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Blick in die Vertreterversammlung



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat der Gemeinnutzigen
Wohnungsgenossenschaft hat nach
dem Genossenschaftsgesetz und der
Satzung der Genossenschaft den Vor-
stand in seiner Geschaftsfihrung zu
fordern, zu beraten und zu Uberwa-
chen. Dabei bestimmen die vom Ge-
setz festgelegten Berichtspflichten
des Vorstandes gegentiber dem Auf-
sichtsrat zugleich den Schwerpunkt
der Prufungsverantwortung dieses
Kontrollgremiums der Genossenschaft.
Die Prifungsobliegenheit des Auf-
sichtsrates umfasst insoweit unter
Einschluss einer verantwortungsbe-
wussten Planungskontrolle die Gestal-
tung der gesamten Finanz-, Investitions-
und Personalplanung des Unterneh-
mens. Diese wird von ihm, wirtschaft-
lichen Erfordernissen des Wohnungs-
marktes vorausschauend Rechnung
tragend, in Erfillung des genossen-
schaftlichen Forderauftrages immer
“solidargemeinschaftlich” ausgeubt.

Im Geschaftsjahr 2011 ist der Auf-
sichtsrat seinen Aufgaben vollum-
fanglich nachgekommen. In seinen re-
gelmaligen gemeinsamen Sitzungen
wurden laut Arbeitsplanung u.a.
folgende Arbeitsschwerpunkte erfullt:

Langfristige Personalentwicklung
Marketingstrategien
Entwicklung von Wohnsonderformen

Neben diesen Schwerpunkten wurden
die satzungsgemalen Auftrage, wie
die Entscheidung und Uberwachung
zur kurz-, mittel und langfristigen
Planung, die Bautatigkeit, die Interne
Revision sowie der Jahresabschluss
bearbeitet.

Die Priufungstatigkeit der einzelnen
Prufungsausschisse des Aufsichtrates

Finanzen und Bau
Wohnungswirtschaft und Mieten
Organisation und Personal

wurde plangerecht mit funf Prifungen
im Berichtsjahr erfillt. Neben den Pri-
fungen fuhrte der Aufsichtsrat 11
Sitzungen durch.

Fir die Tatigkeit im Aufsichtsrat wur-
den im Geschaftsjahr 18,6 TEUR an
Aufwandsentschadigungen geleistet.

Im Berichtsjahr nahmen die Aufsichts-
ratsmitglieder erfolgreich an vielfal-
tigen WeiterbildungsmaBnahmen des
GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen
e.V.,desVerbandes der Thiringer Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft und
der BBA Akademie der Immobilien-
wirtschaft Berlin e.V. teil.

Die Festigung der fachlichen Kompe-
tenz der Mitglieder des Aufsichtrates
zur Bewadltigung der Anforderungen
an eine Genossenschaft mit Sparein-
richtung ist auch in Zukunft derartig
abgesichert, dass in die jahrliche Ar-
beitsplanung dieses Gremiums die
regelmalige Weiterbildung seiner
Mitglieder als Verpflichtung entspre-
chend aufgenommen wird.

Die Vermogens,- Finanz- und Ertrags-
lage wird im Jahresabschluss nach-
vollziehbar wiedergegeben.

In der Prifungsabschlusssitzung am
15.03.2012 stellte die PriUfungsleite-
rin des Prufungsverbandes Thiringer
Wohnungsunternehmen e. V. fest, dass
ein uneingeschrankter Prifungsvermerk
fir den vorliegenden Jahresabschluss
erteilt wird.

Der Vorstand der Genossenschaft ist
zu jedem Zeitpunkt seiner gesetz-
lichen und satzungsrechtlichen Auf-
gabe nachgekommen und hat die
Genossenschaft somit entsprechend
gefordert.

Das Uber Jahre aufgebaute sehr gute
Vertrauensverhaltnis zwischen Auf-

sichtrat und Vorstand war auch im
Jahr 2011 erneut eine solide Basis fiir
die Zufriedenheit der Mitglieder. Die
sehr gute Zusammenarbeit der Vertre-
ter und ehrenamtlichen Gremien mit
dem Vorstand und die damit einher-
gehenden wirtschaftlich gepriften
Ergebnisse bescheinigen unserer Ge-
nossenschaft eine sichere Grundlage
fir die Zukunft.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Bericht
des Vorstandes sowie dem Lagebe-
richt fur das Geschaftsjahr 2011 und
dem Vorschlag des Vorstandes zur
Verteilung des Bilanzgewinns in Hohe
von 402.553,46 EUR vollumfanglich zu.

Der Aufsichtsrat kann aus diesem
Grund der Vertreterversammlung emp-
fehlen, den Jahresabschluss in der vor-
liegenden Form festzustellen.

Er bittet daher die Vertreterversamm-
lung, den Jahresabschluss zu geneh-
migen, dem Bericht des Vorstandes
zuzustimmen, den Vorschlag uber die
Gewinnverwendung anzunehmen und
den Vorstand zu entlasten.

AbschlieRend dankt der Aufsichtsrat
den Vertretern, den ehrenamtlichen
Gremien, dem Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fur ihre auf das Wohl unserer Genos-
senschaft ausgerichtete Tatigkeit.
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LAGEBERICHT DES VORSTANDES

| . Geschaftsverlauf

Die Gemeinnutzige Wohnungsgenos-
senschaft e.G.ist eine Genossenschaft
deren satzungsgemalier Zweck in der
Forderung ihrer Mitglieder vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung
liegt.

Darliber hinaus fordert sie ihre Mit-
glieder durch den Betrieb einer Spar-
einrichtung.

Die Genossenschaft kann Immobilien
und Grundstiicke in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, er-
richten, erwerben und bebauen. Dabei
ist es erforderlich, die Genossenschaft
zukunftsorientiert aufzustellen, um
flexibel auf die jeweilige Marktsituation
zu reagieren.

Diese Grundsatze wurden auch im
Geschaftsjahr 2011 eingehalten und
die strategische Ausrichtung der Ge-
nossenschaft ,Generationen Wohnen
Gemeinsam“ wurde wiederum weiter
durchgesetzt.

Uber die Erfullung dieser Aufgaben
und deren Ergebnisse im Geschafts-
jahr 2011 mochten wir mit diesem Ge-
schaftsbericht informieren.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Im zweiten Jahr nach der Wirtschafts-
krise ist die deutsche Wirtschaft -
hauptsachlich in der ersten Jahres-
halfte — wieder kraftig gewachsen.
Nach ersten Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes war das preisbe-
reinigte Bruttoinlandsprodukt um 3 %
hoher als im Vorjahr.

Diese Wachstumsimpulse kamen 2011
vor allem aus dem Inland, wobei sich
die privaten Konsumausgaben mit ei-
ner Steigerung von 1,5 % als Stitze der
wirtschaftlichen Entwicklung erwie-
sen. In Thiringen selbst rechnet die
Industrie- und Handelskammer Erfurt
damit, dass die Thiringer Wirtschaft
im Jahr 2011 starker als die deutsche

Wirtschaft insgesamt gewachsen ist,
das Halbjahresergebnis hat bereits
darliber gelegen.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jah-
resdurchschnitt 2011 gegeniiber dem
Vorjahr um 2,3 %. Fur diesen Anstieg
sind wiederum vor allem die Ener-
giepreise mit einem Anstieg von 10 %
verantwortlich. Die Preise fur Dienst-
leistungen insgesamt entwickelten
sich 2011 mit einem Anstieg von 1,3 %,
darunter die Nettokaltmiete mit 1,2 %.

Fir das Jahr 2012 wird eine deutliche
Abschwachung der deutschen Kon-
junktur vorausgesagt.

Thiringen hatte zum Stichtag 31.12.2010
2.235.025 Einwohner, was 0,66 % we-
niger als ein Jahr zuvor entspricht, im
weiteren Verlauf des Jahres 2011 bis
zum 30.09. sank die Einwohnerzahl
weiter um 0,5%. In Weimar hingegen
lebten im II. Quartal 2011 65.390 Ein-
wohner, was gegentiber dem Vorjah-
reszeitraum einen Zuwachs von 214
Personen bedeutet. Grund fir den
Zuwachs ist der verstarkte Zuzug von
jungen Familien sowie die steigende
Geburtenrate. Die prognostizierte Zu-
nahme der Bevolkerung in Weimar bis
zum Jahr 2030 belduft sich—entgegen
dem Trend des Bevolkerungsverlustes
in Thiringen um 17 % —auf 5.000 Ein-
wohner.

