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Beim Neubauprojekt Schillerstralte wird nach
einer Bauzeit von 24 Monaten in diesem Jahr
das erste Haus fertiggestellt und die ersten
Wohnungen sollen im Sommer an ihre neuen
Bewohner GUbergeben werden. Die beiden
Hauser 2 und 3 werden im Sommer 2024 fertig-
gestellt.

Zur Akquisition von neuen Mietern wurde am
13. Mai 2023 ein ,Tag der offenen Tur" mit
Wohnungsfihrungen und einer kleinen Ver-
kostigung durchgefihrt.

Mit der Fertigstellung der drei Gebdude wird
unsere Genossenschaft 59 moderne und barriere-
freie Wohnungen mit einer hochwertigen Aus-
stattung in ihren Bestand aufnehmen.
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Sehr geehrte Mitglieder und
Geschaftspartner der Vereinigten Wohnungsgenossenschaft,
sehr geehrte Damen und Herren,

unser Leben hat sich in den letzten Jahren stark verandert. Immer mehr Verdnde-
rungen bestimmen unser Leben. Auf viele Fragen in unserem Umfeld gibt es keine
einfachen Antworten mehr. Nach Pandemie nun Krieg in Europa, steigende Inflation
weltweit. Geschichte scheint sich zu wiederholen.

Naturkatastrophen, Hungersndte in vielen Teilen unserer Erde und militdrische
Konflikte weltweit pragen den medialen Alltag. Da wirken die Probleme in Deutsch-
land eher klein; Energiekrise, Preisexplosion, Material- und Lieferengpasse,
Personalmangel in der Wirtschaft sowie Zinsanstieg bestimmen zunehmend
unser Leben. Um den Zusammenhalt unserer Gesellschaft auch zukinftig zu ge-
wahrleisten, bedarf es enormer Anstrengungen aller politisch und wirtschaftlich
verantwortlich handelnden Akteure.

Die Forderungen an die Wohnungswirtschaft nach Bereitstellung von ausreichend
bezahlbaren Wohnraum fir die breite Mehrheit der Bevélkerung kristallisiert sich
zunehmend als neue soziale Frage heraus. Demgegeniber stehen die Anforde-
rungen an Klimaschutz, die Kosten der Energiewende sowie ein Uberbordender
Blrokratismus. Zligige L6sungen wdren notwendig, scheinen jedoch unter den
derzeitigen Bedingungen nicht in einem angemessenen Zeitrahmen realisierbar.

Die Genossenschaft hat sich im abgelaufenen Berichtsjahr den verdanderten
Bedingungen gestellt. Wir kdnnen auch fiir 2022 ein erfolgreiches Geschaftsjahr
vermelden. Unsere wirtschaftlichen Zielsetzungen haben wir mit guten Ergeb-
nissen untersetzt. Auf dieser Basis werden wir unsere Mitglieder mit einer seit
Jahren konstanten Dividende am Geschdftserfolg beteiligen.

An unserer langfristig angelegten Unternehmensstrategie zur nachhaltigen Ent-
wicklung unserer Immobilienbestande werden wir konsequent festhalten. Ein
sinnvolles Nebeneinander von Neubau, Modernisierung und notwendiger Instand-
haltung soll unsere Bestande fiir die Zukunft aufwerten und unseren Mitgliedern
ein breites Angebot an Wohnraum bereitstellen.

Der Vorstand bedankt sich an dieser Stelle bei der gesamten Belegschaft der
Genossenschaft fir die hohe Einsatzbereitschaft und die sehr guten Leistungen
im letzten Jahr.

Unser Dank gilt den Vertretern der Genossenschaft sowie den Mitgliedern des
Aufsichtsrates fir ihre ehrenamtliche Tatigkeit.

Ein herzliches Dankeschén sagen wir auch den Belegschaften unserer Tochter-
unternehmen sowie allen Geschaftspartnern fiir die konstruktive Zusammenarbeit.

Arnstadt im April 2023

Mario Hoérold Detlef Lidicke
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Y- ya




Organe der Mitglieder des

Genossenschaft Aufsichtsrates
Aufsichtsrat Mitglied seit
Horst Gerisch 10.06.2017
— Vorsitzender ab 16.06.2019
Thilo Kiel 13.06.2009
— stellvertretender Vorsitzender ab 10.06.2017
Michael Krisch 25.06.2005
Werner Gerling 10.06.2017
J6rg Neumann 10.12.2020 /// ””f"m'.“‘\‘\i\
!
Christian Fritsche 10.12.2020 ] NN
Der Finanzausschuss unseres Aufsichtsrates (v.r.): Horst Gerisch,
Petra Ballenthin 10.12.2020 Christian Fritsche, Petra Ballenthin und Michael Krisch
Vorstand  Mario Hérold — Kaufmannischer Vorstand 01.04.1999
Detlef Lidicke — Technischer Vorstand 01.07.2005

Vertreter- 58 gewshlte Vertreter per 31. 12. 2022
versammlung

Der Bauausschuss unseres Aufsichtsrates (v.r.): Thilo Kiel, Werner Gerling
und Jorg Neumann




Vertreter-
versammlung

Rechtliche
Grundlagen

Aufstellung der Vertreter nach Wahlbezirken
(zum 31.12.2022)

Genossenschaftsregister: Amtsgericht Jena, GnR 100157

Sitz: Arnstadt
Arnstadt West neu Arnstadt
Barthel, Jorg Ostviertel/Rabenhold
Drescher, Karl-Heinz Bromel, Christian
Eichner, Siegfried Engel, Roswitha-Undine

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

Gosda, Harald Federwisch, Jens Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und
Hahn, Peter Frischmuth, Mario Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
Henze, Roland Materne, Udo verduBern und betreuen; sie kann alle im Bereich der
K&th, Sven Peter, Karin Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stddtebaus

Pfaff, Elisabeth Schmidt, Helga
Reinhardt, Barbara Spilling, Ulrike

Roser, Rosemarie Stahl, Klaus

Trefflich, Gundula Stober, Klaus-Joachim

und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben ibernehmen.
Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrich-
tungen, Laden und Raume flir Gewerbebetriebe, soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienst-
Thiel, Christa leistungen. Sie kann auch andere, der Wirtschaftlichkeit
Arnstadt West alt Topper, Margit
Bartszies-Czernin, Jutta Umbreit, Elke
Bischof, Bernd-Dieter
Eschrich, Renate Ichtershausen
Henkel, Christine Bruhs, Anke
Krdger, Sandro Langer, Herwig
Moller, Torsten Mohrhardt, Ralf Geschaftsjahr: Kalenderjahr
Radoi, Gerhard Schilberg, Martina
Schléffel, Gudrun

des Unternehmens dienende Geschdfte betreiben.

Die Genossenschaft kann Inhaberschuldverschreibungen
ausgeben und/oder freiwillige Geschdftsanteile zur
Finanzierung von langfristigen Anlagegttern in Anspruch
nehmen. Beteiligungen sind zuldssig.

Nichtmitgliedergeschaft: zugelassen, Vorstand und Aufsichtsrat haben

Grafenroda/Plaue am 8.11.2022 die Voraussetzungen beschlossen
Arnstadt Bahnhofs- Gebhardt, Ute
viertel/Innenstadt Hofmann, Herbert Hohe Geschaftsanteile: € 255,65
Fischer, Uwe GreBler, Enrico
Kammerer, Henry Roser, Klaus Verbleibende Mitglieder: (per 31.12.2022) 3.791

Knobloch, Ralf

Pohlan, Manfred Mitglieder ohne Anteile: (per 31.12.2022) 47.992
Ranft, Helga Genossenschafts-
Ruttmann, Michael wohnung Kindigungsfrist

Ernemann, Bernhard fir die Mitgliedschaft: ein Jahr zum Schluss des Geschaftsjahres

Stadtilm Glatz, Karin

Euler, Jens Hiemann, Michael Hochstzahl
Stiegelbauer, Werner Kallmeyer, Christine der Geschéftsanteile
Suhr, Manfred Réser, Monika pro Mitglied: 200
Trabhardt, Ditmar Sattler, Angela

Weichold, Hans-Joachim Schaubitzer, Gunter Nachschusspflicht: besteht nicht
Die Vertreterversammlung besteht aus mindestens 50 von den Mitgliedern
der Genossenschaft gewdhlten Vertretern (§ 31 Abs. 1 der Satzung).

Die letzte Vertreterwahl fand im April 2021 statt (Amtsdauer bis 2026).




Jahresabschluss Lagebericht 2022

A.

An unserem zentralen Empfang, der von Uta
KKaufmann stets mit einem freundlichen Wort
und einem Lacheln betreut wird, werden
kleine Anliegen an Ort und Stelle bearbeitet
oder die Losung von grélReren Problemen
umgehend in die Wege geleitet.

Wirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Grundlagen des Unternehmens
Wirtschaftsbericht und Geschaftsverlauf

Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
l. Vermdgenslage

[l.  Finanzlage

[Il. Ertragslage

IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

Deutschland hatte zum Jahresende 2022 nach ersten Erhebungen des Statistischen
Bundesamtes rd. 84,3 Mio Einwohner. Dies ist die bisher hdchste Einwohnerzahl
seit Bestehen der Bundesrepublik. Gegeniber dem Jahresende 2021 nahm die
Bevélkerungszahl um ca. 1,1 Mio Personen zu. Die Ursache des deutlichen Wachs-
tums war eine bisher nie erreichte Nettozuwanderung, welche das seit Jahren an-
steigende Geburtendefizit (Uberschuss der Sterbefille tiber die Zahl der Geburten)
mehr als ausgleichen konnte. Die Nettozuwanderung 2022 war fast viermal héher
als im Vorjahr, im Wesentlichen getragen durch Kriegsflichtlinge aus der Ukraine
bzw. Einwanderungen aus dem europdischen Ausland. Die steigende Bevdlkerungs-
zahl der letzten Jahre hat die Wohnungsnachfrage insbesondere in den Grollstadten
und den Ballungsrdumen deutlich nach oben getrieben.

