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ZAHLEN UND FAKTEN
DIE GWG AUF EINEN BLICK

Wohnungsbestand: 4 51 3 Wohnungen

Wohnungsbestand in m= 268.811,29
Gewerbliche Einheiten: 17

Garten: 51

Garagen: 42 pkw-steliplatze: 099

Seniorenclubs: 5
Gastewohnungen: 5

Quartiersmanagement: 4

Tochterunternehmen
Re-Sa - Reparatur- und Sanierungs GmbH
HWS - Haus- und Wohnungsservice GmbH

Spareinrichtung fur Mitglieder und deren Angeharige:

Eroffnet am 14. April 1997

Stiftung ,Rund ums Wohnen”: Gegrindet am 24. September 1997

Stiftung ,Geborgen Wohnen”: Gegrindet am 24. Marz 1999

Schwimmbad ,Aqua Relax Treff“: Wiedereroffnet am 29. Marz 2010

Vorsitzender des Aufsichtsrats: Thomas Kreiter

Vorstand: Yvonne Helmbold (Vorsitzende), Matthias Battke

Arbeitsausschuss der Vertreterversammlung:
den Vorsitz hat Frau Petra Schiupler-Richter

(Stichtag: 31. Dezember 2020)
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WEIMAR NORD

HELDRUNGER STRASSE MARCHENVIERTEL

Seniorenclu

Senioren
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‘ bis zu 300 Wohnungen @ Re-Sa
@ HWS
'bis zu 500 Wohnungen @ Seniorentreff
@ ART

05






M. BERIGH
Eb ﬁm l




Bericht des Aufsichtsrates
zum Geschaftsjahr 2020

Das Geschaftsjahr 2020 wurde, wie in der Satzung der
Genossenschaft definiert und in der Geschaftsordnung
des Aufsichtsrates vom 19.01.2019 beschlossen, vom
Aufsichtsrat begleitet und die darin formulierten Auf-
gaben und Pflichten ordnungsgemap wahrgenommen.
Eine besondere Herausforderung war dabei der Umgang
mit der Covid-19 Pandemie.

Auswirkungen der Covid-19 Pandemie

Die Genossenschaft hat auf der Grundlage des Risiko-
monitorings von GdW und BaFin die Krisenwirkung

der Pandemie analysiert und festgestellt, dass die Aus-
wirkungen auf die Ertrags-, Liquiditats-, und Eigenkapital-
lage des Unternehmens kein existenzbedrohendes
Szenario ergeben. Das Risikomanagement wurde um
einen unternehmenseigenen Sonderbereich ,Covid-19"
erganzt, so dass spezifische Risiken fruhzeitig erkannt
werden.

Aufsichtsratswabhl

Die rechtlich korrekte QOrganisation und DurchfUhrung
der im Jahr 2020 notwendigen Aufsichtsratswahl fand
unter erschwerten Pandemiebedingungen in einem
schriftlichen Umlaufverfahren, anstelle der Ublichen
Vertreterversammlung, statt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates bedanken sich sehr
herzlich fUr das von den Vertretern unserer Genossen-
schaft erneut zum Ausdruck gebrachte hohe Interesse
an der Wahl dieses wichtigen Organs, sowie dem Vor-
stand und der Geschaftsstelle der GWG fur die Bewalti-
gung der damit verbundenen neuen organisatorischen
Herausforderung.

Wir geben hiermit das Versprechen ab, auch in Zukunft
in unserer Tatigkeit fUr das Unternehmen dem entge-
gengebrachten Vertrauen gerecht zu werden.

Regelmagige Tatigkeit des Aufsichtsrates
Der Aufsichtsrat Ubte gemap den Anforderungen aus
dem Genossenschaftsgesetz und auf der Grundlage sei-
nes Arbeitsplanes folgende Schwerpunktaufgaben aus:
Grundlegende Arbeiten (Uberwachung, Férderung und

® Beratung des Vorstandes in seiner Geschaftstatigkeit
gem. §§ 38 und 41 GenG i. V. mit § 25 der Satzung),

® Prijfungstatigkeit (Prufungsausschisse des Aufsichts-
rates kontrollieren regelmapig die Hauptgeschaftsfelder
der Genaossenschaft, PrUfung des Jahresabschlusses,
Lagebericht und Verwendung des Jahresuberschusses
sowie Berichterstattung an die Vertreterversammlung),

® Strategische Aufgaben (Genossenschaftliches Leitbild,
Umsetzung der Konzeption energetisches Bauen,
Sanierungsma@nahmen, Mietenentwicklung, Vergabe-
richtlinien usw.),

@ Organisatorisches (regelmapige Beratungen des Auf-
sichtsrates mit dem Vorstand, Zusammenarbeit mit
den Gremien).
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Die grundlegende Arbeit des Auf-
sichtsrates erfolgte vorwiegend in
gemeinsamen Beratungen von Auf-
sichtsrat und Vorstand. Schwer-
punkte dieser Beratungen waren
immer die Berichterstattungen des
Vorstandes

® zum Baubericht Uber aktuelle
Baumapnahmen (Termine und Kosten),

e zum Wohnungsleerstand und
zu dem Stand der Vermietung,

@ zur Entwicklung der Spareinrichtung
(Wirtschaftlichkeit und Sicherheit)

@ zur Entwicklung der Tochterunter-
nehmen Re-Sa GmbH und HWS GmbH
und des Aqua Relax Treff sowie

@ die Abstimmung zum aktuellen Risiko-
bericht.

Die PrUfungstatigkeit umfasste
im Geschaftsjahr 2020 die Schwer-
punkte: Prifgruppe Finanzen, Bau-
und Wohnungswirtschaft
die Sanierungsmafnahmen im Wohn-
gebiet Weimar West, hier besonders
die Sanierung der Maoskauer Straf3e
13-16, die Wohnscheibe Prager
Straf3e in der Endphase des Umbaus,
@ die zukunftige Bebauung des Stell-
platzes J.-Sibeliusstrafle,
® die Schaffung eines Informations-
sicherungskonzeptes zur Fuhrung
einer Spareinrichtung (MaRisk, BAIT),
® die Reduzierung der Verwaltungs-
kosten hinsichtlich einer Fiducia
Cloudlgsung in der Wohnungswirt-
schaft.

Priufgruppe Personal
und Organisation

o die Umsetzung der VTW-Hinweise
im Umgang mit der Covid-19-Pan-
demie in Form eines betrieblichen
Notfallplanes in 3-Handlungsstufen,

e die Kontrolle der Compliance-Ver-
einbarungen,

e die sachliche und finanzielle Be-
grundetheit der im Unternehmen
abgeschlossenen Versicherungen,
Stresstest und Geldanlagenstrategie,

® Mitgliederbetreuung und Wert-
schatzung, insbesondere in der Zeit
der Pandemie.




Samtliche Prifungsergebnisse
wurden protokolliertund in gemein-
samen Beratungen des Vorstandes
und des Aufsichtsrates in die
monatliche Beschlusskontrolle inte-
griert.

Die Prufungsergebnisse wurden
protokolliert und allen anderen AR-
Mitgliedern in einer der folgenden
Monatssitzungen des Vorstandes
und des Aufsichtsrates zur Kennt-
nis gegeben. Bei den Priufungen
wurden keine Beanstandungen in
der Tatigkeit des Vorstandes und
¥ | der Geschaftssteller der GWG fest- — 1
1 gestellt.

- Die strategischen Aufgaben Um—!
| fassten im Geschaftsjahr 2020 ne- E]

. ben der Abstimmung der Planung |
fUr die zukUnftigen Jahre insbeson-
 dere die wirtschaftliche Arbeit und | .= &
© zukiUnftige Ausrichtung des Tochter- | g
unternehmens Re-Sa GmbH. [ o
Sowurden nach Vor-0rt-Gesprachen r;
L und intensiver gemeinsamer Arbeit | %
des Aufsichtsrates mit dem Vor- | ':
stand, Konzeptionen fUr die weitere —
Entwicklung der Re-Sa GmbH alsr J
. wertvolles Tochterunternehmen un- .
. serer Genossenschaft erstellt und}

entsprechende Mafnahmen abge- — _
leitet. -

AN

3 Durch die Integration von Mitgliedern =
ll des Aufsichtsrates in die Satzungs- e
kommission und den Wahlausschuss
wurde eine enge Zusammenarbeit
mit diesen Gremien sichergestellt.

Abschlieffend wird festgestellt, dass
der Aufsichtsrat jederzeit aktuell
; Uber die Lage und die Entwicklung
: _;.;_i,z. der Genossenschaft sowie deren
' Tochterunternehmen tiefgrindig

¢ informiert wurde. Die analytische
M Arbeit in den PriUfgruppen sowie

8 die jeweils zeitnah vom Vorstand
zur Verflgung gestellten Unterlagen
vermitteln den tatsachlich vorge-
fundenen Sachstand.

Der voraussichtliche Jahresabschluss

2020 wurde in der gemeinsamen

: " Klausurtagung des Aufsichtsrates
. unddes Vorstandes behandelt und
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HELDINNEN UND HELDEN
WAHREND DES LOCKDOWNS
IN DER GESCHAFTSSTELLE

N

ausgewertet. Dabei wurden Beschlisse zur Entwicklung
der Genossenschaft bis zum Jahr 2030 gefasst und ge-
meinsame Ziele definiert.