Der Wohnungsbestand in Weimar hat
sich seit dem Jahr 2005 bis zum Jahr
2010 um 414 Wohnungen auf 33.693
Wohnungen erhoht. Ziel der Stadt-
politik ist es, in den nachsten Jahren
den Wohnungsbestand weiter zu er-
hohen, um den Bedarf an Wohnraum
durch steigende Einwohnerzahlen zu
decken.

Die Prognosen zur Entwicklung der
Einwohnerzahlen von Weimar haben
in dem im Herbst 2011 vom Stadtrat
verabschiedeten Stadtentwicklungs-
konzept ,Weimar 2030" Berucksichti-
gung gefunden. Dieses Konzept bildet
u.a. eine wichtige Grundlage fir

strategische Entscheidungen bei der
Wohnraumentwicklung der nachsten
Jahre.

Entwicklung in der Genossenschaft
Organe

Vertreterversammlung

Im 1. Quartal des Jahres 2011 wurde die
Vertreterversammlung von den Mit-
gliedern neu gewahlt. Mit einer Wahl-
beteiligung von Uber 46 % wurden
in 14 Wahlbezirken 109 Vertreter und
29 Ersatzvertreter gewahlt.

Aufsichtsrat

Aufgrund der neuen und erhohten
an Aufsichtsratsmitglieder gestellten
Anforderungen der Bundesanstalt fur
Finanzdienstleistungsaufsicht, wurde
im abgelaufenen Geschaftsjahr die
Anderung der Satzung durch Beschluss
der Vertreterversammlung vorgenom-
men, um die im Jahr 2012 anstehende
Wahl des Aufsichtsrates abzusichern.
Weitere Satzungsanderungen hierzu
sind im folgenden Geschaftsjahr noch
notwendig.

Vorstand
Der Vorstand besteht seit dem
01.01.2011 aus zwei Mitgliedern.

Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr 2011 schlieRt mit ei-
nem Bilanzgewinn von 402.553,46 EUR
ab und liegt somit Gber dem Ergebnis
des Vorjahres.
Hierfur liegt folgender Geschaftsver-
lauf zugrunde:

Grund und Boden

Die Genossenschaft bewirtschaftet
zum 31.12.2011 einen Grund und Boden
von 323.766 m? zu einem Buchwert
von 17.082.895,04 EUR. Dies macht
zum Vorjahr eine Verringerung von
1147 m2 aus, welche aus einem Zugang
von 77 m2 durch Neuvermessung von
Grundstiicken sowie dem Kauf eines
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an ein vorhandenes Grundstiick angrenzende Teilflache und zu 1.224 m? aus
dem Verkauf eines Grundstiicks wegen Nichtrealisierbarkeit eines Bauvorha-
bens resultiert. Der Durchschnittsgrundstiickswert betragt somit zum 31.12.2011
52,76 EUR/m?2.

Zum Ende des Jahres 2011 wurde der Kauf eines weiteren Grundstiicks vertrag-
lich beurkundet. Der Eigentumsiubergang wird allerdings erst im Jahr
2012 erfolgen.

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft hat sich im Jahr 2011 um eine Woh-
nung von 4.508 Wohnungen auf 4.507 Wohnungen reduziert, da diese wegen
Nichtvermietbarkeit aus dem Bestand genommen wurde.

Damit verringerte sich die Wohnflache zwar um 49,85 m?, erhohte sich jedoch,
wegen Neuvermessung von Wohnungen bei Neubezug um 195,80 m2, auf ins-
gesamt 257.698,52 m2. Darin enthalten sind 5 von der Genossenschaft bewirt-
schaftete Gastewohnungen und zwei Wohnungen, die als Seniorenclub und
Aullengeschaftsstelle genutzt werden.

Hinzu kommen1.278,07 m?,die als Geschaftsgebaude, weiterer Seniorenclub so-
wie als Aqua Relax Treff in Eigennutzung stehen. Diese haben sich im Bestand
durch einen Anbau am Geschaftsgebaude und Neuvermessung ab 2011 um
24,88 m? erhoht.

Der Immobilienbestand der Genossenschaft besteht zum 31.12.2011 weiterhin
aus 13 Gewerbeeinheiten mit 1.202,10 m? Nutzflache sowie 55 Garten, 16 Gara-
gen, 468 PKW-Stellplatzen und dem Grund und Boden fir 357 Eigentumsgara-
gen.

In den letzten Jahren entwickelte sich der Bestand der Genossenschaft wie folgt:

Bestandszahlen 201 2010 2009 2008 2007
Wohn- und
Gewerbeeinheiten 4507 4508 4507 4509 4449

Wohn-/Nutzflaiche 257.698,52 257.552,57 257373,73 257.152,52 251.310,82

Die Fluktuationsquote im Geschaftsjahr 2011 lag bei insgesamt 8,76 % des Be-
standes. Innerhalb der Genossenschaft wurden davon 112, mithin 2,49 %, Umz-
ge vollzogen.

Umsatzentwicklung

Im Geschaftsjahr 2011 haben sich die Sollmieten fiir Wohnungen und gewerb-
lichen Einheiten auf 14.053.768,88 EUR erhoht. Dies entspricht einer Erhchung
von 426.811,08 EUR, deren Begriindung u.a. in den zwar bereits im Jahr 2010
durchgefiihrten Mieterhdhungen gem. § 558 BGB liegt, diese jedoch erst im
Jahr 2011 wirksam wurden. Zuletzt wurde Ende des Jahres 2011 die Grundlage
flrauch im Jahr 2012 steigende Sollmietenerhéhung durch Mieterhohung gem.
§ 558 gelegt. Die Sollmiete ebenfalls erhohend beeinflusst haben die Umlagen
flr kompakte wie auch einzelne ModernisierungsmafRnahmen, so z. B. bei den
Objekten Warschauer Str. 25-31 und Heldrunger Str. 2—25.

e |

nip




Im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich somit ein Anstieg der Sollmieten um 3,13 %.

Die Durchschnittsmiete belauft sich, auf der Grundlage des Verhaltnisses der
Erldse aus Vermietung zur Wohnflache, zum 31.12.2011 auf 4,52 EUR/mZ. Dies ent-
spricht einer Erhohung im Vergleich zum Ende des Jahres 2010 von 0,14 EUR/m?2.
Berlicksichtigt man die an der Genossenschaft lastenden Betriebskostenvoraus-
zahlungen, so betragt die Bruttowarmmiete 6,28 EUR/m?2.

Im Vergleich zum Mietspiegel der Stadt Weimar sowie zu anderen Vermietern
im Stadtgebiet kdnnen die von der Genossenschaft geforderten Mieten weiter-
hin als glinstig angesehen werden.

Die Umsatzerldse im Einzelnen betragen:

SOLLMIETEN 2011 /JAHR 2010 /JAHR

aus Vermietung 13.963.647,64 13.531.965,32

aus gewerblichen Einheiten 90.121,24 94.992,48
aus Gartenvermietung 401,10 401,10
aus Garagen 5.410,82 4.038,96
aus Bodennutzungsgebihr 49.437,23 50.204,18
aus PKW-Stellplatzen 118.590,23 11712713
Gesamt 14.227.608,26 13.798.729,17
Leerstand

Von den Wohnungen der Genossenschaft standen zum 31.12.2011 173 Woh-
nungen leer. Dies entspricht einem Gesamtleerstand von 3,84 % und stellt eine
Steigerung zum Vorjahr von 72 Wohnungen, mithin 1,6 %, dar. Ein wesentlicher
Teil der Leerstandsquote erklart sich zudem aus Wohnungen, die fiir zuklinftige
Zusammenlegungen und ModernisierungsmaBnahmen bewusst freigehalten
werden. Sanierungsbedingt standen also 83 Wohnungen, wegen Nichtvermie-
tung 9o Wohnungen, davon allerdings nur 14 langer als 6 Monate, leer.

Forderungen aus Vermietung

Zum 31.12.201 betrugen die Mietforderungen 134.268,03 EUR. Diese betragen
12.897,00 EUR weniger als im Vorjahr. Zu diesem Ergebnis trugen die tiefgriin-
dige Mietschuldnerbetreuung, welche u. a. durch die Neueinstellung einer
weiteren Sozialarbeiterin im Geschaftsjahr ermdglicht wurde, sowie die konse-
quente Weiterfihrung des gerichtlichen Mahn- und Klagewesens bei. So wur-
den im abgelaufenen Geschaftsjahr 36 gerichtliche Mahnverfahren und 29 Rau-
mungsklagen eingeleitet sowie letztlich 8 Raumungsurteile vollstreckt.