Auch in Thiringen hat sich nach ersten vorldufigen Ergebnissen des Thiringer
Landesamtes fUr Statistik die Bevolkerungszahl erstmals seit 1991 leicht erhoht.
In Thiringen lebten zum 30.06.2022 dber 2,122 Mio Einwohner und damit

rd. 13.000 mehr als zum Ende des Jahres 2021.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor allem gepragt
von den Folgen des Krieges in der Ukraine. Neben den extremen Energiepreis-
erhdhungen zdhlten vor allem die verscharften Material- und Lieferengpdsse zu
den negativen Einflussfaktoren auf die deutsche Wirtschaft. Hinzu kamen rasant
steigende Preise fiir Nahrungsmittel und Baustoffe. Nach korrigierten Angaben des
Statistischen Bundesamtes vom Marz 2023 lag die Inflationsrate 2022 fiir Deutsch-
land bei 6,9 % (Vj. 3,1 %). Fir Thiringen ermittelte das Landesamt fir Statistik
einen Preisauftrieb fir Bauleistungen bei Wohngebduden von durchschnittlich
22,3 % im Jahr 2022 gegeniber dem Jahr 2021.

Preisbereinigt wuchs das Bruttoinlandsprodukt um 1,8 % gegeniber dem Jahr
2021. Die deutsche Wirtschaft hat sich damit vom Einbruch im ersten Corona-
Krisenjahr 2020 erholt und das Vorkrisenniveau erstmals wieder tberschritten.
Auch der Arbeitsmarkt zeigt sich trotz schwierigem Umfeld sehr robust. Die Erwerbs-
tatigkeit stieg auf den hdchsten Stand seit der Wiedervereinigung. Die Wirtschafts-
leistung wurde im Jahr 2022 von durchschnittlich 45,6 Mio Erwerbstdtigen in
Deutschland erbracht. Dies entsprach einem Anstieg von rd. 1,3 % zum Vorjahr.
Ausgehend von der positiven Beschaftigungslage ist auch die Zahl der Arbeits-
losen im Jahresdurchschnitt 2022 um rd. 200.000 Personen zurlickgegangen. Die
Arbeitslosenquote betrug deutschlandweit 5,3 % (Vj. 5,7 %).

Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsumausgaben die wichtigste Wachs-
tumsstitze der deutschen Wirtschaft. Hier waren vor allem Nachholeffekte im
Zuge der Aufhebung der Pandemiebeschrankungen zu beobachten. Insbesondere
gaben die Konsumenten mehr Geld in den Bereichen Tourismus, Gastronomie, Frei-
zeit, Unterhaltung und Kultur aus.

Dagegen brachen die Investitionen im Wohnungs- und Gewerbebau zum Teil deut-
lich ein. Hohe Baupreise und steigende Bauzinsen fihrten zu vermehrten Auftrags-
stornierungen bei gewerblichen und privaten Bauvorhaben. Die Preise fir den
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B
Grundlagen des
Unternehmens

Derzeitige Bautatigkeit und zukiinftiger Wohnungsbedarf bis 2025
Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2002

* Neubaubedarf p. a. (2015-2025) bei teilweiser Beriicksichtigung des aufgestauten Nach-

Neubau von Wohnungen in Deutschland stiegen im Jahresmittel um rd. 16 %, dem
hochsten Anstieg der Baupreise seit Ende des 2. Weltkrieges.

Daneben flhrte der anhaltende Fachkraftemangel sowie die Verscharfung der
Forderbedingungen durch die Bundesregierung speziell im Wohnungsbaubereich
zu einem deutlichen Rickgang der Wohnungsbauinvestitionen. Korrespondie-
rend hierzu ist auch ein spirbarer Einbruch bei den Wohnungsbaugenehmigun-
gen zu verzeichnen. Unter diesen Bedingungen sind die Ziele der Bundesregie-
rung mit geplanten 400.000 neuen Wohnungen jdhrlich in weite Ferne gerickt.
Auch fiir 2023 und die folgenden Jahre sind diese Ziele aus heutiger Sicht nicht
erreichbar. Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000 Wohnungen fertiggestellt
(- 4,6 % ggi. Vorjahr). Fur die Folgejahre 2023 und 2024 ist ein noch starkerer Rick-
gang zu erwarten.

[Quelle: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.]

Die Vereinigte Wohnungsgenossenschaft Arnstadt von 1954 eG hat ihren Sitz in
Arnstadt/ Thiringen. Die Stadt Arnstadt ist Verwaltungssitz des Ilmkreises. Der
Ilmkreis mit seiner zentralen Lage in Thiringen, sidlich der Landeshauptstadt
Erfurt, hatte zum 30.06.2022 insgesamt 106.082 Einwohner, ein leichter Anstieg
um rd. 600 Einwohner gegeniber dem Vorjahresstichtag. Insgesamt hat sich die
Bevdlkerungsentwicklung im Kreis in den letzten Jahren stabilisiert. Dies ist im
Wesentlichen der positiven wirtschaftlichen Entwicklung der vergangenen Jahre
geschuldet. Der Ilmkreis gehort seit Jahren zu den Kreisen mit den héchsten In-
dustrieumsdtzen in Thiringen. Das Industrie- und Gewerbegebiet ,Erfurter Kreuz"

= Baugenehmigungen
Baufertigstellungen
Darunter Mietwohnungen:
Genehmigungen

mmmmn Fertigstellungen

holbedarfs und Variation der Zuwanderung 400.000 — 300.000 — 200.000 Pers. pro Jahr

VLGV Bautatigkeit
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Quelle: Statististisches Bundesamt, FS 5 — Reihe 1 Bautdtigkeit, 2022 eigene Prognose

im nordlichen Ilmkreis mit einer Fldche von Uber 160 ha am Autobahnkreuz Erfurt
gelegen, hat sich in den letzten Jahren kontinuierlich entwickelt. Hier siedelten
sich vor allem Unternehmen der Photovoltaikbranche, der Automobilzulieferin-
dustrie, des Maschinenbaus, der Logistikbranche sowie der Nahrungs- und Genuss-
mittelindustrie an. Die grofte Ansiedlung der letzten Jahre durch den chinesischen
Batteriehersteller CATL wird den Fachkraftebedarf in der Region weiter verscharfen,
mit positiven Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt der angrenzenden Stadte
und Gemeinden. Schon jetzt kann der hohe Arbeitskraftebedarf nur durch auslan-
dische Arbeitnehmer abgedeckt werden.

Auch in den Folgejahren ist mit weiteren Ansiedlungen von Firmen und der Er-
weiterung des Industriegebietes zu rechnen.

Das Geschaftsmodell Genossenschaft ist satzungsgemdR die Forderung ihrer Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial ausgewogene Wohnungs-
versorgung. Die Genossenschaft bietet ihren Mitgliedern Wohnraum in unter-
schiedlichen GréRen, Qualitdten und Segmenten.

Im Eigentum des Unternehmens befinden sich zum Jahresende 2022 Grund und
Boden mit einer Gesamtflache von 325.310 gm. Die Immobilien befinden sich

in den Stadten Arnstadt, Stadtilm und Plaue sowie den Orten Ichtershausen und
Grafenroda.

Zum 31.12.2022 bewirtschaftet die Genossenschaft insgesamt 3.488 Wohnungen,
8 gewerbliche Einheiten, 62 Garagen sowie 1.079 PKW-Stellplatze (davon 20 Park-
hausstellflaichen). Gegeniliber dem Vorjahresstichtag reduzierte sich die Anzahl
der Wohnungen um insgesamt 50 Einheiten (Stilllegung weiterer Gebdudeteile
.Willibald-Alexis-Stralle 1 — 11" in Arnstadt).

In Stadtilm wurden im Berichtsjahr 10 Garagen sowie 8 Stellpldtze neu errichtet.

Der wohnungswirtschaftliche Bestand setzt sich zum 31.12.2022 wie folgt
zusammen:

Wohnungen Gewerbe  Garagen Stellplatze

Arnstadt 2.570 8 38 825
Grafenroda 210 0 0 97
Ichtershausen 266 0 0 70
Plaue 36 0 0 0
Stadtilm 406 0 24 87
Gesamt 3.488 8 62 1.079
(Vj. 3.538) (Vj. 8) (Vj. 52) (Vj. 1.071)

Insgesamt bewirtschaftet die Genossenschaft zum Jahresende 2022 eine Wohn-
flache von 200.974 gm sowie 1.400 gm gewerbliche Flache. Das Geschaftsge-
bdude und Firmensitz befindet sich im Eigentum der Genossenschaft.
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Entwicklung Wohnungsbestand

und -leerstand (Stand 31.12.22) = agmngeﬁgid

L 3.655 WE 3619WE 3538 WE-— 3538 WE 3488 WE
9.14 % 8,29 % 8,30 % 6.36 % 6,19 % 5,16 %
337 W-E 303 W-E 302 W-E 225 WE l 219 WE . 180 WE
2017 2018 2019 2020 2021 2022

Die Nachfrage nach Wohnraum hat sich in den letzten Jahren leicht positiv entwi-
ckelt. In fast allen Wohngebieten des Unternehmens besteht eine gute Nachfrage
nach sanierten barrierearmen Wohnraum. Die Standorte Stadtilm und zum Teil
Gréfenroda sind von einem Uberangebot an Wohnungen geprégt.

Mit dem 2021 begonnenen Neubauvorhaben ,Schillerstralle 40" in Arnstadt werden
wir ab Mitte 2023 neue qualitativ hochwertige Wohnungen unseren Mitgliedern
zur Verfiigung stellen. Mit Fertigstellung der gesamten Wohnanlage im Il. Quartal
2024 werden 59 Wohnungen mit einer Wohnflache von rd. 5.200 gm und dazu-
gehdrigen 80 PKW-Stellflachen unser Wohnungsportfolio erweitern. Das Wohn-
ensemble mit 3 verbundenen Hausern ist bereits ab dem Ill. Quartal 2023 (Haus 1)
zur Vermietung vorgesehen.

Ein weiteres Objekt in Arnstadt (Willibald-Alexis-Strale 1 — 11) soll ab Mitte 2024
umfassend hochwertig saniert werden. In 2 Bauabschnitten werden hier im Ergebnis
54 Wohnungen und eine Tiefgarage mit 44 Stellplatzen entstehen. Das Altobjekt
ist seit Anfang 2023 leerstehend.

