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VORWORT DES VORSTANDES

¢18

EIN ERFOLGREICHES
GENOSSENSCHAFTSJAHR

Mit Blick auf das zurGckliegende Jahr 2018 I&sst sich
zusammenfassend ein arbeitsreiches und aufregen-
des Jahr bilanzieren. Dies betraf insbesondere die
Softwareumstellung in unserem Haus und die Ande-
rung der Satzung durch die Vertreterversammlung
im Mai 2018.

Kernpunkt der Anderung der Satzung war die Her-
absetzung der Hochstzahl der weiteren freiwilligen
Anteile von zuvor 2.000 auf nunmehr 100. Diese Ent-
scheidung war richtungsweisend, denn wir sind und
bleiben eine Wohnungsbaugenossenschaft und
sind kein Investment fir Anleger.

Wie bereits in den Vorjahren, haben wir im Ge-
schaftsjahr die Entschuldung der Genossenschaft
konsequent vorangetrieben.

Das Jahr 2018 stand auch ganz im Zeichen der Vor-
bereitung unseres nGchsten Wohnungsneubaupro-
jektes in der Schleizer StraBe. Hier werden in den Fol-
gejahren zwei Mehrfamilienh&user mit insgesamt 38
Wohnungen entstehen.

Neben dem Projekt haben wir im Interesse unserer
Genossenschaftler wiederum massiv in unseren vor-
handenen Wohnungsbestand durch vermehrte In-
standhaltungstatigkeit investiert. Dafir wendeten

Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG war
und ist erste Adresse im Bezug der Entfaltung eines
HeimatgefUhls. Wir sind Bewahrer der kleinen Hei-
mat ,Wohnung" - und das Uber viele Generationen
hinweg.

Das Wohnen in unserer Genossenschaft verbindet
Sicherheit mit Verlasslichkeit. Es schafft Vertrauen
und ist sozial verantwortbar ausgerichtet. Das uns
entgegengebrachte Vertrauen ist fir uns keine
Selbstverst@ndlichkeit, sondern vielmehr Anspruch
unseres taglichen Agierens. Vertrauen wird durch
Glaubwirdigkeit und Authentizitéat erzeugt.

In diesen Sinn gilt besonderer Dank unseren Mitglie-
dern, Vertretern, Mitgliedern unseres Aufsichtsrates,
Geschdaftspartnern und vor allem unseren Mitarbei-
tern fUr die geleistete Arbeit.

Erfurt, im Marz 2019
Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG

- DER VORSTAND -

>,
i

Christian BUttner
Vorstandsvorsitzender

Chfistian Gottschalk
Vo'\s’rand

wir 20,33 €/m? reine Instandhaltungskosten (ohne
Verrechnungen) auf.

Vorstandsvorsitzender

Christian Buttner
Vorstand

Christian Gotischalk

Nebenamtlicher Vorstand
Yvonne Helmbold
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BILANZ BILANZ

BILANZ ZUM 31.12.2018 (ANGABEN IN €)

AKTIVA 31122018 31122017 PASSIVA T sz | suizaow

A. Anlagevermoégen A. Eigenkapital
I.  Immaterielle Vermégensgegenstdnde I.  Geschdftsguthaben
P 0 1. d it Ablauf des Geschdftsjah
Erworbene Konzessionen, gewerbliche 26.959.72 20.024.00 ermi y OdU es iST' Z sjanres 313.100,00 300.080,00
Schutzrechte ausgeschiedenen Mitglieder
Il.  Sachanlagen 2. der verbleibenden Mitglieder 11.427.530,00 16.889.110,00
1. Crundstiicke mit Wohnbauten 271.465.100,95 278.991.960,09 3. aus gekundigten Geschdaftsanteilen 79.980,00 11.820.610,00 491.350,00
2. tOcke mit hafts- Il. Kapitalricklage 996.871,02 980.721,02
BGru?ds Ucke mit Geschdafts- und anderen 3.836.801.14 3.341.749 61
avten lll. Ergebnisricklagen
3. GrundstUcke ohne Bauten 1.547.694,16 2.401.692,18 = =
’ ! 1. kl 27 Abs. 2
So”d,'la rmocklage gemaB § 27 Abs 90.338.289,66 90.338.289,66
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung 413.820,41 460.540,00 DMBIIG
2. Gesetzliche RUcklage 11.082.575,90 10.798.072,90
5. Bauv orbereitungskosten 571.100,09 277.834.516,75 27.955,43 AN SUERED
3. Andere ErgebnisrUcklagen 107.621.170,38 209.042.035,94 105.736.275,95
lll. Finanzanlagen _ —
- IV. Bilanzgewinn 675.632,60 695.466,40
Beteiligungen 143.824,68 143.824,68
Eigenkapital insgesamt 222.535.149,56 § 226.229.365,93
Anlagevermoégen insgesamt 278.005.301,15 285.387.745,99
B. Riuckstellungen
B. Umlaufvermoégen
Sonstige Ruckstellungen 1.532.585,79 1.862.365,42
. Andere Vorrdte
C. Verbindlichkeiten
Unfertige Leistungen 10.814.017,87 10.461.143,91
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 48.178.017,10 57.684.811,91
Il. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstdnde 2. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 37.702.486,09 39.090.534,51
1. Forderungen aus Vermietung 49.194,25 35.600,66 3. Erhaltene Anzahlungen 11.105.734,10 10.881.361,87
2. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 382.769,93 431.964,18 22.589,37 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 12.234.07 6.229 .62
. i 21.594.04590 26.365.330,10 5. Verbindlichkeit
ll.  Wertpapiere Sroinclienixelien avs 399.699,16 115.267,65
Lieferungen und Leistungen
IV. Flissige Mittel . o .
) 6. Sonstige Verbindlichkeiten
Kreditinstituten Vorjahr: 42.781,56
C. Rechnungsabgrenzungsposten 297376 6.832,34 D. Rechnungsabgrenzungsposten 73.657,86 72.180,69
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DEN ZEITRAUM 01.01.2018 BIS 31.12.2018
(ANGABEN IN €)

inheit

Geschéfisjahr

Umsatzerldse WOHNUNGSBAU
a) aus der Hausbewirtschaftung 38.875.202,36 38.541.832,89 GENOSSENSCHAFT

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 17.112,81 38.892.315,17 13.531,59

Verdnderung des Bestandes

. . 352.873,96 215.898,09
an unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 1.479.962,33 841.084,12

Aufwendungen fUr bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fUr Hausbew irtschaftung 19.338.575,63 16.713.311,05

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen

5. Rohergebnis 21.370.907,37 | 22.886.744,42 P
e ANHANG FUR DAS

a) Gehdlter 3.454.613,64 3.759.106,00

o0
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen G ES ‘ H A FTSJ A H R
fur Altersversorgung

744.889,08 4.199.502,72 771.994,31

15.668,46 19.354.244,09 12.291,22

davon fUr Altersversorgung: 101.035.86
Vorjahr: 92.251,21

Abschreibungen auf immaterielle
Vermbgensgegenstdnde des 8.431.578,62 8.482.881,48
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.450.765,45 2.356.062,45
Ertfrdge aus Beteiligungen 22.500,00 23.000,00

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus Abzinsung RUckstellungen: 1.402,79 3.095,59 18.407,64
Vorjahr: 17.024,20

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung Rickstellungen: 41.025,69 2.588.355,33  2.980.622,96
Vorjahr: 23.272,22

12.  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.793.27 72.284,87

13. Ergebnis nach Steuvern 3.723.507,57] 4.505.199,99

14.  Sonstige Steuern 878.477,54 878.030,21

15. JahresUberschuss 2.845.030,03) 3.627.169,78

16.  Einstellungen aus dem JahresUberschuss
in Ergebnisricklagen

a) Einstellungen in die gesetzliche RUcklage 284.503,00 362.716,98
b) Einstellungen in andere ErgebnisrUcklagen 1.884.894,43 2.169.397,43 2.568.986,40

17.  Bilanzgewinn || 7563260 69546640




ANHANG

A ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG hat ih-
ren Sitz in Erfurt und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Jena, GnR 100 118.

Das Grindungsdatum ist der 02.12.1892.

Den Jahresabschluss fUr das Geschdftsighr 2018
haben wir nach den Vorschriffen des Handelsge-
setzbuches (HGB) in der Fassung des Bilanzricht-
linie-Umsetzungsgesetzes (BIIRUG), des Genossen-
schaftsgesetzes (GenG), des Kreditwesengesetzes
(KWG) sowie unserer Satzung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-und Ver-
lustrechnung richtet sich nach der ,,Verordnung Gber
Formbl&tter fUr die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen" vom 22.09.1970,
zuletzt gedndert durch Art. 8 Abs. 12 des Gesetzes
vom 17.07.2015. FUr die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das branchenubliche Gesamtkosten-
verfahren gewdanhilt.

B ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Immaterielle Vermdgensgegenst@nde des Anlage-
vermogens sind zu Anschaffungskosten abzUglich
planmdBiger Abschreibungen bewertet. Es wird li-
near unter Zugrundelegung einer dreijdhrigen Nut-
zungsdauer abgeschrieben.

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu fortge-
fOhrten Anschaffungskosten abziglich planmdaBiger
linearer Abschreibungen. Soweit die beizulegenden
Werte einzelner Vermdgensgegenstdnde ihren Buch-
wert unterschreiten, werden zusatzliche auBerplan-
mdaBige Abschreibungen bei voraussichtlich dauer-
hafter Wertminderung vorgenommen.

Soweit die Voraussetzungen des § 255 Abs. 1 HGB
vorliegen, werden Modernisierungskosten zu An-
schaffungskosten bilanziert. Abschreibungen auf Zu-
gdnge werden zeitanteilig vorgenommen.

Abschreibungen auf Wohnbauten werden
in  Anlehnung an die steuerrechtlichen Vor-
schriften [§ 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Einkommen-
steuergesetz (EStG)] wie folgt vorgenommen:
Fertigstellung nach dem 31.12.1924 mit 2,0 % p. a.

Fertigstellung vor dem 01.01.1925 mit 2,5 % p. a.

] 2 GESCHAFTSBERICHT 2018

Abschreibungen auf Geschdaftsbauten werden mit
2,0%,2,5%, 4,0% und 5,0 % p. a. vorgenommen.

Nach dem 31.12.2000 fertiggestellte AuBenanlagen
werden mit 6,67 % p. a., Einstellplatze mit 5,26 % p. a.
und Garagen auf eigenem Grund und Boden mit
5,0 % p. a. abgeschrieben.

Feuerwehrzufahrten werden mit 11,11 % p. a. und
auBenliegende Abstellrdume mit 6,25 % p. a. abge-
schrieben.

Spielplatze werden mit 10,0 % p. a. entsprechend
der Einkommensteuerrichtlinie (EStR) R 6.4 Abs. 2 ab-
geschrieben.

Gegenstdnde der Geschdaftsausstattung werden
unter Zugrundelegung von AbschreibungssGfzen
zwischen 5,0 % p. a. und 33,3 % p. a. linear abge-
schrieben.

Ab dem 01.01.2018 werden selbststéndig nutzbare
WirtschaftsgUter des Anlagevermogens, deren An-
schaffungskosten, vermindert um eine darin ent-
haltene Vorsteuer, € 250,00 nicht Ubersteigen, direkt
den entsprechenden Aufwandskonten zugeordnet
(§ 6 Abs. 2 EStG). WirtschaftsgUter mit Anschaffungs-
kosten zwischen € 250,00 und € 800,00 werden im
Jahr der Anschaffung vollstGndig abgeschrieben.

WirtschaftsgUter mit einem Anschaffungswert ab
€ 800,00 werden ab dem 01.01.2018 Uber die be-
friebsgewodhnliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten bilanziert.

Unfertige Leistungen weisen noch nicht abgerech-
nete Befriebskosten aus. Sie sind zu Anschaffungs-
kosten bewertet. Dabei werden Abschldge fUr Leer-
stédnde vorgenommen.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stdnde werden zum Nennwert unter Beachtung
erkennbarer Risiken ausgewiesen. Zweifelhafte For-
derungen werden wertberichtigt, uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben.

Auf der Aktivseite unter dem Posten ,,Rechnungs-
abgrenzungsposten” werden Ausgaben vor dem
Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fUr eine bestimm-
te Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen, ausge-
wiesen.

Die gemdRB § 5 Abs. 1 unserer Satzung aufgrund des
Beitritts zu leistenden Zuzahlungen zum Eigenkapital
werden als Kapitalricklage ausgewiesen.

Die Ruckstellungen sind in Hohe der nach vernunfti-
ger kaufmdannischer Beurteilung notwendigen Erful-
lungsbetrdge angesetzt (§ 253 Abs. 1 HGB). RUckstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
sind mit dem Barwert bilanziert (§ 253 Abs. 2 HGB).

Verbindlichkeiten werden mit ihrem ErfUllungsbe-
frag passiviert.

Auf der Passivseite unter dem Posten ,,Rechnungs-
abgrenzungsposten” werden Einnahmen vor dem
Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fUr eine bestimmte
Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen, ausgewie-
sen.

C ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

| BILANZ

Zur Entwicklung des Anlagevermdgens wird auf den
Anlagenspiegel (Anlage 1 des Anhangs) verwiesen.

Der Posten ,,Unfertige Leistungen' umfasst noch nicht
mit den Mietern abgerechnete Betriebs- und Heizkos-
tenin Hohe von Tsd. € 10.814,0 (Vorjahr: Tsd. € 10.461,1).
Diesem Posten stehen erhaltene Anzahlungen in Hohe
von Tsd. € 11.105,7 (Vorjahr: Tsd. € 10.881,4) gegenUber.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr sind in der Position ,,Forderungen aus Ver-
miefung" in Hohe von Tsd. € 4,3 (Vorjahr: Tsd. € 1,5)
enthalten.

Das Wertpapier wird in H5he seiner historischen An-
schaffungskosten bilanziert. Im Geschdaftsjahr erfolg-
te ein Verkauf von 79.988 Anteilen. Aus dem Verkauf
wurden ErtfrGge in Hohe von Tsd. € 228,7 erzielt. Im
Geschdaftsjahr erfolgte keine Ausschittung aus den
stilen Reserven. Die sfilen Reserven befragen zum
31.12.2018 Tsd. € 961,0. Der Fonds setzt sich zusammen
aus Aktien in Fremdwd&hrung und Euro (17,39 %) so-
wie deren Absicherungen (0,44 %), Renten (81,25 %),
Bankguthaben (0,63 %) sowie Zins- und Quellensteu-
ererstattungsansprichen (0,29 %). Es bestehen zum
31.12.2018 keine RUckgabebeschrankungen.

Aus wesentlichen tempordren Differenzen zwi-
schen handels- und steuerrechtlichen Wertansét-
zen der Posten ,,GrundstUcke mit Wohnbauten*
und ,,Grundsticke mit Geschdfts- und anderen
Bauten" resultieren aktive latente Steuern. Auf-
grund der entsprechenden AusUbung des Wahl-
rechts nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive
latente Steuern nicht angesetzt.

Hinsichtlich der Entwicklung der RGcklagen wird auf
den RUcklagenspiegel (Anlage 2 des Anhangs) ver-
wiesen.

RUckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr sind mit dem ihrer Restlaufzeit entspre-
chenden durchschnittichen Markizinssatz der ver-
gangenen sieben Geschdftsjahre diskontiert (§ 253
Abs. 2 Satz 1 HGB). Bei der Ermittlung des ErfUllungs-
betrages sind zukUnftige Preis- und Kostensteigerun-
gen berUcksichtigt.

ANHANG

Unter den ,Sonstigen Rickstellungen* haben einen
wesentlichen Umfang die Rickstellungen fur:

Ausstehende Beftriebskosten 741,3 Tsd. €
Altersteilzeit 399,6 Tsd. €
Kosten der Aufbewahrung 98.4 Tsd. €

von Geschdftsunterlagen

Die RUckstellungen fUr Altersteilzeit wurden gemaB
§ 246 Abs. 2 HGB mit den Vermdgensgegenstanden
verrechnet, die dem Zugriff aller Gbrigen GlGubiger
entzogen sind und ausschlieBlich der ErfGllung von
Schulden aus Altersteilzeitverpflichtungen dienen.
Die verrechneten Vermdgensgegenst@nde be-
inhalten verpfdndete Termingeldanlagen bei der
Commerzbank AG (Tsd. € 465,3). Dieser Befrag wur-
de mit dem nach § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB diskontier-
ten ErfGllungsbetrag aus den Altersteilzeitvertrdgen
in voller Héhe verrechnet.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieflich de-
ren Besicherung wird auf den Verbindlichkeitenspie-
gel (Anlage 2 des Anhangs) verwiesen.

! GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Wesentliche periodenfremde Ertrdge und Aufwen-
dungen sind nicht zu verzeichnen.