Das Jahr 2020 stellte alle Mitarbeiter, Vorstandsmitglieder
und auch uns als Aufsichtsrate vor extreme und bisher
nicht gekannte Herausforderungen. Deshalb ist es dem
Aufsichtsrat ein besonderes Bedurfnis, an dieser Stelle
dem Vorstand und allen Mitarbeitern unserer Genossen-
schaft herzlichen Dank fUr ihre geleistete Arbeit und die
gute Zusammenarbeit zu sagen.

Ebenfalls bedankt sich der Aufsichtsrat bei allen ehren-
amtlichen Gremien der Genossenschaft, den Tochter-
unternehmen und deren Mitarbeitern fur inr Engagement
im Interesse der Mitglieder der Genossenschaft auch

in Zeiten ungewohnlicher Anspannung.

Der Aufsichtsrat
\/ﬂﬁ:{
Weimar, 05.02.2021
Thomas Kreiter

Aufsichtsratsvorsitzender
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1. Allgemeine Situation
des Geschaftsjahres 2020

Das Jahr 2020 wurde durch die Corona-Pandemie Uber-
schattet. Im Jahresverlauf zeigte Weimar nur geringe
Fallzahlen, zum Jahresende erhdhten sich diese jedoch
drastisch.

Schwer getroffen haben uns Anordnungen der Schlie-
Bungen unseres Schwimmbades, der Seniorenclubs und
der Einschrankungen im Kontakt im Geschaftsgebaude.
Unsere Genaossenschaft lebt durch soziale Kontakte der
Mitglieder, Mitarbeiter und des Vorstandes. Die Einschran-
kungen hieraus sind bis heute spUrbar.

In den Monaten Marz bis Juni wurden weniger Wohnungen
gekUndigt und die Neuvermietung erfolgte langsamer.
Bis zum November 2020 erholte sich das Vermietungs-
geschaft wieder.

Alle notwendigen BeschlUsse in den Vertreterversamm-
lungen wurden im schriftlichen Verfahren mit einer Be-
teiligung von jeweils Uber 80 % vorgenommen.

Alle Mafinahmen aus der Instandhaltung, Sanierung und
im Neubau konnten planmapig durchgefihrt werden.
Unsere Tochterunternehmen Re-Sa GmbH und HWS
GmbH konnten mit teilweiser Verzogerung die notwen-
digen Auftrage bearbeiten.

Nennenswerte Ausfdlle an Mieteinnahmen, die ursachlich
durch die Pandemie bedingt waren, sind nicht aufgetreten.
Durch die Ausweitung der Pandamie auch im Geschafts-
jahr 2021 wird die angespannte Situation anhalten.

Alle erforderlichen Hygienevorschriften konnten einge-
halten werden.

Die Baumapnahmen erfolgen planmafig und in den vor-
geschriebenen Budgets.

Durch geeignete Sicherungsmapnahmen werden wir weiter-
hin alle notwendigen Aufgaben erfullen und fUr unsere
Mitglieder da sein.

2. Wirtschaftsbericht

I. Wirtschaftliche Lage in Deutschland

und in Thiringen

Konjunkturelle Entwicklung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im
Jahr 2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) um 5,0 % niedriger als im Vorjahr.
Die deutsche Wirtschaft ist somit nach einer zehnjah-
rigen Wachstumsphase im Corona-Krisenjahr 2020 in
eine tiefe Rezession geraten, ahnlich wie zuletzt wah-
rend der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/20009.

Die Corona-Pandemie hinterlief3 im Jahr 2020 deutliche
Spuren in nahezu allen Wirtschaftsbereichen. Die Pro-
duktion wurde sowohl in den Dienstleistungsbereichen
als auch im produzierenden Gewerbe teilweise massiv
eingeschrankt. Im produzierenden Gewerbe ohne Bau,
das gut ein Viertel der Gesamtwirtschaft ausmacht, ging
die preisbereinigte Wirtschaftsleistung gegenuber 2019
um 9,7 % zurGck, im verarbeitenden Gewerbe sogar um
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10,4 %. Ein Bereich, der sich in der Krise behaupten
konnte, war das Baugewerbe: Die preisbereinigte Brutto-
wertschopfung nahm hier im Varjahresvergleich sogar um
14 % zu.

Entwicklung der Verbraucherpreise

Die Verbraucherpreise in Deutschland erhdhten sich im
Jahresdurchschnitt 2020 um 0,5 % gegenuber 2019 und
damit deutlich geringer als im Vorjahr (2019: +1,4 %).
Ein Grund fUr die niedrige Jahresteuerungsrate war die
temporare Senkung der Mehrwertsteuersatze, die sich
in der zweiten Jahreshalfte dampfend auf die Verbraucher-
preise insgesamt sowie unterschiedlich auf die einzelnen
GUtergruppen auswirkte. Ein weiterer Grund war die deut-
liche Verbilligung von Energieprodukten im Jahr 2020
um 4,89% nach einem Anstieg um 1,4% im Jahr 2019.
PreisrUckgange gab es insbesondere bei leichtem Heizdl
(-25,9%) und bei Kraftstoffen (-9,9%). Verantwortlich
war, neben der Senkung der Mehrwertsteuersatze, vor
allem der Olpreisverfall auf dem Weltmarkt in den ersten
Monaten des Jahres. Dagegen verteuerte sich Strom um
3,0%. Ohne Berucksichtigung der Energiepreise hatte
die Jahresteuerungsrate 2020 bei +1,1% gelegen.

Konjunkturaussichten

FUhrende Wirtschaftsforscher erwarten durch die zweite
Corona-Welle und den anhaltenden Shutdown eine
schlechtere wirtschaftliche Entwicklung als bislang ge-
dacht und senkten dementsprechend im Januar 2021
ihre Wachstumsprognose fur 2021 deutlich. So geht das
Deutsche Institut fUr Wirtschaftsforschung (DIW) nun-
mehr von einem Wachstum von 3,5 % statt ursprunglich
5,2% aus. Der Sachverstandigenrat zur Begutachtung
der gesamtgesellschaftlichen Entwicklung ging bereits
im November 2020 vor dem harteren Shutdown nur von
3,7 % Wachstum des BIP aus. Inzwischen wird auch diese
Prognose als nicht mehr haltbar betrachtet.

Insgesamt wird, trotz grof3er Unsicherheiten, mit einem
wirtschaftlichen Wachstum und damit einer Erholung
gerechnet. Gleichzeitig verstarken sich die BefUrchtungen,
dass es durch die derzeit andauernden Einschrankungen,
insbesondere fur den Einzelhandel und das Hotel- und
Gaststattengewerbe, zu einer Welle von Insolvenzen
kommen konnte. Dies wird auch Auswirkungen auf die
Innenstadte haben.

Demografische Entwicklung

Ende 2020 haben in Deutschland nach einer ersten
Schatzung des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
83,2 Millionen Menschen gelebt. Aufgrund einer gering-
eren Nettozuwanderung und einer gestiegenen Sterbe-
fallzahl, bei voraussichtlich etwas weniger Geburten
als im Vorjahr, hat die Bevolkerungszahl damit erstmals
seit 2011 nicht zugenommen. Das Bevdlkerungswachs-
tum hatte sich jedoch ausschliefllich aus dem positiven
Wanderungssaldo ergeben - also dadurch, dass mehr Men-
schen zugewandert als abgewandert sind. Ohne diese
Wanderungsgewinne wirde die Bevolkerung bereits seit
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1972 schrumpfen, da seither jedes
Jahr mehr Menschen starben als
geboren wurden.

Im Freistaat Thiringen ist im Jahr
2020 ein Ruckgang der Einwohner-
zahl zu verzeichnen. Am 30.09.2020
lebten in Thiringen 2.123.153 Per-
sanen. Dies waren nach vorlaufigen
Ergebnissen des Thiringer Lan-
desamtes fur Statistik (TLS) 10.225
Einwohner bzw. 0,48 % weniger als
zu Beginn des Jahres. Im Vergleich
zum 30.09.2019 nahm Thuringens
Einwohnerzahl um 11.240 Personen
bzw. um 0,53 % ab. Der Einwohner-
verlust resultierte aus einem Sterbe-
falluberschuss von 9.315 Personen,
welcher durch einen leicht negati-
ven Wanderungssaldo von 666 Per-
sonen verstarkt wurde. In den ersten
neun Monaten des Jahres 2020
konnte lediglich das Weimarer Land
(+0,2%) einen leichten Einwohner-
zuwachs verzeichnen. Die kreisfreien
Stadte verloren 0,59 %, die Land-
kreise 0,44 % ihrer Bevolkerung.

Die Bevaolkerung Thiuringens wird
sich nicht nur weiter verringern,
sondern zudem immer alter werden.
Ende 2018 betrug der Anteil der
Personen ab 65 Jahre an der Ge-
samtbevolkerung 25,7%. Im Jahr
2037 wird mit 33,1% ein Drittel aller
Thiringer 65 Jahre und alter sein.
Danach sinkt ihr Anteil leicht ab
auf 32,8 % im Jahr 2040. Der An-
teil der jungen Menschen unter 20
Jahren an der Gesamtbevdlkerung
ist vergleichsweise stabil. Er steigt
bis 2026 von aktuell 16,8 % auf 17,4
%. Anschlieffend reduziert sich der
Anteil der Kinder und Jugendlichen
bis 2040 wieder auf 16,8 %.