Zum Jahresende 2022 standen im Unternehmen 180 Wohnungen (Vj. 219) leer.
Dies entspricht einer Quote von 5,2 % (Vj. 6,2 %). Der Leerstand ist regional
differenziert ausgepragt.

In der Kreisstadt Arnstadt kdnnen wir fir unsere Bestande eine hohe Vermietungs-
quote von 96,5 % feststellen. Dagegen sind die Wohngebiete Stadtilm bzw. Grafen-
roda von Uberdurchschnittlichen Leerstandsquoten (15,0 % bzw. 9,0 %) gepragt.

Satzungsgemal erfolgt die Bereitstellung von Wohnraum grundsatzlich an Mit-
glieder der Genossenschaft. Zum Jahresende 2022 waren insgesamt 3.791 Mitglieder
in das Register eingetragen. Die Zahl lag anndhernd auf Vorjahresniveau, 228 Mit-
gliedsbeitritten standen 232 Kindigungen/Todesfalle/Ausschlisse gegenlber.
Die gezeichneten Geschdftsanteile stiegen im Berichtsjahr um 1.020 auf insge-
samt 47.992 Anteile. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder zum

31.12.2022 erhohten sich auf € 12,3 Mio (Vj. € 12,0 Mio), hiervon waren € 6,5 Mio
freiwillig gezeichnete Guthaben.

Die ordentliche Vertreterversammlung der Genossenschaft fand am 11.06.2022
erstmals nach 2 Jahren wieder in Prasenzform statt. Alle Beschlisse zu den Regu-
larien des Jahresabschlusses 2021 wurden von den 39 anwesenden Vertretern
einstimmig gefasst.

Wohnungsleerstand in Ost und West 2003 -2022 Leerstandsquote neue Lander
Leer stehende Wohnungen bezogen auf den insgesamt bewirtschafteten
Wohnungsbestand der GdW-Unternehmen

(ohne Berlin)
Leerstandsquote alte Lander

Leerstandsquote in %

Quelle: GdW-Jahresstatistik, 2022 Prognose

Auch im Geschaftsjahr 2022 konnte die positive wirtschaftliche Unternehmens- C
entwicklung fortgesetzt werden. Trotz anhaltender negativer konomischer Rahmen- ~ Wirtschaftsbericht
bedingungen durch Energiekrise, sprunghaft gestiegener Inflation sowie Materi- und Geschafts-

al- und Lieferengpdssen haben wir unsere wirtschaftlichen Zielstellungen erfillt verlauf
und zum Teil Ubertroffen.

Das Jahresergebnis 2022 lag annadhernd auf Vorjahresniveau. Mit einem Uber-

schuss von T€ 2.191 haben wir eines der besten Ergebnisse der letzten Jahre er-

zielt. Aus dem Jahreslberschuss wurden bei Aufstellung 10 % in die gesetzliche

Ricklage gem. § 40 der Satzung (T€ 219) sowie 40 % in die Gewinnrlcklagen

(T€ 876) eingestellt. AbschlieRend wird ein Bilanzgewinn in Hohe von T€ 1.625
ausgewiesen, Uber deren Verwendung die Vertreterversammlung zu beschliellen

hat. Zum Vorschlag des Vorstandes zur Ergebnisverwendung vgl. Anhang Pkt. 8.

Das positive wirtschaftliche Ergebnis war im Wesentlichen gepragt durch eine
Verbesserung auf der Erldsseite.
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Zu den Umsatzerlésen geben wir nachfolgenden Uberblick:

2022 2021 Verdnderung

(T€) (T€) zum Vorjahr
Sollmieten 12.716 12.455 + 261
Erlédsschmalerungen - 593 - 708 + 115
Nettomieten 12.123 11.747 + 376
Sonstige Erlose 392 402 - 10
Erlése Umlagenabrechnung 5.586 5.150 + 436
Gesamt 18.101 17.299 + 802

Der Anstieg der Sollmieten resultiert hauptsachlich aus realisierten Modernisie-
rungsumlagen, Neuvertragsabschlissen sowie den Auswirkungen der ab 2022
begonnenen allgemeinen Bestandsmietenanpassungen. Hier werden bis abschlie-
Rend 2024 samtliche Bestandsmieten der Genossenschaft im Durchschnitt um
2,5 % bis 4,5 % erhoht.

Durch eine verbesserte Vermietungssituation konnten auch die Erlésschmalerun-
gen wegen Leerstand im Berichtsjahr deutlich reduziert werden. Positiv wirkten
hier steigende Vermietungszahlen an ausldndische Arbeitskrafte.

Die durchschnittliche monatliche Wohnungssollmiete erhéhte sich 2022 im Unter-
nehmensdurchschnitt um € 0,14 /gm auf € 5,11 /gm. Der Branchendurchschnitt
vergleichbarer Thiringer Wohnungsunternehmen lag fir 2021 bei € 5,20 /gm
(Genossenschaften mit Gber 3.000 Wohneinheiten).

Die Genossenschaft verwaltet unverdandert eine Eigentimergemeinschaft mit
65 Wohneinheiten (davon 60 eigene Wohnungen) sowie 10 Wohnungen fir ein
Versorgungsunternehmen.

Auch im Geschaftsjahr 2022 hat die Genossenschaft wieder umfassend in den
Gebdudebestand investiert. Neben Neubaumalnahmen und komplexen Moder-
nisierungen legen wir besonderes Augenmerk auf die kontinuierliche Instand-
haltung unserer Immobilien.

Fir unser Neubauvorhaben ,SchillerstralBe 40" in Arnstadt mit einem zu erwarten-
den Gesamtvolumen von rd. € 16,5 Mio sind bis 31.12.2022 Aufwendungen incl.
Planungsleistungen in Hohe von T€ 7.655 (davon in 2022 T€ 5.072) angefallen.
Gegeniber unserer urspringlichen Baukostenplanung liegen wir mit einer Kosten-
erhéhung von rd. 5 % im vorgegebenen Limit und konnten mit strenger Kosten-
disziplin dem allgemeinen Preisauftrieb angemessen begegnen. Das aus 3 Hausern
bestehende Gebdudeensemble mit 59 Wohnungen und rd. 5.200 gm Wohnflache
soll Mitte 2024 endglltig fertiggestellt werden.

Entwicklung der Jahresergebnisse
- VWG (in T€)

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Schwerpunkt der Modernisierungstatigkeit lag im Berichtsjahr in der energetischen
Sanierung von Objekten. Fir die drei nachfolgend aufgefiihrten Objekte fielen
im Geschaftsjahr 2022 insgesamt Aufwendungen in Héhe von € 2,9 Mio an.

* Stadtilm
Lindenstrale 10-18 Fassadensanierung mit Balkonneubau;
(Uberhang aus 2021) Erneuerung der Fenster;

Neubau Garagen und PKW-5Stellplatze

* Ichtershausen

Karl-Liebknecht-Stralle 14—22 Fassadensanierung mit Balkonanbau;

Karl-Liebknecht-Stralle 24—-32 Fenstererneuerung mit Rollladeneinbau;
Erneuerung der Hauseingangsbereiche
und des gebdudenahen Wohnumfeldes

Fir die komplexe Instandsetzung von 99 Einzelwohnungen im Rahmen der Her-
stellung der Wiedervermietbarkeit sind im Berichtsjahr insgesamt Aufwendungen
in Hohe von € 2,2 Mio angefallen. Bei 20 Wohnungen fihrte die Sanierung zu einer
Uber den urspringlichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Qualitatsver-
besserung mit der Folge der Aktivierung der Modernisierungsaufwendungen
(T€ 490).

Insgesamt betrugen die Instandhaltungsaufwendungen laut Gewinn- und Ver-
lustrechnung im Berichtsjahr T€ 3.767 (Vj. T€ 3.124). Die aktivierungspflichtigen
Aufwendungen fir Neubau und Modernisierung incl. Planungskosten erreichten
im Geschéaftsjahr ein Volumen von € 8,6 Mio (Vj. € 4,4 Mio).

Zum Stichtag 31.12.2022 stellt sich der organisatorische Aufbau des Unterneh-
mens wie folgt dar:

Beschiftigte
31.12.2022 31.12.2021
Vorstand und Sekretariat 3 3
Rechnungswesen 7 7
Wohnungswirtschaft 9 9
Technik 7 7
Auszubildende 1 1
27 27
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Insgesamt 7 Beschdftigte waren in Teilzeit angestellt. Daneben waren im Geschafts-
jahr zeitweise 3 geringfligig Beschaftigte tdtig.
Die Personalkosten betrugen in 2022 T€ 1.465 (Vj. T€ 1.394).

Die Genossenschaft ist bei 3 Tochtergesellschaften als Alleingesellschafter invol-
viert. Zu den Tochterunternehmen und Beteiligungen geben wir folgenden Uber-
blick (vgl. hierzu auch Angaben im Anhang).

* Verwaltungs- und Gebdudeservice GmbH Arnstadt (VGS)

Kapitalanteil 100 %

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

Zum 31.12.2022 waren neben dem Geschaftsfiihrer 1 Prokuristin, 24 gewerbliche
Mitarbeiter, 3 Auszubildende und 2 geringfligig Beschaftigte angestellt.

* Verwaltungs- und Gebdudeservice Ilmkreis GmbH (VGI)

Kapitalanteil 100 %

Leistungsspektrum: Bau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsleistungen
(Hochbau, Tiefbau, Haustechnik, Ausbaugewerke),
IKanal- und Rohrreinigung

Zum 31.12.2022 waren neben dem Geschaftsfihrer 1 Prokurist, 57 Mitarbeiter
sowie 18 Auszubildende angestellt.

* Wohnbehagen-Service-Ilmkreis (WSI) GmbH

Kapitalanteil 100 %

Leistungsspektrum: Bewirtschaftung Servicewohnanlage Goethe-Schiller--
Wohnpark, Betreuungsleistungen, Hauswirtschaftshilfe

Zum 31.12.2022 waren neben der Geschaftsfihrerin 8 Beschdftigte sowie
3 ehrenamtliche Helfer angestellt.