Erfrége und Aufwendungen aus der Abzinsung von
RUckstellungen werden in der Gewinn- und Verlust-
rechnung jeweils gesondert (als ,davon-Vermerk)
unter den Posten ,Sonstige Zinsen und &hnliche Er-
trdge" und ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen*
ausgewiesen.

In den sonstigen betrieblichen Ertrégen sind folgen-
de wesentliche Ertrdge enthalten.

Erfrdge aus Rechftsstreitigkeiten 370,0 Tsd. €
VerduBerungsgewinne aus
dem Verkauf von Wertpapie- 228,7 Tsd. €

ren des Umlaufvermogens

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
folgende wesentliche Aufwendungen enthalten:

EDV-Kosten 485,9 Tsd. €

Abrisskosten 223,3 Tsd. €

GESCHAFTSBERICHT 2018 ] 3




ANHANG

a)

b)

Vollzeitbe-
schaftigte

SONSTIGE ANGABEN
Es bestehen folgende Haftungsverhdlinisse:

Zahlungsversprechen gegentber dem ,,Selbst-
hifefonds zur Sicherung von Spareinlagen*
beim GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. in
H&he von Tsd. € 215,9 (Vorjahr: Tsd. € 195,2).

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen
aus bereits erteilten Auftrdgen bzw. zwangs-
IGufigen Folgeinvestitionen fir zum Bilanz-
stichtag begonnene oder geplante Bauvor-
haben im Sachanlagevermogen, die fur die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind, befragen Tsd. € 8.850,0. Die entspre-
chenden Zahlungen verteilen sich auf die
Geschaftsjahre 2019 bis 2021. Im Geschdfts-
jahr 2019 sind Tsd. € 2.350,0 fallig.

Es bestehen Beteiligungen an folgenden
Unternehmen:

Die Genossenschaft ist seit dem 07.09.2006
mit 33,33 % an dem Regionalverbund der Er-
furter Genossenschaften GbR mit Sitz in 99084
Erfurt, BahnhofstraBe 4a, und mit einer Einlage
von Tsd. € 5,4 beteiligt.

Die Genossenschaft ist mit 5,0 % Mitgesell-
schafter des TVD Thiringer Versicherungsdienst
der Wohnungswirtschaft mbH. Das entspricht
einem Gesellschaftsanteil von Tsd. € 1,5. Die
Beteiligung wurde zu den Anschaffungskosten
(Tsd. € 138,4) bilanziert.

Auf die Angabe des Eigenkapitals und des
Jahresergebnisses der Gesellschaften wird mit
Hinweis auf § 286 Abs. 3 Satz 2 HGB verzichtet.

Die Zahl derim Geschéaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmdnnische Technische
Angestellte Angestellte
o5 Jvororr | 2010 J veren]

27,0 31,9 24,7 22,7

Teilzeitbe-
schaftigte ol 4.6 0.8 0.8

5.

14

Die durchschnittliche Beschdaftigtenzahl liegt
fUr das Jahr 2018 somit bei 57,6 Arbeithehmern.

Mitgliederbewegung:

GESCHAFTSBERICHT 2018

Stand zum 01.01.2018
Zugang
Abgang

Stand zum 31.12.2018

9.596 Mitglieder
432 Mitglieder

423 Mitglieder

9.605 Mitglieder 10.

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschdaftsjahr von
Tsd. € 16.889,1 auf Tsd. € 11.427.,5, absolut um
Tsd. € 5.461,6, reduziert (Vorjahr: Reduzierung

Tsd. € 508,7).

6. Name und Anschrift des zustdndigen
PrGfungsverbandes:

Verband Thuringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e. V.
RegierungsstraBe 58

99084 Erfurt

7. Mitglieder des Vorstandes:

Christian BUttner

Christian Gottschalk

JUrgen Tietsche

Yvonne Helmbold

Vorstandsvorsitzender
Vorstand ab 01.01.2018

Sprecher des Vorstandes
bis 28.02.2018

Nebenamtlicher Vor-
stand ab 01.03.2018

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Werner Griese

Angelika Dietzel

Klaus Adamek

Haik Lengenfeld

Guido Klaser
Hans-Joachim Reinhardt
Jens-Peter Tzschoppe
JUrgen Tscheschel

Kathrin Weil3

Vorsitzender
Stellv. Vorsitzende
SchriftfUhrer

Stellv. SchriftfUhrerin

bis 31.12.2018

Nachtragsberichterstattung:

Nach dem Schluss des Geschdaftsjahres sind
keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung
mit Auswirkungen auf die Ertrags-, Finanz-
oder Vermogenslage eingetreten.

Ergebnisverwendung:

Das Geschaftsjahr 2018 schlieBt mit einem
JahresUberschuss in Hohe von Tsd. € 2.845,0
ab. GemaRs § 40 der Safzung wurden bei
der Aufstellung des Jahresabschlusses Tsd.

€ 284,5 in die ,,Gesetzliche RGcklage" sowie
Tsd. € 1.884,9 in ,,Andere Ergebnisricklagen*
eingestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschla-
gen, den Bilanzgewinn 2018 in H5he von Tsd.
€ 675,6 fUr die Ausschittung einer Dividende
auf dividendenberechtigte Geschdaftsgutha-
ben in Hohe von 4 % zu verwenden.

ANHANG

Erfurt, 22. Februar 2019
Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG

- DER VORSTAND -

Christian BUttner
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ANLAGE 1 ANLAGE 1

ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2018 (ANGABENIN €)

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte

Kummulierte Kummulierte
Umbuchung des zum des zum zum

Abschreibungen srn auf Abgdnge Abschreibungen
31.12.2018 zum 01.01.2018 Geschdftsjahres zum 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017

Zum Zugdnge des
01.01.2018

Abgdnge des
Geschdftsjahres | Geschdftsjahres | Geschaftsjahres

Immaterielle
Vermoégensgegenstdnde

Erworbene Konzessionen, gewerbliche

schutzrechte 350.045,71 21.132,02 0,00 0,00 371.177,73 330.021,71 14.196,30 0,00 344.218,01 26.959,72 20.024,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke mit Wohnbauten 450.601.256,31 303.186,22 5.751,30 391.037,64  451.289.728,87 171.609.296,22 8.215.331,70 0,00 179.824.627,92  271.465.100,95  278.991.960,09
% CUREHITED [l (CESneiis- 4.649.150,55 104.114,15 24.677,00 462.960,38 5.191.548,08 1.307.400,%4 72.023,00 24.677,00 1.354.746,94 3.836.801,14 3.341.749,61
und anderen Bauten
3. Grundsticke ohne Bauten 2.401.692,18 0,00 0,00 -853.998,02 1.547.694,16 0,00 0,00 0,00 0,00 1.547.694,16 2.401.692,18
4. Betriebs- und Geschdftsausstattung 1.458.072,56 85.807,03 7.997,10 0,00 1.535.882,49 997.532,56 130.027,62 5.498,10 1.122.062,08 413.820,41 460.540,00
5. Bauvorbereitungskosten 27.955,43 543.144,66 0,00 0,00 571.100,09 0,00 0,00 0,00 0,00 571.100,09 27.955,43
Sachanlagen insgesamt 459.138.127,03 1.036.252,06 38.425,40 0,00 460.135.953,69 173.914.229,72 8.417.382,32 30.175,10 182.301.436,94 277.834.516,75 285.223.897,31
I1l. Finanzanlagen
Beteiligungen 143.824,68 0,00 0,00 0,00 143.824,68 0,00 0,00 0,00 0,00 143.824,68 143.824,68

Anlagevermégen insgesamt

459.631.997,42

1.057.384,08

38.425,40

460.650.956,10

174.244.251,43

8.431.578,62

182.645.654,95

278.005.301,15

285.387.745,99

] 8 GESCHAFTSBERICHT 2018 GESCHAFTSBERICHT 2018 ] 9




ANLAGE 2

RUCKLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2018 (ANGABEN IN €)

inheit

Einstellungen
Bestand am Ende " 9 Entnahmen fir das Bestand am Ende
Art der Ricklagen wdhrend des
des Vorjahres g s Geschdftsjahr des Geschdfisjahres
Geschdfisjahres

Kapitalricklage 980.721,02 16.150,00 996.871,02

WOHNUNGSBAU
GENOSSENSCHAFT

Ergebnisricklagen

2.1 Sonderricklage gemdB

§ 27 Abs. 2 DMBIIG 90.338.289,66 0,00

90.338.289,66

2.2 Gesetziche Ricklage 10.798.072,90 284.503,00 11.082.575,90

2.3 Andere ErgebnisrGcklagen 105.736.275,95 1.884.894,43 107.621.170,38

Gesamisumme Ergebnisricklagen 206.872.638,51 2.169.397,43 209.042.035,94

et o W T N
VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31.12.2018 (ANGABEN IN €)

Verbindlichkeiten

gegeniber Kreditinstituten
Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr

aus Vermietung

Vorjahr

aus Lieferungen und
Leistungen

Vorjahr
Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahr

davon Restlaufzeit

insgesamt zwischen
bis zu 1 Jahr Tund5
Jahren

48.178.017,10  13.154.592,27 30.868.437,10  4.154.987,73  48.178.017,10
57.684.811,91 5.372.179.64 21.389.123,90 30.923.508,37 57.684.811,91

11.105.734,10  11.105.734,10 0,00 0,00 0,00
10.881.361,87 10.881.361,87 0,00 0,00 0.00

12.234,07 12.234,07 0,00 0,00 0,00
6.229.62 6.229.62 0,00 0,00 0,00

uber 5 Jahre gesichert

399.699.16 399.699.16
115.267,65 115.267,65

54.134,24 54.134,24
69.467,93 69.467,93

Art der
Sicherung

GPR!

Gesamibeirag 59.749.818,67] 24.726.393,84] 30.868.437,10 4.154.987,73] 48.178.017,10
\eljfelals 68.757.138,98 16.444.506,71 21.389.123,90 30.923.508,37 57.684.811,91

Spareinlagen

3-monatige Kindigungsfrist
Vorjahr

Spareinlagen mit besonders

vereinbarter Kindigungsfrist
Vorjahr

Gesamtbetrag
Vorjahr

21.253.702,34
18.170.925,64

16.448.783,75
20.919.608,87

37.702.486,09
39.090.534,51

Gesamtiverbindlichkeiten
Vorjahr

' GPR = Grundpfandrechte

GESCHAFTSBERICHT 2018

97.452.304,76
107.847.673,49
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LAGEBERICHT DES VORSTANDES

1  GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

1.1 IWECK DES UNTERNEHMENS

Der Zweck der Genossenschaft besteht hauptséch-
lich in der guten, sicheren und sozial verantwortba-
ren Versorgung der Mitglieder mit Wohnraum. Die
Genossenschaft fordert ihre Mitglieder auch durch
den Betrieb der Spareinrichtung. Weiterhin férdert
die Genossenschaft die sozialen und kulturellen Be-
lange ihrer Mitglieder.

1.2 WIRTSCHAFTLICHE UND POLITISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Entsprechend unserem satzungsgemdaBen Auftrag
und unserem Geschdaftsmodell sind wir ein regional
bezogenes Wohnungsunternehmen mit einer Spar-
einrichtung. Aufgrund dieser regionalen Abhdn-
gigkeit sind wir im Gegensatz zu globaleren Unter-
nehmen stark von den Entwicklungen in unserer
Geschdaftsregion in Erfurt abhdangig.

Neben der allgemeinen und branchenspezifischen
Entwicklung der wirtschaftlichen und politischen
Rahmenbedingungen ist daher unser Fokus ins-
besondere auf die Entwicklungen in der Landes-
hauptstadt Erfurt gerichtet.

Ausgehend von unserem Geschdaftsmodell sind
wir in unserer Unternehmensentwicklung und -stra-
tegie insbesondere von der demografischen und
soziobkonomischen Entwicklung der Bevdlkerung
und damit von der konkreten Nachfrage in Erfurt

gepragt.

Die allgemeinen und regionalen wirtschaftlichen
und politischen Rahmenbedingungen bestimmen
maBgeblich die Entwicklungen an unserem Woh-
nungsmarkt in Erfurt. Die konjunkturelle Gesamt-
entwicklung einschlieBlich der Zins- und Preisent-
wicklungen wirkt mitteloar auf diesen Markt.

Hinsichtlich der Enftwicklungen der regionalen
Wohnungsmdarkte ist in Deutschland und beson-
ders auch in Thiringen weiterhin eine starke Ausdif-
ferenzierung der Mdarkte zu verzeichnen. Diese Dif-
ferenzierungen reichen von stark schrumpfenden
bis stark wachsenden Marktentwicklungen, sodass
derzeit und auch in Zukunft die Entwicklungen vol-
lig unterschiedlich verlaufen werden. Durch die
unterschiedlichen demografischen Entwicklungen
werden insbesondere auch in Thuringen die 1&nd-
lich gepragten Regionen weiter unter erheblichen
Einwohnerverlusten leiden.
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Dagegen haben die beiden GroBstadte in Thi-
ringen, Erfurt und Jena, nachhaltige Einwohner-
zuwdchse mit entsprechenden Auswirkungen auf
inre Wohnungsmdarkte. Diese Entwicklungen ge-
stalten sich bundesweit Ghnlich und teilweise noch
verstéarkter. Dabei sind aber nicht nur die GroBst&ad-
te, sondern vielmehr die Regionen, die Profiteure
von diesen unterschiedlichen Entwicklungen. Dies
zeigt sich beispielhaft im GroBraum Berlin/Pofts-
dam, in dem auch die kleineren Stadte und die
Gemeinden im Umland dieser beiden Metropolen
mit zunehmendem Radius Einwohner gewinnen.
Ahnliche Entwicklungen ergeben sich im Umland
von Erfurt und Jena. Aber auch in Thiringen gibt
es auBerhalb dieses Wachstumsgebietes Stadte in
den landlich geprégten Regionen, die sich insge-
samt demografisch positiv entwickeln. Beispielhaft
dafur stehen die Kreisstadt Heilbad Heiligenstadt
des Landkreises Eichsfeld oder auch die Kurstadt
Bad Frankenhausen aus dem Kyffh&userkreis. Ins-
gesamt sind daher auch die Entwicklungen im
I&ndlichen Raum differenzierter.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war
im Jahr 2018 nach ersten Berechnungen des Statis-
fischen Bundesamtes (Destatis) um 1,5 % héher als
im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist damit das
neunte Jahr in Folge gewachsen, das Wachstum
hat aber an Schwung verloren. In den beiden vo-
rangegangenen Jahren war das preisbereinigte
BIP jeweils um 2,2 % gestiegen. Eine langerfristige
Betrachtung zeigt, dass das deutsche Wirtschafts-
wachstum im Jahr 2018 Uber dem Durchschnitts-
wert der letzten zehn Jahre von +1,2 % liegt.

Die aktuellsten Prognosen fur 2019 der Bundesbank
im Dezember 2018 und des Sachverst@ndigenrates
zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung im November 2018 prognostizieren Wachs-
tumsraten von 1,5 % bis 1,6 % und erwarten damit
eine Verstetigung der konjunkturellen Situation.

Die Verbraucherpreise in Deutschland erhdhten sich
im Jahresdurchschnitt 2018 um 1,9 % gegenuber 2017.
Wie das Stafistische Bundesamt (Destatis) weiter mit-
teilt, lag die Jahresteuerungsrate 2018 damit etwas
hoher als im Vorjahr (2017: +1,8 %). FUr den Ansfieg
der Jahresteuerungsrate 2018 waren maBgeblich die
Energiepreise verantwortlich. Energieprodukte ver-
tfeuerten sich 2018 gegenuber 2017 um 4,9 % und da-
mit stérker als ein Jahr zuvor (2017: +3,1 % gegenUber
2016). Am starksten erhdhten sich 2018 die Preise fir
leichtes Heizdl (+21,7 %), auch Kraftstoffe verteuerten
sich spUrbar (+7,8 %). Den starken Preiserhbhungen
bei Mineraldlprodukten standen moderate Preisent-
wicklungen bei anderen Energieprodukten gegen-
Uber. Ohne BerUcksichtigung der Energiepreise hatte
die Jahresteuerungsrate 2018 bei +1,6 % gelegen.

In Thiringen lag die Inflationsrate nach einer Presse-
mitteilung des Thuringer Landesamtes fUr Statistik im
Jahresdurchschnitt ebenfalls bei 1,9 % (Vorjahr: 1,7 %).

FUr die Nettokaltmieten wurde im Dezember 2018
bundesweit ein Anstieg von 1,5 % im Vergleich
zum Vorjahresmonat ermittelt. In Thiringen sind im
gleichen Zeitraum die Wohnungsnettomieten ein-
schlieBlich der Wohnungsnebenkosten um 1,1 %
angestiegen.