Il. Branchenentwicklung
Allgemeine Branchenentwicklung
Der Verband ThiUringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e. V. (vtw)
hatte mit Stand 01.01.2020 220 Mit-
glieder, darunter 106 Bau- und Woh-
nungsgenossenschaften sowie 69
kommunale Wohnungsgesellschaften
und Kommunen. Die Wohnungsunter-
nehmen im vtw bewirtschafteten
Ende 2019 rund 264.700 Wohnungen.
Dabei handelte es sich um 251500



eigene und 14.600 Wohnungen in der Fremdverwaltung,
teils in der Wohneigentumsverwaltung.

Seit dem Jahr 1991 wurden bis Ende 2019 von den Mit-
gliedsunternehmen 13,3 Mrd.EUR Uberwiegend in den
Wohnungsbestand investiert. Die Gesamtinvestitionen
der Wohnungsunternehmen beliefen sich im Jahr 2019
auf 419,8 Mio.EUR (2018: 411,2 Mio.EUR). Die Aufwen-
dungen fur Instandhaltung/-setzung lagen im Jahr 2019
mit 202,6 Mio. EUR etwas unter dem Niveau des Jahres
2018 mit 207,3 Mio.EUR. Auf der anderen Seite stiegen
in 2019 die Aufwendungen fUr Modernisierung erheblich
auf 142,8 Mio. EUR (2018:132,3 Mio. EUR).

Die Investitionen im Bereich des Neubaus lagen 2019 mit
74,4 Mio. EUR abermals unter den urspringlichen Pla-
nungen. Eine Analyse der Fertigstellungszahlen und der
Planung fur 2020 legt - wie in den vergangenen Jahren
- nahe, dass einige Bauvorhaben mehr Zeit in Anspruch
genommen haben und teilweise auch verschoben wurden.
Mehr als eine Ausschreibung musste mangels Beteili-
gung von Baufirmen bzw. wegen deutlich hoherer Kosten
wiederholt werden.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der vermieteten
Wohnungen betrug im Dezember 2019 5,08 EUR/m?
(Dezember 2018: 5,01 EUR/m?2). Der Anstieg liegt damit
bei 1,4 %.

Im Dezember des Jahres 2019 betrugen die durch-
schnittlichen Vorauszahlungen fUr kalte Betriebskosten in
den Mitgliedsunternehmen 1,19 EUR/m?2. Die Vorauszah-
lungen fUr warme Betriebskosten betrugen 1,09 EUR/m?.
Die durchschnittliche Leerstandsquote der Mitglieds-
unternehmen des vtw ist 2019 mit 8,4% im Vergleich
zu den Vorjahren weiter angestiegen. Der RUckbau von
534 Wohnungen in 2019 verhinderte einen noch starke-
ren Anstieg des Leerstandes. Nicht enthalten sind 1.150
Wohnungen, die zwischenzeitlich wegen mangelnder
Nachfrage, meist handelt es sich um die obersten Ge-
schasse, stillgelegt wurden. Diese zahlen nicht mehr
zum Bestand und erscheinen auch nicht in der Ubersicht
des Leerstandes. Wirde man diese Wohnungen einbe-
ziehen, stiege die Leerstandsquote auf 8,7 %.

Hauptgrund des Leerstandes ist nach wie vor die mangelnde
Nachfrage nach Wohnraum mit einem Anteil von 37 %.
Wegen Mieterwechsel stehen 22 % und aufgrund von
Modernisierungsmapnahmen 19 % leer. Unbewohnbare
Wohnungen haben einen Anteil am Leerstand von 7%,
wegen geplantem Rickbau stehen 129% leer. Seit dem
Jahr 2002 haben Thiringer Wohnungsunternehmen
47.300 Wohnungen vom Markt genommen.

Betriebswirtschaftliche Branchenentwicklung

Die Entwicklung der durchschnittlichen Sollmieten ver-
lief auch 2019 kontinuierlich. Die mittlere monatliche
Solimiete (Median) der erfassten Unternehmen betrug
4,85 EUR/m2 (2018: 4,75 EUR/m?2). Der Anstieg zum Vor-
jahr betragt 1,3 %.
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Die Durchschnittsmiete fir Wohn-
raum belauft sich zum 31.12.2019
auf

5,08 EUR/m?

(Dezember 2018: 5,01 EUR/m?).

Seit dem‘Jahr 1991 wurden bis Ende
2019 von den Mitgliedsunternehmen

13,3 Mrd. EUR

Uberwiegend in den Wohnungs-
bestand investiert.

Die Eigenkapitalquote der beteiligten
Unternehmen entwickelt sich positiv.

58,3%

(2018: 55, 3 %)

Das Thiuringer Landesamt
fUr Statistik weist zum Ende 2019

65.228

Einwohner in Weimar aus.



Die Leerstandsquote ist im Jahr 2019 sowohl allgemein
als auch im Durchschnitt der Genossenschaften und im
Durchschnitt der Gesellschaften gestiegen. Der Median
der Leerstandsquote lag 2019 bei 6,6 % (2018: 5,7 %).

Die Fluktuationsrate, d.h. das Verhaltnis der gekundigten
Wohnungen zum Gesamtbestand, liefert weitere wichtige
Hinweise zur Vermietungssituation. Der Median lag 2019
bei 8,2 %.

Die Verwaltungskosten stiegen im Jahr 2019 leicht an.
Der Median aller beteiligten Unternehmen erreichte
419,00 EUR/Einheit (2018: 404,00 EUR/Einheit). Drei
GrUnde sind insbesondere fUur den Anstieg der Ver-
waltungskasten verantwortlich: Zum einen sind dies
steigende Preise und zum anderen der Generationen-
wechsel in den Unternehmen verbunden mit einem
Fachkraftemangel. Wahrend der Einarbeitungszeit ist
die entsprechende Stelle haufig doppelt besetzt, was zu
einem Anstieg der Kosten fuhrt.

Derzeitist noch kein Ende des niedrigen Zinsniveaus ab-
zusehen. Dies fuhrt dazu, dass die Zinsquote, d.h. das
Verhaltnis der zu leistenden Zinsen zu den vereinnahm-
ten Mieten, auch 2019 weiter gesunken ist. Der Median
der Werte aller beteiligten Unternehmen ist mit 7,6 %
(2018: 9,6 %) abermals stark gefallen.

Die Kapitaldienstquote verzeichnete im Jahr 2019 eine
Verringerung auf 37,2 % im Median (2018: 40,0 %).

Die Eigenkapitalquote der beteiligten Unternehmen ent-
wickelt sich positiv. Sowohl der Median als auch der
arithmetische Mittelwert steigen seit Jahren. Der Median
liegt mit 58,3 % (2018: 55,3 %) etwas hoher als im Vor-
jahr.

Korrespondierend mit der Entwicklung der Eigenkapital-
quoten hat sich auch die Objektverschuldung entwickelt.
Von 2015 bis 2019 wurde diese im Durchschnitt der Un-
ternehmen von 217 EUR/m? auf 181 EUR/m? verringert.
Auch die Entwicklung des dynamischen Verschuldungs-
grades, d.h. der Zeit, in der unter sonst gleichen Beding-
ungen die Darlehen getilgt werden konnten, verlauft
weiter positiv. Der Median konnte innerhalb der letzten
funf Jahre von 8,7 auf 5,6 Jahre in 2019 gesenkt werden.
Der Durchschnitt der Unternehmen lag 2019 bei 7,0 Jah-
ren (2018: 7,7 Jahre).

lll. Entwicklung der Stadt Weimar

Das Thuringer Landesamt fUr Statistik weist zum Ende
2019 65.228 Einwohner in Weimar aus. Im Vorjahr lag
diese Zahl bei 65.090 Einwohnern.

Laut einer MDR Thiringen Anlayse vom November 2020
wird sich die Bevdlkerung bis zum Jahr 2040 nunmehr
um 3,6 % verringern.

Die Bevolkerung im Weimarer Land soll sich dieser Ana-
lyse zu Folge sogar um 9% bis 2040 verringern.

Die Arbeitslosenquote betragt zum 31.12.2020 6,4 % und
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stieg somit im Vergleich zum Vaor-
jahr um 1,3%. Grunde hiefur liegen
ebenfalls in den Auswirkungen der
Carona-Krise.




\VOR ORT BEli Margarete Moer-mit den
Nachbarn Jessica Weber-
nd Max Weber

174

Frau Miiller:

Wa geht es mir Dank mei

: L 'L_hen lieben Nachbarn sehr g'bt
\ch filhle mich nicht allein! Und dassdank
denangebotenen Hilfe.

_— = .
Mein:Sehnwund mein Enkel besuchen rr]ifh re@lméﬂig.
\Wennwas zwischen den Besuchen__anf" It, frage
ich gerne in der Wohnung nebenan mﬁHilfe.‘ >

P o ac

Die GWG macht das Leben fiur uns éil‘tlbr;!vlieter

sehr lebenswert. Die Seniorenclubs mit den tall =i
Freizeitangeboten und vor allem #die gemejn rﬂem
Fahrten sind eine Bereicherung. Das fehilt schon?
wahrend der Corona-Zeit. &

Ich habe besonders liebe Nachbarn.