* TVD Versicherungsmakler fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
GmbH

Kapitalanteil 5 %

strategische Unternehmensbeteiligung seit 2007

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

31.12.2022 31.12.2021

T€ % T€ %
Vermoégensstruktur
Anlagevermdgen 119.026,5 0931 113.846,6 91,5
Umlaufvermoégen 8.785,5 6,9 10.613,3 8,5
Rechnungsabgrenzungsposten 15,4 0,0 152 00
Vermdgen insgesamt 127.827,4 100 124.475,1 100
Kapitalstruktur
Eigenkapital 71.522,1 56,0 69.241,4 55,6
Rickstellungen 661,4 0,5 4833 04
Verbindlichkeiten 555730 435 546879 439
Rechnungsabgrenzungsposten 70,9 0.0 62,5 01
KKapital insgesamt 127.827,4 100 124.475,1 100

Die Eigenkapitalquote erhohte sich per 31.12.2022 gegeniber dem Vorjahres-
stichtag um 0,4 %-Punkte auf 56,0 %. Die Erhéhung resultiert im Wesentlichen
aus dem Anstieg der Geschaftsguthaben der Mitglieder sowie dem erzielten Jahres-
Uberschuss 2022 abzliglich der Dividende fiir das Vorjahr. Die Bilanzsumme zum
31.12.2022 erhdhte sich zum Vorjahresstichtag um T€ 3.352 auf T€ 127.827.

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

2022 2021 Veranderung
T€ T€ T€
Vermégen
langfr. gebundenes Vermodgen 119.033,9 113.848,4 +5.185,5
kurzfristig liquidierbares Vermdgen 558,6 457,0 + 101,6
liquides Vermdgen 3.010,2 4.644,4 -1.634,2
Vermdgen insgesamt 122.602,7 1189498 +3.652,9
Kapital
Eigenkapital (bereinigt) 71.074,1 68.853,7 +2.220,4
langfristige Schulden 47.323,9 46.206,9 +1.117,0
langfristiges Kapital 1183980 115.060,6 + 33374
kurzfristige/mittelfristige Schulden 4.204,7 3.889,2 + 3155
KKapital insgesamt 122.602,7 118.949,8 +3.6529

D
Wirtschaftliche
Lage der
Genossenschaft

I. Vermdgenslage
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IIl. Finanzlage

In der Berechnung wurde unterstellt, das 65 % der im Geschdftsjahr 2023 falligen
Inhaberschuldverschreibungen wieder verlangert werden und damit dem mittel-
fristigen Bereich zuzuordnen sind. Der Kapitalbedarf betrdgt zum Stichtag T€ 636
(Vj. T€ 1.212 — Kapitalreserve). Es ergibt sich ein Anlagendeckungsgrad von 99,5 %
(Vj. 101,1 %).

Neben offenen Darlehensabrufen fir die NeubaumalRnahme ,SchillerstralRe 40"
waren weiterhin bewilligte, noch nicht abgerechnete BAFA-Fordermittel fir ener-
getische Sanierungsmallnahmen in Ichtershausen ausstehend.

Im Geschaftsjahr 2022 kam die Genossenschaft jederzeit fristgerecht allen Zahlungs-
verpflichtungen nach. Skontobetrdge werden grundsatzlich gezogen. Zum Ende
des Berichtsjahres verfigte das Unternehmen Uber liquide Mittel in Hohe von
T€ 3.010.

In 2022 wurden fir diverse Modernisierungsmalinahmen zwei langfristige Darlehen
in Hohe von insgesamt T€ 2.150 aufgenommen. Fir die Neubaumalnahme
LSchillerstralle 40" erfolgten Darlehensabrufe gemaR Baufortschritt von € 4,0 Mio.
Insgesamt ist hierfir ein Darlehen in Héhe von € 10,0 Mio vertraglich gebunden.
Dem standen im Unternehmen planmaRige Tilgungen von T€ 4.353 sowie Spitzen-
betrage flr aullerplanmaRige Tilgungen von T€ 128 gegeniber.

Die Darlehensstande insgesamt erhéhten sich zum 31.12.2022 gegeniiber dem
Vorjahresstichtag um € 1,7 Mio auf € 41,4 Mio. Aufgrund der in den letzten Jahren
sehr guten Refinanzierungsmoglichkeiten waren die geplanten Zinsaufwendungen
weiter ricklaufig.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fir unsere langfristigen Hypothekendarlehen
lag im Berichtsjahr bei 1,67 % p.a. (Vj. 1,83 %).

M Eigenkapital

Bankschulden
Inhaberschuldverschreibungen

Entwicklung Eigenkapital/Verschuldung gegeniber
Kreditinstituten und aus Anleihen in Euro

: 71,5 Mio
69,2 M /
66,5 Mio .
42,8 Mio 39,7 Mio 41,6 Mio
i 7.5 Mi .
=t 2 6,5 Mio
2020 2021 2022

Im Rahmen der Bonitdtsanalyse der Deutschen Bundesbank wurde unser Unter-
nehmen wiederholt als notenbankfdhig eingestuft. Das Testat gilt bis Oktober
2023 und wird dann einer erneuten Bewertung unterzogen.

Das Gesamtvolumen flr unsere begebenen Inhaberschuldverschreibungen mit
Laufzeiten von 1, 3 und 5 Jahren reduzierte sich im Jahresverlauf um T€ 924 auf
T€ 6.527 am Bilanzstichtag. Hier lag die durchschnittliche Verzinsung bei 1,69 %
p.a. gegeniber 1,78 % p.a.in 2021.

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:

2022 (T€)
Jahreslberschuss + 2.191
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens + 3.836
Zunahme Rickstellungen + 190
Zuschreibungen auf Gegenstande des AV - 329
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage = 18
Cashflow _ + 5.870
Abnahme kurzfristige Aktiva + 246
Zunahme kurzfristige Passiva + 148
Zinsaufwendungen + 890
Zins- und Beteiligungsertrage - 141
Cashflow aus der laufenden Geschéftstdtigkeit _+7.013
Verdnderung der Finanzanlagen des Anlagevermdgens + 3
Investitionen in das Anlagevermdgen - 8.690
Erhaltene Ausschittungen + 141
Cashflow aus Investitionstatigkeit _ - 8546
Zunahme der Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder + 267
Eintrittsgelder + 5
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten + 6.150
AulerplanmadRige Tilgung - 128
Planmalige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel - 4353
Mittelabfluss aus Inhaberschuldverschreibungen (Saldo) - 924
Dividendenzahlung - 225
Veranderung der Geldbeschaffungskosten = 3
Gezahlte Zinsen - 890
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit - 101
Zahlungswirksame Verdanderungen des Zahlungsmittelfonds - 1634
Finanzmittelbestand am 01.01.2022 4644
Finanzmittelbestand am 31.12.2022 3.010
Veranderung - 1.634
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[ll. Ertragslage

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit reichte im Berichtsjahr aus,
um die planmaRigen Tilgungen und Zinszahlungen fir Objektfinanzierungsmittel
zu decken.

Fur diesen Teil der Kapitalflussrechnung nach wohnungswirtschaftlicher Darstel-
lung verbleibt ein Uberschuss von T€ 1.770.

Das Geschaftsjahr 2022 schlielt mit einem Jahrestberschuss von T€ 2.191
(Vj. T€ 2.267). Trotz unglnstiger gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen konnte das Ergebnis anndhernd auf Vorjahresniveau gehalten wer-
den. Der Uberschuss setzt sich aus folgenden Teilbereichen zusammen:

2022 2021 2020

T€ T€ T€

Betriebsergebnis + 1.876 + 2182 + 1.782
Finanzergebnis + 46 + 56 + 24
neutrales Ergebnis + 269 + 29 = 8
+ 2.191 + 2.267 + 1.798

Aus der Bewirtschaftung des eigenen Immobilienstandes, dem Kerngeschaft der
Genossenschaft, konnte im Berichtsjahr ein stabiler Uberschuss erzielt werden.
Aufgrund deutlich gestiegener Instandhaltungsaufwendungen in 2022 (+ T€ 643
ggi. Vj.) hat sich das Betriebsergebnis um rd. 14 % im Vergleich zum Geschdfts-
jahr 2021 reduziert. Die gestiegenen Instandhaltungsaufwendungen konnten teil-
weise durch hohere Nettomieten (T€ 376) und gesunkene Zinsaufwendungen (T€ 82)
kompensiert werden.

Entwicklung des operativen
Betriebsergebnisses

2.068 TE€

2.182T€
1978 T€

1.876T€ ——

1782 T€

2018 2019 2020 2021 2022

In kleineren Gesprdchsrunden treffen sich Vorstand und Mitglie-
der des Aufsichtsrates mit den Mitgliedervertretern der einzelnen
Wahlbezirke, um Uber die aktuellen Projekte sowie Uber Anliegen
der Vertreter sprechen — wie beispielsweise am 31. Januar 2023
mit den Vertretern der Wahlbezirke Stadtilm, Ichtershausen und
Grafenroda im Saal des Goethe-Schiller-Wohnparks.

e B A DR

Das Finanzergebnis resultiert im Wesentlichen aus Beteiligungsertrdgen der Tochter-
firmen/Beteiligungen abziglich der Zinsen fir freiwillig gezeichnete Geschafts-
anteile.

Im neutralen Bereich ergab sich durch notwendige Zuschreibungen auf ein bisher
abgeschriebenes Wohngebdude aufgrund deutlich verbesserter Vermietungsaus-
sichten ein héheres Ergebnis ggi. den Vorjahren.