Die Baupreisindizes fir den konventionellen Neu-
bau von Wohngebduden sind im Jahr 2017 im Ver-
gleich zum Vorjahr mit 3,0 % (Vorjahr 2,1 %) und die
Instandhaltung von Wohngebduden ohne Schon-
heitsreparaturen mit 3,3 % (Vorjahr 2,5 %) weiter
und mit noch héherer Dynamik angestiegen.

Basierend auf den veroffentlichten Daten des Bun-
desamtes fUr Statistik hat der Wirtschaftsbereich des
GrundstUcks- und Wohnungswesens mit 317,4 Mrd. €
im Jahr 2017 einen Anteil von 10,8 % an der gesam-
ten Bruttowertschopfung.

Im Jahr 2017 wurden in Deutschland 284.800 Woh-
nungen fertig gestellt. Wie das Stafistische Bundes-
amt (Destatis) weiter mitteilt, waren das 2,6 % oder
7.100 fertig gestellte Wohnungen mehr als im Vor-
jahr. Die im Jahr 2011 begonnene positive Entwick-
lung setzte sich somit weiter fort. Eine héhere Zahl
an fertig gestellten Wohnungen hatte es zulefzt im
Jahr 2002 gegeben (289.600).

Von den im Jahr 2017 fertig gestellfen Wohnungen
waren 245.304 Neubauwohnungen in Wohnge-
bduden (+4,1 % gegenuber 2016). Dieser Anstieg
resultierte aus der Fertigstellung von Wohnungen in
Mehrfamilien- (+6,7 %) und in Zweifamilienhdusern
(+5,1 %) sowie von Wohnungen in Wohnheimen
(+16.2 %). Die Fertigstellungen von Wohnungen in
Einfamilienh&usern gingen um 1,5 % zurUck.

Im Jahr 2017 meldeten die Thiuringer Bauaufsichts-
behdrden insgesamt 4.757 fertig gestellte Wohnun-
gen. Das seit Jahren hochste Fertigstellungsergeb-
nis aus 2016 mit 5.484 bezugsfertigen Wohnungen
konnte im Jahr 2017 nicht erreicht werden. Nach
Mitteilung des Thiringer Landesamtes fur Staftistik
waren die Ferfigstellungen gegentber dem Vor-
jahrum 13,3 % ricklaufig.

In Thiringen wurden 3.220 Neubauwohnungen
in Wohngebduden fur den Einzug fertig. Das sind
gegenuber dem Vorjahr 9,2 % weniger Wohnun-
gen. In gemischt genutzten Gebduden, die nicht
vorrangig zum Wohnen errichtet wurden, sind 79
neue Wohnungen fertig gestellt. Die der BaumaB-
nahmen im Bestand, also Umbauten, Ausbauten
oder Erweiterungen bereits bestehender Gebdu-
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de erreichten eine Fertigstellungszahl von 1.458
Wohnungen (2016: 1.901).

Mit 1.696 neuen Einfamilienhdusern bleibt der
Trend zum Eigenheim in Thiringen weiterhin be-
stehen. 52,7 % der Neubauwohnungen in Wohn-
gebduden werden 2017 in dieser Gebdudeart
bezogen. Fir 134 Wohnungen in Zweifamilienhdu-
sern ist 2017 die Fertigstellung gemeldet worden
(2016: 168). Im GeschoBbau werden fir mogliche
Mieter 1.390 Wohnungen zur Verfugung stehen,
davon 213 in Wohnheimen.

In Erfurt wurden insgesamt 475 Wohnungen im Jahr
2017 geschaffen. Davon entfielen 410 Wohnungen
auf NeubaumaBnahmen in Wohngebduden. Da-
mit hat sich im Vergleich zu 2016 die Bautatigkeit in
Erfurt insgesamt wieder ernéht. Im Jahr 2016 waren
insgesamt 365 Wohnungen fertiggestellt worden.
Davon entfielen 254 Wohnungen auf neue Wohn-
gebdude.

Die noch andauernde Niedrigzinspolitik der Euro-
pdischen Zentralbank hat auch 2018 bewirkt, dass
sich die Zinsen fUr die Baufinanzierung auf einem
sehr niedrigen und damit investitionsfreundlichen
Niveau bewegten. DemgegenUber stehen da-
durch bedingt niedrige Sparzinsen, die sich langfris-
tig wieder kontraproduktiv auf die dkonomischen
Entwicklungen niederschlagen kdénnen. Im Jahr
2019 kdédnnte durch die Europdische Zentralbank
ein vorsichtiger Kurswechsel erfolgen, der dann die
langanhaltende Niedrigzinspolitik beendet.

Wie in den Vorjahren stand auch im Jahr 2018 die
Wohnungsversorgung der Bevodlkerung und Be-
zahlbarkeit des Wohnens im &ffentlichen Fokus.
Nach einer muUhevollen Regierungsbildung im
FrOhjahr 2018 nach der Bundestagswahl im Herbst
2017 hat die neue ,alte” Koalition dieses wichfi-
ge Thema wieder umfassend und auch konftro-
vers diskutiert und dazu MaBnahmen in ihren Ko-
alitionsvertrag aufgenommen. Dies sind einerseits
weitere Verscharfungen der Mietpreisbremse und
anderseits Subventionierungen zur Erhéhung des
Wohnungsneubaus. Dazu erfolgten bereits auch
erste tatséchliche Umsetzungen. Dies sind weite-
re Verscharfungen zugunsten der Mieter im Miet-
recht und das Wiederaufleben des Baukindergel-
des und der Sonderabschreibung. Inwieweit diese
MaBnahmen tatsdchlich positive Entwicklungen
bewirken bleibt abzuwarten. FUr die eigentlichen
Probleme, die den Wohnungsneubau behindern,
die fehlenden Grundsticke und deren hohen Kos-
ten sowie die Baukosten, wurden bisher noch keine
wirksamen Lésungen gefunden.
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Der Pr&sident des Spitzenverbandes der Wohnungs-
wirtschaft GdW, Axel Gedaschko, hat hinsichtlich
der Wohnungspolitik der Bundesregierung in einer
Pressemitteilung vom 24. Januar 2019 folgendes er-
ki&rt:

wWas wir brauchen, sind bessere Rahmenbedingun-
gen fUr bezahlbaren Wohnraum und praktikable
Strategien fUr eine starkere Einbindung I&dndlicher
Regionen, um die Wohnungsknappheit in den Bal-
lungsgebieten abzufangen”, so der GdW-Chef.
Auch Diskussionen um Mietendeckel seien nichts
anderes als Scheinlésungen, die in Kombination mit
massiven Eingriffen in den Markt durch Instrumente
wie die Mietpreisbremse den Bau von bezahlbaren
Wohnungen behindern. Es bleibt dabei: ,,Alles He-
rumdoktern an der Mietpreisbremse hilft den ver-
zweifelten Menschen nicht, die in den Hausfluren
stehen und eine passende Wohnung suchen. Die
tatséGchlichen Ursachen des Wohnungsmangels
mussen noch stérker und schneller bek@mpft wer-
den. Die Politik muss beim bezahlbaren Wohnungs-
bau aufs Gaspedal dricken”, so Gedaschko. Dazu
gehodren wirksame steuerliche Anreize, die langst
Uberfdllige Umsetzung der Ergebnisse der Baukos-
tensenkungskommission sowie Mittel und Wege, um
eine vereinfachte und beschleunigte GrundstUcks-
vergabe zu bezahlbaren Preisen umzusetzen.”

Neben wirkungsvollen MaBnahmen zur Erhéhung
des Wohnungsneubaus in den Ballungsregionen
ist auch ein ganzheitlicherer Politikansatz erforder-
lich, um die Probleme der Wohnraumversorgung zu
I6sen. Dies umfasst daher nicht nur die Wohnungs-
politik sondern auch die Verkehrs- und Infrastruktur-
politik.

Hinsichtlich der Steuerpolitik kann insbesondere
die vom Bundesverfassungsgericht verlangte Neu-
regelung der Berechnung der Grundsteuer maB-
geblichen Einfluss auf die Wohnungswirtschaft ha-
ben. Auch wenn mdgliche Erhdhungen Uber die
Nebenkosten an die Mieter weitergereicht werden
kénnen, werden diese indirekten Mieterhndhungen,
die Mieter und damit auch die Wohnungsmarkte
zusatzlich belasten.

Im Jahr 2017 nahm nach Ergebnissen des Statisti-
schen Bundesamtes (Destatis) die Gesamtbevol-
kerung Deutschlands im Vergleich zum Vorjahr um
270.700 Personen (+0,3 %) zu und lag zum 31. De-
zember 2017 bei 82,8 Millionen. Im Jahr 2017 ist die
steigende Einwohnerzahl ausschlieBlich darauf zu-
rGckzufUhren, dass 405.000 Personen mehr zuwan-
derten als abwanderten (Wanderungsuberschuss
2016: +500.000 Personen). Gleichzeitig starben
147.000 Personen mehr als geboren wurden (Gebur-
tendefizit 2016: -119.000 Personen). Infolgedessen
fiel das Bevolkerungswachstum insgesamt geringer
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aus als in den beiden Vorjahren (2016: +346.000 oder
+0,4 %; 2015: +978.000 oder +1,2 %). Ende 2017 lebten
rund 9,7 Milionen ausldndische Staatsblrgerinnen
und Staatsbirger in Deutschland (+5,0 % gegenUber
dem Vorjahr) sowie 73,1 Milionen Deutsche (-0,3 %
gegenUber dem Vorjahr). Der Ausldnderanteil an der
Gesamtbevolkerung erhdhte sich von 11,2 % im Jahr
2016 auf 11,7 % im Jahr 2017.

Der Bevolkerungszuwachs in Deutschland resultiert
weiterhin nur aus Wanderungsgewinnen mit dem
Ausland. BUrgerinnen und BUrger der Europdischen
Union (EU) hatten 2017 den groBten Wanderungs-
Uberschuss ausl@ndischer Personen (239.000), ge-
folgt von Staatsangehodrigen aus Asien (140.000),
aus den sonstigen europdischen Landern (60.000)
und aus Afrika (35.000). Zum Wanderungsuber-
schuss aus der EU frugen vor allem Zuwandererin-
nen und Zuwanderer mit rumd&nischer (73.000),
polnischer (34.000), kroatischer (33.000) und bulga-
rischer Staatsangehdorigkeit (30.000) bei.

Der Saldo der Zu- und FortzUge nahm gegenuUber
2016 merklich fur Staatsangehoérige aus europdi-
schen Nicht-EU-Ladndern zu. Dabei handelt es sich
insbesondere um die Balkanlédnder Kosovo (von
-6.000 auf +8.000), Serbien (von -10.000 auf +6.000),
Mazedonien (von -3.000 auf +6.000) und Albanien
(von -26.000 auf -1.000). Dagegen sank der Wan-
derungsuUberschuss mit Asien und Afrika. Er ging vor
allem fUr Personen mit syrischer (von +146.000 auf
+60.000), afghanischer (von +56.000 auf +4.000)
und irakischer Staatsangehorigkeit (von +48.000 auf
+16.000) zurUck.

Diese Entwicklungen belegen, dass die Zuwande-
rung aus dem Ausland verstarkter Uber die Arbeits-
migration und weniger Uber die Aufnahme als
Schutzsuchende im Jahr 2017 gepragt war. Zusétz-
lich kann auch die geplante Verabschiedung eines
tatsdchlichen Einwanderungsgesetzes fUr Deutsch-
land die Arbeitsmigration aus dem Ausland noch
weiter erndhen. Im Rahmen der EU-FreizUgigkeit
sind diese Migrationsbewegungen schon deutlich
gegeben. Auch dies wird die Wohnungswirtschaft
herausfordern.

Im Gegensatz zu Gesamtdeutschland hatte Tho-
ringen wie im Vorjahr wieder Bevolkerungsverluste.
Am 31. Dezember 2017 lebten 2.151.205 Personen
in Thiringen. Nach Mitteilung des Thiringer Lan-
desamtes fUr Statistik (TLS) sank die Einwohnerzahl
des Freistaats somit um -6.923 Personen bzw. -0,3
%. Im Jahr 2016 sank die Einwohnerzahl Thiringens
noch um -12.586 Personen (-0,6 %). Der Bevolke-
rungsrickgang 2017 resultierte aus einem Sterbe-
falluberschuss (mehr Sterbefdlle als Geburten) in
Hdéhe von -11.229 Personen, welcher durch einen
Wanderungsgewinn in Héhe von 3.992 Personen
allerdings nicht ausgeglichen werden konnte. Hin-
zu kamen nachtrdglich die von den Standes- und
Meldeé&mtern gemeldeten Korrekturfélle, welche

zus@tzlich ein minimales Bevolkerungsplus in Hohe
von 314 Personen ausmachten. Im Jahr 2016 gab es
hingegen einen Wanderungsverlust von -2.255 Per-
sonen und der Sterbefalliberschuss lag bei -9.837
Personen (Korrekturen: -494 Personen).

Unter den Landkreisen und kreisfreien Stadten Thi-
ringens gab es 2017 sowohl Einwohnerzuwdéchse als
auch deutliche Bevdlkerungsverluste. In Relation zur
Gesamteinwohnerzahl hatten die kreisfreien Stadte
Erfurt (0,9 %), Jena (0,7 %) und Eisenach (0,3 %) die
hochsten Einwohnergewinne. Bei den Landkreisen
konnte einzig der Landkreis Gotha ein Einwohner-
plus (0,1 %) verzeichnen. Die kreisfreie Stadt Suhl
(-1,2 %) sowie der Saale-HolzZland-Kreis (-1,8 %) und
der Kyffhduserkreis (-1,1 %) hatten im Jahr 2017 hin-
gegen die groBten Bevdlkerungsruckgdnge in Relo-
tion zur Einwohnerzahl.

Die héchsten Einwohnerverluste in Suhl und im Saa-
le-Holzland-Kreis sollten dabei auch auf das Wan-
derverhalten von Schutzsuchenden zurGckzufUhren
sein. In Suhl und in der Kreisstadt des Saale-Holz-
land-Kreis, Eisenberg, werden zentrale Aufnahme-
einrichtungen fur Schutzsuchende in Thiringen be-
frieben. Auch der Wanderungsgewinn in Thiringen
resultiert aus einer positiven Wanderungsbilanz mit
dem Ausland.

Wdhrend Thiringen gegentber den anderen Bun-
desldndern im Jahr 2017 einen negativen Wande-
rungssaldo aufwies (-4.021 Personen), konnte aus
dem Ausland im gleichen Zeitraum ein Wande-
rungsgewinn verbucht werden (8.013 Personen).
Die groBten Nettoverluste musste Thiringen gegen-
Uber Sachsen mit 2.167 Personen registrieren, ge-
folgt von Bayern (-724 Personen) und Berlin (-378
Personen). Die hochsten Nettowanderungsgewinne
verzeichnete Thiringen gegenUber den Bundeslan-
dern Sachsen-Anhalt (153 Personen), Baden-Wrt-
temberg (83 Personen) und Brandenburg (49 Per-
sonen). Die hochsten Nettowanderungsgewinne
gegenlber dem Ausland verzeichnete Thiringen
aus Syrien (1.896 Personen), aus Polen (1.532 Perso-
nen), aus Rumdnien (1.272 Personen), aus dem Irak
(680 Personen) und aus der TUrkei (501 Personen).
Im Vergleich zu 2016 ist der Nettowanderungsge-
winn aus dem Ausland nach Thiringen um 2.544
Personen angestiegen. Bedingt auch durch diese
Wanderungsgewinne lebten 97.488 ausldndische
Staatsbirger am 31. Dezember 2017 in Thiringen.
Auch wenn deren Anteil mit nur 4,5 % an der Ge-
samtbevolkerung in Thiringen im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt von 11,7 % immer noch deut-
lich geringer ist, wachst diese Bevolkerungsgruppe
auch in Thiringen maBgeblich. Im Vergleich zum
Vorjahresstichtag ist die Anzahl des ausldndischen
Staatsbirgers in Thiringen um 9.635 Personen an-
gestiegen. Deren Anteil an der Gesamtbevdlkerung
hat sich von 4,1 % auf nunmehr 4,5 % erhoht.