Neubau, Sanierung und Instandhaltung
Auch die Schaffung, Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbe-
standes der Genossenschaft hat im Jahr 2011 wieder einen hohen Stellenwert

eingenommen.

So wurde der Neubau eines Objekts in der AmalienstralRe 7/9 weiter geplant
und hierflr der entsprechende Bauantrag bei der zustandigen Behorde gestellt;

eine endglltige Entscheidung hiertiber
stand zum Ende des Geschaftsjahres
noch aus. Hierfiir wurden insgesamt
bereits 102.728,00 EUR aufgewendet.
Mit dem Beginn der Umsetzung der
Planung wird im Jahr 2012 gerechnet.

Weitere Neubaumalinahmen befinden
sich in gedanklicher Planung; hierfir
steht zuvor der Eigentumslbergang
verschiedener erworbener Grunstiicke
aus.

Fir Modernisierungsmafinahmen wur-
denim Geschaftsjahr 2011 1.941.532,68
EUR aufgewandt. Hinter dieser Sum-
me stehen u.a. die Wohnumfeldge-
staltung in der Warschauer Str. 25-31,
wobei die Anliegerstralle einschlief3-
lich Abwasser- und Versorgungslei-
tungen erneuert wurde, die Komplex-
sanierung des Gebaudes Dichterweg
13—29, bei der der Heizungs- Liftungs-,
Sanitar- und Elektrobereich auf einen
modernen Stand gebracht und Brand-
schutzmalRnahmen sowie die Fassa-
denerneuerung durchgefihrt wurden.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wur-
den fir die im Jahr 2012 anstehenden
MaRBnahmen bereits Aufwendungen
in Hohe von 79.864,17 EUR getatigt.
Um den sich aus der prognostizierten
Strukturveranderung der Bevolkerung
ergebenden Anforderungen an alten-
gerechtes Wohnen gerecht zu werden,
sind der Umbau, vorerst eines Teils des
Gebaudes Allstedter Str.3,von 1-Raum-
zu 2-Raumwohnungen, sowie die Kom-
plexsanierung und Erweiterung des
Gebaudes W.-Shakespeare-Str. 32—36
einschlieflich Grundrissveranderungen,
zur Minimierung von Barrieren, ge-
plant.

Ebenfalls wurden fiir den Anbau eines
Aufzuges am Gebdude Dichterweg
25—29 sowie die Komplexsanierung
des Gebaudes Moskauer Str. 1-8 Pla-
nungsinvestitionen getatigt.

Fir Instandhaltungsmallnahmen
an den Gebduden der Genossen-
schaft wurden im Geschaftsjahr 2011
3.232.826,88 EUR investiert. Besondere
Bedeutung kommt hier, neben den
reinen InstandhaltungsmafRnahmen,
den InstandhaltungsmaRnahmen mit
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Wertverbesserung, z.B. weiterer Brandschutzmallnahmen in den Objekten
Prager Str. 1 und Moskauer Str.102—116, durch den Einbau von Brandschutztiiren
und RWA-Anlagen sowie in den Gebduden Dichterweg 32—42 und 1-11 durch
Einbau von Rauchwarnmeldern, zu. Ebenfalls erfolgte die Erneuerung der Feuer-
wehrzufahrt in der W.-Shakespeare-Str. 38—42/L.-Frank-Str.19—23.

Als Instandhaltungskostensatz fir das Jahr 2011 ergibt sich ein Betrag von
13,42 EUR/m?2.

Entwicklung des Instandhaltungskostensatzes in den letzten Jahren:

irtandhafiungchmitanute €fm# 13,42

Die Entwicklung des Instandhaltungskostensatzes belegt, dass die Erldse aus ‘
Mieterhohungen wieder in den Werterhaltungskreislauf unserer Gebaude ge-
flossen sind.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden die Kosten der Instandhaltungs- und
Modernisierungsmalnahmen allein aus Eigenmitteln finanziert. Fir die im
Jahr 2012 geplanten Modernisierungsmalinahmen ist die Finanzierung durch
Aufnahme eines Forderdarlehens in Hohe von 1.600,0 TEUR sowie in Hohe von
800,0 TEUR durch Inanspruchnahme von Mitteln der Spareinrichtung geplant.
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Mitgliederbestand

Nach dem 31.12.2011 gehoren der Ge-
nossenschaft 5.397 Mitglieder an. Dies
entspricht im Gegensatz zum Vorjahr
51 Mitglieder weniger, die aus 251 Zu-
gangen und 302 Abgangen resultie-
ren. Dies entspricht, ausgehend von
94.993 Anteilen zum 01.01.20M, einer
Verringerung von 499 Anteilen zum
01.01.2012, durch einen Zugang von
5.103 und einem Abgang von 5.602
Anteilen.

Diese Entwicklung ist durch den sanie-
rungsbedingten Leerstand gepragt.

Zum 31.12.20M belduft sich die Sum-
me aller Geschaftsguthaben auf
5.076.904,79 EUR sowie die Summe
der nach dem 31.12.2011 verbleibenden
Mitglieder auf 4.865.952,78 EUR.

Durch die Vertreterversammlung wurde
im Juni 2011 wiederum die Verzinsung
der Geschaftsguthaben in Hohe von
2,5 % beschlossen. Die Aufwendungen
dafiir belaufen sich auf120.988,19 EUR.

Spareinrichtung

Das Gesamtsparvolumen der Spar-
einrichtung betragt zum 31.12.20m
45.025.803,15 EUR und wird in 4.707
Konten verwaltet. Dies entspricht
604.882,24 EUR weniger als zum Stich-
tag 31.12.20170.

Eine vorubergehende Erhohung des
Leitzinses im Jahr 2011 wurde zum An-
lass genommen, ab Oktober 201 die
Zinsen fur alle Anlageformen um 0,25 %
zu erhohen. Der unseren Sparern ge-
wahrte Durchschnittszinssatz fur das
Jahr 2011 betragt 2,45%. Dies ent-
spricht einer Senkung zum Vorjahrvon
0,19 %, was seinen Grund u. a. in der
im Laufe des Jahres 2011 auslaufenden
hoher verzinsten Anlagen hat.

Zur Ablosung von Darlehen wurden
im Geschaftsjahr 2011 einschlief3lich
anteiliger Zinsen 698.892,44 EUR aus
Mitteln der Spareinrichtung genutzt.

Nach den Berechnungsvorgaben des
GdW, Bundesverband deutscher Im-

mobilien- und Wohnungsunternehmen e.V, ist die Wirtschaftlichkeit der
Spareinrichtung gegeben.

Aqua Relax Treff

Das von der Genossenschaft selbst bewirtschaftete Schwimmbad mit Wellness-
bereich erzielte im Geschaftsjahr 2011 einen Gesamtumsatz von 136.445,05 EUR.
Dieser wurde von 17.735 Besuchern erbracht. Mehr als ein Drittel des Umsatzes
wird durch die Bindung der Besucher an Fitnesskurse erzielt.

Entwicklung des Personals

Die zum Ende des Geschaftsjahres 2010 geschaffene Grundlage und zum Teil
bereits verwirklichte interne Umorganisation fur eine effizientere Ablauforga-
nisation wurde gleich zu Beginn des abgelaufenen Geschaftsjahres weiter
konsequent durchgesetzt. So wurde zur Verstarkung des sozialen Sektors die
Neueinstellung einer dritten Sozialarbeiterin vorgenommen.

Der Personalbestand zum 31.12.201 belduft sich auf zwei hauptamtliche Vor-
stande, drei Prokuristen, 28 Mitarbeiter und einen Auszubildenden. Hierin
enthalten sind 3 Mitarbeiter, die fir die Bewirtschaftung des Aqua Relax Treff
zustandig sind.

Verwendung des Jahresiiberschusses

Vom Jahreslberschuss von 3.252.553,46 EUR wurden 2.850.000,00 EUR in die
gesetzliche Rucklage eingestellt, so dass sich ein Bilanzgewinn in Hohe von
402.553,46 EUR ergibt.

Der Vorstand schldgt vor, von diesem wiederum die Geschaftsanteile mit 2,5 %
zu verzinsen. Hierflir wurde bereits eine Ruckstellung in Hohe von 121.500,00
EUR gebildet.