Max und dessica‘bieten immer ihre Hilfie an:
.

Da.ich keinen Computer habe, haben die Beiden

sogarmeinen Impftermin online organisiert.”

.’

f ”

" s



Tantzler

ﬁax Weber-und Jessica Weber-Tantzler:

Wir.haben beide das Gluek, im Home-0ffice arbeiten

/-'\I';cer_e_Geﬁerétidnen fordern keine Hilfe ein. Deswegen
solltendie’dungeren aktiv werden und ihre Hilfe
anbietep =

Die Nachbarschaftsfeste, hier in den Eckermannhadfen,
fehlen uns schon sehr. Deswegen freuen wir uns auch
sehr darauf, alle Bewohner mal wieder zu sehen.

\Wenn dann alle zusammenkommen konnen, werden
die Hofpartys nach so einer langen Zeit dafur umso
schoner.

Abstand halten.ist;sehr wichtig. Man'mochte seine
Mitmenschenja nicht in Gefahr bringen.

Unsere alteren Nachbarn geben uns dann auch wieder
einiges zuruck. Frau'Muller und jFrau FloBmann, haben
JAdventskalender.fir alle’Kinder-im Haus gestaltét
i vetschenktdAuch habenwir uns Uber die*Nikolaus-
, 4 uberraschungenvor allen Wohnungstiren gefreut.
Esis . i i s
WES (S ch wen ir uns gegenseitig Freude machen
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Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr 2020 schlieft, nach Einstellung von 161,6 TEUR in die gesetzliche Rucklage
und von 807,9 TEUR in die anderen Ergebnisricklagen, mit einem Bilanzgewinn von 646,3 TEUR
(Vorjahr 732,7 TEUR) ab.

FUr das Jahresergebnis liegt folgender Geschaftsverlauf zugrunde:

Grundstickswirtschaft/Bestandswirtschaft

Zum 31.12.2020 bewirtschaftet die Genossenschaft 4.513 Wohnungen und einen Grund und Boden
von 335.935 m2,

Der Immobilienbestand der Genossenschaft besteht weiterhin aus 17 Gewerbeeinheiten, PKW-
Stellplatzen sowie Grund und Boden fur Eigentumsgaragen.

Die Durchschnittsmiete fur Wohnraum belauft sich zum 31.12.2020 auf 5,42 EUR/m?

(Vorjahr 5,34 EUR/m2).

Die durchschnittlichen Umlagevorauszahlungen fur Betriebskosten lagen bei 1,75 EUR/m?
(Vorjahr: 1,83 EUR/m?2).

Die Leerstandsquote betragt zum Jahresende inkl. der sanierungsbedingten Leerstande 4,40 %
(Vorjahr: 4,40 %).

Der Leerstand lasst sich wie folgt unterteilen:

Leerstand 2020
Modernisierungsbedingter Leerstand 1,58 %
Wohnungen Uber 6 Monate im Leerstand 0,82 %
Wohnungen unter 6 Monate im Leerstand 2,00 %

Die Fluktuationsquote im Geschaftsjahr 2020 lag bei insgesamt 7,59 % des Bestandes.

Die Kennzahlen im Bereich Hausbewirtschaftung zeigen in den letzten 3 Jahren
folgende Entwicklungen:

Kennzahlenentwicklung 2018 2019 2020
Entwicklung Solimiete gesamt 5,34 EUR/m? 5,42 EUR/m? 5,50 EUR/m?
Entwicklung Solimiete Wohnraum 5,27 EUR/m? 5,34 EUR/m? 5,42 EUR/m?
Entwicklung Ist-Miete 5,10 EUR/m? 519 EUR/m? 5,29 EUR/m?
Erlosschmalerungsquote 4,53 % 4,25 % 3,83 %
Mietenmultiplikator 10,6 % 10,3 % 10,0 %

Mietforderungen

25.025,54 EUR

20.490,14 EUR

24.932,64EUR

Fluktuationsrate 7,44 % 7,86 % 759 %
Ergebnis
der Hausbewirtschaftung 2.302,8 TEUR 1.921,4 TEUR 1.866,3 TEUR
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Sanierung, Instandhaltung und Neubau
Im Jahr 2020 wurden fur die Modernisierung und Instandsetzung folgende finanzielle Mittel auf-
gewendet:

Objekt Kosten 2020
Prager Str. 1 - Sanierung Strange 2.245,8 TEUR
W.-Victor-Str. 8-14 - Aufzugsanbau 65,7 TEUR
Ettersburger Str. 48-54 - Balkonanbau/Aufenanlagen 11,1 TEUR
Maskauer Str. 58-61 - Sanierung 20,1 TEUR
Maskauer Str. 62-68 - Sanierung - Restleistungen 14,3 TEUR
Spielplatz Soproner Str. 7-13 17,8 TEUR
Maskauer Str. 13-16 - Planung Komplexsanierung 1.290,9 TEUR
Parkplatze J.-Sibelius-Str. 12-14 291 TEUR
Summe Modernisierung (ohne Verrechnung): 3.794,8 TEUR
Instandhaltung/Instandsetzung/mod.-bedingte

Instandsetzung (ohne Verrechnung ): 5.914,6 TEUR
Gesamtsumme (ohne Verrechnung): 9.709,4 TEUR

Der Instandhaltungskostensatz betrdgt 23,28 EUR/m2 ( Vorjahr 21,94 EUR/m2).
Insgesamt fielen Aufwendungen in den Bestand von 37,40 EUR/m2 (Vorjahr 37,87 EUR/m?2) an.

FUr die Neubaumafnahme in der G.-Herwegh-Str. 30/32 wurden 316,6 TEUR investiert.
Hier entstehen 12 Wohnungen, die familiengerecht ausgebaut sind.

Desweiteren wurden Aufwendungen fur Planungsleistungen im Wohngebiet Kirschbachtal
in Hohe von 10,7 TEUR getatigt.
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Mitgliederbewegung und Entwicklung Geschaftsguthaben

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder liegt zum 31.12.2020 bei 5.614,0 TEUR
(Vorjahr: 5.596,5 TEUR).

Die Erhohung ergibt sich aus dem Zuwachs von 11 Mitgliedern.

Im Juni 2020 wurde die Verzinsung der Geschaftsguthaben der Genaossenschaft in Hohe
von 2,5 % beschlossen. Die Auszahlung erfolgte im November 2020.

FUr das Geschaftsjahr 2020 wurde ebenfalls ein Zinsbetrag von 2,5 % zuruckgestellt,

die Auszahlung erfolgt im Juni 2021.

Spareinrichtung

Durch die Anpassungen der Banken zu den Bedingungen der Verwahrgeldgrenzen ist es
in der Spareinrichtung zu einer signifikant erhohten Nachfrage nach Anlagemadglichkeiten
gekommen.

Diesen haben wir mit Beschlissen zur Begrenzung der Einzahlungsmaoglichkeiten und Ober-
grenzen des Einlagevolumens entgegengewirkt. Ebenso haben wir die Mitgliedschaft auf
die wohnenden Mitglieder eingegrenzt.

Die Strategie der Spareinrichtung ist auf die Investitionstatigkeit im Unternehmen sowie auf
den vorherrschenden Finanzmarkt abgestellt.

Unseren Sparern wurde im abgelaufenen Jahr ein durchschnittlicher Zinssatz von 0,50 %
(Vorjahr 0,56 %) vergutet.

Das Sparguthaben senkte sich im Berichtsjahr um 3.760,8 TEUR auf 45.686,2 TEUR.

Als IT-Dienstleister fUr den gesamten Sparverkehr nutzen wir die Fiducia & GAD IT AG, die
als Dienstleister der gesamten genossenschaftlichen Finanzgruppe speziell auf Banken zuge-
schnittene IT-Losungen anbietet.

Vermogens- und Finanzlage
Vermogensaufbau
Der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur der GWG Weimar e.G. zeigt folgende Entwicklung:

\VVermogen 31.12.2020 in TEUR 31.12.2019 in TEUR
LANGFRISTIG GEBUNDENES VERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen 172.270,9 173.069,1
Finanzanlagen 51,2 51,2
SUMME 172.322,1 173.120,3
MITTEL- UND KURZFRISTIG LIQUIDIERBARES VERMOGEN

Forderungen und Ubrige Vermogensgegenstande 2.0921 2.5977
Liquidierbares Vermogen 1.462,4 10.720,9
SUMME 13.554,5 13.318,6
BILANZVOLUMEN 185.876,6 186.438,9

In der Darstellung erfolgten Verrechnungen der unfertigen Leistungen mit den erhaltenen An-
zahlungen sowie Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen.
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Kapital 31.12.2020 in TEUR 31.12.2019 in TEUR

LANGFRISTIG ZUR VERFUGUNG STEHENDES KAPITAL

SUMME EIGENKAPITAL 104.474,0 102.833,2
FREMDKAPITAL

Langfristige Ruckstellungen 217,8 2071
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 32.748,3 31.757,6
Spareinlagen > 5 Jahre 27.41,7 29.668,2
SUMME FREMDKAPITAL 60.377,8 61.632,9
GESAMT 164.851,8 164.466,1
MITTEL- UND KURZFRISTIGE SCHULDEN

Kurzfristige Rickstellungen 708,7 660,1
Verbindlichkeiten, Rechnungsabgrenzung 1.863,4 1.533,9
Spareinlagen < 5 Jahre (ohne Zinsen) 18.452,7 19.778.,8
GESAMT 21.024,8 21.972,8
BILANZVOLUMEN 185.876,6 186.438,9
Eigenkapital

Das Eigenkapital der GemeinnUtzigen Wohnungsgenossenschaft Weimar e.G. setzt sich wie folgt
zusammen:

Eigenkapital 31.12.2020 in TEUR 31.12.2019 in TEUR
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 5.614,0 5.596,5
Kapitalricklage 1.317,5 1.309,9
Sonderricklage gemaf §27 Abs. 2 DMBIIG 56.488,8 56.488,8
Gesetzliche Rucklage 12.604,2 12.442,6
Andere Ergebnisrucklagen 27.803,2 26.262,6
Bilanzgewinn 646,3 732,8
SUMME 104.474,0 102.833,2

Die Eigenkapitalquote betragt somit gemap der Strukturbilanz 56,21 % (Vorjahr: 55,16 %).