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Entsprechend der Verdffentlichungen des TLS hat-
te Erfurt am 31. Dezember 2017 im Vergleich zum
31. Dezember 2016 einen Bevdlkerungsgewinn
von 1.875 Personen bzw. +0,9 %. In der Relation zur
Gesamteinwohneranzahl hatte Erfurt damit den
hochsten Bevdlkerungszuwachs aller kreisfreien
Stadte und Kreise in Thuringen. Auch im Vergleich
zu Gesamtdeutschland (+0,3 %) war der relative
Bevolkerungszuwachs in Erfurt deutlich Uberdurch-
schnittlich. Auch in Erfurt wurde der Bevolkerungs-
zuwachs im Jahr 2017 wieder ausschlieBlich durch
Wanderungsgewinne redlisiert. Bei einem Sterbefall-
Uberschuss von 295 Personen hat der Wanderungs-
Uberschuss von 2.189 Personen die Bevolkerungs-
zunahme ermoglicht. Gegenlber den weiteren
kreisfreien Stadten und Kreisen Thiringens, hatte Er-
furt ein positiven Wanderungssaldo von 1.515 Perso-
nen. Auch gegenUber dem Ausland war der Wan-
derungsgewinn mit 812 Personen deutlich positiv.
Lediglich gegenuUber den anderen Bundesldndern
ergab sich insgesamt ein Wanderungsverlust von
138 Personen. Dabei ergaben sich die hdchsten
Verluste nach Sachsen (-182 Personen) und Berlin
(-95 Personen).

Die positivsten Wanderungssalden erreichte Er-
furt mit Sachsen-Anhalt (+124 Personen) und be-
merkenswerterweise mit Baden-Wirttemberg (+63
Personen). Am 31. Dezember 2017 lebten in Erfurt
15.853 ausldndische StaatsbUrger. Deren Anteil an
der Gesamtbevdlkerung in Erfurt lag bei 7,4 % und
liegt damit deutlich Uber dem Durchschnitt in ThU-
ringen (4,5 %) und weiterhin aber auch deutlich un-
ter dem Bundesdurchschnitt (11,7 %). Im Jahr 2017
hat sich die Anzahl der ausl@ndischen Staatsbirger
in Erfurt um 2.397 Personen erhoéht und liegt damit
sogar Uber dem Bevélkerungsgewinn von 1.875 Ein-
wohnern fUr Erfurt im Jahr 2017. Dies IGsst vermuten,
dass auch die Wanderungsgewinne mit den weite-
ren Landkreisen und kreisfreien Stddten Thuringens
maBgeblich auch durch ausléndische Einwohner
getragen wurden. Im Vergleich der Wanderungssal-
den von Erfurt mit den weiteren kreisfreien Stadten
und Landkreisen in Thiringen ergab sich das deut-
lich positivste Wanderungssaldo mit +657 Personen
gegenUber Suhl. Dies ldsst vermuten, dass auch das
Wanderungsverhalten der Schutzsuchenden inner-
halb Thiringens den Bevdlkerungsgewinn von Erfurt
nicht unwesentlich beeinflusst hat. Erfurt hatte im
Jahr 2017 nur gegenUber zwei Landkreisen Wande-
rungsverluste. Dies war einerseits der Nachbarland-
kreis SObmmerda (-44 Personen) und anderseits der
Nachbarlandkreis Weimarer Land (-29 Personen).
Diese Verluste verweisen auf mogliche Suburbani-
sierungsstrome in Folge des angespannteren Wohn-
eigentumsmarktes in Erfurt.
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Die bereits verdffentlichten Einwohnerzahlen der
Stadtverwaltung Erfurt fUr 2018 lassen auf einen wei-
teren Bevdlkerungszuwachs mit im Vergleich zum
Vorjahr erheblich geringerer Entwicklungsdyna-
mik schlieBen. Entsprechend den Verdffentlichun-
gen der Stadtverwaltung Erfurt hatte die Stadt am
31.12.2018 nunmehr 214.109 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz und damit einen Zuwachs von 755 Perso-
nen im Jahr 2018. Der héchste Monatsgewinn mit
+753 Personen ergab sich dabei im Oktober 2018
und ist voraussichtlich aus der Immaftrikulation an
den beiden Erfurter Hochschulen fUr das Herbstse-
mester begrindet. Bemerkenswert war auch wie-
der die Entwicklung der Ausldnderzahlen. Diese
sind im Jahr 2018 von 16.451 Personen am Jahres-
anfang auf 18.036 Personen am 31. Dezember 2018
um 1.585 Personen wieder deutlich angestiegen.
Dabei hat sich die Anzahl der aufgenommenen
Schutzsuchenden im Vergleich zum Jahresende
2017 um immerhin 656 Personen auf 6.211 Perso-
nen am 2. Januar 2019 erhoht. Im Gesamtjahr 2017
war die Anzahl der Schutzsuchenden noch um
1.283 Personen gestiegen. Im Vergleich zum Vorjahr
war ein deutlich moderaterer Zuwachs von Schutz-
suchenden im Jahr 2018 in Erfurt gegeben. Im Ver-
gleich der Einwohnerstatistik der Stadtverwaltung Er-
furt zum gleichen Zeitpunkt des Vorjahres bei einem
Gesamteinwohnerzuwachs von 1.764 Personen im
Jahr 2017 waren insgesamt auch die Steigerungen
der Anzahl der Auslander (+2.209 Personen im Jahr
2017) im Jahr 2018 (+1.585 Personen)auffallig rick-
Iaufig. Dies ist voraussichtlich fast ausschlieBlich in
der Entwicklung der Anzahl der Schutzsuchenden
begrindet. Inwieweit sich auch daraus mogliche
langfristige Veré@nderungen in der Einwohnerent-
wicklung in Erfurt ergeben, bleibt zu beobachten.

Die Arbeitsmarktsituation hat sich in der gesamten
Bundesrepublik weiter auf Rekordniveau nach 1990
verbessert. So betrug nach den Veréffentlichungen
der Bundesagentur fir Arbeit die Arbeitslosenquote
im Dezember 2018 deutschlandweit nur 4,9 % und
hat sich im Vergleich zum gleichen Zeitpunkt des
Vorjahres um 0,4 % verbessert. FUr 2019 prognostiziert
das Institut fUr Arbeitsmarkt- und Berufsforschung,
die Forschungseinrichtung der Bundesagentur fir
Arbeit, einen weiteren, aber verlangsamten RUck-
gang der Arbeitslosigkeit bei gleichzeitiger Zunah-
me des Erwerbspersonenpotentials.

In ThUringen hat sich der Arbeitsmarkt im Vergleich
zum Bundestrend gleichermaBen positiver entwickelt.
Im Dezember 2018 hatte Thiringen eine Arbeitslosen-
quote von nur 5,2 % (Dezember 2017: 5,6 %). In Erfurt
betrug im Dezember 2018 die Arbeitslosenquote 5,5 %
und ist im Vergleich zum Vorjahresmonat sogar um
-1.1 % gesunken. Die Stadt Erfurt hat damit neben Be-
volkerungsgewinnen auch eine erhebliche Verbesse-
rung der Arbeitsmarkisituation auf Rekordniveau nach
1990 zu verzeichnen.
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Nach dem digitalen Wirtschaftsatlas der IHK Erfurt
hat Thiringen im Jahr 2018 eine Kaufkraft je Einwoh-
ner von 86,3 % des Bundesdurchschnitts. FOr Erfurt
betragt dieser Wert 90,9 % und liegt damit weiterhin
deutlich unter dem Bundesdurchschnitt, aber auch
deutlich Uber dem Landesdurchschnitt. Bemerkens-
werterweise ist aber der Kaufpreisindex fUr Erfurt von
92,3 % im Vorjahr auf 90,9 % im Jahr 2018 gesunken.

Obwohl derzeit fUr Erfurt keine neuen Zahlen zur
Verteilung der Haushaltsnettoeinkommen nach
HaushaltsgréBen und -strukturen vorliegen, ist auch
bei einer Verbesserung der Arbeitsmarkisituation
weiterhin davon auszugehen, dass in Erfurt eine
starke Differenzierung der Haushalte nach ihrer Ein-
kommenssituation gegeben ist. Dies spiegelt sich
im Wohnungsmarkt und in den unterschiedlichen
Entwicklungen der Teilmd&rkte wieder. Die hohen Zu-
wanderungszahlen von ausldndischer Bevolkerung
werden diese Einkommensdifferenzierungen zusétz-
lich verscharfen.

FOr unseren Wohnungsmarkt sind daher nicht nur die
allgemeinen, sondern auch die differenzierten Ent-
wicklungen der Rahmenbedingungen von groBer
Bedeutung. Die wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen betfrachten wir derzeit und zukUnftig als positiv
fUr unser Unternehmen. Hinsichtlich der politischen
Rahmenbedingungen bleibt abzuwarten, inwieweit
die bereits erfolgten und die mdglichen weiteren
wohnungspolitischen MaBnahmen die Marktbedin-
gungen entscheidend beeinflussen. Wir werden dies
weiter kritisch und sachlich beobachten.

1.3 MARKT- UND WETTBEWERBSSITUATION
IN ERFURT

Die Landeshauptstadt Erfurt hat auch im Jahr 2018
weiterhin an Einwohnern gewonnen und damit
inren Staus als wachsende Stadt nachhaltig be-
statigt. Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung ist
aber voraussichtlich nach wie vor negativ, sodass
der Bevdlkerungsgewinn nur durch AuBenwande-
rungsgewinne erreicht wird. Diese AuBenwande-
rungsgewinne werden auch maBgeblich durch Mi-
grationsgewinne aus dem Ausland getfragen.

Erfurt ist die Metropole im Freistaat Thiringen. Der
Thiringer Landtag, die Landesregierung und das
Bundesarbeitsgericht haben ihren Sitz in Erfurt. Die
Stadt Erfurt hat in den letzten Jahren durch bedeu-
tende Neuansiedlungen von Unternehmen, auf-
grund der zentralen Lage und der guten Erreichbar-
keit eine erhebliche positive Entwicklung hinsichtlich
der Arbeitsmarktsituation zu verzeichnen und ist
einer der attraktivsten Wohnstandorte in Thiringen.

Durch die Bildungsangebote der Erfurter Universitat
und der Fachhochschule Erfurt ist Erfurt nach Jena
der bedeutendste Hochschulstandort in Thiringen.
In Erfurt waren im Jahr 2017 fast 10.000 Studenten

immatrikuliert. Erfurt ist daher aufgrund seiner Bil-
dungsangebote und der sich positiv entwickelnden
Wirtschafts- und Arbeitsmarktsituation auch attrak-
fiv fUr den Zuzug von jingeren Altersgruppen.

Die Fertigstellung des ICE-Knotens Erfurt im Jahr
2017 und die damit verbundene nachfolgende Ent-
wicklung des neuen Stadtteils ICE-City kann die po-
sitiv dynamische Entwicklung der Landeshauptstadt
weiter forcieren. Zusatzlich wird Erfurt im Jahr 2021
die Bundesgartenschau ausrichten.

Durch das Thiringer Landesamt fUr Statistik (TLS)
wurde im Jahr 2015 die letzte Bevolkerungsvoraus-
berechnung fUr die kreisfreien Stédte und Landkrei-
se in Thiringen verdffentlicht.

Nach dieser Prognose wird Erfurt bereits im Jahr 2025
wieder fast 220.000 Einwohner aufweisen und diese
Zahl wird sich im Jahr 2035 auf dann fast 226.000 Ein-
wohner weiter erhdhen.

Im Dezember 2015 hatte die Stadtverwaltung Erfurt
ihre aktuellste Bevolkerungsprognose verdffentlicht.
Diese Prognose entspricht in ihren Bevdlkerungs-
entwicklungserwartungen bis zum Jahr 2025 der
Prognose des TLS. FUr 2035 ergibt sich aber in dieser
Prognose mit dann Uber 229.000 Einwohnern im Ver-
gleich zur Prognose des TLS eine noch hdhere Ein-
wohnerzanhl.

Beide Prognosen vereint wieder, dass der Bevdlke-
rungszuwachs bei dauerhaft negativer natirlicher
Bevolkerungsentwicklung nur durch positive AuBen-
wanderungsbilanzen erreicht wird.

Basierend auf den aktuellen Bevdlkerungsentwick-
lungen und den Bevdlkerungsvorausberechnungen
und -prognosen des TLS und der Stadtverwaltung
Erfurt sowie externer und eigener Researchs erwar-
ten wir folgende wesentliche Entwicklungen der
Rahmenbedingungen in Erfurt:

Die Erfurter Bevolkerung und noch mehr die Anzahl
der Nachfragehaushalte werden weiter zunehmen.
Inwieweit dabei die Dynamik der letzten Jahre bei-
behalten werden kann bleibt offen.

Die Anzahl der Seniorenhaushalte und dabei insbe-
sondere der Héherbetagten wird noch starker stei-
gen. Dabei wird zukUnftig deren Einkommenssitua-
tion noch erheblicher differenzieren.

Auch die Anzahl der Familienhaushalte mit minder-
j@hrigen Kindern wird voraussichtlich weiter zuneh-
men und damit wird sich die Nachfrage nach gré-
Beren und familiengerechten Wohnungen weiter
erhéhen. Dies wird auch die Suburbanisierungen in
die Umlandkreise von Erfurt weiter erhdéhen, da ins-
besondere die Wohneigentumsbildung in Erfurt fur
Familien zunehmend schwieriger bezahlbar wird.

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Die Bevolkerungsanteile mit Migrationshintergrund
werden in Erfurt weiter wachsen. Dies wird sich lang-
fristig verstarkt auf die Nachfragesituation nach den
Haushaltsstrukturen auswirken. Dabei kdnnte die
Umsetzung des Einwanderungsgesetzes diese Ent-
wicklungen auch in Erfurt maBgeblich forcieren.

Die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum wird
nicht abnehmen und besonders die Zuwanderung
aus dem Ausland wird diese Nachfrage noch wei-
ter erhdhen. Auch die zunehmende Altersarmut der
ansdassigen Bevdlkerung wird die Konkurrenzsituation
nach preiswertem Wohnraum zusatzlich verscharfen.

Der Wohnungsneubau in Erfurt wird weiter an Dyna-
mik gewinnen. Die dabei vorrangig entstehenden
Wohneinheiten sowohl im Wohneigentum als auch
im gehobenen Mietwohnungsmarkt werden durch Si-
ckereffekte den Gesamtmarkt noch entlasten. Inwie-
weit in diesen Teimdarkten Sattigungserscheinungen
eintreten, bleibt abzuwarten. Die Nachfrage in Erfurt
insbesondere fur den gehobenen Mietwohnungs-
bau sollte aufgrund der vorhandenen Kaufkraft und
deren Verteilung in Erfurt nicht unbegrenzt sein. Um
auf Dauer den Wohnungsmarkt zu stabilisieren, be-
darf es daher auch einem Umdenken im Wohnungs-
neubau fur Erfurt. Entscheidende Verantwortung hat
dabei die Kommunalpolitik und ihre Verwaltung.

Der marktbedingte Leerstand in Erfurt kdnnte bei
Umsetzung und erfolgreicher Vermarktung der be-
reits begonnen oder geplanten Wohnungsneubau-
vorhaben wieder leicht steigen. Die Preisentwick-
lungen im Mietwohnungsmarkt werden weiterhin
differenziert nach Teilmdarkten und Wohnlagen mit
insgesamt abnehmender Dynamik erfolgen. Dabei
sollten bereits, vor allem im gehobenen Segment,
die Maximalpreise fUr Erfurt erreicht sein. Insbeson-
dere in bestehenden Objekten des gehobenen
Wohnungsmarktes mit realisierten Hbchstmieten
sind auch Preiskorrekturen bei Wiedervermietungen
in Erfurt nicht mehr auszuschlieBen.

Wir erhoffen uns, dass die Stadtverwaltung Erfurt
hinsichtlich der zukUnftigen Stadtentwicklungspoli-
tik noch verstarkter mit allen bedeutenden Erfurter
Wohnungsunternehmen kooperiert. Gemeinsam
sollte es gelingen, eine langfristige und bedarfsge-
rechte Marktentwicklung sicherzustellen.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG ist mit
inrem Wohnungsportfolio hinsichtlich der aktuellen
und der zukUnftigen Marktentwicklung sehr gut in
Erfurt positioniert. Der Marktanteil unserer Genossen-
schaft am Erfurter Mietwohnungsmarkt betragt fast
8 %. Zusammen mit den weiteren sieben groBen und
kleineren Erfurter Vermietungsgenossenschaften
sind Uber ein Viertel aller Mietwohnungen in Erfurt
dem genossenschaftlichen Wohnen zuordenbar.
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Unsere Genossenschaft bietet ihren Mitgliedern
Wohnraum in allen GréBen und unterschiedlichen
Segmenten. Der Hauptanteil der Wohnungen befin-
det sich im bevorzugten Erfurter SGden. Die Nach-
frage nach unseren Wohnungen war im Jahr 2018
wieder hoch. Dies bestatigt unsere sehr hohe Ver-
mietungsquote von 98,47 % am 31. Dezember 2018,
die bereits seit vielen Jahren immer deutlich Uber
den Quoten unserer Mitwettbewerber liegt. Die
Genossenschaft hat seit Jahren eine durchschnitt-
liche Vermietungsquote von Uber 98 % und ist damit
faktisch seit Jahren vollvermietet. Eine weitere Stei-
gerung dieser Vermietungsquote ist bei einer ange-
messenen Herrichtung der freiwerdenden Wohnun-
gen nur noch theoretisch mdglich.