Tochtergesellschaften und Beteiligungen

Die Genossenschaft ist zum 31.12.2011 an drei Unternehmen beteiligt. Dabei
sind die ReSa Reparatur- und Sanierungs GmbH und die HWS Haus- und Woh-
nungsservice GmbH 100 %ige Tochtergesellschaften. An der ELKO GmbH ist
die Genossenschaft zu 50 % beteiligt.

Die Unternehmen sind als Dienstleister in den Bereichen der Hausmeistertatig-
keit einschliel3lich Grinpflege und Winterdienst sowie fur Arbeiten in den Aus-
baugewerken Heizung, Liftung, Sanitar, Fliesen, Maler, Trockenbau und Elektro-
installation fur die Genossenschaft tatig. Durch deren Inanspruchnahme ist u. a.
Ziel, die Mitglieder- und Mieterbindung zu starken, da die dadurch glinstigeren
Leistungen im Rahmen von Umlagen und Erhéhungen an die Mieter durchge-
reicht werden kénnen.
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Il.Vermogens- und Finanzlage

Vermégensaufbau
Der Vermoégensaufbau und die Kapitalstruktur der GWG Weimar e.G. zeigt
folgende Entwicklung:

VERMOGEN 31.12.2011in T€ 31.12.2010 in T€
LANGFRISTIG GEBUNDENES VERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande

und Sachanlagen 163.665,6 163.642,6
Finanzanlagen 105,4 105,4
Geldbeschaffungskosten 71,0 85,2
Summe 163.842,0 163.833,2

MITTEL- UND KURZFRISTIG LIQUIDIERBARES VERMOGEN

Forderungen und Ubrige Vermogens-

gegenstande 68,7 82,0
Wertpapiere 0,0 300,2
Liquidierbares Vermogen 16.500,3 15.382,2
Summe 16.569,0 15.764,4
Bilanzvolumen 180.411,0 179.597,6

In der Darstellung erfolgten Verrechnungen der unfertigen Leistungen mit den
erhaltenen Anzahlungen sowie Forderungen und Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen sowie beteiligten Unternehmen.

Kapital 31.12.201 in T€ 31.12.2010 in T€

LANGFRISTIG ZUR VERFUGUNG STEHENDES KAPITAL

Summe Eigenkapital 89.580,4 86.293,1
FREMDKAPITAL

Langfristige Ruckstellungen 236,3 242,0
Verbindlichkeiten

gegeniber Kreditinstituten 42.270,9 44.854,5
Spareinlagen > 5 Jahre 26.839,7 27.219,2
Summe Fremdkapital 69.110,6 72.073,7
Gesamt 158.927,3 158.608,8
MITTEL- UND KURZFRISTIGE SCHULDEN

Kurzfristige Rickstellungen 1.151,4 876,1
Verbindlichkeiten, Rechnungsabgrenzung 1.735,1 1.393,6
Spareinlagen < 5 Jahre 18.597,2 18.719,1
Gesamt 21.483,7 20.988,8
Bilanzvolumen 180.411,0 179.597,6
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II/III

Eigenkapital
Das Eigenkapital der Gemeinnitzigen Wohnungsgenossenschaft Weimar e.C.
setzt sich wie folgt zusammen:

EIGENKAPITAL 31.12.2011IinT€ 31.12.2010 inT€
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 4.866,0 4.866,9
Kapitalriicklage 1.242,9 1.207,2
Sonderricklage gemaf} §27 Abs. 2 DMBIIG 56.488,8 56.488,8
Gesetzliche Riicklage 6.558,2 3.708,2
Andere Ergebnisrucklagen 20.021,9 19.735,1
Bilanzgewinn 402,6 286,9
Summe 89.580,4 86.293,1

Die Eigenkapitalquote betragt somit gemals der Strukturbilanz 49,7 % (Vorjahr:
48,00 %). Das langfristige Anlagevermogen ist zu 104,3 % durch langfristig zur
Verfigung stehendes Kapital gedeckt.

I1l. Ertragslage

Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich die Ertragslage der Gemeinnitzigen Woh-
nungsgenossenschaft Weimar e.G. wie folgt dar:

ERTRAGSLAGE 31.12.2071 31.12.2010

inT€ inT€
Umsatzerlose 18.954,6 18.644,1
Sonstige Zinsertrage 133,3 127,2
Sonstige Ertrage und Umsatzerlose 1077 84,1
Bestandsveranderungen -94,8 -112,0
Summe 19.100,8 18.743,4
Betriebskosten und Grundsteuer -5.294,5 -5.301,3
Instandhaltungskosten -3.232,8 -3.272,9
Personalkosten -1.801,4 -1.630,4
Abschreibungen -4.198,8 -4.281,1
Zinsaufwendungen -3.261,4 -3.506,5
Sonstige Aufwendungen -669,4 -651,8
Summe -18.458,3 -18.644,0
Betriebsergebnis 642,5 99,4
Zins- und Beteiligungsergebnis 84,0 33,1
Neutrales Ergebnis 2.526,1 404,4
Summe 3.252,6 536,9

Das Betriebsergebnis verbesserte sich um 543,1 TEUR auf 642,5 TEUR gegentiber
dem Vorjahr.

Die Erhdhung des Betriebsergebnisses begriindet sich durch die gesunkenen
Zinsaufwendungen und erhohten Mieteinnahmen im Berichtszeitraum.
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IV/V

IV. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung
gemaf § 289 Abs. 2 Nr.1 HGB, die fir
die Beurteilung der Lage oder voraus-
sichtlichen Entwicklung der Genos-
senschaft von Belang sein konnen,
sind nach dem Schluss des Geschafts-
jahres nicht eingetreten.

V. Risikobericht

Risiken und Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Die Gemeinnitzige Wohnungsgenos-
senschaft Weimar e.G. wird, wie in den
vergangenen Jahren, ihren Schwer-
punkt auf die Modernisierung und
Instandhaltung ihres Wohnbestandes
zur Werterhaltung legen.

Auch die Neubautatigkeit wird, wie in
den Jahren zuvor, vorgenommen, um
einerseits den Wohnungsbestand zu
verjlingen und an die heutigen Erfor-
dernisse anzupassen sowie anderseits
die Flexibilitat in allen Wohnformen
flr unsere Mitglieder bieten zu kon-
nen.

Der demografische Wandel, die stei-
genden Anforderungen der Menschen
an Mobilitat und die rucklaufige Ent-
wicklung der verfligbaren Einkommen
der Biirger stellen auch unsere Genos-
senschaft vor neue Anforderungen.
Dabei ist es unabdingbar, gerade in
den grofRen Wohngebieten unserer
Stadt mit Mischeigentumsverhalt-
nissen flr die Wohnzufriedenheit der
Mitglieder, aber auch fir die kiinftige
Vermietung der Wohnungen, eine
nachhaltige Entwicklung der Stadt-
quartiere zu gewahrleisten. Dabei sind
die Stadt Weimar und die ansassigen
Wohnungsunternehmen sowie die
Versorger gefragt.

Diese Potentiale durch eine Biindelung
der Krafte und durch eine konstruktive
Zusammenarbeit zu fordern, muss Ziel
der Politik in Weimar sein, die aus-
schliellich das Wohl seiner Blirger im
Blick hat. Der Grundstein hierfiir wur-
de durch die Stadt Weimarin ihremim

Herbst 2011 verabschiedeten Stadtent-
wicklungskonzept , Weimar 2030 gelegt.

Durch die vorliegenden Eigentumsver-
haltnisse in den GroRwohngebieten
Weimars kénnen so Sanierungsstra-
tegien gemeinsam verabschiedet und
zukunftsorientiert verwirklicht werden.

Die Wohnkosten der Mitglieder durch
anziehende Energiepreise, steigende
Geblhren fiur MUll und die gesetz-
lichen Auflagen der Trinkwasserver-
ordnung ab o111.2011 werden sich
in den kommenden Jahren erhéhen.
Ebenfalls sind hohere Kosten in der
Bautatigkeit und Modernisierung an-
gefallen. In diesem Bereich haben wir
Steigerungen bis zu 16 % im Vergleich
zum Jahr 2005 hinnehmen mussen.

Umso wichtiger sind eine detaillierte
Planung aller MaBnahmen und die ge-
samte Finanzplanung, in Abwagung
mit entstehenden Risiken und Beein-
flussungsfaktoren, vorzunehmen.