13.9.2022: 30 Jahre: 3,47 % | 20Jahre:3,35 %

10 Jahre: 3,07 %

27.10.2020: 30 Jahre: 0,99 % | 20Jahre: 0,76 % 10 Jahre: 0,33 %

Quelle: Dr. Klein Wowi Finanz AG
N
W
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Uberblick zu wichtigen finanziellen Leistungsindikatoren:

2022 2021
Eigenkapitalrentabilitat 3,1% 3,3 %
als Jahresergebnis x 100
Eigenkapital
Zinsaufwandsquote 6,6 % 7,6 %
als Zinsaufwand fur Dauerfinanzierungsmittel x 100
Jahresnettomiete
Kapitaldienstquote 42,4 % 46,2%
als Zins+Tilgung fur Dauerfinanzierungsmittel x 100
Jahresnettomiete
Mietenmultiplikator 9,1 9.4

als Buchwerte der Grundstiicke und Bauten
Jahresnettomiete

Instandhaltungskostensatz
(ohne Mod.aufwendungen) €18,57/gm € 15,27/gm
als Fremdkosten fir Instandhaltung

bewirtschaftete Wohn-/Gewerbeflache

Liquiditat 1. Grades 82,7 % 110,2 %
als  Flussige Mittel x 100
kurzfristige Schulden*

Verwaltungskostensatz €369,14/VE € 34895/VE
als Verwaltungskosten der Hausbewirtschaftung
bewirtschaftete Einheiten (VE)

* beinhaltet 35 % der in 2023 falligen Inhaberschuldverschreibungen
(unterstellte Wiederanlagequote von 65 %)

Die Verwaltungskosten der Hausbewirtschaftung stiegen im Wesentlichen durch
erhdhte sachliche Verwaltungskosten bzw. Personalkosten.

Der Verwaltungskostensatz fiir Genossenschaften in Thiringen mit einem Woh-
nungsbestand von tber 3.000 Wohnungen betrug fir 2021 € 459,- je Mieteinheit.
(Quelle: Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.)

Ausgehend von den gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Verdnderungen der
letzten Jahre werden die Prognosen fir die kiinftige Entwicklung zunehmend
schwieriger.

Innerhalb kirzester Zeit treten geballt eine Vielzahl von Krisen mit den unter-
schiedlichsten Auswirkungen zutage. Nach dem Abklingen der Pandemie sind
mit dem Krieg in der Ukraine, dem sprunghaften Anstieg der Inflation und den
globalen Auswirkungen der klimatischen Veranderungen neue Spannungsfelder
in den Fokus gertckt. Die Auswirkungen sind mehr oder weniger in allen Wirt-
schaftsbereichen zu spiren.

Bestehen nach Einschatzung des Vorstandes fir unser Unternehmen keine be-
standsgefdhrdeten Risiken, so ergeben sich aus den vorgenannten Ausfiihrungen
eine Reihe von Risiken und Auswirkungen auf den Geschdftsverlauf der Genos-
senschaft u.a.
allgemeine Preissteigerungen und Baupreiserhohungen im Speziellen
+ Preissteigerungen im Energiemarkt/Sicherstellung der Energieversorgung
Liefer- und Materialengpasse bei Bau- und Modernisierungsvorhaben
* Verscharfung der regulatorischen Vorschriften in der Unternehmensfihrung
erhdhte Anforderungen fiir Sanierung und Modernisierung von Immobilien
aufgrund klimapolitischer Vorgaben
Entwicklung an den Finanzmarkten und Anstieg des Zinsniveaus
+ demographische Entwicklung in Thiringen bzw. im Einzugsbereich der
Genossenschaft
+ Verschdrfung der Situation auf dem Arbeitsmarkt/Sicherstellung des
Fachkraftebedarfs im Unternehmen

Die Genossenschaft verflgt Uber eine 8-jdhrige Wirtschafts- und Finanzplanung
(bis 2029), welche durch eine detaillierte Bau- und Instandhaltungsplanung er-
ganzt wird. Alle Planungsdokumente werden jahrlich erganzt und fortgeschrieben.
Fir den angegebenen Planungszeitraum erwarten wir durchgehend positive Jahres-
ergebnisse zwischen € 1,2 bis € 1,9 Mio sowie einen jahrlichen Cashflow von
mindestens € 5 Mio. Auch in den folgenden Jahren sind umfangreiche finanzielle
Mittel fir Neubau, Sanierung und Instandhaltung unserer Immobilienbestande
veranschlagt. Im Instandhaltungsbereich planen wir bis 2029 mit einem jahrlichen
Budget zwischen € 4,0 bis € 4,4 Mio. Daneben sind fir Neubau bzw. Modernisie-
rung jdhrlich € 4,0 bis € 8,0 Mio vorgesehen. Hier ist neben der Fertigstellung
unseres derzeitigen Neubauvorhabens ,Schillerstralle 40" in Arnstadt im Jahr
2024 die Generalsanierung des Objektes ,Willibald-Alexis-Stralle 1 — 11" mit
Neubau einer PKW-Tiefgarage im Gebiet Arnstadt Rabenhold in Planung. Nach
den seit 2022 laufenden Planungen soll ab Mitte 2024 der Baustart des derzeit
leerstehenden Objektes in zwei Bauabschnitten erfolgen. Nach derzeitiger Kosten-
schdtzung gehen wir von Gesamtkosten in H6he von ca. € 13 Mio aus.

E. Prognose-,
Risiko- und
Chancenbericht
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Erst- und Wiedervermietungsmieten der GdW-Unternehmen
deutlich giinstiger als Mietpreisniveau in Online-Portalen

Die im Geschaftsjahr 2022 begonnene allgemeine Anpassung der Nutzungsge-
bihren werden wir im |. Quartal 2024 abschlieRen. Im Zuge dieser MalBnahme
erfolgt zum einen die Erhdhung der Grundmieten fiir Bestandswohnungen um
2,5 % bis 4 %, korrespondierend werden die Mietpreise bei Neuvermietung
schrittweise angepasst. Wir rechnen fir das Geschdftsjahr 2023 insgesamt mit
einer Steigerung der Nettomieten von mindestens T€ 300.

Nach dem sprunghaften Anstieg der Energiepreise in den vergangenen Jahren ist
die weitere Entwicklung schwer zu prognostizieren.

Die Genossenschaft hat bereits zu einem frihen Zeitpunkt Festpreiskontrakte

fir die Lieferung von Fernwérme (ca. 60 % unserer Bestande) mit dem ortlichen
Versorgungsunternehmen bis Ende 2023, fir die Ubrigen Bestande mit Gasbezug
bis Ende 2024 abgeschlossen. Nach Auslaufen der Vereinbarungen werden die
erhdhten Marktpreise beim Unternehmen bzw. den Mietern zu deutlichen Mehr-
belastungen fihren.

Zur Risikofriherkennung hat die Genossenschaft Instrumente eingerichtet, um
Fehlentwicklungen bzw. Planabweichungen friihzeitig zu erkennen. Im Ergebnis
erfolgt durch die Geschdftsfihrung eine regelmalige Auswertung von ausgesuch-
ten Unternehmenskennziffern basierend auf entsprechenden Berichtssystemen
der Abteilungen. Alle wesentlichen Geschdftsprozesse werden auf der Grundlage

- Onlineportale
- GdW-Unternehmen

Miete Euro/m?im 1. Quartal 2021

Wiedervermietung

Euro/m?

16,00

14,00

12,00

0

groRe
kreisfreie
GroBstadte

kleine

und mittlere  Kreise Kreise
kreisfreie
GroRstadte

Erstvermietung
Euro/m?

stadtische landliche insgesamt groRe kleine stadtische landliche
kreisfreie und mittlere  Kreise Kreise
GroRstadte kreisfreie

GroRstadte

insgesamt

Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, GdW-Unternehmensbefragung
Angebotsmieten. / Anmerkung: Es gehen nur die Kreise ein, fir die Mietdaten der GdW-Unterneh-

men vorliegen und dabei mindestens 20 Wohnungen mit Wiedervermietungen erfasst wurden (228

von 401 Kreisen).

der monatlichen Auswertungen im Soll-Ist-Vergleich kontinuierlich analysiert. Die
Auswertung der wirtschaftlichen Kennziffern sowie die Lage des Unternehmens
ist periodisch Gegenstand der Beratungen von Vorstand und Aufsichtsrat. Darlber
hinaus wird die Vertreterversammlung Uber Schwerpunkte der Geschaftstdtigkeit
informiert.

Von den Geschaftsfihrungen der Tochtergesellschaften/Beteiligungsunternehmen
lasst sich der Vorstand regelmaRig Bericht erstatten, Kontroll- und Weisungs-
pflichten werden in den Gremiensitzungen wahrgenommen.

Die Genossenschaft fihlt sich in einer Zeit groler gesellschaftlicher Umbriche den
traditionellen Grundgedanken des genossenschaftlichen Handelns weiterhin ver-
pflichtet, ebenso jedoch einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Geschafts-
politik. Auch in den kommenden Jahren werden wir an unseren anspruchsvollen
Unternehmenszielen weiterarbeiten.

Die gute wirtschaftliche und finanzielle Situation der Genossenschaft gewahrleistet,
dass wir auch zukinftig in der Lage sein werden, unsere Immobilienbestdnde auf
hohem Niveau zu bewirtschaften. In der Kombination von Neubau, Modernisierung
und Instandhaltung wollen wir unser Wohnungsportfolio erweitern und somit einer
breiten Nachfragegruppe zur Verfiigung stellen. Ziel bleibt eine weitere Verbes-
serung der Vermietungsquote. Durch die Erh6hung der Qualitat und Ausstattung
der Wohnungsbestande in Verbindung mit dem Ausbau einer breiten Palette
wohnungsbegleitender Dienstleistungen schaffen wir somit Voraussetzungen,
dass unsere Mitglieder und Mieter moglichst lange in ihrem vertrauten Wohn-
umfeld leben kénnen. Hier sind auch die angebotenen Dienstleistungen unserer
Tochterunternehmen ein wesentlicher Baustein fir den Erfolg der Genossenschaft.

Als zuverlassiger Partner unserer Mitglieder und Mieter werden wir uns den zu-
kinftigen Herausforderungen stellen.