Das Wohnen in unserer Genossenschaft verbindet
Sicherheit mit Verldsslichkeit, schafft Vertrauen und
ist sozial verantwortbar ausgerichtet. Es wird daher
auch in den ndchsten Jahren eine hohe und stabile
Nachfrage aufweisen.

Durch den genossenschaftlichen Verbund der drei
groBen Erfurter Wohnungsgenossenschaften wird
das genossenschaftiche Wohnen als besonders
aftraktive und sichere Form des Wohnens gefor-
dert. Die hohe Nachfrage nach dieser besonderen
Wohnform belegt die Wahrnehmung der Vorteile
einer Genossenschaft aus Kundensicht. Die Genos-
senschaften sind der stabile Faktor am Erfurter Woh-
nungsmarki.

Wir werden auch zukUnftig durch partielle Neubau-
investitionen unser Angebot abrunden und entspre-
chend der prognostizierten Nachfrageentwicklung
qualitativ hochwertige Wohnungen fir Familien-,
Seniorenhaushalte und andere Haushaltsgruppen
zusatzlich bereitstellen.

Unser gelebtes Verst@ndnis von der Gesamtheit des
Produktes ,,Genossenschaftliches Wohnen" mittels

¢ nachhaltig modernisierter und gepflegter Woh-
nungsbestdnde,

e partieller und bedarfsgerechter Wohnungsneu-
bauten,

e weiterer Erhdhung der Wohnqualitat durch ein-
zelne wohnungs- und objektspezifische Moder-
nisierungsmaBnahmen,

e gerzielter nachhaltiger Wohnungsanpassungen
auch fur unsere dlteren Mitglieder in Verbin-
dung mit einem hohem Service,

¢ infensiv gelebter Vor-Ort-Betreuung sowie

e zahlreicher genossenschaftlicher Aktivitadten

hat unsere Wettbewerbsposition im Erfurter Woh-
nungsmarkt fest etabliert.
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Zusatzlich zum Produkt Wohnen bieten wir unseren
Mitgliedern und deren Angehorigen das Produkt
Sparen durch unsere genossenschaftliche Sparein-
richtung. Unsere Sparer erhalten marktattraktive
Sparzinsen. Durch die Investition der anvertrauten
Spareinlagen in das genossenschaftiche Wohnim-
mobilienvermdgen werden die Qualitét des Woh-
nens fUr unsere Nutzer erhéht und auch neue attrakti-
ve Wohnangebote fUr unsere Mitglieder geschaffen.

Die Kombination unserer Produkte Wohnen und Spa-
ren verschafft unsin Erfurt ein Alleinstellungsmerkmal,
welches uns von allen weiteren am Markt agieren-
den Wohnungsanbietern positiv abhebt. Diese Kom-
bination wird auch zukUnftig den wirtschaftlichen
Erfolg fUr die Genossenschaft und unsere Mitglieder
sichern.

1.4 GESCHAFTSERGEBNIS UND BESTANDSDATEN

Das Geschdaftsjahr 2018 schlieBt mit einem Jahrestber-
schuss von Tsd. € 2.845,0 (Vorjahr: Tsd. € 3.627,2) ab.

FUr das Geschdaftsjahr 2018 kann eine Dividendenaus-
schUttung in Héhe von 4 % auf das dividendenberech-
figte Geschdaftsguthaben vorgeschlagen werden.

Die Genossenschaft bewirtschaftete im Geschafts-
jahr 2018 insgesamt 10.221 (Vorjahr: 10.314) Ver-
fragseinheiten auf eigenem Grund und Boden und
37 (Vorjahr: 37) Vertragseinheiten auf gepachtetem
Grund und Boden. Die Verdnderung zum Vorjahr re-
sultiertim Wesentlichen aus dem Abriss von 102 Garo-
gen auf dem Neubaugrundstick ,Schleizer StraBe”.
Gegenlaufig wirkte die Neuerrichtung von 7 Stell-
platzen in der Albert-Einstein-StraBe. Die Entwicklung
im Wohnungsbestand stellt sich wie folgt dar:

m Wohnflache in m?

Bestand zum
01.01.2018 7.245 447 475,41
Bestand zum
31.12.2018 7.245 447.468,36

Das Unternehmen verfigt Uber eine Modernisie-
rungsquote von 100 %.

GEWERBE- UND SONSTIGE EINHEITEN
Des Weiteren werden

* 2419 (Vorjahr: 2.432) Garagen und Pkw-Stellpl&t-
ze sowie 21 (Vorjahr: 21) gewerbliche Objekte und

* 514 (Vorjahr: 597) sonstige Einheiten (Garagen
auf Pachtgrundsticken, Mietergdrten und Kel-
lerrdume) sowie

» 58 (Vorjahr: 55) vermietete RGume (Abstellrdume)

bewirtschaftet.

1.5 VERMIETUNGSSITUATION

Die Genossenschaft hat am Ende des Geschdaftsjah-
res eine sehr gute Vermietungsquote von 98,47 % (Vor-
jahr: 99,03 %) bezogen auf den Wohnungsbestand.
Die nicht vermietete Wohnfldiche am 31.12.2018 be-
frug 6.518,62 m? (Vorjahr: 4.105,42 m?).

Die Fluktuationsrate lag im zurUckliegenden Jahr
bei 7,45 % (Vorjahr: 6,83 %).

1.6 UMSATZERLOSE

Die Sollmieten stiegen im Vergleich zum Vorjahr um
Tsd. € 144,2.

Am Bilanzstichtag haben wir auf den Gesami-

bestand der Genossenschaft bezogen folgende
Durchschnittswerte zu verzeichnen:

5,27 €/m? 5,26 €/m?

Kaltmiete (Ist)

Betriebs- und

Heizkosten 2,07 €/m?

1,98 €/m?

Die Erlésschmdlerungen wegen Leerstand betrugen
zum 31.12.2018 Tsd. € 419,9 (Vorjahr: Tsd. € 306,0).
Der Anstieg spiegelt den leichten Rickgang der
Vermietungsquote wider.

Die Nominalforderungen aus Vermietung betfrugen
zum Stichtag Tsd. € 62,5 (Vorjahr: Tsd. € 65,5) und sind
somit gegenuber dem Vorjahr geringfugig gesunken.

1.7 INVESTITIONEN IN DEN BESTAND

Aufwendungen in 2017
Bestandsinvestitionen

Instandhaltung 9.151,2Tsd. € 6.969,9 Tsd. €

Modernisierung (nachtrég-

liche Herstellungskosten) 880 1Tl e 825.0Tsd.

Bauvorbereitungskosten/

Neubau 543,1 Tsd. €
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Instandhaltungskosten 20,33 €/m? 15,48 €/m?

Das Hauptgeschdaftsfeld liegt weiterhin in der Siche-
rung und Verbesserung der Wohnqualitat. Der Zu-
stand und der Service in und um unsere Wohnungen
waren auch im Geschdftsjahr 2018 bei den Kunden
die entscheidenden Nachfragekriterien und Wett-
bewerbsvorteile.
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Im Rahmen der Instandhaltung wurde eine Viel-
zahl von Wohnungen zur Neuvermietung baulich
und technisch umfangreich Uberarbeitet, wodurch
die Aufwendungen fur Instandhaltung im Vergleich
zum Vorjahr insgesamt deutlich um Tsd. € 2.181,3 an-
gestiegen sind.

Weitere Schwerpunkte im Geschdaftsjahr 2018 wa-
ren Strang- und Fassadensanierungen sowie die
Errichtung und Instandsetzung von Stellplatzen. For
das Neubauprojekt ,Schleizer StraBe" wurden im
Geschdaftsjahr 2018 Tsd. € 528,7 investiert. Bis in das
Geschdaftsiahr 2021 sind insgesamt Tsd. € 9.400,0
(abzUglich der bereits ausgewiesenen Bauvorberei-
tungskosten in Hohe von insgesamt Tsd. € 551,5) fUr
das gesamte Neubauprojekt geplant.

1.8 BETRIEBLICHE ORGANISATION
(PERSONAL- UND SOZIALBEREICH)

Am 31.12.2018 waren im Unternehmen 58 Mitarbei-
ter und drei Vorstnde beschdaftigt.

Die Abtellung Technische Projektentwicklung
und die Abfteilung Risikoconftroling wurden zum
31.12.2018 von Prokuristen gefGhrt.

Im Unternehmen bestehen Altersteilzeitvertrige. Im
Geschdaftsjghr 2018 qudilifizierte sich eine Vielzahl
von Mitarbeitern/innen der Genossenschaft in unter-
schiedlichsten Schulungs- und FortbildungsmaBnah-
men. Die Weiterbildung hat in unserem Unternehmen
auch weiterhin eine besondere Bedeutung, daflr
haben wirim Geschdftsjahr Tsd. € 73,5 eingesetzt.

1.9 FINANZINVESTITIONEN
1.9.1 BETEILIGUNGEN

Das Unternehmen hatte im Berichtsjahr zwei Betei-
ligungen:

e am Regionalverbund der Erfurter Genossen-
schaften GbR und
e anderTVD GmbH.

1.9.2 WERTPAPIERE

Unser Unternehmen verfigt seit 1994 Uber ein Wert-
papierdepot. Dieses Depot beinhaltet unterschied-
lich strukturierte Wertpapiere. Hauptanteil daran
bilden europdische Rentenpapiere sowie europdi-
sche Akfien, Genussscheine und Termingelder. Die
durchschnittiche Verzinsung seit Auflegung per
anno betragt 4,29 % (Vorjahr: 4,58 %).

Im Geschéaftsjahr 2018 wurden Anteile in Hohe von
Tsd. € 5.000,0 ver&uBert. Daraus wurden Ver&uBe-
rungsgewinne aus Wertpapieren des Umlaufvermo-
gens von Tsd. € 228,7 erwirtschaftet.

GESCHAFTSBERICHT 2018 29




LAGEBERICHT DES VORSTANDES

1.9.3 FINANZIERUNGSMANAGEMENT

Im Berichtszeitraum hat das Finanzmanagement
die Schwerpunkte der Arbeit wie folgt prézisiert:

¢ Analyse der Sparmittel

e weitere Optimierung bei der Prolongation und
bei der Ablésung von Fremdkapitaldarlehen

e Optimierung des Fondsmanagements mit
gleichzeitiger Festsetzung eines entsprechen-
den Benchmarks.

Ziel und Hauptaufgabe ist es, den Verschuldungs-
grad in Verbindung mit einer mittelfristigen Zinsauf-
wandsverbesserung nachhaltig zu senken.

1.10  SPAREINRICHTUNG

Das Geschdaftsiahr der Spareinrichtung war wiederum
entscheidend von Vertrauen und Konfinuitat gepragt.

Die Tendenz, dass die konservativste Geldanlage-

form des Sparens das Sparbuch ist, hat sich im Ge-
schdaftsjahr erneut bestatigt.
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Die ZinssGtze der Spareinrichtung in den traditionel-
len Sparformen wurden im Berichtsjahr nicht ange-
passt. Anpassungen sind von der Gesamtentwick-
lung im Euromarkt abhdngig.

Unseren Sparern haben wir im abgelaufenen Jahr
einen durchschnittlichen Zinssatz von 0,93 % (Vor-
jahr: 1,24 %) vergutet.

Das Sparvolumen betrug am 31.12.2018 Tsd. € 37.702,5
(Vorjahr: Tsd. € 39.090,5).

Per 31.12.2018 entwickelte sich der Bestand auf
3.616 Konten (Vorjahr: 3.918).

Die Mittel der Spareinrichtung wurden in der Ge-
nossenschaft grundsatzlich fir wohnwirtschaftliche
Neubauten, Wohnungsmodernisierungen und zur
Abldsung von Fremdhypotheken eingesetzt.

In der Spareinrichtung wird seit Oktober 2010 eine
zertifizierte Rechenzentrumsldsung genutzt.
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2  WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

2.1 VERMOGENSLAGE

31.12.18

31.12.17

Tsd. €

Tsd. €

o2

Vermogen

Langfristiges Vermogen

Immaterialle Vermdgensgegensténde und

277.861,5 89.4 285.243,9
Sachanlagen

oo
N
o~

Finanzanlagen 143.8 0.1 143.8

@

278.005,3 285.387,7

(o]
~N
~

Lo g & 2
- o

Mittel- und kurzfristiges Vermégen

Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstdnde,

434,9
Rechnungsabgrenzungsposten C

o
o
©n

&
o

Wertpapiere des Umlaufvermdgens 21.594,0 26.365,3

22.028,9

N
(=}

26.430.4

Flissige Mittel
FlUssige Mittel 10.745.,4 13.732,3

310.779,6

Eigenkapital 222.142,1 71,5 225.437.,9 69,2
Fremdkapital 47.934,1 15,4 57.387,7 17.7
Spareinlagen 60 % 22.621,5 7.3 23.454,3 7.2

306.279.9

Mittel- und kurzfristiges Kapital _ _

RUckstellungen 1.532,6 0,5 1.862,4

Verbindlichkeiten 1.394,6 0.4 1.699.7
Spareinlagen 40 % 15.081,0 4,9 15.636,2

Rechnungsabgrenzungsposten 73,7 0.0

18.081,9 19.270,5

310.779,6

~
N
)
=111
© ™ w o

GESCHAFTSBERICHT 2018 3 ]




LAGEBERICHT DES VORSTANDES

In dieser Darstellung wurden folgende Verrech-
nungen vorgenommen:

31.12.2018 31.12.2017
Bilanzsumme laut 321.593.7 336.011.6
Handelsbilanz T o

Verrechnung noch
nicht abgerechneter
Befriebskosten mit
Anzahlungen der Mieter

Volumen laut
Strukturbilanz L m

Die Vermogenslage ist geordnet. Das langfristige
Vermdgen ist durch langfristig zur VerfGgung stehen-
des Kapital finanziert.

-10.814,1 -10.461,2

Die Verdnderung des Anlagevermdgens resultiert
auf Abschreibungen in Hohe von Tsd. € 8.431,6 sowie
Abgdngen in Hohe von Tsd. € 8,2, denen Zugdnge in
Hbhe von Tsd. € 1.057,4 gegenUberstehen.

Das Umlaufvermdgen reduzierte sich im Wesentli-
chen aufgrund des Verkaufs von Wertpapieren des
Umlaufvermdgensin Hohe von Tsd. € 4.771,3 sowie im
Bereich der FIUssigen Mittel in Hohe von Tsd. € 2.986,9.

Das Eigenkapital reduziert sich im Geschdftsjahr 2018
im Wesentlichen aufgrund des RUckganges der Ge-
schaftsguthaben in Hohe von Tsd. € 5.461,6, dem die
Einstellungen aus dem JahresGberschuss in die Er-
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gebnisricklagen in Hohe von Tsd. € 2.169,4 gegen-
Uberstehen. Im Geschdftsjahr 2018 wird ein Bilanzge-
winn in H&he von Tsd. € 675,6 (Vorjahr: Tsd. € 695,5)
ausgewiesen.

Die Abnahme der Geschaftsguthaben setzt sich ins-
besondere aus der Auszahlung von Uberzdhligen
weiteren Geschdaftsanteilen zusammen, die im Zuge
einer Saftzungsé@nderung im Geschdaftsjahr 2018 auf
eine Hochstzahl von 100 weiteren Geschdéftsanteilen
begrenzt wurden.

Die RUckstellungen beinhalten insbesondere RUck-
stellungen fUr ausstehende Beftriebs- und Heizkosten
in Hohe von Tsd. € 741,3 (Vorjahr Tsd. € 1.016,7) sowie
fUr Altersteilzeit in Hohe von Tsd. € 399,6 (Vorjahr: Tsd.
€ 446.,5).

Der RUckgang des Fremdkapitals setzt sich aus plan-
mdaBigen Tilgungen fUr Dauerfinanzierungsmittel in
Hbhe von Tsd. € 5.075,1 sowie auBerplanmdaBigen Til-
gungen fur Dauverfinanzierungsmittel in Hohe von Tsd.
€ 4.378,5 zusammen.

In den Verbindlichkeiten werden Erhaltene Anzah-
lungen nach Verrechnung mit unferfigen Leistun-
gen in H6he von Tsd. € 291,6 (Vorjahr: Tsd. € 420,2),
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
in Hohe von Tsd. € 399,7 (Vorjahr: Tsd. € 115,3), Ge-
schaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder und
aus gekUndigten Anteilen in Hohe von Tsd. € 393,1
(Vorjahr: Tsd. € 791,4), Zinsabgrenzung in Hohe von
Tsd. € 243,9 (Vorjahr: Tsd. € 297,1), Sonstige Verbind-
lichkeiten in Hohe von Tsd. € 54,1 (Vorjahr: Tsd. € 69,5)
sowie Verbindlichkeiten aus Vermietung in Hohe von
Tsd. € 12,2 (Vorjahr Tsd. € 6,2) ausgewiesen.