Das Anlagevermogen ist zu 60,63 % aus Eigenmitteln gedeckt.

Weitere 41,54 % ergeben sich zur Deckung des Anlagevermogens aus langfristigen Fremdkapital
(incl. Spareinlagen). Das Anlagevermdgen ist somit mit 102,17 % gedeckt.

Die planmapigen Tilgungen beinhalten die RUckzahlungen des laufenden Geschaftsjahres

in Hohe von 2.759,3 TEUR. Bezogen auf den Gesamtbestand an Darlehen ergibt sich ein
Tilgungssatz von 9,51 %.

Finanzielle Leistungsindikatoren
Die Entwicklung der folgenden Leistungsindikatoren weisen wir im Vergleich
der letzten 3 Jahre aus:

Leistungsindikatoren 2020 2019 2018
Sollmiete Wohnungen je m2/Monat (EUR) 5,42 5,34 5,27
Leerstandsquote in % 4,4 4,4 4,5
Verschuldung (EUR/m?)

ohne Spareinrichtung 121,84 118,16 129,61
Verschuldung (EUR/m?)

mit Spareinrichtung 291,82 302,13 316,70
Solvabilitatskennzah! (%) 56,29 55,45 53,09
Eigenkapitalquote (%)

(Eigenkapital/Bilanzsumme) 54,77 53,66 52,02
Jahresiberschuss (TEUR) 1.615,7 1.831,9 21128
Cashflow (TEUR) 6.891,4 6.555,4 7.336,7
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Ertragslage

Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich die Ertragslage der
GemeinnUtzigen Wohnungsgenossenschaft Weimar e.G.
unter Einbeziehung des Schwimmbades wie folgt dar:

Ertragslage 31.12.2020 31.12.2019

in TEUR in TEUR
Umsatzerlose 22.620,6 22.076,9
Andere Ertrage 271,5 271,0
Bestandsveranderungen -260,9 208,0
SUMME 22.631,2 22.555,9
Betriebskosten und Grundsteuer -5.649,1 -5.877,0
Instandhaltungskosten -5.894,3 -5.580,9
Personalkosten -2.231,8 -2.129,6
Abschreibungen -5.238,9 -5109,6
Zinsaufwendungen -900,4 -1.011
Sonstige Aufwendungen -1.062,3 -1.093,2
SUMME -20.976,8 -20.801,4
Betriebsergebnis 1.654,4 1.754,5
Zins- und Beteiligungsergebnis -39,9 -38,3
Neutrales Ergebnis 1,2 15,7
SUMME 1.615,7 1.831,9

Gegenuber dem Vorjahr stehen den gestiegenen Umsatz-
erlosen in Hohe von 543,7 TEUR negative Bestands-
veranderungen in Hohe von -468,9 TEUR entgegen.

Haupteinflussfaktoren fUr Kostensteigerungen im Vergleich
zum Vorjahr sind die Instandhaltungs-/Wertverbesse-
rungskosten fUr unsere Objekte in Hohe von 313,4 TEUR,;
dagegen stehen gesunkene Betriebskosten in Hohe von
227,9 TEUR.

Die Personalkosten stiegen durch Neubesetzungen

und Tarifanpassungen um 102,2 TEUR.

Positiv auf das Ergebnis haben sich die gesunkenen Zins-
aufwendungen in Hohe von 110,7 TEUR ausgewirkt.

Das Betriebsergebnis ist gegentUber dem Vorjahr
um 100,1 TEUR gesunken.

Der Cashflow liegt im Geschaftsjahr wiederum auf einem
guten Niveau. Er unterstreicht die finanzielle Kontinuitat
unserer Genassenschaft.

3112.2020 31.12.2019 31.12.2018
in TEUR in TEUR in TEUR
Cashflow 6.891,4 6.555,4 7.336,7

Die Genossenschaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen
jederzeit nachgekommen.
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)zialarbeiterin  Moskaue

Vahrend der Corona-Zeit erging es mir ganz gut.
und und das ist wichtig.

Ich habg viel Zeit in meinem Garten
und mit meiner Familie verbracht.

\Wir haben uns im Haus schon immer gegenseitig
unterstutzt. Erst recht zu solchen Corona-Zeiten.

Ich fahre jeden Morgen behinderte Menschen

auf Arbeit. Da ist es schon wichtig eine Maske zu tragen.

Ich vermisse die Treffen mit meinen Freundinnen:
Mit meinen Weibern gemeinsame Unternehmungen
zu machen, darauf freue ich mich sehr.

Wenn der Lockdown vorbei ist, dann fahre ich

in den Urlaub. Einfach mal raus. .

Endlich etwas anderes sehen. Das kann ich kaum
~ erwarten. ) R N——
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3. Prognose-, Chancen- und Risiko-
bericht

Duch das wirtschaftlich schwierige Jahr 2020 rechnen
wir im Jahr 2021 ebenfalls mit Einschrankungen bzw.
Verzdgerungen in der Vermietung.

Trotz der Pandemie zeichnet sich unsere Genossen-
schaft jedoch als gefestigt und durch eine solide und
sichere Geschaftspolitik aus.

Alle unternehmensspezifischen Felder sind im Risiko-
management auf eine dauerhafte Zahlungsfahigkeit und
zur Starkung des Eigenkapitals gerichtet. Hierzu werden
regelmapig alle Beinflussungsindikatoren beobachtet
und ausgewertet.

Die Zinsentwicklung wird hierbei im Rahmen des Risiko-
managements regelmapig analysiert.

Es wird erwartet, dass ein Zinsanderungsrisiko aufgrund
der Finanzlage und des daraus resultierenden niedrigen
Zinsniveaus kurz- bis mittelfristig sehr gering bleibt.
Unser Unternehmen verfugt Uber ausreichende Belei-
hungsreserven.

Die Marktposition der Genossenschaft im Weimarer
Stadtgebiet ist weiterhin durch eine bestandige Nach-
frage nach Wohnungen gesichert. Preisanderungsrisiken
bestehen derzeit nicht.

Durch regelmapige Zuflisse aus dem Vermietungsgeschaft
ergeben sich keine Liquiditatsrisiken.

Durch regelmapige Qualifizierungsmapnahmen und eine
ebenfalls langfristige Personalplanung sichern wir einen
motivierten und sicheren Mitarbeiterstamm. Der Alters-
durchschnitt unserer Mitarbeiter/innen im Verwaltungs-
bereich liegt aktuell bei 48,85 Jahren.

Risiken werden im Rahmen der Geschafts- und Risiko-
strategie einer Inventur unterzogen und Auswirkungen
durch Stresstests ermittelt.

Eine gesonderte Risikobetrachtung durch die Corona
Pandemie erfolgt seit Marz monatlich.

Bei der Risikoanalyse zur Geldwasche und Terrorismus-
finanzierung sowie zur Verhinderung sonstiger straf-
barer Handlungen wurde kein erhohtes Risikopotential
festgestellt.

Die Interne Revision wird Uberwiegend von einem externen
Unternehmen durchgefihrt. Nach entsprechender Pla-
nung werden die Spareinrichtung sowie im dreijahrigen
Turnus einzelne Bereiche der Genossenschaft gepruft.
Zusatzlich werden weitere interne Prifungen abgesichert.
Weiterhin wird jahrlich zur UnterstUtzung der Prifung
der IT ein Schwachstellenscan durch Drittunternehmen
durchgefihrt.

Der Aufsichtsratist zeitnah in die Auswertungen einge-
bunden.
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Langfristige Planungshorizonte mit
ausreichendem zeitlichen Vorlauf
sichern uns in der Modernisierung
und Instandhaltung, trotz des ange-
spannten Handwerkermarktes,

unsere Werterhaltung und Verbes-
serung des Gebaudebestandes.

Eine Neubaumafnahme auf eigenem
Grund und Boden mit 12 Wohnein-
heiten wurde im Berichtszeitraum
begonnen und soll planmapig bis
zum Fruhjahr 2022 fertiggestellt
werden.

Weitere Neubaumafinahmen planen
wir in den kommenden Jahren aus-
schlieflich auf eigenen Grundstucken
im Wohngebiet Kirschbachtal. Hierbei
betrachten wir im Vorfeld die Gesamt-
situation am Weimarer Wohnungs-
markt.