Angesichts der wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen sind die Moglichkeiten
fur eine Anpassung der Nutzungsge-
buhren nur im begrenzten Spielraum
moglich. Die Genossenschaft halt jedoch
an ihren Anstrengungen im Bereich
der Modernisierung, Instandhaltung
und Absicherung der Verkehrssiche-
rungspflichten zu Gunsten ihrer Mit-
glieder fest.

Dies erfordert ein Risikomanagement-
system, das sich unter diesen schwerer
werdenden Bedingungen bewdhrt.
Wir haben daher das System einer
grundsatzlichen Sichtung und Neube-
wertung unterzogen und an die neuen
Richtlinien angepasst.

Somit ist ein Meldewesen entstanden,
das in festgelegten Intervallen vollum-
fanglich durch neu bestimmte, ein-
deutige Zustandigkeiten und Schwel-
lenwerte auf Risiken hinweist.

Da nur die Reaktion auf eintretende
Ereignisse mit Verlusten fir die Ge-
nossenschaft verbunden ist, haben wir
erhebliche PraventionsmafRnahmen in
das Risikohandbuch aufgenommen.

Folgende Gefahrenfelder werden im
Handbuch nach Gewichtung ausge-
wertet:

e Externe Gefahrenpotentiale
und Risikofelder
Okonomische Gefahrenpotentiale
Technologische Gefahrenpotentiale
Soziale Gefahrenpotentiale

e Interne Gefahrenpotentiale
Allgemeine Gefahrenpotentiale
(Datenschutz, Geldwésche,
Vorstand, usw.)
Gefahrenpotentiale im kaufman-
nischen Sektor
Bestandsbewirtschaftung als
Gefahrenpotentiale & Risikofelder
Risikofelder in Bau-, Sanierungs-
und Instandhaltungstatigkeit
Gefahrenpotential Personal

Im Bereich der Spareinrichtung haben
wir durch eine getrennte Konto- und
Kostenaufteilung einen genauen Uber-
blick Uber deren Wirtschaftlichkeit.

Die jahrliche Uberpriifung der freien Reva-
lutierungsspielraume unserer Grund-
stucke und die Einwirkung darauf,
entsprechen dem Sicherheitsgedanken
unserer Genossenschaft.

Der Gemeinnutzigen Wohnungsgenos-
senschaft Weimar e.G. liegen keine
bestandsgefahrdenden und entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken zum
Bilanzstichtag vor.

Aufgrund der guten wirtschaftlichen
Basis ist die Genossenschaft auch
kiinftig in der Lage, ihren satzungsma-
Rigen Auftrag zu erfillen.
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VI. Prognosebericht

Fir das Geschaftsjahr 2012 erwartet die Genossenschaft wiederum ein stabiles
positives Ergebnis.

Den Anforderungen des Wohnungsmarktes nach flexiblen Wohnformen wer-
den wir uns auch weiterhin stellen. So planen wir flr das Jahr 2012 wiederum
ca. 8,5 Millionen Euro zur nachhaltigen Aufwertung des Wohnungsbestandes
und fur den Neubau.

In den Geschaftsjahren 2013 und 2014 wird ebenfalls ein Volumen von 14,2 Mil-
lionen Euro eingesetzt.

Die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage lasst zufriedenstellende Jahresab-
schlisse fur die kommenden Jahre erwarten. Somit ist die Sicherheit gegeben,
die Investitionen wie geplant vornehmen zu kénnen.

Entsprechend unserer wirtschaftlichen Auswertungen und Berechnungen wird
unser Immobilienbestand auch zukiinftig in der Belegung umfassend nachge-
fragt werden. Wir sehen jedoch die Auswirkungen der gegenwartig noch
anhaltenden Wirtschafts- und Finanzmarktkrise in Deutschland, der hohen
Arbeitslosigkeit und der sinkenden verfligbaren Einkommen unserer Mitglieder
als Risiko an. Auch darauf haben und mussen wir uns in der Geschaftspolitik der
Genossenschaft einstellen.

Ebenfalls beachten wir das aus der Altersstruktur unserer Mitglieder hervorge-
hende Risiko. Aufgrund der schon seit 30 Jahren bestehenden niedrigen Gebur-
tenhaufigkeit von 1,4 Kindern je Frau und das Altern der bevolkerungsstarken
mittleren Jahrgange, wird sich eine gravierende Veranderung der Altersstruktur
der Bevolkerung ergeben. Bereits im Jahr 2030 wird sich der Anteil der mehr als
65-jahrigen und alteren auf 29 % erhéhen; im Jahr 2060 wird jeder Dritte 65 und
alter sein.

Jetzt sind Antworten auf die demografischen Herausforderungen gefragt. Mit
altenfreundlichen, baulichen EinzelmaBnahmen wirken wir bereits seit Jahren
aufden Erhalt der Wohnungssituation im Alter hin.Wir werden dies auch weiter
tun; im Wohngebiet Kirschbachtal wenden wir uns nun mit einem kompletten
Umbau eines Gebaudes mit 24 Wohnungen dem altengerechten Wohnen zu.
Weiterhin beginnen wir im Friihjahr 2012 mit dem Umbau von 20 Einraumwoh-
nungen zu 10 altengerechten Zweiraumwohnungen in der Allstedter Str. 3.
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Nach Befragungen unserer dlteren Mitglieder und der daraus resultierenden
Anforderung, altengerechte Wohnungen im angestammten Wohngebiet zu
schaffen, ist die Strategie entwickelt worden, in jedem Wohngebiet der Genos-
senschaft altengerechte Wohnobjekte zu bieten, aber die Struktur des gesamten
Wohnquartiers weiterhin bei gemischten Wohnangeboten zu belassen.

Da diese MaBnahmen im Bestand nicht im bewohnten Zustand durchgefiihrt
werden konnen, muss die Genossenschaft in den Folgejahren mit erhohten
Erlésschmalerungen rechnen.

Unsere Genossenschaft hat fir die kommenden Jahre bis zum Jahr 2026 lang-
fristige Wirtschafts- und Finanzplane erarbeitet. Dabei wurden auf eine sichere
Ertragslage, die weitere Entschuldung der Fremdfinanzierung, ein realisierbares
Investitionsvolumen und Ausgaben abgestellt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die derzeitige wirtschaftliche Situa-
tion unserer Genossenschaft stabil und durch Kontinuitat gepragt ist. Diese Ge-
schaftspolitik wird kiinftig fortgesetzt und weiter entwickelt.

AbschlieBend bedankt sich der Vorstand bei allen Mitarbeitern fir lhren Einsatz
im Geschaftsjahr 2011. Sie haben ganz entscheidend zum erfolgreichen Jahres-
ergebnis beigetragen.

Weimar, 15. Marz 2012
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Yvonne Helmbold Roland Deckert
Vorstandsvorsitzende Vorstand
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011

AKTIVA 201 2010
€ € €

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande 30.995,13 7.889,53

SACHANLAGEN

Grundstlicke mit Wohnbauten 161.824.873,67 161.577.422,11

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 1.412.026,88 1.452.921,24

Grundstiicke ohne Bauten 208.628,22 414.344,86

Betriebs-und Geschaftsausstattung 86.396,68 107.474,96

Anlagen im Bau 102.728,00 163.634.653,45 82.568,26

FINANZANLAGEN

Anteile an verbundenen Unternehmen 51.129,18 51.129,18

Beteiligungen 54.196,94 54.196,94

Andere Finanzanlagen 100,00 105.426,12 100,00

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 163.771.074,70 163.748.047,08

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen 4.969.843,10 5.064.656,09

FORDERUNGEN UND SONSTIGE

VERMOGENSGEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung 9.912,42 41.731,18

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.311,41 7.465,91

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 14.928,30 14.721,53

Forderungen gegen beteiligte Unternehmen 6.002,50 257,64

Sonstige Vermogensgegenstinde 38.091,06 77-245,69 30.380,18

WERTPAPIERE - 300.150,00

FLUSSIGE MITTEL

Kassenbestand

und Guthaben bei Kreditinstituten 16.500.315,43 15.382.185,80

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Geldbeschaffungskosten 71.000,00 85.200,00

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 12.324,81 2.472,87

BILANZSUMME: 185.401.803,73 184.677.268,28
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PASSIVA