Albert-Einstein-Strale
99097 Erfurt
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Bilanzkennzahlen m 2017

Anlagendeckungsgrad mit 60 % der Spareinlagen 105,43 %
Eigenkapitalquote 69,20 %
Objektverschuldung je m? Wohn-/Nufzungsfléche 105,82 €/m?
Restbuchwerte Grundsticke und Gebdude je m? Wohn-/ Nutzungsfldche 607,74 €/m?

107,60 %
67,33 %

126,68 €/m?

623,26 €/m?

Rentabilitatskennzahlen m 2017

Verhdltnis Zinsaufwand/Nettokaltmiete 7.72 %
Anteil Kapitaldienst an der Nettokaltmiete 25,55 %
EBITDA 30,47 €/m?
Mietmultiplikator-Faktor 9,67

8,67 %
26,28 %

33.33 €/m?

9.93
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2.2 FINANZLAGE

Aus der Strukturbilanz und aus der Gewinn- und Verlustrechnung hat das Unternehmen in Anlehnung an
den DRS Nr. 21 die indirekte Kapitalflussrechnung abgeleitet, welche die Entwicklung des liquiden Vermo-
gens aus der Herkunft und Verwendung erklért.

2017 2017

Tsd. € Tsd. €

Jahresiiberschuss Ubertrag + 12.809,0

2.845,0 3.627,2

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstédnden des

Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens + 8.431,6 + 8.482,9 .. + 15,0 + 0.9
Anlagevermégens
Ver@nderung der Sonstigen Ruckstellungen - 454,3 - 77.3 Auszahlungen fUr Investitionen in das Anlagevermdgen - 1.057,3 - 462,6
Gewinn/VerILfst aus dem Abgang von Gegenstdnden des . 6.7 + 0.7 Auszahlungen fur AbrissmaBnahmen ; 223.3 + 0,0
Anlagevermdgens
Aufwendungen fUr AbrissmaBnahmen + 223,3 + 0,0 Erhaltene Zinsen + 3.1 + 18,4
Zinsaufwendungen + 2.585,3 + 2.962,2 Erhaltene Dividenden + 22,5 + 23,0
Sonstige Beteiligungsertrage - 22,5 - 23,0 Cashflow aus der Investitionstatigkeit m - 420,3
Sonsﬁge zoh|ungswirksqme ErTr('jge - 15,0 - 15,0 Abnahme der Geschdf’rsgu’rhoben = 5.461,6 = 508,7
Ertréige aus dem Verkauf von Wertpapieren des Umlaufvermdgens = 228,7 + 0,0 Eintrittsgelder + 16,2 + 14,4
Erfragsteveraufwand + 2,8 A 72,3 PlanmdaBige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel - 5.075,1 - 5.008,7
Erfragsteuerzahlungen - 2.8 - 62,6 AuBerplanmdBige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel - 4.378,5 - 4.907,1
Ver@nderung der Vorrdte, der Forderungen aus Vermietung und . 045 4 + 3492 Abnahme der Spareiniagen _ 1.388.0 _ 23383
andere Akfiva
Verdnderung der erhaltenen Anzahlungen sowie anderer Passiva - 303,6 + 708,1 Einzahlungen aus erhaltenen ZuschUssen + 15,0 + 15,0
Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit 12.809,0 16.024,7 Gezahlte Dividende - 695.5 - 629.,4
Ubertrag 12.809,0 16.024,7 Gezahlte Zinsen - 2.588,4 - 2.980,6
Einzahlungen aus dem Verkauf von Wertpapieren des + 5.000.0 + 0.0

Umlaufvermdgens

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Verdnderung des Bestandes an flissigen Mitteln

2.986,9 739,0

Flissige Mittel am Anfang der Periode + 13.732,3 14.471,3

Flissige Mittel am Ende der Periode + 10.745,4 13.732,3
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WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE DARSTELLUNG DES CASHFLOWS AUS DER LAUFENDEN GESCHAFTSTATIGKEIT 23 ERTRAGSLAGE

2017 2017

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
16.024,7 Umsatzerldse Hausbewirtschaftung 38.875,2 38.541,8
Zinsaufwendungen - 2.588.4 - 2.980.,6 Sonstige Ertrage 4349 3937
PlanmaBige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel - 50751 - 5.008,7 BEseeverne S el 3529 2159

Summe Ertrdge 39.663,0 39.151,4

Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit nach Annuitdt fir

5.145,5 + 8.035,4

I

Objekifinanzierungsmittel
Betriebskosten und Grundsteuern 11.013.9 10.574,4

Die Genossenschaft konnte jederzeit inren Zahlungsverpflichtungen nachkommen. Die Finanzlage ist

geordnet. Der Cashflow aus der laufenden Geschdaftstdtigkeit (Tsd. € 12.809,0) reichte jedoch nicht Instandhaltungsaufwand 9.151,2 6.969.9

aus, um den Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit (Tsd. € 1.240,0) sowie der Finanzierungstatigkeit

(Tsd. € 14.555,9) zu finanzieren. Demnach verminderte sich der Bestand der FlUssigen Mittel gegenuUber

dem Vorjahr um Tsd. € 2.986,9. Personalaufwand 41754 4.502,8
Abschreibungen 8.430,5 8.4749
Zinsaufwand 2.511,7 2.907.,6
Sonstige Aufwendungen 1.832,1 1.755,9
i Himzigenpark
im Hirnzigenpark Betriebsergebnis
Finanzergebnis 64,9 8238
Neutrales Ergebnis 234,7 -349.3

Steuern vom Einkommen und vom Erfrag -72,2

Jahresergebnis 2.845,0 3.627,2

N
o

Die Ertragslage wird maBgeblich beeinflusst, durch einen Anstieg der Instandhaltungsaufwendungen um
Tsd. € 2.181,3, denen ein Ruckgang der Zinsaufwendungen um Tsd. € 395,9 und des Personalaufwandes
von Tsd. € 327,4 gegenUbersteht. Das Betriebsergebnis vermindert sich gegenuber dem Vorjahr um insge-
samt Tsd. € 1.417,7.

Das neutrale Ergebnis setzt sich im Wesentlichen aus Erfrigen aus Rechtsstreitigkeiten (Tsd. € 370,0), dem

VerduBerungsgewinn aus dem Wertpapierverkauf (Tsd. € 228,8), Abrisskosten (Tsd. € 223,3) sowie EDV-Kos-
ten aus der IT-Umstellung (Tsd. € 219,0) zusammen.
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3 PROGNOSEBERICHT

Das Geschdaftsjahr 2018 haben wir mit einem positi-
ven Jahresergebnis von Mio. € 2,8 abgeschlossen.
Auch wenn wir das Vorjahresergebnis von Mio. € 3,6
nicht erreichen konnten, war die Genossenschaft
auch im Jahr 2018 wieder wirtschaftlich erfolgreich.
Die Verringerung des Jahresergebnisses zum Vorjahr
resultiert dabei insbesondere aus einer Steigerung
des Instandhaltungsaufwandes um Mio. € +2,2 im
Vergleich zum Vorjahr. Diese Erhbhung begrindete
sich hauptsdchlich aus einer hdéheren Fluktuation
durch Vertragsbeendigungen Uber Wohnraum im
Jahr 2018. Dabei erfolgte insbesondere ein Anstieg
der altersbedingten Um- und Fortzige. In Folge die-
ser hdheren Fluktuation wurden viele Wohnungen
mit vorhergehenden langfristigen Vertragslaufzei-
ten frei. Diese wurden dann mit entsprechend ho-
hem Aufwand zur Wiedervermietung hergerichtet.

Dem gegenUber konnten wir im Vergleich zum Vor-
jahr die Zinsaufwendungen um Mio. € -0,4 weiter
reduzieren, den Personalaufwand um Mio. € -0,3
senken und die sonstigen betrieblichen Ertfrdge um
Mio. € +0,6 verbessern. Bedingt durch die hdhere
Fluktuation sind auch die Erlésschmdalerungen der
Sollmieten wegen Leerstand um Mio. € +0,1 gestie-
gen. DemgegenUber stand aber eine Steigerung
der Ertrdge aus Sollmieten um Mio. € +0,1. Diese Er-
héhung resultiert aus der moderaten Abschdpfung
der realisierbaren Mieterhdhungspotentiale auf der
ortsUblichen Vergleichsmiete bei den Neuvermie-
fungen.

Den erwarteten JahresUberschuss von Mio. € 3,0
aus unserem Planergebnis fUr 2018 haben wir um
Mio. € 0,2 unterschritten. UrsGchlich dafur waren
im Wesentlichen die hdheren Instandhaltungsauf-
wendungen.

FUr das Jahr 2019 erwarten wir wiederum keine we-
sentlichen Anderungen der Markt- und Rahmenbe-
dingungen, die den Geschdftsverlauf bedeutend
beeinflussen kdnnen.

FUr das Geschdftsjahr 2019 und die nachfolgenden
Jahre sehen wir eine weitere positive Entwicklung
des Erfurter Wohnungsmarktes. Bei einer insgesamt
sich abschwdchenden Dynamik des Bevolkerungs-
zuwachses rechnen wir mit einer weiteren stabilen
Nachfrage nach Wohnraum.

Aufgrund des momentan noch vorhandenen ge-
ringer werdenden marktaktiven Wohnungsleerstan-
des und der dafUr deutlich ansteigenden Investitio-
nen in Wohnungsneubau- und UmbaumaBnahmen
gehen wir derzeit und auch mittelfristig nicht do-
von aus, dass sich der Erfurter Wohnungsmarkt ins-
gesamt anspannt und Versorgungsprobleme am
Markt auftreten kénnen.
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AusschlieBlich in den besonders bevorzugten Wohn-
lagen und bei gréBeren, familiengerechten Woh-
nungen kénnen in Erfurt Anspannungstendenzen in
der Wohnungsmarkisituation auftreten. Erfurt weist
insgesamt einen ausgeglichenen und gut funktio-
nierenden Wohnungsmarkt aus. Diese Marktsitua-
fion sollte sich auch zukUnftig so verfestigen. Eine
wesentliche Erhdhung des marktbedingten Leer-
standsrisikos ist weder kurz- noch mittelfristig abseh-
bar. Es bleibt aber abzuwarten, ob und inwieweit
die Erhdhung der Bautdatigkeit in Erfurt bei abschwa-
chenden Bevolkerungszuwachs insgesamt den
Markt beeinflusst.

Ausgehend von dieser Marktsituation und unserer
eigenen Wefttbewerbsposition rechnen wir auch fir
2019 mit einer durchschnittichen unternehmens-
eigenen Vollvermietungsquote von Uber 98 %. Zur
Erhaltung des hohen qualitativen Standards unserer
Immobilienbestdnde planen wir Mio. € 9,4 fir Instand-
haltungsmaBnahmen aufzuwenden. Im Vergleich zu
2018 mit einem bereits hohen Instandhaltungsauf-
wand aufgrund von Sondereinflissen wollen wir die-
sen um Mio. € 0,2 leicht steigern. Dabei ist ein wesent-
licher Anteil der Plansumme auch fir die Umsetzung
von MaBnahmen aus unserem im Jahr 2018 begrin-
deten Projekt der systematischen Instandsetzung
und Modernisierung unseres Wohnbestandes (SIM)
bestimmt. Weiterhin wollen wir Mio. € 0,6 in MaBnah-
men zur Verbesserung des Wohnumfeldes investie-
ren. AuBerdem werden wir im Jahr 2019 unsere Stro-
tegie des partiellen Wohnungsneubaus fortfUhren.

Der Baubeginn fur unser ndchstes Wohnungsneu-
bauprojekt in der Schleizer StraBe erfolgt im Frih-
jahr 2019. FUr den Bau von zwei weiteren Mehrfa-
milienhdusern mit insgesamt 38 Wohnungen haben
wir fUr 2019 eine anteilige Investitionssumme von
Mio. € 2,4 geplant. Insgesamt werden wir 2019 mit
einer Gesamtinvestitionssumme von Mio. € 12,3 un-
sere Strategie der Wertsteigerung und -erhaltung
unserer Immobilienbest&nde sowie deren partiellen
Erweiterung auf noch héherem Niveau fortsetzen.
Dabei werden wir insbesondere die Werterhaltung
unserer Wohnimmobilienbestdnde mit dem Projekt
SIM noch weiter qualifizieren.

Hinsichtlich der Mietentwicklung planen wir for 2019
mit einem geringen Anstieg der Solimietertrége.
Dieser resultiert ausschlieBlich aus der moderaten
Abschopfung der redlisierbaren Mieterhndhungs-
potentiale auf der ortsUblichen Vergleichsmiete bei
der Neuvermietung. FUr die bestehenden Vertrdge
sind auch im Jahr 2019 keine allgemeinen Mieterho-
hungen vorgesehen. Eine Erhbhung der Solimieter-
frdge aufgrund des geplanten Wohnungsneubaus
in der Schleizer StraBe erwarten wir erst ab 2020.

FUr die Entwicklung der Spareinrichtung im Jahr
2019 gehen wir von einem weiteren moderaten
RGckgang der Spareinlagen und einer weiteren
Reduzierung des durchschnittlichen Sparzinses aus.
Diese Reduzierung resultiert auch aus den in den
Vorjahren vorgenommenen marktbedingten Zins-
senkungen. Wirwerden auch 2019 den Markt weiter
beobachten und unsere Konditionen marktgerecht
anpassen. FUr 2019 erwarten wir zwar noch keine
grundlegende Verdnderung der Marktsituation und
dennoch kdénnte die Europdische Zentralbank inre
Zinspolitik grundsatzlich neu justieren. Daher wdren
voraussichtlich ein geringer und anschlieBend lang-
samer Anstieg der allgemeinen Sparzinsen und do-
mit eine Umkehr der Entwicklungen der Zinsen seit
dem Jahr 2011 mdglich.

Hinsichtlich des Zinsaufwandes aus Verbindlichkei-
ten gegenuber Kredifinstituten erwarten wir keine
Erhéhung aufgrund anstehender Prolongationen im
Jahr 2019. Die im Jahr 2019 falligen Darlehen werden
wir durch RUckzahlungen teilweise tilgen und damit
unsere Entschuldung weiter forcieren. Insgesamt plo-
nen wir auch im Jahr 2019 mit einer weiteren Redu-
zierung unseres Zinsaufwandes von Mio. € 0,4 im Ver-
gleich zu 2018.

Basierend auf unseren Planungen und Erwartungen
fOr das Jahr 2019 erwarten wir einen JahresUber-
schuss von Mio. € 2,3.

Die Abweichung zum Jahresergebnis des Jahres
2018 ist vor allem in

e geringeren sonstigen betrieblichen Erfragen,

e der weiteren Erhéhung des Instandhaltungsauf-
wandes sowie

e in allgemeinen Kostensteigerungen

begrindet und basiert auf einer vorsichtigen Pla-
nung der wesentlichen Ertrags- und Aufwandsposi-
fionen. FUr die nachfolgenden Geschdaftsjahre bis
2023 erwarten wir weiterhin positive Jahresergebnis-
se mit ansteigender Tendenz.

Grundlegende Personalver&nderungen sind weder
geplant noch absehbar. Wir werden unsere Perso-
nalqualitdt durch ausgewdhlte QualifizierungsmaB-
nahmen weiter verbessern und auch altersbeding-
te Personallbergdnge vorbereiten. DarUber hinaus
werden wir auch im Jahr 2019 unsere Personalstruk-
furen weiter prifen und optimieren. Der Schwer-
punkt liegt dabei 2019 wieder auf dem operativen
Geschdft. In der I&ngerfristigen Personalentwick-
lungsstrategie haben wir uns auch auf die zuneh-
mende Spezialisierung der fachlichen Anforderun-
gen fur die Wohnungswirtschaftim Allgemeinen und
die Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung im
Besonderen eingestellt.
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Die aktuell bereits problematische Personalbeschaf-
fung wird sich in der Zukunft noch verstarken. Wir
werden auch daher unsere eigene Wettbewerbs-
position als attraktiver Arbeitgeber weiter ausbau-
en und die Vereinbarkeit von Familie und Arbeit for
unsere Mitarbeiter weiter verbessern. Explizit werden
wir auch unternehmensintern die FUhrungskréafte for
die Zukunft entwickeln.

FUr das Jahr 2019 haben wir uns Uber die gewdhn-
liche Geschdaftstatigkeit hinaus folgende Aufgaben
und Ziele gestellt:

e Bestandserhaltung auf hohem Niveau mit Um-
sefzungen der ersten MaBnahmen aus dem
Projekt SIM

e Beginn der NeubaumaBnahme Schleizer StraBe

e Vorbereitung der Vertreterwahl im Jahr 2020

¢ 13. Familienfest des Regionalverbundes der Er-
furter Genossenschaften GbR

e Fortsetzung der Entschuldung des Unternehmens.

