanitdr" tatig und ibernimmt Arbeiten
von der Modernisierung Uber die Reparatur bis zur Havarie.

Arbeitsschwerpunkte der Ausschiisse und des Aufsichtsrates sind die regelmaRigen
Beratungen zum Risikofriherkennungssystem, wozu der Vorstand umfassende
Dokumente zur Verfigung stellte und diese in den Beratungen weiter untersetzte,
wie z. B.

* monatlicher Plan-Ist-Vergleich zur Gewinn- und Verlustrechnung/Finanzplan,

+ Mieteinnahmen und Leerstandsanalyse,

+ Kapitaldienst- und Personalkostenentwicklung,

+  Entwicklung Geschaftsguthaben und Inhaberschuldverschreibungen.

Hervorzuheben ist die im Februar 2020 durch Beschluss des Aufsichtsrates er-
folgte Wiederbestellung von Herrn Lidicke zum Technischen Vorstand. Damit
wurde die Arbeit von Herrn Lidicke anerkannt und ihm die Errichtung und Fertig-
stellung des Neubaus unter seiner malRgeblichen Verantwortung Gbertragen.

Wichtig fir den Aufsichtsrat ist die jahrliche Fortschreibung der mittelfristigen
Modernisierungs- und Finanzplanung (8 Jahre). Somit kdnnen eventuelle Risiken
und Chancen erkannt und Anderungen durchgesetzt werden.

Neben den regelmaRigen Beratungen erfolgten Abstimmungen mit dem Vorstand.

Sachverhalte waren im Jahr 2020 u. a.

* Durchfihrung der Vertreterversammlungen im Umlaufverfahren

* Entwicklung der Tochterunternehmen und die Zusammenarbeit mit der
Genossenschaft

* BaumaBnahmen unter der Corona-Pandemie

* Leerwohnungssanierungen

* Planung und Sicherung der Finanzierung des Neubaus in Arnstadt

Mehrere Beratungen erfolgten zur notwendigen Erweiterung der Instandhaltungs-
malnahmen. So musste das Budget fir Instandhaltungsaufwendungen 2020 von
urspriinglich € 3,0 Mio auf € 3,4 Mio aufgestockt werden. Der Planansatz fir 2021
betragt nun 3,1 Mio €.

In mehreren Beratungen befasste sich der Aufsichtsrat mit dem beschlossenen
Neubau einer Wohnanlage im Bereich Schillerstralle 40 in Arnstadt.

Der Gesamtleerstand hat sich am 31. 12. 2020 gegenlber dem Vorjahresstichtag
vermindert und betrdgt 6,4 %. Leerstandsschwerpunkte sind nach wie vor in Arn-
stadt der Rabenhold mit 28,5 % (hier Willibald-Alexis-StraRe mit 65 Wohnungen),
Stadtilm mit 13,3 % (hier Andersen-Nexd-Stralle 8-15 mit 21 Wohnungen).

Der Leerstand konzentrierte sich auf 8 Gebaude. In den Ubrigen Gebduden mit
insgesamt 3.239 Wohnungen betrdgt die Vermietungsquote insgesamt 96,6 %.
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Die wirtschaftlichen Ergebnisse in 2020 spiegeln die in den letzten Jahren erfolg-
reiche Entwicklung wider und sind dem Geschaftsbericht 2020 zu entnehmen.

Fir die zukinftigen Aufgaben ist die Genossenschaft gut aufgestellt; mit weiteren
zukunftsfahigen Investitionen in Bestande sowie erganzendem Neubau wird unser
Unternehmen den unterschiedlichen Nachfragegruppen auf dem Wohnungsmarkt

Rechnung tragen.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat haben und werden notwendige Malinahmen,
die sich aus der Corona-Krise ergeben, stets im Sinne der Genossenschaft und
ihrer Mitglieder veranlassen.

Der Aufsichtsrat mochte sich beim Vorstand, den Mitarbeitern der Genossenschaft,
unseren Tochterunternehmen VGS/VGI und WSI fir die im Jahr 2020 geleistete
Arbeit sowie bei den Vertretern und unseren Genossenschaftern fir die Hinweise
und Anregungen zur weiteren Entwicklung unserer Genossenschaft bedanken.

Wir wiinschen uns auch ein genossenschaftliches Leben mit Vertreterversamm-
lungen als Prasenzveranstaltungen in der Stadthalle und Mieterfeste in den Wohn-
gebieten.

Wir wiinschen Ihnen eine weitere erfolgreiche Arbeit und persdnlich Gesundheit.

Arnstadt, den 11. April 2021

s

Horst Gerisch
Aufsichtsratsvorsitzender

Die Genossenschaft ist Mitglied im gesetzlichen Prifungsverband ,Verband Thi-
ringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V." und wird jahrlich durch dieses
Organ geprft.