Das Netz sozialer Dienste sowie das
passende Angebot an barriere-
armen Wohnungen ist von grofer
Bedeutung fUr unser Unternehmen.
So rusten wir derzeit im Wohnge-
biet Dichterweg und Weimar West
Aufzuge nach.

FUr die Mitgliederbetreuung stehen
4 Begegnungstatten zur Verfigung.
Weitere Angebote erfolgen Uber
Quartiersmanagements in den grof3en
Wohngebieten.

Unser Unternehmen betrachtet seine
nachhaltige Unternehmensfihrung
nicht als ein Thema der Zukunft,
sondern als bereits integriertes zen-
trales Anliegen. Es liegt bereits in
der Natur eines Immobilienunter-
nehmens, mit langfristiger, sozialer,
okonomischer und ckologischer
sowie gesellschaftlicher Verantwor-
tung zu agieren.

Der Lebens-Zyklus eines Gebaudes
beinhaltet eine Vielfalt von Geschafts-
prozessen, die von der Entwicklung
und Planung, der Verwaltung, der
Nutzerstruktur und Qualifizierun reicht.

Entsprechend unseres satzungs-
gemapen Auftrages mit der Versor-
gung von guten und sicheren Wohn-
raum sind wir stets bestrebt, dem
Gebaudebestand eine Werterhaltung
und Wertsteigerung zukommen zu-
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lassen. Ebenfalls gehoren zum siche-
ren Wohnen ein Kostenmanagement
und die Eindammung der Betriebs-
und Bewirtschaftungskosten.
Entscheidend ist die Zufriedenheit
der Genossenschaftsmitglieder und
Nutzer.

Ein weiterer Aspekt der Nachhal-
tigkeit ist das risikoarme Handeln
vaon Vorstand und Aufsichtsrat. Das
interne Kaontrollsystem, die Risiko-
steuerung und selbst auferlegte
interne  Handlungsanforderungen
sichern das Vermogen der Genos-
senschaft.
Ziel ist es fUr uns, ein gesundes Mittel-
maf} in der strategischen Entwicklung
zu Gunsten unserer Mitglieder zu
erhalten. Sogenannte ,Leuchttirme”
sind in unserer Branche unserer
Meinung nach nicht tragbar. Somit
gelten fur uns folgende Pramissen:

® langfristige Planungshorizonte

® sachgerechte Bewertung unserer
Immobilien

@ Sicherung von sachkundigen Auf-

sichts- und Beratungsgremien

Sicherung qualifizierten Personals

unter Sicherstellung kontinuierlicher

Weiterbildungsmanahmen und lang-

_ fristige Mitarbeiterbindung

) \ “® Sicherung einer erfahrenen Unter-

nehmensleitung

strategische Entwicklung unserer

Genassenschaft unter Einbeziehung

der demoakratischen Strukturen

(Vertreterschlissel)

nachhaltiges Betriebskosten-

controlling

Nachhaltigkeit bezieht sich nicht nur
auf den Lebenszyklus eines Gebau-
des, sondern auf das Handeln eines
jeden selbst.

Sao erzielen wir auch im Betriebs-
kostenmanagement nachhaltige
Ergebnisse zu Gunsten unserer
Mitglieder.

Eindammung von Mdull, Trennung
und bewusstes Handeln beim Kauf
konnen wir durch immer wieder
regelmapiges Einwirken und Infor-
mieren der Mitglieder mitgestalten.
Ziel ist es, in jedem Bereich unse-
res Wirkens einen Einfluss auf die
Nachhaltigkeit zu erwirken und die
Strategie unserer Genossenschaft
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darauf auszurichten. Auch die Aufgabenfelder unserer
Tochterunternehmen sind darauf ausgerichtet, mit guter
Technik die eingebauten Teile und die zu bewirtschaf-
tenden Flachen zu erhalten und langfristig im guten
Kosten-Nutzen-Verhaltnis zu erneuern.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden keine besonderen Finanz-
instrumente eingesetzt.

Zusammenfassung

Der GemeinnUtzigen Wohnungsgenassenschaft Weimar
e.G. liegen keine bestandsgefahrdenden und entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken zum Bilanzstichtag vor.
Aufgrund der guten wirtschaftlichen Basis ist die Ge-
nossenschaft auch kinftig in der Lage, ihren satzungs-
mafigen Auftrag zu erfillen.

Die kammenden Jahre sind in unserer Genossenschaft
weiterhin auf die weiterfUhrende Sanierung und
Instandhaltung ausgerichtet. Weiterhin werden Neu-
baumapnahmen auf Grundsticken der Genossenschaft
durchgefihrt.

Im Geschaftsjahr 2021 erwarten wir einen leicht steigen-
den Umsatz aus der Hausbewirtschaftung um ca. 1,0 %.

FUr die folgenden Geschaftsjahre rechnen wir mit aus-
kommlichen Betriebsergebnissen. Diese liegen unter
Zugrundelegung der Planungen in den Geschaftsjahren
2021und 2022 und unter Einrechnung weiterer Faktoren,
die coronabedingt das Ergbnis beeinflussen konnen, bei
ca. 1,5 Mio EUR jahrlich.

Eine Gefahrdung der wirtschaftlichen und finanziellen
Entwicklung unserer Genossenschaft ist nicht erkennbar.

Weimar, 22. Februar 2021

,-"I . "

Yvonn_é'!Helfmbold Matthias Battke

Vorstandsvorsitzende Vorstandsmitglied
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HELDINNEN UND HELDEN
WAHREND DES LOCKDOWNS




A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Weimar und ist ein-
getragen in das Genassenschaftsregister Jena, Regis-
ternummer GnR 100103.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 wurde nach

den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG),
des Genossenschaftsgesetzes, des Kreditwesengesetzes
und der Satzung der GemeinnUtzigen Wohnungs-
genossenschaft Weimar e. G. aufgestellt.

Die Gliederungen der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfolgten entsprechend der Verordnung
Uber die Formblatter fUr die Gliederung des Jahres-
abschlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 17. Juli 2015 (Formblatt VO).

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

B. Angaben zu Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgte nach folgenden Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden:

Immaterielle Vermogensgegenstande wurden zu An-
schaffungskosten aktiviert und planmafig abgeschrieben.
Sie wurden entgeltlich erworben.

Das Sachanlagevermodgen wurde zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet. Zugange sind zu den
Anschaffungskosten bilanziert.

Das abnutzbare Sachanlagevermogen wurde um plan-
mapig lineare Abschreibungen, entsprechend der vor-
aussichtlichen Nutzungsdauer, vermindert.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermogens-
gegenstande ihren Buchwert unterschreiten, werden
zusatzliche aufierplanmapige Abschreibungen bei vor-
aussichtlich dauerhafter Wertminderung vorgenommen.
Bei Wegfall der Grunde fur die auperplanmagige
Abschreibung werden auf Basis von Ertragswertberech-
nungen Zuschreibungen vorgenommen.

FUr Wohngebaude wurden die Abschreibungen Uber die
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren bemessen.
Abschreibungen auf Zugange wurden zeitanteilig vorge-
nommen.

Die Abschreibung fUr den Betriebshof in den Geschafts-
bauten betragt 3 %.

Aupenanlagen wurden im Wesentlichen mit 10 % abge-
schrieben. Die Abschreibung der Tiefgarage GeWuS
erfolgt Uber 30 Jahre, die der Ubrigen Garagen Uber 2 bis
20 Jahre. PKW-Stellplatze mit Packlage werden 19 Jahre
abgeschrieben.
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Bei den immateriellen Vermogens-
gegenstanden, wie auch bei den
Gegenstanden der Betriebs- und
Geschaftsausstattung, orientieren
sich die Abschreibungen an den
betriebsgewohnlichen Nutzungs-
dauern.

Die Bewertung der Finanzanlagen
erfolgte zu den Anschaffungskaosten.

Unfertige Leistungen sind zu An-
schaffungskosten bewertet.

Die Bewertung von Forderungen
und sonstigen Vermogensgegen-
standen erfolgte zum Nennwert.
Risiken sind durch Wertberichti-
gungen abgedeckt. Das Niederst-
wertprinzip wurde beachtet.

Die Ruckstellungen fir Pensionen
werden auf der Grundlage versi-
cherungsmathematischer Berech-
nungen unter BerUcksichtigung der
Richttafeln 2018G von Dr. Heubeck
bewertet. FUr laufende Pensionen
und unverfallbare Anwartschaften
wurden die Barwerte und fUr aktive
Anwartschaften das Anwartschafts-
barwertverfahren zugrunde gelegt.
Die RUckstellungen fur Pensionen
wurden pauschal mit dem von der
Deutschen Bundesbank verdffent-
lichten durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 10 Jahre
abgezinst, der sich bei einer ange-
nommenen Restlaufzeit von 15 Jah-
ren (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB) ergibt.
Der Zinssatz betragt 2,34 %.
Weiterhin wurde eine Rentendyna-
mik von 1,00 % angesetzt.

Die sonstigen Rickstellungen be-
inhalten alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten.
Ihre Bewertung erfolgte nach ver-
nunftiger kaufmannischer Beurtei-
lung in Hohe des notwendigen Er-
fUllungsbetrages.

RUckstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit dem ihrer Laufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen
7 Jahre, gema3 der Vorgabe der
Deutschen Bundesbank, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ih-
rem ErfUllungsbetrag angesetzt.



C. Erlauterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. BILANZ
1. ANLAGEVERMOGEN
Zur Entwicklung des Anlagevermadgens wird auf den Anlagenspiegel in Anlage 1 verwiesen.

2. FINANZANLAGEN
Es bestehen folgende Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen:

Anteile Hohe Hohe des Eigenkapital JahresUberschuss
an verbundenen des Anteils gezeichneten des Geschafts-
Unternehmen am Kapital Kapitals jahres 2020

Re-Sa-Reparatur-
& Sanierungs GmbH,
Weimar 100 % 25.564,59 EUR 254.177,07 EUR -87.945,71 EUR

HWS-Haus-und
Wohnungsservice

: 100 % 25.564,59 EUR 207.896,70 EUR 20.686,01 EUR
GmbH, Weimar

3. UMLAUFVERMOGEN
Die unfertigen Leistungen in Hohe von 5.323,2 TEUR zeigen die noch nicht abgerechneten
Betriebskosten fur den Abrechnungszeitraum vom 01.01.2020 bis 31.12.2020.

Wertberichtigungen auf Leerstandskosten haben sich in Hohe von 217,0 TEUR ergeben.
FUr bestehende Risiken wurden Einzelwertberichtigungen vorgenommen.

Die sonstigen Vermogensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

4. RUCKLAGEN
Die Entwicklung der RUcklagen ist aus dem RUcklagenspiegel in der Anlage 2 ersichtlich.

5. PENSIONSRUCKSTELLUNG

Der Aktivwert der RUckdeckungsversicherung (70,3 TEUR) wurde mit der Rickstellung

(2178 TEUR) saldiert.

Die Soll-Pensionsriuckstellung betragt 288,1 TEUR. Die Ausschuttungssperre betragt somit 31,0 TEUR.
Die Bewertung der Pensionsruckstellung basiert fur die im aktiven Arbeitsverhaltnis stehenden
Berechtigten auf dem Anwartschaftsbarwertverfahren (Projected Unit Credit-Methode).

Bei Beziehern laufender Renten ist die Ruckstellung der Barwert der zukUnftigen Verpflichtungen.
Die Verzinsung der Ruckstellung erfolgte in Hohe von 7,3 TEUR. Inanspruchnahmen durch
gezahlte Renten ergaben sich in Héhe von 16,0 TEUR (Vorjahr 15,9 TEUR).

6. SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN
Die sonstigen Ruckstellungen enthalten in Hohe von 80,4 TEUR ausstehende Rechnungen
fUr Kosten der Hausbewirtschaftung.

FUr die Verwaltung wurden RUckstellungen in Hohe von 111,4 TEUR angesetzt, fUr sonstige
Verwaltungskosten 57,0 TEUR.

Die Verzinsung der Anteile fUr das Geschaftsjahr 2020 wurde mit 140,0 TEUR zuridckgestellt.
Dies entspricht einem Zinssatz von 2,5 %.

Weiterhin beinhalten die sonstigen Rickstellungen noch ausstehende Rechnungen fur Instand-
haltung in Hohe von 239,0 TEUR.
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ABSCHLUSSGESPRACH
WIRTSCHAFTSPRUFUNG




Trotzde
und Tat zur
brauchte, unterstu

Ich kann rwarten, dass'd
lich bald Ich mochte end
. Ich habe noch eig
eine, die ich dann.ei




W.-Shakespeare-Str. 26

Ich vermisse die Gemeinschaft. Ich freue
mich auch darauf, mich mit anderen
Menschen wieder zu treffen. Am liebsten
in einer Gaststatte, wo man gemeinsam
bei leckerem Essen richtig schone Unter-
haltungen fihren kann.

Ich muss sagen: Corona ist echt blod.

Wenn man Corona ganz ernst nehmen
wollte, ware es noch schlimmer. Ich gehe
tolerant mit dem Thema um. Aber alles
im erlaubten Rahmen.’,




7. VERBINDLICHKEITEN

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieflich der gewahrten Sicherheiten verweisen
wir auf den Verbindlichkeitenspiegel in der Anlage 3.

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, bestehen nicht.

8. SPAREINRICHTUNG
Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten aus Spareinlagen, ohne die Einbeziehung
der kurzfristigen Zinsen in Hohe von 178,2 TEUR, stellt sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 2020 2019
a) Sparbuch mit vereinbarter Kindigungsfrist

von 3 Monaten 18.965,8 TEUR 18.808,8 TEUR
b) Wachstumssparen Uber eine Laufzeit

von 6 Jahren (Sperrfrist 6 Monate) 16.362,4 TEUR 16.385,2 TEUR
c) Festzinssparen Uber eine Laufzeit

von 4 Jahren (Sperrfrist 45 Monate) 10.358,0 TEUR 13.879,0 TEUR
d) Vier-Jahreszeiten-Sparen Uber eine

Laufzeit von 1Jahr (Sperrfrist 9 Monate) 0 TEUR 374,0 TEUR
GESAMTBETRAG 45.686,2 TEUR 49.447,0 TEUR

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. UMSATZERLOSE

Die Umsatzerlose enthalten neben den Mietertragen 5.535,3 TEUR abgerechnete Nebenkosten.
Die UmsatzerlGse aus Hausbewirtschaftung betragen 22.620,5 TEUR (Vorjahr 22.076,9 TEUR).
Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen zeigt folgende Aufstellung:

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen 2020 2019
und Leistungen

Umsatzerlgse Schwimmbad 69,4 TEUR 1471 TEUR
Sonstige Umsatzerlose 58,1 TEUR 71,2 TEUR
SUMME GuV-Posten 127,5 TEUR 218,3 TEUR

Die Umlageausfalle werden mit 235,3 TEUR auf die Betriebskosten gezeigt.

2. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten 34,8 TEUR aus Auflosungen von Rickstellungen
und 11,6 TEUR aus Ertragen aus Anlageverkaufen.

3. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftungen enthalten 5.894,3 TEUR Instandsetzungs-
aufwendungen.

Die Aufwendungen aus anderen Lieferungen und Leistungen zeigt folgende Tabelle:

Aufwendungen aus anderen Lieferungen 2020 2019
und Leistungen

Aufwendungen Schwimmbad 104,9 TEUR 115,2 TEUR
Sonstige Aufwendungen

aus Hausbewirtschaftung 192,0 TEUR 160,8 TEUR
SUMME GuV-Posten 296,9 TEUR 276,0 TEUR
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D. Sonstige Angaben

Die Garantieverpflichtung gegentber der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von Spar-
einlagen von Wohnungsgenossenschaften des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. betragt 20,1 TEUR fUr das Jahr 2020.

Der gesamte Garantiebetrag belauft sich auf 385,0 TEUR.

Zur Sicherung der Spareinlagen besteht eine Mitgliedschaft beim Selbsthilfefonds des
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immaobilienunternehmen e. V.

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind Einbehalte vereinbarter Gewahr-
leistungsanspriuche in Hohe von 161,7 TEUR enthalten.

Zum Bilanzstichtag bestanden aus der Neubau- und Modernisierungstatigkeit sonstige
finanzielle Verpflichtungen, die nichtin der Bilanz ausgewiesen sind, in Form von geschlossenen
Bauvertragen in Hohe von 5.999,4 TEUR.

Im Geschaftsjahr wurden in der Genossenschaft neben 2 hauptamtlichen Vorstanden
durchschnittlich 35 Arbeitnehmer beschaftigt. Ebenfalls wurden neben den Hauptbeschaftigten
3 Aushilfen beschaftigt.

Der Personalbestand gliederte sich zum Stichtag 31.12.2020 wie folgt auf:

davon
Beschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter / Controller 5
Technische Mitarbeiter 6
Auszubildende 2
Wohnungswirtschaftliche Mitarbeiter/Marketing 8 1
Allgemeine Verwaltung/EDV 7 2
Mitgliedschaft/Spareinrichtung 2
Aqua Relax Treff (incl. Auszubildende) 5
35 3
Eine Mitarbeiterin befindet sich weiterhin in Elternzeit.
Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt: :
Zahl der Anzahl der
Mitglieder Geschaftsanteile
Stand 01.01.2020 5.768 108.392
Zugang 330 6.037
Abgang -319 -5.977
Stand der nach dem 31.12.2020
verbleibenden Mitglieder 5.779 108.452

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um 17,5 TEUR
erhoht. Die Mitgliederzahl hat sich um 11 Personen erhaht.
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Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind, haben
sich nicht ereignet.

Das Geschaftsjahr 2020 schlief3t mit einem JahresUber-
schuss in Hohe von 1.615,8 TEUR ab.

Gemap § 41der Satzung der Genossenschaft sowie

8§ 20 Satz 2 GenG wurden von Aufsichtsrat und Vorstand
beschlossen, vom JahresUberschuss einen Betrag

von 8079 TEUR (50 % des Jahresiberschusses) in die
LAnderen Ergebnisricklagen” einzustellen.

Als Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns
2020 wird der Vertreterversammlung folgender
Beschlussvaorschlag vorgelegt:

,Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2020 in Hohe
von 646,3 TEUR wird dem Posten ,Andere Ergebnisrick-
lagen” zugeschrieben.”