Zusammenfassend prognostizieren wir fir 2019 wie-
derum ein erfolgreiches Geschdaftsjahr fur die Ge-
nossenschaft.

4 CHANCEN-UND-
RISIKEN-BERICHT

Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG ist ein
Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung und
unterliegt damit als Kreditinstitut den Bestimmungen
des Gesetzes Uber das Kreditwesen (KWG). GemanB
§ 1 Abs. 29 KWG sind die Wohnungsunternehmen
mit Spareinrichtung (WumS) als besondere Form
eines Institutes definiert:

Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung

¢ sind Unternehmen in der Rechtsform der einge-
tfragenen Genossenschaft,

e sind keine CRR-Institute oder Finanzdienstleis-
tungsinstitute und besitzen keine Beteiligung an
einem Institut oder Finanzunternehmen,

e betreiben als Uberwiegenden Unternehmens-
gegenstand die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes,

e Dbetreiben daneben als Bankgeschaft aus-
schlieBlich das Einlagengeschdaft mit weiteren
Beschrénkungen.

Durch diese besondere Definition wird das eigent-
liche Geschaftsmodell der Wohnungsgenossen-
schaften mit Spareinrichtung im KWG formuliert, wel-
ches sich im Wesentlichen aus der Bewirtschaftung
der eigenen Wohnungsbestédnde und aus der Her-
einnahme von Spareinlagen zur Finanzierung woh-
nungswirtschaftlicher Investitionen zusammensetzt.

GESCHAFTSBERICHT 2018 39




LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Daher unterscheidet sich die Risikosituation der
Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung von
den CRR-Instituten und den Finanzdienstleistungs-
unternehmen insoweit, dass die Risikosituation ins-
besondere wohnungswirtschaftlich gepragt ist.

GemdaB den auch auf die Genossenschaften an-
zuwendenden Vorschriften des § 91 des Akfien-
gesetzes und des KWG ist die Genossenschaft zur
Einrichtung eines umfassenden Risikomanagement-
systems verpflichtet, um einerseits gefédhrdende Ent-
wicklungen frihzeitig zu erkennen und anderseits
die Risikotragfdhigkeit des Unternehmens sicher-
zustellen. Diese Anforderungen werden durch die
Mindestanforderungen an das Risikomanagement
(MaRisk) noch weiter qualifiziert.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG hat
entsprechend den Vorschriffen ein umfassendes
Risikomanagementsystem im Unternehmen einge-
richtet. Unter FOhrung des Vorstandes, unterstUtzt
durch die Risikocontrollingfunktion, sowie durch
Integration aller verantwortlichen Fachbereiche
werden die wesentlichen Risiken fur die Genossen-
schaft identifiziert, kategorisiert, beobachtet und
bewertet.

Auf der Grundlage der MaRisk sind die erforder-
lichen Regelungen zur Aufbau- und Ablauforga-
nisation getroffen sowie die Risikosteuerungs- und
Risikoconftrollingprozesse im Unternehmen installiert.
Diese gewdhrleisten eine Uberwachung und Steue-
rung der Risiken.

Basierend auf den daraus gewonnenen Ergebnis-
sen sind im eigenen qualifizierten RisikofrUhwarnsys-
tem die fUr das Unternehmen wesentlichen Risiken
qualitativ und quantitativ erfasst und mit kritischen
Werten hinterlegt. Die Auswertung erfolgt mindes-
tens vierteljahrlich.

Die Risiken umfassen dabei vor allem mdgliche Ge-
fadhrdungen aus dem Geschdaftsmodell der Genos-
senschaft sowie aus den bedeutenden Rahmen-
bedingungen und verschaffen der Genossenschaft
die Moglichkeit, Risiken frUhzeitig zu erkennen, um
GegensteuerungsmaBnahmen einleiten zu kbnnen.

Weiterhin werden dem Vorstand von einem effek-
tiven internen Conftrollingsystem wichtige Infor-
mationen Uber die lokale Marktentwicklung, den
akfuellen Vermietungsstand, die Zahlungsstrome
innerhalb des Unternehmens sowie zu erwartende
Entwicklungen des Immobilienbestandes zugear-
beitet und bewertet.

Im Rahmen der Unternehmensstrategie ist die Risiko-

strategie der Genossenschaft auf eine Reduzierung
und mogliche Vermeidung von Risiken ausgerich-
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tet, die einerseits den Unternehmenserfolg kurz-
oder langfristig gefdhrden kénnen oder anderseits
fur das Unternehmen in ihrer eigentlichen Wirkung
nicht einschétzbar sind. Das Risikomanagementsys-
tem ist auf eine dauerhafte Zahlungsfahigkeit und
eine Starkung des Eigenkapitals ausgerichtet.

Die Risikostrategie beinhaltet Regelungen, welche
entwicklungsbeeintrdchfigende oder bestandsge-
fadhrdende Risiken vermeiden und somit dauerhaft
die Solvenz unseres Unternehmens sichern.

Hinsichtlich der wesentlichen Risiken entsprechend
den MaRisk AT 2.2 ergeben sich folgende Bewer-
fungen:

Adressausfallrisiken sind aufgrund der zahlrei-
chen Vertragspartner und der eingerichteten Risi-
kominimierungsmaBnahmen im Hauptgeschaft —
Vermietung von eigenen Wohnungen - reduziert.
Uber 90 % aller Mietforderungen werden Uber das
SEPA-Lastschriftverfahren eingezogen.

Da wir nur eine eingeschrénkte Bankerlaubnis ha-
ben, ist uns eine Kreditvergabe an Dritte, das klassi-
sche Kreditgeschdaft der Kreditinstitute, versagt. Die
freien Finanzmittel, die wir nicht im wohnungswirt-
schaftlichen Bereich einsetzen, legen wir erfrags-
wirksam und mittlerweile auch zum Teil ertfragsneut-
ral an. Zunehmend drohen auch Verwahrentgelte,
die wir bisher aufgrund unserer Anlagepolitik wei-
testgehend vermeiden konnten. Diese freien Mittel
sichern die erforderliche Liquiditdt der Genossen-
schaft. Die Genossenschaft betreibt keine Handels-
buchgeschdafte im Sinne des KWG.

Die Anlagestrategie obliegt dem Vorstand und ist
risikoavers ausgerichtet. Die Anlagen erfolgen in
fraditionellen Kontoanlagen bei ausgewdhlten Kre-
difinstituten mit hohen Ratingergebnissen und Ein-
lagensicherungen. Weiterhin verfigt die Genossen-
schaft seit 1994 Uber einen Wertpapierspezialfonds.
Dieser Spezialfonds wird Uber regelmdBige Reports
Uberwacht und ist in seiner Struktur aufgrund eines
hohen Rentenanteils mit entsprechender Diversi-
fikation und Mindestratingvorgaben sowie wegen
eines stark beschrénkten Aktienanteils risikoarm
ausgerichtet.

Die Risikostrategie und -steuerung erfolgt ausschlieB-
lich durch den Vorstand. Die H6he der investiven
liguiden Mittel fUr diesen Fonds ist begrenzt. AuBer-
dem wird der Aufsichtsrat in den gemeinsamen Be-
rafungen mit dem Vorstand regelmdaBig Uber die
grundsdatzliche Anlagestrategie informiert und be-
statigt diese. Die Ausfall- und Marktpreisrisiken aus
diesem Fonds sind daher insgesamt als sehr gering
ZU bewerten.

Preisdnderungsrisiken sind im Hauptgeschdaft auf-
grund der Miet- und Nutzungsvertrédge und der do-
rin vereinbarten langfristigen Festlegung der Mie-

ten beschrdnkt. Eine groBe Anzahl dieser Vertrige
hat Mietpreise, die sich unter der ortsUblichen Ver-
gleichsmiete befinden. Insoweit hatte die Genos-
senschaft die Chance, diese Mieterhbhungsspiel-
rdume entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
bei Notwendigkeit zu realisieren.

Zinsanderungsrisiken aus der Fremdfinanzierung
sind durch die langfristig ausgerichtete Kreditfinan-
zierung des Immobilienvermdgens (Zinsbindungen
mit unterschiedlichen Auslaufzeiten) und eine ad-
aquate und marktgerechte Steuerung der Sparzin-
sen ebenfalls reduziert. Die noch nicht realisierten
moglichen Mieterhdhungsspielrdume, die Zinsde-
gression der Objektfinanzierungsmittel und die mog-
lichen Kreditruckzahlungsméglichkeiten aus freien
liguiden Mitteln der Genossenschaft wirken zusatz-
lich minimierend auf die ZinsGnderungsrisiken.

Markirisiken bestehen fUr unser Unternehmen ins-
besondere im Vermietungserfolg. Aufgrund der sehr
guten Wettbewerbsposition, der voraussichtlichen
weiteren Marktentwicklung und des qualitativ hoch-
wertigen und segmentierten Wohnungsbestandes
in bevorzugten Wohnlagen ist das Leerstandsrisiko
kurz- und mittelfristig stark reduziert.

Die operationellen Risiken sind durch angemessene
organisatorische Regelungen reduziert.

Die internen SicherungsmaBnahmen zur Verhinde-
rung von Geldwdsche, Terrorismusfinanzierung und
sonstigen strafbaren Handlungen werden entspre-
chend dem Gesetz Uber das Kreditwesen (KWG) in
der Genossenschaft von einer Stelle wahrgenom-
men. Durch die Zenfrale Stelle fur interne Sicherungs-
maBnahmen ist eine institutsspezifische Risikoanalyse
erarbeitet. Basierend auf dieser Risikoanalyse wer-
den von der Zentralen Stelle alle SicherungsmaBnah-
men koordiniert, Uberwacht und aktualisiert sowie
dem Vorstand regelmd@Big Uber Ergebnisse und die
Risikosituation des Unternehmens berichtet.

GemdaB der MaRisk verfigt die Genossenschaft
Uber eine Compliance-Funktion, um den Risiken,
die sich aus der Nichteinhaltung rechtlicher Rege-
lungen und Vorgaben ergeben kdnnen, entge-
genzuwirken. Die dieser Funktion zugeordneten zu
Uberwachenden Rechtsbereiche sind hinsichtlich
der Gefdhrdung und Pravention ebenfalls in der
unternehmenssperzifischen Risikoanalyse der Zenfro-
len Stelle, in der auch die Compliance-Beauftragte
integriert ist, enthalten. Die Uberwachung und das
Berichtswesen an den Vorstand erfolgen regelma-
Big und anlassbezogen.

Die Liquiditatsrisiken zur Sicherstellung der Zahlungs-
bereitschaft sind wegen der geringen Zahlungs-
sfromschwankungen aus der Vermietungstatigkeit
in einem Uberschaubaren Umfang. Der Uberwie-
gende Anteil der Umsatzerldse wird von den Mie-
tern Gber SEPA-Lastschrift eingezogen. Zahlungen in
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groBerem Umfang erfolgen im Unternehmen nurim
Zusammenhang mit Modernisierungs- und BaumaB-
nahmen. Zahlungsabflisse sind damit zeitlich plan-
und steuerbar. Diese Planungen und Steuerungen
werden im Unternehmen umgesetzt. AuBerdem be-
sitzt die Genossenschaft erhebliche Liquiditéts- und
Beleihungsreserven.

Die Genossenschaft verfugt Gber eine Interne Re-
vision. Diese priUft und beurteilt risikoorientiert und
prozessunabhdngig die Wirksamkeit und Angemes-
senheit des Risikomanagements im Allgemeinen
und des internen Kontrollsystems im Besonderen
und berichtet unmittelbar an den Vorstand.

Das in der Genossenschaft implizierte Risikomanage-
mentsystem wird kontinuierlich entsprechend der Ri-
sikosituation des Unternehmens und der rechtlichen
Anforderungen weiterentwickelt und optimiert.

Die Genossenschaft hat auch im Jahr 2018 eine um-
fangreiche Risikoinventur durchgefUhrt. In dieser In-
ventur sind 91 Risiken fUr das Unternehmen enthalten.

Aus der Kategorisierung und Bewertung dieser Risi-
ken wurde eine zweidimensionale Risikomatrix nach
Eintrittswahrscheinlichkeit und Risikosteuerung sowie
Gefdhrdungspotenzial erstellt. Diese Risikomatrix
enthdlt insgesamt sieben gewichtete Risikoklassen.
Diese reichen von sehr geringem bis sehr hohem Ri-
siko fUr das Unternehmen.

Im Ergebnis der Risikoinventur sind von den 91 er-
fassten Risiken wie im Vorjahr zwei Risiken im kriti-
schen Bereich ab der Risikoklasse 4 (erhdhtes Risiko)
identifiziert.

Diese beiden Risiken finden sich in der Risikoklasse 4
(erndhtes Risiko) wieder:

Regionale Markt- Immobilien- und

und Standortrisiken ~ Wohnungsmarkt NSRS ICINS e

Objektrisiken in der
Nutzungsphase

Gebdudesubstanz Hewsulodieln Une
Ausstattung
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Die Risiken aus der Kostenentwicklung umfassen
insbesondere die Risiken der Baukosten und deren
Entwicklung aus den regionalen Bau- und Beschaf-
fungsmarkten und zeigen sich auch in der Verhand-
lungsstérke und Marktmacht der Bauunternehmer
und sonstigen Leistungserbringer. Hinsichtlich dieses
Risikos sind negative Ver&nderungen fur die Auf-
fraggeber am Regionalmarkt bereits insgesamt ein-
getreten und es ist zu erwarten, dass aufgrund der
hohen KapazitGtsauslastungen einschlieBlich des
Fachkraftemangels und der sehr guten Konjunktur-
lage fUr die regionale Bauwirtschaft die Preise auch
zukUnftig weiter und noch stérker ansteigen.

Auch aus den Vero6ffentlichungen des Thiringer Lan-
desamtes fUr Statistik sind die Preissteigerungen alb-
leitbar. So sind beispielhaft in Thiringen die Preise fur
Bauleistungen am Bauwerk fir Wohngebdude ins-
gesamt im November 2018 im Vergleich zum Vorjah-
resmonat um 5,5 % angestiegen. Im November 2017
betrug der Anstieg im Vergleich zum Vorjahresmonat
bereits 3,5 % und hat sich damit weiter forciert. Auf-
grund der aktuell hohen Bautdtigkeit und auch der
noch offenstehenden und sich bereits im Genehmi-
gungsverfahren befindlichen Wohnungsbauinvesti-
fionen in Erfurt, ist nicht von wieder geringeren Aus-
lastung der regionalen Bauwirtschaft auszugehen.
Dies sichert die gute Wettbewerbssituation fUr diese
Branche in der Region und wird daher zu weiteren
Baukostensteigerungen in unserer Region fUhren.

Unsere bereits vor 1991 gebauten Wohnungsbe-
stinde wurden hauptséchlich im Zeitraum von
1991 bis 2005 umfassend modernisiert und instand-
gesetzt. Bedingt dadurch erhéht sich zunehmend

der Anteil unserer Wohngebdude, bei denen der
Zeitraum zu diesen Investitionen bereits mehr als 20
Jahre befragt. Durch diese hohen Zeitdauern zur
letzten umfassenden Investition steigen auch die Ri-
siken aus der Bausubstanz und Ausstattung. Daher
ist davon auszugehen, dass sich in den ndchsten
Jahren der Instandsetzungsbedarf noch weiter stei-
gert. Verbunden mit den Risiken aus der Baukosten-
entwicklung wird die Genossenschaft zukUnftig mit
einem erheblich héheren Instandhaltungsaufwand
zur Werterhaltung dieser Vermietungsbesténde be-
lastet. Zusatzlich werden sich auch die Baukosten
fUr den Neubau weiter erhéhen, so dass die Umset-
zung von Wohnungsneubauvorhaben wirtschaft-
lich noch anspruchsvoller wird.

Zur Reduzierung und Steuerung der Gesamtrisikosi-
tuation hat die Genossenschaft bereits im Jahr 2017
das Projekt der systematischen Instandhaltung und
Modernisierung (SIM) unserer Immobilien, zur Siche-
rung der FunktionstUchtigkeit und Werterhaltung, be-
grundet. Dieses umfasst eine systematische Aufnah-
me und Bewertung unserer Immobilienbestdnde, um
eine systematische Planung zur Beseitigung von mog-
lichen Schéden und Mangeln vornehmen zu kénnen.
Ab 2019 werden dann die erforderlichen Investitio-
nen umgesetzt, um den Qualitdtszustand entspre-
chend unserer Sollvorstellung auf Dauer absichern zu
kénnen. Dies fUhrt zu einer weiteren Erhbhung unserer
Instandhaltungsaufwendungen ab 2019.