Die Prifung fur das Geschaftsjahr 2020 zur Feststellung der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung gemdaR § 53 Genos-
senschaftsgesetz wird im Zeitraum September 2021 in den Geschdftsrdumen der
Genossenschaft durchgefihrt.

Im Rahmen dieser Prifung werden auch der Jahresabschluss 2020 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 voraussichtlich am 12. Juni 2021 stattfin-
denden Vertreterversammlung als Gewinnverwendung wiederum die Zahlung
einer Dividende in Hohe von 2 % auf die Geschaftsguthaben zum 01.01.2020
vorschlagen. Fir freiwillig gezeichnete Geschaftsanteile erfolgt neben der Divi-
dendenzahlung gemaR § 17 Abs. 8 der Satzung die Zahlung der Mindestverzin-
sung von 1,5 % p.a.

Sollte eine Prasenzveranstaltung der Vertreterversammlung nicht méglich sein,
findet die Beschlussfassung zu den Regularien des Jahresabschlusses erneut im
Umlaufverfahren statt.

Prifung der
Genossenschaft/
Vorschlag
Gewinn-
verwendung




auf ihr Team, weil alle an einem Strang
ziehen und sie sich auf jeden Einzel-

Simone Schone leitet unseren Bereich
Wohnungswirtschaft und ist sehr stolz

taglich sehr unterschiedliche Aufgaben
zu bewaltigen, von Wohnungsiber-

nen verlassen kann. Immerhin sind
gaben Uber die Kontrolle der Grin-

landpflege bis hin zu Streitigkeiten

freude, die jeder der Abteilung immer

innerhalb der Mieterschaft. Da braucht
wieder mitbringt.

es manchmal eine Extraportion Lebens-
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beeintrdchtigte Menschen. Unser Mitglied Ingeborg Koinzer
ist froh Uber ein freundliches Wort, gerade in der Zeit des

Lockdowns wurden persénliche Kontakte sehr wichtig.
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Durchschnittliche
Sollmiete (Monat)

2014 2016 2018 2020
€/m?2 €/m?2 €/m?2 €/m?2
Arnstadt-West neu 4,53 4,56 4,74 4,99
Arnstadt-West alt 4,83 4,85 5,04 511
Arnstadt-Bahnhofsviertel 4,47 4,50 4,60 4,76
Arnstadt-Ost 4,76 4,83 4,94 5,01
Rabenhold 3,45 374 3,85 4,18
Arnstadt gesamt 4,53 4,59 4,75 4,92
Stadtilm 4,46 4,59 4,72 4,84
Ichtershausen 4,55 4,68 4,71 4,90
Grafenroda 4,53 4,55 4,65 4,72
Plaue 4,99 5,00 5,01 5,18
Gesamt 4,53 4,61 4,74 4,90
Modernisierungsgrad der Wohnungsbestdnde der VWG Arnstadt
Stand 31.12.2020

I Neubau: 68 WE (1,9 %)

I Komplettsanierung: 2.549 WE (72,0 %)

[ Teilmodernisierung: 812 WE (23,0 %)

I unsanierter Bestand: 109 WE (3,1 %)

Bestand gesamt: 3.538 WE (100 %)

Kennzahlen der Geschaftsjahre

2020 2019 2018
Durchschnittliche
Wohnungssollmiete 4,90 €/m?2 4,81 €/m2 4,74 €/m2
Anzahl Wohnungen (gesamt) 3.573 3.654 3.653
Anzahl Wohnungen (bewirtschaftet) 3538 3.619 3.653
Anzahl Garagen 55 55 54
Anzahl Stellplatze 1.056 1.034 1.004
Sonstige Einheiten / Gewerbe 9 9 8
Wohn- / Gewerbefldche gesamt
(per31.12)) 206.304 m? 210.956 m? 210.816 m?
bewirtschaftete Wohnflache
(per31.12)) 203.085 m?2 207.737 m2 209.416 m2
bewirtschaftete Gewerbefldache
(per31.12)) 1.469 m? 1.469 m? 1.400 m?
Fluktuationsrate 8.8 % 10,0 % 8.8 %
Leerstandsquote 6,3 % 8.3 % 8,3 %
Fremdkapitalzinsen (incl.IHS)* 499 €/m? 5,72 €/m?2 6,53 €/m?2
Verschuldung (per 31.12.)* 210,87 €/m? 221,76 €/m2 235,17 €/m?2
Buchwerte Wohnbauten (Gebaude)* 483,42 €/m?2 484,86 €/m?2 480,64 €/m?2
Betriebskosten (ohne Grundsteuer)** 24,93 €/m?2 23,65 €/m?2 23,20 €/m?2
Instandhaltungskostensatz** 16,54 €/m? 13,56 €/m? 12,36 €/m?
Investitionen — Bauten*** 9,05 €/m? 14,66 €/m? 16,57 €/m?

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