€
EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschaftsjahres
- ausgeschiedenen Mitglieder 200.260,42
- verbleibenden Mitglieder 4.865.952,78
- gekiindigten Geschaftsanteilen 10.691,59
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 20m 13.772,99 €
(2010) 16.159,84 €
KAPITALRUCKLAGE
ERGEBNISRUCKLAGEN
Sonderriicklage gemal § 27 Abs.2 DMBIlG 56.488.837,37
Gesetzliche Riicklage 6.558.175,68

davon eingestellt aus Jahresiiberschuss
Geschaftsjahr: 2.850.000,00 EUR (Vorjahr: 250.000,00)

Andere Ergebnisriicklagen 20.021.984,20
davon aus Bilanzgewinn

Vorjahr eingestellt: 286.857,19 €
BILANZGEWINN

EIGENKAPITAL INSGESAMT

RUCKSTELLUNGEN
Riickstellungen fiir Pensionen 236.337,77
Sonstige Rickstellungen 1.151.417,46

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 42.395.591,67

Spareinlagen 45.436.844,Mm
Erhaltene Anzahlungen 5.507.641,75
Verbindlichkeiten aus Vermietung 115.912,89
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 518.714,61

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 70.337,46
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht 37.638,49
Sonstige Verbindlichkeiten 129.658,89
davon aus Steuern: 201 81.561,07 €

(2010) 03.012,04 €
dav.im Rahmen der 201

3.035,44 €

sozialen Sicherheit: (2010)

Passive Rechnungsabgrenzung

BILANZSUMME:

2011 2010
€ €
196.667,66
4.866.835,93
5.076.904,79 10.419,93
1.242.924,25 1.207.242,25
56.488.837,37
3.708.175,68
19.735.127,01

83.068.997,25
402.553,46 286.857,19

89.791.379,75

1.387.755,23

94.212.339,87

10.328,88

86.500.163,02

242.046,77
876.101,14

44.979.958,69
45.938.307,58
5.323.329,46
110.109,88
517.525,34
39.983,65

7.588,33
135.543,56

6.610,86

185.401.803,73

184.677.268,28
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011

GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE
aus der Hausbewirtschaftung

VERMINDERUNG/ERHOHUNG DES BESTANDES
AN UNFERTIGEN LEISTUNGEN

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

ROHERGEBNIS

PERSONALAUFWAND

Lohne und Gehalter -1.490.694,94
Soziale Abgaben und Aufwendungen

fiir Altersversorgung und Unterstiitzung -310.737,45

davon Altersversorgung: 2011 17.251,97 €
(2010) 19.550,47 €

ABSCHREIBUNGEN

auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Sonstige betriebliche Aufwendungen
SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

ABSCHREIBUNGEN AUF FINANZANLAGEN UND WERTPAPIERE
DES UMLAUFVERMOGENS

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon Aufwendungen aus der Abzinsung: 2011 13.529,00 €
(2010) 13.244,00 €

ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT
Aulerordentliche Aufwendungen

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellung in die gesetzliche Riicklage

BILANZGEWINN

€ €
18.954.620,61 18.644.047,89
-94.812,99 -112.147,48
2.809.922,86 574.661,59
-8.266.118,22 -8.306.901,39
13.403.612,26 10.799.660,61
-1.346.979,75

-1.801.432,39 -283.429,09
-4.198.752,97 -4.281.097,24
-757.700,92 -642.499,41
217.469,58 186.137,44
-150,00 -25.810,01
-3.261.419,63 -3.506.477,99
3.601.625,93 899.504,56
- -22.497,00

-349.072,47 -340.150,37
3.252.553,46 536.857,19
-2.850.000,00 -250.000,00
402.553,46 286.857,19
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Anhang zum Jahresabschluss 2011

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss zum 31.12.2011
wurde nach den Vorschriften des
Handelgesetzbuches (HGB), des Ge-
nossenschaftsgesetzes, des Kreditwe-
sengesetzes und der Satzung der
Gemeinnutzigen Wohnungsgenossen-
schaft Weimar e.G. aufgestellt. Die
Gliederungen der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung erfolgten
entsprechend der Verordnung Uber
die Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses fur Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom
25.05.2009 (Formblatt VO).

Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2
HGB wiederum nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

B. ANGABEN ZU BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Aufstellung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung erfolgte
nach folgenden Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden:

Die Regelungen des Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetzes (BilMoG) wur-
den im Vorjahr umgesetzt.

Immaterielle Vermogensgegenstande
wurden zu Anschaffungskosten akti-
viert und planmaRig abgeschrieben.
Sie wurden entgeltlich erworben.

Das Sachanlagevermogen wurde zu
Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten bewertet. Zugange sind zu den
Anschaffungskosten bilanziert.

Das abnutzbare Sachanlagevermogen
wurde um planmaRig lineare Abschrei-
bungen entsprechend der voraussicht-
lichen Nutzungsdauer vermindert.

Fir Wohngeb3aude wurden die Ab-
schreibungen Uber die Gesamtnut-
zungsdauer von 50 Jahren bemessen.
Im Berichtsjahr wurden Zuschrei-
bungen unter Bertcksichtigung der
Ertragswerte in Hohe von 2.384,5 TEUR
vorgenommen.

Auflenanlagen wurden im Wesentlichen mit 10 Prozent abgeschrieben. Die
Abschreibung der Tiefgarage GeWusS erfolgt Uber 30 Jahre, die der ubrigen
Garagen Uber 2 bis 20 Jahre.

Bei den immateriellen Vermogensgegenstanden wie auch bei den Gegenstan-
den der Betriebs- und Geschaftsausstattung orientieren sich die Abschrei-
bungen an den betriebsgewohnlichen Nutzungsdauern. Flr geringwertige
Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten zwischen 150,00 EUR und 1.000,00
EUR wurden in den Geschaftsjahren 2008 und 2009 Sammelposten gebildet,
die Uber einen Zeitraum von 5 Jahren abgeschrieben werden. Im Berichtsjahr
wurden zugegangene geringwertige Wirtschaftsgiiter in voller Hohe abge-
schrieben.

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgte zu den Anschaffungskosten.

Unfertige Leistungen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Wertberich-
tigungen auf Leerstandskosten haben sich in Hohe von 182,0 TEUR ergeben.

Die Bewertung von Forderungen und Sonstigen Vermogensgegenstanden
erfolgte zum Nennwert. Risiken sind durch Wertberichtigungen abgedeckt. Das
Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen Erflillungsbetrages.

Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem
ihrer Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-

nen 7Jahre gemaR der Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Pensionsriickstellungen wurden mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUST-
RECHNUNG

I. Erlauterungen zur Bilanz

1.Anlagevermogen

Zur Entwicklung des Anlagevermogens wird auf den Anlagenspiegel in Anlage
1verwiesen.

2.Finanzanlagen

In 2011 ist ein Abgang der ART GmbH durch Verschmelzung mit der HWS GmbH

zu verzeichnen.

Es bestehen folgende Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen:
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Anteile an Hohe des Hohe des Eigenkapital Ergebnis
verbundenen  Anteilsam  gezeichneten des Geschafts-
Unternehmen  Kapital Kapitals jahres 20m

Re-Sa-Repa- 100 % 25.564,59 176.614,87 9.152,74
ratur- & Sanie-

rungs GmbH,

Weimar

HWS - Haus- 100 % 25.564,59 43.780,17 3.787,75
und Woh-

nungsservice

GmbH,

Weimar

Beteiligungen

ELKO - Elektro 50 % 25.564,59 105.628,86 9.134,57
Kolarz GmbH,
Weimar

3. Umlaufvermogen

Die unfertigen Leistungen in Hohe von 4.969,8 TEUR zeigen die noch nicht
abgerechneten Betriebskosten fuir den Abrechnungszeitraum vom 01.01.2011 bis
31.12.2011.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr bestanden nicht.
Fir bestehende Risiken wurden Einzel- und Pauschalwertberichtigungen vorge-
nommen.

Die Sonstigen Vermogensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

4.Ricklagen
Die Entwicklung der Rucklagen ist aus dem Rucklagenspiegel in der Anlage 2
ersichtlich.

5. Pensionsriickstellung

Die Pensionsruckstellung wurde aufgrund eines versicherungsmathematischen
Gutachtens unter Zugrundelegung der ,Richttafeln 2005 G* von Prof. Klaus
Heubeck ermittelt.

Dabei wurden ein Zinssatz von 5,14 % sowie ein Rententrend von 1,375 % zugrunde
gelegt. Die Leistungen sind unabhangig vom Einkommen.