Arnstadt, den 28. Marz 2023

il K

D. Lidicke M. Hérold
Vorstand Vorstand




Bilanz per 31. 12. 2022

Geschéftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr
Aktiva Euro Euro Euro Passiva Euro Euro Euro
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde |. Geschaftsguthaben
1. Softwarelizenzen 24.452,42 40.259,28 1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 352.471,57 312.397,95
2. Geleistete Anzahlungen 30.428,30 54.880,72 0,00 ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 12.259.363,22 11.992.219,97
. Sachanlagen 3. aus gekiindigten Geschdftsanteilen 95.613,10 12.707.447,89 75.161,10
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 108.951.567,92 108.854.660,52 riicksténdige fllige Einzahlungen auf Geschdftsanteile: €12.009,00 €20.870,38
2. Grundsticke mit Geschafts-und anderen Bauten 1.065.653,41 1.098.103,65
3. Grundstlcke ohne Bauten 758.928,47 758.928,47 II. Kapitalriicklagen 271.223,77 266.373,77
4. Bauten auf fremden Grundsticken 604,25 639,65
5. Technische Anlagen 174832,41 159.456,49 lll. Gewinnricklagen
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 101.436,98 112,511,329 1. Gesetzliche Ricklage 17.314.955,80 17.095.870,75
7. Anlagen im Bau 7.654.713,26 2.583.173,45 2. Sonderriicklage gem. § 27 Abs.2 DMBIlG 22.895.355,28 22.895.355,28
8. Bauvorbereitungskosten 37.448,48 118.745.185,18 9.944,93 3. Andere Gewinnrucklagen 15.918.767,16 56.129.078,24 13.911.258,42
[ll. Finanzanlagen IV. Bilanzgewinn 1.624.986,38 1.885.280,94
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 88.886,43 88.886,43
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 2.500,00 Eigenkapital insgesamt 70.732.736,28 68.433.918,18
3. Beteiligungen 137.500,00 226.386,43 137.500,00
B. SoPo fiir Investitionszuschiisse zum AV 789.362,00 807.452,00
Anlagevermogen insgesamt 119.026.452,33 | 113.846.564,26
C. Rickstellungen
B. Umlaufvermdgen Sonstige Riickstellungen 661.355,00 483.266,00
I. Andere Vorrdte
1. Unfertige Leistungen 5.224.658,07 5.525.347,04 D. Verbindlichkeiten
2. Andere Vorrdte 20.844,81 10.932,73 1. Anleihen 6.589.528,24 7.524.281,95
3. Geleistete Anzahlungen 100.234,08 5.345.736,96 110.448,53 2. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 41.609.753,03 39.754.191,64
3. Erhaltene Anzahlungen 5.791.133,96 5.199.592,94
. Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 58.166,51 72.060,92
1. Forderungen aus Vermietung 49 444,04 31.157,15 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
2. Forderungen aus Betreuungstdtigkeit 624,75 0,00 Leistungen 776.242,42 1.474.359,92
3. Forderungen aus anderen Lieferungen 6. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen
und Leistungen 65.401,52 69.790,45 Unternehmen 523.140,33 489.663,87
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 94.539,23 59.051,67 7.5onstige Verbindlichkeiten 225.053,38 55.573.017,87 173.753,77
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 219.535,00 429.544,54 162.215,32 davon aus Steuern: (€ 97.929,13) (€ 68.787,39)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: (€ 1.761,84) (€773,78)
[1l. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.010.208,78 4.644.366,22 E. Rechnungsabgrenzungsposten 70.917,79 62.539,60
Umlaufvermdégen insgesamt 8.785.490,28 10.613.309,11 Bilanzsumme 127.827.388,94 | 124.475.080,79
C. Rechnungsabgrenzungsposten 15.446,33 15.207,42
Bilanzsumme 127.827.388,94 | 124.475.080,79
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Gewinn- und Verlustrechnung 2022

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Minderung/Erhéhung 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) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen
10. Ertrage aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen:
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus Abzinsung:
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung:
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag

14. Ergebnis nach Steuern

15. Sonstige Steuern

16. Jahresiiberschuss

17. Gewinnvortrag

18. Einstellung aus dem Jahresiberschuss
in die gesetzliche Ricklage

19. Einstellung aus dem Jahrestiberschuss

in andere Gewinnriicklagen

20. Bilanzgewinn
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Euro

18.015.232,94
4.850,42

80.506,52

1.202.704,88

261.984,22

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro
17.207.816,41

4.850,42

18.100.589,88 85.887,27
-300.688,97 374.385,09
43.621,00 60.578,00
502.789,15 386.560,58
9.374.161,57 8.981.406,27
8.972.149,49 9.138.671,50
1.140.862,54

1.464.689,10 253.123,48
3.817.762,60 3.742.795,80
442.732,65 598.200,34
137.500,00 136.500,00
(€ 110.000,00) (€ 110.000,00)
3.147,39 2.598,61

(€ 162,00) (€ 0,00)
890.114,23 972.060,46
(€ 0,00) (€ 621,00)
10.067,08 8.067,70
2.487.431,22 2.562.659,79
296.580,77 296.031,16
2.190.850,45 2.266.628,63
529.561,16 751.966,62
219.085,05 226.662,86
876.340,18 906.651,45

1.624.986,38

1.885.280,94

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

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2022 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 Sachanlagevermoégen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, bei
abnutzbaren Vermdgensgegenstanden vermindert um planmalige und bei Bedarf
um auBerplanmaflige Abschreibungen, bewertet.

Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung von Gebduden werden als
nachtragliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer Gber den urspriing-

lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fihrten.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden die Immateriellen Vermdgensgegenstande und
die Sachanlagen unverandert wie folgt abgeschrieben:

Abschreibung p.a.

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

Anhang 2022

A. Allgemeine
Angaben zum
Jahresabschluss

B. Angaben

zu den
Bilanzierungs-
und Bewertungs-
methoden
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Geringwertige Wirtschaftsglter 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.

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 vorge-
nommen.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande werden mit dem Nominalwert
bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Erkenn-
bare Risiken wurden durch Wertberichtigungen bericksichtigt. Die Forderungen
aus Mieten und Umlagen wurden zum 31.12.2022 in Héhe von T€ 13,9 einzel-
wertberichtigt, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von T€ 10,7.
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 Grundsticken mit Wohnbauten resultieren hauptsachlich aus
nachtraglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten nach Komplexmodernisie-
rung. Die Zugange im Posten ,Anlagen im Bau" betreffen 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 31.12.2022 T€ 1.879,8
Jahresiberschuss 2022 T€ 181,2

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

Kapitalanteil 100 %
Eigenkapital per 31.12.2022 T€ 2.008,0
Jahresiberschuss 2022 T€ 539,7

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

Kapitalanteil 100 %
Eigenkapital per 31.12.2022 T€ 36,4
Jahresfehlbetrag 2022 T€ -14,8

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 H6he von T€ 5.224,7 (Vj. T€ 5.525,3) bein-

haltet ausschliellich noch nicht gegeniber den Mietern abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten. Diesem Posten stehen erhaltene Anzahlungen in Hohe von T€ 5.791,1

(Vj. T€ 5.199,6) gegeniber.

Unter den Rechnungsabgrenzungsposten ist ein Disagio in Hohe von T€ 8,4
(Vj. T€ 5,1) ausgewiesen.

Das Geschdftsguthaben zum 31.12.2022 enthdlt T€ 6.496,6 (Vj. T€ 6.307,9)
Geschaftsguthaben von freiwillig gezeichneten Anteilen.

C. Erlduterungen
zur Bilanz und

zur Gewinn- und
Verlustrechnung

1. Bilanz




Zur Entwicklung der Ricklagen wird auf den Riicklagenspiegel — Anlage 2 — zum Die Umsatzerl&se aus Hausbewirtschaftung (T€ 18.015,2) enthalten neben den 2. Gewinn- und

Anhang verwiesen. Ertrdgen aus Sollmieten und Kabelanschluss in Héhe von T€ 12.994,6 folgende Verlustrechnung
Posten:

Fir Landeszuschisse im Rahmen des Thiringer Barrierereduzierungsprogramms - Erlésschmdlerungen TE - 5926

diverser Bauvorhaben sowie fir Tilgungszuschiisse wurden in den Vorjahren Sonder- - abgerechnete Betriebskosten T€ 55859

posten fir Investitionszuschlisse zum Anlagevermdgen gebildet. Die Sonderposten - sonstige Umsatzerlése T€ 27,3

werden Uber die Dauer der Nutzung der betreffenden Gebdude abgeschrieben.
Andere aktivierte Eigenleistungen in Héhe von T€ 43,6 (Vj. T€ 60,6) entstanden

Die sonstigen Rickstellungen enthalten im Wesentlichen Aufwendungen fir Be- aufgrund von Baubetreuungen fiir Komplexmodernisierungen.
triebskosten in Hohe von T€ 278, Betriebskosten der WEG von T€ 79 und Anschluss-
kosten fir eine Fernwdrmetrasse sowie der Hausanschlussstationen in Arnstadt- Die sonstigen betrieblichen Ertrage entfallen u.a. auf folgende Einzelpositionen:
West in Hohe von T€ 156. - Versicherungsleistungen T€ 94,4
- Ertrage aus Zuschreibungen T€ 3287
Die Anleihen betreffen Inhaberschuldverschreibungen mit differenzierten Lauf- - Erstattungen und Weiterberechnungen T€ 25,5
zeiten zwischen 1 und 5 Jahren. - Auflésungen von Rickstellungen T€ 21,4
Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieRlich deren Besicherung wird auf In den Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung sind enthalten:
den Verbindlichkeitenspiegel - Anlage 3 - zum Anhang verwiesen. - Instandhaltungskosten T€ 37671 (Vj.T€ 3.123,6)

- Betriebs- und Heizkosten (einschl. WEG)  T€ 52781 (Vj.T€ 5.514,3)
- sonstige Aufwendungen
der Hausbewirtschaftung T€ 329,0 (Vj.TE 343,5)

..

\ Auf unserer Baustelle in der Schiller- i
stralle werden bei den wochentlichen |
Bauberatungen der Baufortschritt in
Augenschein genommen und aktu-

elle Problemldsungen besprochen. |

Von unserer Verwaltung stets dabei [ " v
- sind Vorstand Detlef Lidicke (L) i T

Laura GreRler (2.v.L.) und Andreas 1

Krebs (r.).

In unserer Abteilung Neuvermietung
werden Wohnungsgesuche aufgenom-
men, Wohnungsbesichtigungen verein-
bart und Mietvertrage abgeschlossen.
Unsere Mitarbeiterin Heike Bertels zeigt
Interessenten gern eine neue Wohnung.