FUr 13 Risiken wurde aus der Risikoinventur ein mitt-

leres Risiko fUr die Genossenschaft abgeleitet. Diese
Risiken sind im Einzelnen:

.  | ‘.‘

|

DornheimstraBe
99099 Erfurt
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Allgemeine bundesweite
Markirisiken

Regionale Markt-
und Standortrisiken

Regionale Markt- und
Standortrisiken

Standortbedingte Markt-
und Standortrisiken

Objektrisiken in der
Nutzungsphase

Objekirisiken in der
Nufzungsphase

Unternehmensrisiken

Unternehmensrisiken

Unternehmensrisiken

Unternehmensrisiken

Unternehmensrisiken

Unternehmensrisiken

Unternehmensrisiken
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Gesamtwirtschaftliche
Entwicklung

Soziodemographische
Entwicklung

Immobilien- und
Wohnungsmarkt

GroBschadensereignisse

Mietwert, -ertrdge und -
einnahmen

Bewirtschaffungskosten und
Verwaltung

FGhrung und Organisation

FOhrung und Organisation

Personalrisiken

Rechftsrisiken

Supportprozesse

Unternehmensfinanzierung

Unternehmensfinanzierung

Wirtschaftliche Entwicklung

Haushaltsentwicklung und -
struktur

Grundstucksmarkt

Katastrophen

Fluktuation

Instandhaltungskostenrisiko

Geschdftsstrategie

Vertragspartnerrisiko auf
geschdaftlicher Ebene

Fehlverhalten

Strafrechtliche Risiken

[T-Systeme

Liquiditatsrisiko

Ausfallrisiko
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Weitere 39 Risiken wurden in der nachfolgenden Ri-
sikoklasse mit reduziertem Risiko identifiziert. Alle an-
deren Risiken (37 Risiken) sind aus der Risikoinventur
2018 in der Risikomatrix in den Risikoklassen 0 und 1
(sehr geringes und geringes Risiko) identifiziert.

Die Risiken wurden Uber ihre Unterkategorie zu Ri-
sikogruppen zusammengefihrt und dann entspre-
chend ihrer Risikoklassenbewertung in die Selbstein-
schatzung zur Risikogefdhrdung und -tragféhigkeit
einschlieBlich Risikostrategie 2018 aufgenommen.
Bestimmend fUr die Gesamitrisikoklassifizierung der
zusammengefassten Risikogruppen war das darin
enthaltene Risiko mit der kritischsten Risikobewer-
tung. Dabei werden ausschlieBlich die Risikogrup-
pen der Risikoklassen 6 (sehr hohes Risiko) bis 2 (re-
duziertes Risiko) als wesentliche Risikogruppen fir
die Genossenschaft identifiziert.

Aus der Risikoinventur wurden damit insgesamt 19
zusammengefasste wesentliche Risikogruppen in
unsere Selbsteinschdtzung zur Risikogefdhrdung
und -tragfdhigkeit einschlieBlich Risikostrategie auf-
genommen.

Die fUr uns wesentlichen Risikogruppen mit aktuell
erhdhtem Risiko fur die Gefahrdung und Entwick-
lung unserer Genossenschaft sind:

1. Risiken aus dem regionalen Immobilien- und
Wohnungsmarkt in Erfurt

2. Objektrisiken in der Nutzungsphase aus der Ge-
bdudesubstanz.

Die fUr uns wesentlichen Risikogruppen mit aktuell
mittlerem Risiko fur die Gefdhrdung und Entwick-
lung unserer Genossenschaft sind:

1. Bundesweite Risiken aus der gesamtwirtschaft-
lichen Entwicklung

2. Risiken aus der soziodemografischen Entwick-
lung der Bevdlkerung am regionalen Wohnungs-
markt in Erfurt

3. Risiken aus GroBschadensereignissen an unse-
ren wesentlichen Wohnstandorten

4. Obijekirisiken in der Nutzungsphase aus den Miet-
werten, den Mietertrigen und den Mieteinahmen

5. Objektrisiken in der Nutzungsphase aus Bewirt-
schaftungskosten und Verwaltung

6. Risiken aus der FGhrung und der Organisation
des Unternehmens

7. Personalrisiken des Unternehmens

8. Rechtsrisiken des Unternehmens

9. Unternehmensrisiken aus den Supportprozessen

10. Risiken aus der Unternehmensfinanzierung.
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Die fUr uns wesentlichen Risikogruppen mit akfuell
reduziertem Risiko fUr die GefGhrdung und Entwick-
lung unserer Genossenschaft sind:

1. Bundesweite Risiken aus den politischen, steuer-
lichen und juristischen Rahmenbedingungen

2. Risiken aus dem regionalen wirtschaftlichen
Umfeld

3. Regionale Risiken aus den politischen, steuerli-
chen und rechtlichen Rahmenbedingungen

4. Risiken aus den Teilmdarkten des Immobilien- und
Wohnungsmarktes in Erfurt an unseren wesent-
lichen Standorten

5. Risiken aus der Standortqualitat unserer wesent-
lichen Wohnstandorte

6. Rechtliche und politische Risiken an unseren
wesentlichen Wohnstandorten

7. Soziale Risiken an unseren wesentlichen Wohn-
standorten

Diese zusammengefassten Risikogruppen wurden
entsprechend ihrer Relevanz fUr unser Unterneh-
men in der Selbsteinschdtzung der Genossenschaft
zur Risikogefdhrdung und -tragfahigkeit umfassend
untersucht und daraus die entsprechenden Risikos-
feuerungs- und RisikominderungsmaBnahmen fir
die Geschdftsstrategie abgeleitet.

Neben den beiden zusammengefassten Risiko-
gruppen mit erhdhtem Risiko sehen wir entgegen
der positiven Prognosen auch die Risiken aus der
soziodemografischen Entwicklung der Bevdlkerung
am regionalen Wohnungsmarkt in Erfurt weiterhin
kritischer. Die positive Bevolkerungsentwicklung in
Erfurt wird weiterhin ausschlieBlich durch positive
AuBenwanderungssalden getragen. Dabei haben
die Migrationsgewinne aus dem Ausland wesent-
liche Bedeutung. Neben den fur Thiringen Uber-
durchschnittlichen Zuwanderungsgewinnen durch
Schutzsuchende in Erfurt aufgrund der freien Resi-
denzwahl in ThUringen, gewinnt Erfurt auch Einwoh-
ner durch Arbeitsmigration im Rahmen der EU Frei-
zUgigkeit. Diese werden forciert durch die positive
Beschaftigungsentwicklung in Erfurt einschlieBlich
der Umlandregionen. Sollten sich daher grundsatz-
liche Anderungen in diesen Rahmenbedingungen
einstellen, sind entgegen aller positiven Prognosen
auch wieder Bevdlkerungsverluste fur Erfurt mog-
lich. Die akfuellen Bevdlkerungsentwicklungen im
Jahr 2018 verweisen zu mindestens auf eine ab-
schwdchende Dynamik der Bevélkerungszuwdchse
in Erfurt.

FUr die Risiken aus der soziodemografischen Ent-
wicklung der Bevodlkerung am regionalen Woh-
nungsmarkt in Erfurt und die weiteren Risikogrup-
pen mit aktuell bewertetem mittlerem Risiko fUr die
Genossenschaft war insbesondere das hohe oder
nicht quantifizierbare Gefd&hrdungspotenzial des
darin enthaltenen kritischsten Risikos ausschlag-
gebend fur diese Risikoeinstufung. Dementgegen
wird die aktuelle Eintrittswahrscheinlichkeit fUr die

in diesen Risikogruppen enthaltenen kritischsten
Risiken bis auf zwei Ausnahmen ausschlieBlich mit
unwahrscheinlich/sehr gering bis maximal gering
bewertet. FUr die beiden Ausnahmen, Objektrisi-
ken in der Nufzungsphase aus Mietwert, -ertriigen
und -einnahmen sowie aus Bewirtschaffungskosten
und Verwaltung wurden die in diesen beiden Risi-
kogruppen enthaltenen kritischsten Risiken mit einer
Eintrittswahrscheinlichkeit von mittel oder nicht ein-
schatzbar bewertet. Die Bewertung der Einfritts-
wahrscheinlichkeit war damit auch maBgeblich fur
die kritischere Gesamtbewertung dieser beiden zu-
sammengefassten Risikogruppen.

FUr die Risikogruppen mit aktuell bewertetem er-
héhtem Risiko ist auch die Eintrittswahrscheinlichkeit
des darin enthaltenen kritischsten Risikos maBgeb-
lich fUr die Risikoeinstufung. Diese reicht fUr diese kri-
fischsten Risiken von mittel oder nicht einschatzbar
bis hoch.

Zusammenfassend untferliegt die Genossenschaft
in inrer Geschdaftstatigkeit hauptsdchlich den bran-
chentypischen Risiken eines regionalen Wohnungs-
unternehmens mit der Besonderheit einer eigenen
Spareinrichtung. Im Rahmen des Risikomanage-
ments werden diese Risiken laufend bestimmt und
bewertet.

FOr die wesentlichen Risiken wurden Stresstests
durchgefuhrt, um die Risikotragfdhigkeit der Genos-
senschaft zu analysieren. Die durchgefUhrten Stress-
tests haben keine Gefdhrdung des Unternehmens
ergeben. Die Genossenschaft wdare in der Lage,
diesen Stress bzw. die negativen Verdnderungen
und Wirkungen ohne zusdtzlichen Eigenkapitalbe-
darf und ohne zusdtzliche Liquiditat zu ertragen.

AbschlieBend bleibt festzuhalten, dass im Rahmen
der RisikoUberwachung und der gefroffenen Vor-
sorgemaBnahmen keine wirtschaftlichen Risiken er-
kennbar sind, die den Fortbestand der Genossen-
schaft gegenwadartig oder in den ndchsten Jahren
gef@hrden kénnen.

Ausgehend von den identifizierten wesentlichen Ri-
siken und den weiteren Prognosen zur Entwicklung
der allgemeinen Rahmenbedingungen und der
Marktsituation in Erfurt sehen wir fUr die Genossen-
schaft folgende wesentliche Chancen:

e weitere Verstetigung unserer sehr guten Wettbe-
werbsposition

¢ Manifestierung der Vorteile des genossenschaft-
lichen Wohnens und Sparens in Erfurt und Wei-
terverbreitung der AttrakfivitGt und Bedeutsam-
keit der genossenschaftlichen Idee

e Foérderung unserer Mitglieder durch ein sozial
verantwortbares Wohnen und marktattraktive
Sparzinsen

e Foérderung der kulturellen und sozialen Belange
unserer Mitglieder zur Schaffung eines weiteren

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Alleinstellungsmerkmales unserer Genossen-
schaft in Erfurt

e weitere Starkung des Eigenkapitals und der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit der Genossen-
schaft

e weitere Optimierung der wirtschaftlichen Unab-
ha&ngigkeit durch die seit Jahren erfolgreich um-
gesetzte Entschuldungsstrategie

¢ Generierung von tatsdchlichen Marktchancen
durch partielle NeubaumaBnahmen im hoher-
wertigen Wohnungssegment und Ausbau unse-
res Portfolios in diesem Segment, um das Ge-
samtportfolio weiter zu diversifizieren

* Verldngerung der Wohndauer unserer dlteren
Mitglieder durch ausgewdhlte Wohnanpas-
sungsmaBnahmen.

Die Genossenschaft wird auch zukUnftig inre stetige
Entwicklung zu einem modernen genossenschaftli-
chen Dienstleister fir Wohnen und Sparen fortsetzen
sowie Risiken reduzieren und vermeiden, die lang-
und kurzfristig eine Gefdhrdung der Entwicklung der
Genossenschaft bewirken kdnnten. Die Chancen
zur Weiterentwicklung der Genossenschaft werden
wir nach PrUfung der wirtschaftlichen Auswirkungen
im Interesse unserer Mitglieder wahrnehmen.

Erfurt, 22. Februar 2019

Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG
- DER VORSTAND -

2 st}

Christian BUttner

[f
|‘|
C%}jﬁs’rion Gottschalk

{ Helmbold
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Bestatigungsvermerk

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir folgenden uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk:

Bestitigungsvermerk des unabhédngigen Abschlusspriifers
An die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG, Erfurt

Priafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG, Erfurt — beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Darliber hinaus haben
wir den Lagebericht der Wohnungsgenossenschaft Einheit eG, Erfurt, fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaliger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember 2018
sowie ihrer Ertragslage flr das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 und
vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genos-
senschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risi-
ken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlussprufung
durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Genossen-
schaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pru-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fur den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen we-
sentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig be-
stimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich,
die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der
Unternehmenstéatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darilber hinaus sind sie dafar verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unterneh-
menstéitigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten ent-

gegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaB-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht er-

bringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Genossenschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellun-
gen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den
bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schiuss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinyeichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestelliten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Priffung (lben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus
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identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und flhren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versto-
Ben héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvolistandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten kbnnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Sys-
teme der Genossenschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstatig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch
dazu filhren, dass die Genossenschaft inre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfUhren

kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie, ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsméBiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermit-

telt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genossenschaft.

fithren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir eré‘rterp mit_ den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang_und dlf.-‘ Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich
etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Erfurt, 22. Marz 2019

VERBAND THURINGER WOHNUNGS-
UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.
Gesetzlicher Prifungsverband

~
% ﬂfﬁo{
Elfrich Stellmacher
(Wirtschaftsprifer) (Wirtschaftspriifer)
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeifraum die ihm
obliegenden Aufgaben nach Gesetz und Satzung
wahrgenommen und den Vorstand in seiner Ge-
schaftsfUhrung geférdert, beraten und Uberwacht.
Die Tatigkeit des Aufsichtsrates war durch eine sach-
bezogene und vertrauensvolle Zusammenarbeit mit
der Vertreterversammlung und dem Vorstand ge-
pragt. Im Mittelpunkt der Arbeit des Aufsichtsrates
stehen satzungsgemdaB der wirtschaftliche Erfolg
und die Sicherung der sozialen Ziele in unserer Ge-
nossenschaft.

Dabei informierte sich der Aufsichtsrat insbesonde-
re Uber die Berichte der Internen Revision, des Re-
visionsbeauftragten, der Zentralen Stelle fUr interne
SicherungsmaBnahmen, Bericht Uber die Daten-
schutzprufung, den Statusbericht des Informations-
sicherheitsbeauftragten und Uber das Aufsichts-
gespréch bei der Deutschen Bundesbank, Uber
kUnftige Bauvorhaben und Uber die weitere Ent-
wicklung der Genossenschaft.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am
17.05.2018 turnusmd@Big statt. Zentrale Themen
waren dabei die Beratung und Feststellung des
Jahresabschlusses und der Beschluss Uber die Ge-
winnverwendung sowie die Beschlussfassung zur
Satzungsdnderung der Genossenschaft.

In 4 Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat Uber die Ge-
schaftsentwicklung der Genossenschaft unterrich-
tet. Er hat die in der Satzung vorgeschriebenen Ge-
genst@nde und Sachverhalte eingehend beraten
und beschlossen, insbesondere die Planung 2019
und die mittelfristige Planung bis 2023.

In den gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
hat sich der Aufsichtsrat Uber die finanzielle und
wirtschaftliche Lage, den Stand der Vermietung so-
wie Uber alle Geschdaftsvorgénge von erheblicher
Bedeutung der Genossenschaft informiert.

Mitglieder des Aufsichtsrates haben erfolgreich an
QualifizierungsmaBnahmen im Jahr 2018 teilgenom-
men.

Der Jahresabschluss 2018 wurde unter Einbeziehung
der einschlagigen Gesetze, der Satzung und Tatig-
keit des Vorstandes, des Aufsichtsrates und Vertre-
terversammlung sowie der wirtschaftlichen Lage
der Genossenschaft vom Verband Thiringer Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft e. V. geprUft.
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Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2018, den
Lagebericht des Vorstandes sowie Vorschlag des
Vorstandes Uber die Verwendung des Bilanzge-
winns und die Dividendenausschittung fur das Ge-
schaftsjahr 2018 geprUft, beraten und zustimmend
zur Kenntnis genommen.

Dem Vorstand wird satzungsgemdaBe ErfUllung der
Aufgaben, ordnungsgemdBe Arbeit und pflichtbe-
wusstes Verhalten bei der Wahrnehmung der Inter-
essen der Genossenschaft attestiert.

Der Aufsichtsrat dankt besonders dem Vorstand,
sowie den Vertretern und den Mitarbeitern der Ge-
nossenschaft fur die im Berichtszeitraum geleistete
Arbeit.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung:

* Den vorgelegten und geprUften Jahresabschluss
2018 festzustellen.

e Dem Vorschlag zur Gewinnverwendung und

der DividendenausschUttung zuzustimmen.
e Dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Erfurt, im Marz 2019

ey e

Werner Griese
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Mitglieder des
Aufsichtsrates
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