Der Aktivwert der Ruckdeckungsversicherung wurde mit der Rickstellung
saldiert (insgesamt 26,0 TEUR).

Die Bewertung der Pensionsrickstellung basiert fur die im aktiven Arbeitsver-
haltnis stehenden Berechtigten auf dem Anwartschaftsbarwertverfahren
(Projected Unit Credit-Methode). Bei Beziehern laufender Renten ist die Rlick-
stellung der Barwert der zukinftigen Verpflichtungen.

Die Verzinsung der Ruckstellung erfolgte in Hohe von 13,5 TEUR.
Auflésungen durch gezahlte Renten ergaben sich in Hohe von 18,5 TEUR.

Die Zufuhrung zur Rickstellung betragt 4,1 TEUR.
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6. Sonstige Rickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen ent-
halten in Hohe von 354,0 TEUR aus-
stehende Rechnungen fir Kosten der
Hausbewirtschaftung.

Fur die Verwaltung wurden Riickstel-
lungen in Hohe von 92,5 TEUR ange-
setzt, fir sonstige Verwaltungskosten
22,9 TEUR.

Die Verzinsung der Anteile fur das Ge-
schaftsjahr 2011 wurde mit 121,5 TEUR
zuriickgestellt. Weiterhin beinhalten
die sonstigen Riickstellungen noch
ausstehende Rechnungen fiir Instand-
haltung in Hohe von 560,6 TEUR.

7.Verbindlichkeiten

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten
einschlieRlich der gewahrten Sicher-
heiten verweisen wir auf den Verbind-
lichkeitsspiegel in der Anlage 3.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem
Bilanzstichtag rechtlich entstehen, be-
stehen nicht.

8.Spareinrichtung

Die Zusammensetzung der Verbind-
lichkeiten aus Spareinlagen, ohne die
Einbeziehung der kurzfristigen Zinsen
in Hohe von 411,0 TEUR, stellt sich wie
folgt dar:

Verbindlichkeiten

aus Spareinlagen 2011 2010
a) Sparbuch mit vereinbarter

Kiindigungsfrist von 3 Monaten 15.790,5 T€ 16.401,9 T€
b) Wachstumssparen

Uber 6 Monate

(Sperrfrist 6 Monate) 6.180,1 T€ 5.780,1 T€
¢) Festzinssparen Uber eine

Laufzeit von 4 Jahren

(Sperrfrist 45 Monate) 15.738,3 T€ 15.446,3 T€
d) Vier-Jahreszeiten-Sparen

Uber eine Laufzeit von 1Jahr

(Sperrfrist 9 Monate) 7.316,9 T€ 8.002,4T€
Gesamtbetrag 45.025,8 T€ 45.630,7T€
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C/D/E

Einlagen Anzahl Spareinlagen  Durchschnittliche Hohe
in Euro der Konten der Spareinlagen/Konto
bis 500,00 643 89.648,72 139,42
bis 2.000,00 681 890.655,87 1.307,86
bis 5.000,00 1157 4.261.959,41 3.683,63
bis 10.000,00 995 8.259.918,03 8.301,43
bis 50.000,00 1.163 26.468.897,24 22.759,15
bis 100.000,00 62 4.286.885,43 69.143,31
liber 100.000,00 6 767.838,45 127.973,08
Gesamtbetrag 4.707 45.025.803,15 9.565,71

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose
Im Geschaftsjahr 2011 wurden Sollmieten in Hohe von 14.227,2 TEUR erzielt.

Die Erlésschmalerungen betragen 431,3 TEUR.

Die Umsatzerlose aus Betriebskostenumlagen betragen flr das Abrechnungs-
jahr 2010 5.021,8 TEUR..

Die Umlagenausfalle werden mit 154,7 TEUR auf die Betriebskosten gezeigt.
Die Durchschnittsmiete fir Wohnraum betragt 4,52 EUR/m2.

In den Umsatzerlosen sind steuerpflichtige Erldse aus der Betreibung des
Schwimmbades in Hohe von 136,4 TEUR enthalten.

2.Sonstige betriebliche Ertrage
Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten 2.384,5 TEUR aus Wertauftholung
des Anlagevermogens.

D. HAFTUNGSVERHALTNISSE UND SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Die Garantieverpflichtung gegentber der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung
von Spareinlagen von Wohnungsgenossenschaften des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. betragt 17,4 TEUR fur

das Jahr 20m.

Der gesamte Garantiebetrag belauft sich auf194,8 TEUR.

E. SONSTIGE ANGABEN

1. Zur Sicherung der Spareinlagen besteht eine Mitgliedschaft beim Selbst-
hilfefonds des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmene. V.

K

-
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2.In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind Einbehalte ver-
einbarter Gewahrleistungsanspriiche in Hohe von 84,9 TEUR enthalten.

3.In der Geschaftsstelle wurden durchschnittlich 32 Arbeitnehmer beschaftigt.
Diese gliedern sich wie folgt auf:

Beschiftigte  davon Teilzeitbeschiftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 4
Technische Mitarbeiter / EDV 6
Sozialarbeiter 3
Prokuristen 3
Auszubildende 1
Wohnungswirtschaftliche Mitarbeiter 6
Sonstige Beschaftigte 4 3
Spareinrichtung 2
Aqua Relax Treff 3
32 3

4. Mitgliederbewegung:

Zahl der Mitglieder Anzahl der Geschéftsanteile

Stand o1.01.20m 5.448 94.993
Zugang 251 5.103
Abgang -302 -5.602
Stand 31.12.20m 5.397 94.494

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschafts-
jahrum 0,8 TEUR vermindert.

5.Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

Prifungsverband Thiringer Wohnungsunternehmen e. V. (PTW)
Regierungsstralle 58 /99084 Erfurt

6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Thomas Kreiter Vorsitzender

Frau Martina Kramp stellvertretende Vorsitzende
Herr Bruno Guhs

Frau Astrid Leupolt

Herr Glnther Mobius

Harr Ralph Paetzold

Herr Gottfried Vogel

7. Mitglieder des Vorstandes

Frau Yvonne Helmbold Vorstandsvorsitzende
Herr Roland Deckert Vorstand

Weimar, den 15. Marz 2012
1

Ny
e, Ko 2 Frse ST
Vorstand: Yvonne Helmbold Roland Deckert
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ANLAGENSPIEGEL 2011

ANLAGENSPIEGEL 2011

IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE

SACHANLAGEN
Grundstilicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
SACHANLAGEVERMOGEN

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Beteiligungen
Andere Finanzanlagen
FINANZANLAGEVERMOGEN

ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten o1.01.11

€

103.704,94

221.460.354,97

2.123.653,01

414.344,86

657.737,40
82.568,26

224.738.658,50

76.129,19
54.196,94
100,00

130.426,13

224.972.789,57

BRUTTOWERTE
Zugange Abgange
€ €
36.579,71 22.936,77
1.986.344,18 44.938,28
0,00 0,00
11.044,01 216.760,65
22.969,65 87.864,74
57.588,18 37.428,44
2.077.946,02 386.992,11
0,00 25.000,01
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 25.000,01
2.114.525,73  434.928,89

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten 31.12.11

€

117.347,88

223.401.760,87

2.123.653,01

208.628,22

592.842,31
102.728,00

226.429.612,41

51.129,18
54.196,94
100,00

105.426,12

226.652.386,41

Kumulierte

Abschreibungen

01.01.1

95.815,41

59.882.932,86

670.731,77

0,00

550.262,44
0,00

61.103.927,07

25.000,01
0,00
0,00

25.000,01

61.224.742,49
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ABSCHREIBUNGEN

Abschreibungen
des
Geschaftsjahres

€

13.153,26

4.100.657,42

40.894,36

0,00

44.047,93

0,00

4.185.599,71

0,00
0,00
0,00

0,00

4.198.752,97

Zuschreibungen

0,00

2.393.695,02

0,00

0,00

0,00
0,00

2.393.695,02

0,00
0,00
0,00

0,00

2.393.695,02*

Auf Abgange
entfallene
Abschrei-
bungen

€

22.615,92

13.008,06

0,00

0,00

87.864,74
0,00

100.872,80

25.000,01
0,00
0,00

25.000,01

148.488,73

Kumulierte
Abschreibungen
31.12.1

€

86.352,75

61.576.887,20

711.626,13

0,00

506.445,63

0,00

62.794.958,96

0,00
0,00
0,00

0,00

62.881.311,71

BUCHWERTE

Buchwerte
31.12.1

€

30.995,13

161.824.873,67

1.412.026,88

208.628,22

86.396,68

102.728,00

163.634.653,45

51.129,18

54.196,94
100,00

105.426,12

163.771.074,70

*beinhaltet Korrektur der Abschreibung 2010 in Hohe von 9.237,62 €
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Buchwerte
31.12.10