BT

e
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D. 1.Arbeitnehmer 3. Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:

Sonstige
Angaben Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer be- Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
trug (ohne Vorstande und Auszubildende) 24 Arbeitnehmer (Vj. 24): Regierungsstralle 58, 99084 Erfurt
Beschaftigte dav. Teilzeitbeschaftigte

4. Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):
Bereich Rechnungswesen 7 4
Technische Mitarbeiter 7 1 Herr Mario Hérold (seit 01.04.1999)
Bereich Wohnungswirtschaft 9 1 Herr Detlef Lidicke (seit 01.07.2005)
Allgemeine Verwaltung 1 1

5. Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname):
2. Mitgliederbewegung

Herr Horst Gerisch - Vorsitzender
Stand 01.01.2022 3.795 Herr Thilo Kiel - Stellvertreter
Zugang 2022 228 Herr Michael Krisch - Mitglied
Abgang 2022 232 Herr Werner Gerling - Mitglied
Stand 31.12.2022 3.791 Herr Jorg Neumann - Mitglied

Herr Christian Fritsche - Mitglied
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschdfts- Frau Petra Ballenthin - Mitglied
jahr um T€ 267,2 erhoht.

| §

Insbesondere fiir Bewohner mit
einem Pflegegrad, die eine Bade-
wanne aufgrund von Einschran-
kungen nicht mehr nutzen kén-
nen, modernisieren wir die Bader
und statten sie mit einer eben- = -
erdigen Duschkabine aus. Die  — !w
Arbeiten werden durch unser = H
Tochterunternehmen VGl ausge- | SES
; e
fuhrt. |

.- {l F
- | I

In vielen Gebduden unseres Bestandes be-
treiben wir eigene Warmeerzeugungsanlagen,
um die Wohnungen mit Heizungswdrme und

Warmwasser zu versorgen. Durch unser Toch-
terunternehmen Verwaltungs- und Gebdude-
service Ilmkreis GmbH (VGI) werden die An-

lagen regelmdlig gewartet.
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6. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus dem Bestellobligo fiir die Bauvorhaben Karl-Liebknecht-Str. 14-22 bzw. 24-32
in Ichtershausen bestehen zum 31.12.2022 Gesamtverpflichtungen in Héhe von
T€ 300 sowie aus dem geplanten Neubau in der SchillerstralRe 40 in Arnstadt Ver-
pflichtungen aus abgeschlossenen Vertrdgen in Hohe von € 8,8 Mio.

7. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschdftsjahres 2022 sind keine Vorgdnge von besonderer
Bedeutung fir den Jahresabschluss und die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage
der Genossenschaft eingetreten.

8. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2022 schlielft mit einem Jahrestiberschuss in Hohe von
T€ 2.190,8 ab. GemaR § 40 der Satzung werden bei der Aufstellung des Jahres-
abschlusses 10 % in die gesetzliche Ricklage sowie 40 % in andere Gewinn-
ricklagen eingestellt.

Der Vorstand schldgt der Vertreterversammlung vor, den Bilanzgewinn 2022 in
Hohe von T€ 1.625,0 wie folgt zu verwenden:

- Ausschittung einer Dividende von 2 % auf die Geschaftsguthaben zum
01.01.2022i.H.v.T€ 239,6

- Einstellung eines Betrages von T€ 975,0 in andere Gewinnricklagen
(60 % des Bilanzgewinns)

- Vortrag auf neue Rechnung in Héhe von T€ 410,4

Arnstadt, den 28. Madrz 2023

il K

D. Lidicke M. Hbrold
Vorstand Vorstand

Die vielen Aulenanlagen unseres
Bestandes werden durch die Mit-
arbeiter unseres Tochterunter-
nehmens VGS regelmaRig gepflegt.
Neben der Rasenmahd gehdrt im
Februar auch der Baumschnitt
dazu.

Fur Ordnung und Sauber-
keit in den Hausfluren,
Eingdngen und Gemein-

schaftsrdumen sorgt das
Reinigungsteam unseres
Tochterunternehmens
Verwaltungs- und Gebdu-
deservice GmbH Arnstadt
(VGS). Das Bild zeigt einen
Hauseingang in Stadtilm.
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Art der
Sicherung?
GPR
PF
Bi
GPR
PF

gesichert

Euro
236.745,24
(353.204,06)
41.335.467,45
37.540,34
(65.921,20)
37.540,34
(65.921,20)

(39.335.066,38)
236.745,24

(353.204,06)
41.335.467,45
(39.335.066,38)

Euro
21.207.370,81

Uber 5 Jahre
(19.839.953,49)

21.207.370,81
(19.839.953,49)

davon

4.627.000,00
(4.337.000,00)
15.738.085,01
(15.446.490,14)
20.365.085,01
(19.783.490,14)

Restlaufzeit
zwischen 1 und 5 Jahren
Euro

bis zu 1 Jahr
Euro

1.962.528,24
(3.187.281,95)
4.664.297,21
(4.467.748,01)
5.791.133,96
(5.199.592,94)
58.166,51
(72.060,92)
776.242,42
(1.474.359,92)
523.140,33
(489.663,87)
225.053,38
(173.753,77)
14.000.562,05
(15.064.461,38)

insgesamt
6.589.528,24
(7.524.281,95)
41.609.753,03
(39.754.191,64)
5.791.133,96
(5.199.592,94)
58.166,51
(72.060,92)
776.242,42
(1.474.359,92)
523.140,33
(489.663,87)
225.053,38
(173.753,77)
55.573.017,87
(54.687.905,01)

2022
2021
2022
2021
2022
2021
2022
2021
2022
2021
2022
2021
2022
2021
2022
2021

Verpfandung

Grundpfandrecht, Bu = Burgschaft, PF

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

Verbindlichkeiten

per 31.12.2022

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Anleihen
1) GPR

Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2022 - Anlage 3 -

Sehr geehrte Vertreterinnen und Vertreter, Bericht des
Genossenschaftsmitglieder, Aufsichtsrates 2022
Mitarbeiter der VWG Arnstadt und Geschaftspartner,

auch fir das Geschaftsjahr 2022 kann der Aufsichtsrat die guten wirtschaftlichen
Ergebnisse unter Beachtung des Férdergedankens der Genossenschaft bestdtigen,
die nun schon seit vielen Jahren die Entwicklung der Genossenschaft pragen.

Die Grundlagen der Arbeit des Aufsichtsrates sind geregelt im Genossenschafts-
gesetz, in der Satzung der VWG und in dem vom Aufsichtsrat beschlossenen
Arbeitsplan fir das Geschaftsjahr 2022.

In Umsetzung der Regelungen der Satzung hat der Aufsichtsrat im Geschdftsjahr
2022 sieben gemeinsame Sitzungen des Aufsichtsrates und des Vorstandes, zwei
Sitzungen des Aufsichtsrates und je vier Bau- und Finanzausschusssitzungen durch-
gefihrt. Alle Aufsichtsratsmitglieder haben sich aktiv in die Arbeit des Aufsichts-
rates eingebracht und die Hinweise des Verbandes Thiringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e.V. insbesondere bei notwendigen Malknahmen in der
Energiekrise und der Kostenexplosion von Baumaterialpreisen beachtet.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat hatten aufgrund der Entwicklung der Corona-
Pandemie entschieden die ordentliche Vertreterversammlung des Jahres 2022
nicht mehr im Umlaufverfahren, sondern als Prasenzveranstaltung im Saal ,Neue
Mitte" in Ichtershausen durchzufihren.

Sie fand am 11. Juni 2022 statt. Von 58 gewahlten Vertretern waren 39 Vertreter
anwesend. Die Beschlussfahigkeit der Vertreterversammlung war gegeben.

Als Gaste waren u.a. der Ehrenvorsitzende, Herr Oppenhduser, und der zustdndige
Wirtschaftsprifer, Herr Zwernemann, anwesend.

Die Vorstande sowie der Aufsichtsratsvorsitzende informierten in ihren Berichten
Uber das Geschehen und die Entwicklung innerhalb der Genossenschaft. In der
anschlieBenden Diskussion zu den Berichten wurden Fragen beantwortet und
Anregungen entgegengenommen.

Zur Vertreterversammlung 2022 wurden folgende vier Beschlisse einstimmig
gefasst:

+ Feststellung des Jahresabschlusses und Genehmigung Lagebericht fir das
Geschaftsjahr 2021

+ Gewinnverwendung

+ Entlastung des Vorstandes fir das Geschaftsjahr 2021

+ Entlastung des Aufsichtsrates fir das Geschaftsjahr 2021
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Allgemeine Zustimmung wurde von den Vertretern bekundet, zukinftige Vertreter-
versammlungen im Saal ,Neue Mitte" in Ichtershausen durchzufihren.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates arbeiteten in den Gremien Finanzausschuss und
Bauausschuss des Aufsichtsrates, im Vergabeausschuss der Genossenschaft, im
Aufsichtsrat der VGS und VGl sowie im Beirat der WSI mit.

Der Aufsichtsrat war 2022 satzungsgemaR besetzt und konnte die anstehenden
Aufgaben zur wirtschaftlichen Entwicklung der Genossenschaft unter Beachtung
des Fordergedankens unserer Genossenschaft gut begleiten.

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

Arbeitsschwerpunkte der Ausschiisse und des Aufsichtsrates waren die regel-
maRigen Beratungen zum Risikofriiherkennungssystem, 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

+ Bauablauf, Vertragsbindung und Einhaltung der geplanten Baukosten fir
unseren Neubau in der Schillerstrafle 40

+ Vergleichsmietenanpassung und Leerstandsanalyse

* Personalbesetzung

+ Entwicklung Geschaftsguthaben

* Verzinsung der Inhaberschuldverschreibungen.

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

Neben den regelmaRigen Beratungen erfolgten Abstimmungen mit dem Vorstand.
Sachverhalte waren im Jahr 2022 u.a.

+ Entwicklung der Energiepreise fir Fernwdarme, Gas und Strom

+ Anfragen von Mitgliedern (u.a. Balkonkraftwerke, Glasfaserausbau)

* Ausbau der Nutzung Erneuerbarer Energien

+ Entwicklung der Tochterunternehmen und die Zusammenarbeit mit
der Genossenschaft

* Planung der BaumaRnahmen

* Leerwohnungssanierungen.

Mehrere Beratungen erfolgten zur notwendigen Erweiterung der Instandhaltungs-
malnahmen. Der Planansatz fir Instandhaltungsaufwendungen fiir 2022 wurde
gegeniber dem Vorjahr um € 0,8 Mio. auf € 3,9 Mio. erh6ht. Dieser Planansatz
wurde mit € 3,8 Mio. eingehalten. Preiserh6hungen und Kapazitdtsengpdsse er-
schweren die Planbarkeit in diesem Bereich.

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

Der Gesamtleerstand hat sich am 31.12.2022 gegenlber dem Vorjahresstichtag
vermindert und betrdgt 5,2 %. Leerstandsschwerpunkte sind nach wie vor in Arn-
stadt der Rabenhold mit 10,1 % (nach Stilllegung Willibald-Alexis-Strale 1-11)
und in Stadtilm mit 15 % (hier M.-A.-Nex0-Strale 8-15 mit 21 Wohnungen).

Der Leerstand konzentrierte sich auf 4 Gebaude. In den Ubrigen Gebduden mit
insgesamt 3.348 Wohnungen betragt die Vermietungsquote insgesamt 96,0 %.

Die wirtschaftlichen Ergebnisse in 2022 spiegeln die in den letzten Jahren erfolg-
reiche Entwicklung wieder und sind dem Geschaftsbericht 2022 zu entnehmen.

Nach ldngerer coronabedingter Unterbrechung wurde am 15. September 2022
das Mieterfest in Arnstadt-West-alt durchgefihrt. Es war ein sehr gelungenes Fest.
Durch das nette Zusammensein mit vielen gemeinsamen Gesprdchen war die enge
Verbundenheit der Vertreter und der Mitglieder mit der Genossenschaft splrbar.

2003 [ 2004 | 2005 [§ 2006 | 2007 [§ 2008 | 2009 § 2010 § 2011 8 2012 § 2013 8 2014 | 2015 82016 § 2017 82018 § 2019 82020 § 2021

Inflation
Nettokaltmiete

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7;
Daten nach Revision 2015; Jahresdurchschnitte
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Ausblick:

Fir die zukinftigen Aufgaben ist die Genossenschaft gut aufgestellt. Mit weiteren
zukunftsfahigen Investitionen in Bestdnde sowie ergdnzendem Neubau wird unsere
Genossenschaft den unterschiedlichen Nachfragegruppen auf dem Wohnungs-
markt Rechnung tragen.

Nach der im Jahr 2021 erfolgten Grundsteinlegung fir den Neubau der Wohnan-
lage Schillerstralle 40 sind fr Juli 2023 im Haus 1 die ersten Einziige der Genossen-
schaftsmitglieder geplant.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat haben und werden notwendige MalRnahmen,
die sich unter anderen aus der Energiekrise, der Klimakrise und dem Krieg in der
Ukraine ergeben, stets im Sinne der Genossenschaft und ihrer Mitglieder veran-
lassen.

Auf hdhere Betriebskosten durch die Preisentwicklung der Energietrager, der Er-
héhung des Mindestlohnes und auf héhere Baukosten miissen wir uns einstellen.

Der Aufsichtsrat mochte sich beim Vorstand, den Mitarbeitern der Genossenschaft,
unseren Tochterunternehmen VGS/VGI und WSI fir die im Jahr 2022 geleistete
Arbeit sowie bei den Vertretern und unseren Genossenschaftern fiir die Hinweise
und Anregungen zur weiteren Entwicklung unserer Genossenschaft bedanken.

Wir winschen uns fir 2023 ein aktives genossenschaftliches Leben mit Vertreter-
versammlungen als Prdsenzveranstaltungen, Mieterfeste in den Wohngebieten
und vielen Begegnungen.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat werden das 70-jdhrige Bestehen der Genossen-

schaft als Fest fur alle Mitglieder am 14. September 2024 gut vorbereiten.

Alles Gute fir die weitere erfolgreiche Arbeit und persénliche Gesundheit.

Arnstadt, den 11. April 2023

s

Horst Gerisch
Aufsichtsratsvorsitzender
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Die Genossenschaft ist Mitglied im gesetzlichen Prifungsverband ,Verband
Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V." und wird jdhrlich durch
dieses Organ gepriift.

Die Prifung fir das Geschaftsjahr 2022 zur Feststellung der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der Geschdaftsfihrung gemaR § 53 Genossen-
schaftsgesetz wird im September 2023 in den Geschaftsraumen der Genossen-
schaft durchgefihrt.

Im Rahmen dieser Prifung werden auch der Jahresabschluss 2022 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 Prifungs-
verbandes und den Gremien der Genossenschaft ein Abschlussgesprdch zu wesent-
lichen Prifungsfeststellungen statt.

Vorstand und Aufsichtsrat werden bei der am 10. Juni 2023 als Prasenzveranstal-
tung in Ichtershausen stattfindenden Vertreterversammlung als Gewinnverwendung
wiederum die Zahlung einer Dividende in Héhe von 2 % auf die Geschaftsgut-
haben zum 01.01.2022 vorschlagen. Fir freiwillig gezeichnete Geschaftsanteile
erfolgt neben der Dividendenzahlung gemdR § 17 Abs. 8 der Satzung die Zahlung
der Mindestverzinsung von 1,5 % p.a.

Der Bilanzgewinn 2022 (T€ 1.625,0) soll wie folgt verwendet werden:
+ Ausschiittung einer Dividende (T€ 239,6)
Einstellung in andere Gewinnriicklagen (T€ 975,0)
+ Vortrag auf neue Rechnung (T€ 410,4).

In der Veranstaltung sind weiterhin die Beschlussfassung zur Feststellung des Jahres-
abschlusses 2022 sowie die Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat vorgesehen.
Zusatzlich werden Neuwahlen zum Aufsichtsrat stattfinden, flir 6 Mitglieder des
Aufsichtsrates endet die Amtszeit.

Prifung der
Genossenschaft/
Vorschlag
Gewinn-
verwendung
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Bei einer Strangsanierung werden die Leitungsstrange durch die Handwerker
unserer Tochterunternehmen im Zuge eines gut organisierten Bauprojektes

der alte FuBboden durch die Handwerker

kabine eingebaut wird, muss zu Beginn
vollstandig entfernt werden.

Wenn in einem Bad eine neue Dusch-

erneuert. Dabei wird der Wohnraum von der Baustelle durch stabile Baufolien
getrennt, damit sich der wahrend der Arbeiten entstandene Staub nicht in der
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Durchschnittliche
Sollmiete (Monat)

2016 2018 2020 2022
€/m?2 €/m?2 €/m?2 €/m2
Arnstadt- West neu 4,56 4,74 4,99 517
Arnstadt - West alt 4,85 5,04 511 5,29
Arnstadt - Bahnhofsviertel 4,50 4,60 4,76 4,90
Arnstadt - Ost 4,83 4,94 5,01 513
Rabenhold 3,74 3,85 4,18 494
Arnstadt gesamt 4,59 4,75 4,92 5,15
Stadtilm 4,59 4,72 4,84 5,03
Ichtershausen 4,68 4,71 4,90 5,10
Grafenroda 4,55 4,65 4,72 5,06
Plaue 5,00 5,01 5,18 524
Gesamt 4,61 4,74 4,90 5,11
Modernisierungsgrad der Wohnungsbestdnde der VWG Arnstadt
Stand 31.12.2022

I Neubau: 68 WE (1,9 %)

I Komplettsanierung: 2.550 WE (73,1 %)

[0 Teilmodernisierung: 812 WE (23,3 %)

I unsanierter Bestand: 58 WE (1,7 %)

Bestand gesamt: 3.488 WE (100 %)

Kennzahlen der Geschaftsjahre

2020 2021 2022
Durchschnittliche
Wohnungssollmiete 4,90 €/m? 4,97 €/m? 5,11 €/m?
Anzahl Wohnungen 3.538 3.538 3.488
Anzahl Garagen 55 52 62
Anzahl Stellpldtze 1.056 1071 1.079
Sonstige Einheiten / Gewerbe 9 9 9
bewirtschaftete Wohnflache
(per 31.12)) 203.085 m?2 203.139 m? 200.974 m?2

irtschaf flach

bewirtschaftete Gewerbeflache 1.469 m? 1.400 m? 1.400 m?
(per31.12)
durchschnittlichen , , ,
Wohn- /Gewerbefliche d. 1. 205.980m 204.513 m 202.883 m
Fluktuationsrate 8.8 % 8.1 % 8.8 %
Leerstandsquote 6,4 % 6,2 % 5.2 %
Buchwert Wohn- u. Geschaftsbauten , , 5
(ohne GuB) per 31.12. * 482,60 €/m 476,09 €/m 481,98 €/m
Verschuldung (per 31.12.) * 209,36 €/m? 194,36 €/m? 205,61 €/m?
Verschuldung incl. Anleihen (per 31.12.) * 245,14 €/m? 231,15 €/m? 238,17 €/m?
Fremdkapitalzinsen (incL.IHS) p.a. ** 4,95 €/m? 4,34 €/m? 3,92 €/m?
Instandhaltungskostensatz p.a. ** 16,54 €/m? 15,27 €/m? 18,57 €/m?
Investitionen - Gebdudebestand p.a. ** 10,56 €/m? 20,47 €/m?2 41,66 €/m?
Betriebskosten (ohne Grundsteuer) p.a. ** 24,93 €/m?2 26,84 €/m?2 25,37 €/m?2

* auf Basis der bewirtschafteten Wohn- /Gewerbeflédche per 31.12.

** auf Basis der durchschnittlichen Wohn- /Gewerbefldche des Jahres




Herausgeber
\v Vereinigte Wohnungsgenossenschaft
Arnstadt von 1954 eG

Bertolt-Brecht-Stralte 35

Vereinigte Wohnungsgenossenschaft 99310 Arnstadt
Arnstadt von 1954 eG

Telefon: 03628 912 0
Telefax: 03628 912 200

www.vwg-arnstadt.de
info@vwg-arnstadt.de

Gestaltung / Fotografie / Produktion
Kuhn & Kollegen — Werbeagentur, Erfurt
Inhaber Bernd Kuhn