€

7.889,53

161.577.422,M

1.452.921,24

414.344,86

107.474,96

82.568,26

163.634.731,43

51.129,18

54.196,94
100,00

105.426,12

163.748.047,08




RUCKLAGESPIEGEL ZUM 31.12.2011

Art Bestand am Einstellung Einstellung Entnahme Bestand

der Riicklage Ende des Vor- aus dem Bilanz- fuir das Geschafts- fir das Geschafts- am Ende
jahres gewinn jahr jahr des Geschafts-

des Vorjahres jahres

Kapitalriicklage 1.207.242,25 0,00 35.682,00 0,00 1.242.924,25

Sonderriicklage

gem. §27 Abs. 2

DMBIIG 56.488.837,37 0,00 0,00 56.488.837,37

Gesetzliche

Riicklage 3.708.175,68 0,00 2.850.000,00 0,00 6.558.175,68

Andere Ergebnis-

ricklagen 19.735.127,01 286.857,19 0,00 20.021.984,20

Gesamtbetrag 81.139.382,31 286.857,19 2.885.682,00 0,00 84.311.921,50

FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN ZUM 31.12.2011

VERBINDLICHKEITEN
IN €

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen

Verbindlichkeiten gegentiber
Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht
Sonstige Verbindlichkeiten
GESAMTBETRAG

NACHRICHTLICH
SPAREINLAGEN

INSGESAMT

20M

42.395.591,67

5.507.641,75

115.912,89

518.714,61

70.337,46

37.638,49

129.658,89

48.775.495,76

45.436.844,11

GESAMTVERBINDLICHKEITEN
LAUT BILANZ 2011

94.212.339,87

2010

44.979.958,69

5.323.329,46

110.109,88

517.525,34

39.983,65

7.588,33

135.543,56

51.114.038,91

UNTER 1JAHR

201

2.081.965,57

5.507.641,75

115.912,89

518.714,61

70.337,46

37.638,49

129.658,89

8.461.869,66

2010

2.708.808,61

5.323.329,46

110.109,88

517.525,34

39.983,65

7.588,33

135.543,56

8.842.888,83

(dav.15.790.524,41 EUR Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist)
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RESTLAUFZEIT

1 BIS 5 JAHRE
20M 2010
8.177.614,95 8.069.319,80
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
8.177.614,95 8.069.319,80

UBER 5 JAHRE

20M

32.136.011,15

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

32.136.011,15

2010

34.201.830,28

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

34.201.830,28

GESICHERT

201

42.395.591,67

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

42.395.591,67

2010

44.979.958,69

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

44.979.958,69

ART DER
SICHERUNG

GPR
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BESTATIGUNGSVERMERK DER PRUFUNG

Bestitigungsvermerk

Mach dem abschlislenden Ergabnis unserer Prifung haban wir mit Datum vom 16, Marz 2012
den folgenden uneingeschrankten Beslaligungsvarmark arteilt.

Bestitigungsvermerk des Priifungsverbandes Thilringer Wohnungsunternahmen .V,

Wir haben den Jahresabschiuss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbezichung der Buchfihrung und den Lagebencht der Gemeinniitzigen
Wohnungsgenossenschalt Weimar o.G., Weimar, fir das Geschafisiahr vom 1. Januar bis
3. Dezember 2011 gepruft,

Die Buehfuhrung und die Aufsteliung von Jahresabschiuss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechilichen Vorschrifien (und den argénzenden Bestimmungen der Satzung) lie-
gen in der Verantworlung des Vorstandes der Genossenschaft Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefihrien Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss
unter Einberiehung der Buchfthrung und Ober den Lagabericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschiussprofung nach § 317 HGE unter Beachtung der vom Institut
der Wirntschaftsprafer (IDW) laslgestelilen deutschen Grundefitze ordnungsmétiger Abschiuss-
prifung vorgenommen. Danach ist de Prifung so zu planen und durchzufihren, dass Un-
richtigkeiten und Verstile, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschiuss unter
Beachtung der Grundsalze ordnungsmakiger Buchfiihrung und durch den Lagebaericht vermit-
telten Bildes der Varmagens-, Finanz- und Ertragslage wesenthch auswirken, mit hinreichender
Sicherhait arkannt werden.

Bei der Festlagung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschafistatigkeit
und uber das wirtschaflliche und rechtiiche Umfeld der Genossenschaft sowie die Erwartungen
Uber mogliche Fehler berOcksichtigh Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeil des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Machweise fir die Angaben in
Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Oberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Profung umnfasst die Beurteilung der angewandlen Bilanzierungsgrundsitze und
der wesentlichen Einschatzungen des Vorstandes sowie die Wirdigung der Gesamlidarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichtes, Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung
eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurleilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefahrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabechiuss den gesetzlichen Vorschriften (und den erganzenden Bestimmungen der Sat-
zung) und vermittell unter Beachtung der Grundséitze ordnungsmatiger Buchfihrung ein den
tatsdchlichen Verhalinissen antsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Eriragslage der
Genossenschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschiuss, er vermittelt insge-
samt ein Zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft und stelll die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwickiung zutreffend dar,
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Vertreter

Wahlbezirk 1
Heidrun Kramer
Ralf-Peter Muller

Wahlbezirk 2
Gulnter Andritzke
Edith Brodkorb
Bernd Dirksen
Marianne Glas
Dr.Rosalinde Gothe
Michael Grimm
Gert Hontschke
Karin Scheider
Horst Starkloff
Rolf Weber

Rainer Weilthaupt
Anke Werner

Wahlbezirk 3

Rainer Barisch

Georg Gehre
Gotthard Gotz

Dora Hertel
Wolfgang Just

Peter Kimmerer
Anne-Katrin Klippstein
Karsten Matthas
Gabriele Scheff

Inge Scheff

Joachim Schellhardt
Hans-Joachim Specht

Wabhlbezirk 4

Peter Arndt

Jurgen Baumann
Renate Motz

Petra SchifRler-Richter
Hans-Joachim Thiele

Wahlbezirk 5
Manfred Frommer
Walter Kasper
Dietrich Keimling
Hans-Peter Plath
Waldemar Rauscher
Michael Rost

Edith Roswora
Volker Sporl
Cornelia Ungethim

Wahlbezirk 6

Gisela Jaenicke
Renate Kaiser
Bernhard Linnekogel
Karl-Heinz Marx
Bodo Ortlepp

Dieter Rottstedt

Wahlbezirk 7
Gerhard Berger
Petra Hanecke
Karl-Heinz Kiihne
Ute Nather
Horst Teichert
Jens Werner

Wahlbezirk 8
Eberhard Braun
Dieter Drechsler
Ursula Goldammer
Beate Glnther
Lars Kampfe

Bernd Luft

Peter Roth

Wahlbezirk 9
Helmut Borner
Heidi Georgi
Horst-Michael Grobe
Bernd Herhold
Manfred Horn
Klaus Jaslan
Anneliese Kampfe
Werner Kampfe
Klaus Nebelung
Hans-Peter Rose
Joachim Strunk
Manfred Tassotto
Glnter Volland

Wahlbezirk 10
Marlitt Bufd

Harald Freudenberg
Siegfried Geimer
Harald Parsch
Bernd Pohland
Mario Wachter

Wahlbezirk 11

Diethard Bauer
Christa Domres
Gunter Flieger
H.-Ulrich Haubenschild
Bianka Mrowetz

Bodo Schwarze

Frank Siegert

Monika Trautvetter

Wahlbezirk 12
Sigrid Schweiger
Reinhard Stellfeld

Wahlbezirke ohne WEA
Dietrich Ackermann
Jutta Arnold

Wolfgang Baucke

Jorg Blache

Ulrich Bogdan

Frank Bombien

Dr. Peter Bostelmann
Juliane Casparius-Wunder
Jirgen Friedmann

Dr. Heiko Kirschke
Hartmut Klahn

Ulf Klawonn

Bert Krenzer

Marion Machts

Dr. Ulrich Riese

Hubert Schachtschabel
Frank Schwesinger
Heidrun Sommer

Jorg Struppek

Dr. Hans Wiberg
Hans-Joachim Wilhelm
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