1. Name und Anschrift des zustandigen Prufungs-
verbandes:

Verband Thuringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
e. V. (vtw)

Regierungsstraf3e 58

99084 Erfurt

2. Mitglieder des Aufsichtsrates
Herr Thomas Kreiter
Vorsitzender

Frau Martina Kramp
stellvertretende Vorsitzende, stellv. SchriftfUhrerin

Frau Astrid Leupolt
Herr Ralph Paetzold

Herr Frank Bombien
Schriftfihrer

Herr Rainer Weifhaupt
Herr Wolfgang Merten (bis 16.06.2020)
3. Mitglieder des Vorstandes

Frau Yvonne Helmbold
Vorstandsvorsitzende

Herr Matthias Battke
Vorstandsmitglied

Weimar, den 22. Februar 2021

Vorstand:

u///j/ %/fik:.:

Matthias Battke

¢ —

A
Yvon’?ﬁ;l Helmbold

38 I/

10V
J)
Julina:
Das Gute ist, dass wir die Schul -
aufgaben nach eigenem Tempo
und System abarbeiten konnen.
Damit komme ich besser klar.
Auch wenn es hin und wieder
schwierig war, wir haben unsere
Aufgaben immer geschafft.

Es ist schon wieder in der Schule
zU sein und die Freunde zu sehen.

Wir Geschwister helfen uns
alle gegenseitig bei den Schul-
aufgaben.})




39



JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstande

SACHANLAGEN
Grundstucke mit Wohnbauten

Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstucke ohne Bauten
Betriebs-und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

UMLAUFVERMOGEN

UNFERTIGE LEISTUNGEN

FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen + Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermodgensgegenstande
WERTPAPIERE
FLUSSIGE MITTEL

Kassenbestand
und Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME:

40

167.809.146,58
2.398.865,12

152.088,57
1.701.890,51
140.388,00

51.129,18
100,00

24.932,64

17.815,37
16.069,23
21.672,94

BILANZ
2020

68.519,19

172.202.378,78

51.229,18

172.322.12715

5.323.228,14

80.490,18

1.993.500,00

11.462.375,60

34.218,54

191.215.939,61

2019

35.978,13

170.216.714,13
2.478.603,34
60.690,35
101.473,34
142.841,65
32.754,02

5112918
100,00

173.120.284,14

5.584.084,57

20.490,14
23.768,42
17.959,24
18.305,32

2.499.250,00

10.720.920,14

31.929,80

192.036.991,77



PASSIVA

€
EIGENKAPITAL
GESCHAFTSGUTHABEN der mit Ablauf des Geschaftsjahres
- ausgeschiedenen Mitglieder 253.575,13
- verbleibenden Mitglieder 5.613.973,92
- gekUndigten Geschaftsanteilen 4.108,00

RUckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 2020 15.816,84
(2019 5.931,46)

KAPITALRUCKLAGE

ERGEBNISRUCKLAGEN

56.488.837,37
12.604.209,44

Sonderricklage gema@ § 27 Abs.2 DMBIIG
Gesetzliche Rucklage
davaon eingestellt aus Jahresuberschuss
Geschaftsjahr: 161.569,99 (Vorjahr: 183.186,36)
Andere Ergebnisrucklagen
davon aus JahresUberschuss eingestellt: 807.849,94
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 732.745,42

27.803.199,21

BILANZGEWINN

EIGENKAPITAL INSGESAMT

RUCKSTELLUNGEN
RUckstellungen fur Pensionen 21777274
Sonstige Ruckstellungen 708.700,85

VERBINDLICHKEITEN

32.789.890,22
45.686.211,18

Verbindlichkeiten gegentUber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten Spareinlagen

Verbindlichkeiten Zinsauszahlungen Spareinlagen 178.186,49
Erhaltene Anzahlungen 5.735.497,08
Verbindlichkeiten aus Vermietung 68.858,05
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 748.004,25
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 140.409,73
Saonstige Verbindlichkeiten 111.622,13

2020 84.363,51
(2019 30.087,45)
2020 333,12
(2019 357,20)

davon aus Steuern:

dav. im Rahmen der
sozialen Sicherheit:

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGPOSTEN

BILANZSUMME:
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2020

5.871.657,05

1.317.534,25

96.896.246,02
646.279,95

104.731.717,27

926.473,59

85.458.679,13

99.069,62

191.215.939,61

2019

220.512,00
5.596.481,14
2.808,00

1.309.884,25

56.488.837,37
12.442.639,45

26.262.603,85

732.745,42

103.056.511,48

207.164,02
660.094,36

31.770.431,67
49.446.963,39
216.670,40
5.580.084,48
82.569,82
717.777,86
166.125,02
54.608,95

77.990,38

192.036.991,77
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JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2020
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2020

€

UMSATZERLOSE
aus der Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen

22.620.550,96
127.530,47

VERANDERUNG DES BESTANDES
AN UNFERTIGEN LEISTUNGEN

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN

Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung -11.169.170,72

Aufwendungen fUr andere Lieferungen und Leistungen -296.876,12
ROHERGEBNIS

PERSONALAUFWAND

Lohne und Gehalter -1.857.941,54
Soziale Abgaben und Aufwendungen

fUr Altersversorgung und Unterstutzung -389.400,67

davon Altersversorgung: 2020 50.644,27
(2019  49.563,42)

ABSCHREIBUNGEN

auf immaterielle Vermogensgegenstande des

Anlagevermadgens und Sachanlagen

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN

Ertrage aus verbundenen Unternehmen

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

ABSCHREIBUNGEN AUF WERTPAPIERE

DES UMLAUFVERMOGENS

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN

dav. Aufwendungen aus der Abzinsung: _2020  8.312,74
(2019 8.781,48)

ERGEBNIS NACH STEUERN

SONSTIGE STEUERN

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in gesetzlichen Ricklagen

Einstellungen aus dem JahresUberschuss in andere Rucklagen
BILANZGEWINN
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22.748.081,43

-260.856,43

252.481,55

-11.466.046,84

11.273.659,71

-2.247.342,21

-5.239.47117

-806.578,77

24.154,80

-6.500,00

-931.280,12

2.066.642,24

-450.942,36
1.615.699,88
-161.569,99

-807.849,94
646.279,95

2019

22.076.934,32
218.307,07
207.990,42

705.56717

-1.143.092,69
-275.977,30

11.789.728,99

-1.767.810,58

-381.235,47

-5.326.545,16

-1.008.052,46

29.394,62

-750,00

-1.047.078,30

2.287.651,64

-455.788,07

1.831.863,57
-183.186,36

-915.931,78
732.745,42



ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2020

ANLAGENSPIEGEL 2020 | Anschaffungs-
/Herstellungs-

kosten 01.01.2020

€
IMM. VERMOGENS -
GEGENSTANDE 198.354,04
SACHANLAGEN

Grundstucke mit

Wohnbauten 265.225.137,86
Grundstucke

mit Geschafts-

und anderen Bauten 3.531.295,67
Grundstucke

ohne Bauten 60.690,35
Betriebs- und

Geschaftsausstattung 787.823,40
Anlagen im Bau 142.841,65
Bauvorbereitungskosten 32.754,02

SACHANLAGEVERMOGEN |269.780.542,95

Anteile an verbundenen

Unternehmen 51.129,18
Andere Finanzanlagen 100,00
FINANZANLAGE-

VERMOGEN 51.229,18
ANLAGEVERMOGEN

INSGESAMT 270.030.126,17

bt

Zugange

59.230,53

2.759.256,33

0,00

0,00

92.533,29
1.559.048,86

107.633,98

4.518.472,46

0,00

0,00

0,00

4.577.702,99

BRUTTOWERTE
Abgange Umbuchung
€ €
8.386,00 0,00
184.739,56  60.690,35
0,00 0,00
0,00 -60.690,35
37.360,48 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
222.100,04 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
230.486,04 0,00

Anschaffungs-
/Herstellungs-

267.860.344,98

274.377.343,12

Kumulierte

Abschreibungen

kosten 31.12.2020 01.01.2020
€ €

249.198,57 162.375,91

95.008.423,73

3.531.295,67 1.052.692,33
0,00 0,00
842.996,21 686.350,06
1.701.890,51 0,00
140.388,00 0,00
274.076.915,37 96.747.466,12
5112918 0,00
100,00 0,00
51.229,18 0,00

96.909.842,03



ABSCHREIBUNGEN

Abschreibungen
des
Geschaftsjahres

€

26.689,47

5.091.125,42

79.738,22

0,00

41.918,06
0,00

0,00

5.212.781,70

0,00

0,00

0,00

5.239.471,17

auflerplanm.

Abschreibung Zuschreibung

€

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Auf Abgange
entfallene
Abschreibungen

€

8.386,00

48.350,75

0,00

0,00

37.360,48
0,00

0,00

85.711,23

0,00

0,00

0,00

94.097,23

Kumulierte
Abschreibungen
3112.2020

€

180.679,38

100.051.198,40

1132.430,55

0,00

690.907,64
0,00

0,00

101.874.536,59

0,00

0,00

0,00

102.055.215,97

ANLAGE 1 DES ANHANGS

BUCHWERTE

Buchwerte
31.12.2020

68.519,19

167.809.146,58

2.398.865,12

0,00

152.088,57
1.701.890,51

140.388,00

172.202.378,78

5112918

100,00

51.229,18

172.322.127,15

Buchwerte
31.12.2019

35.978,13

170.216.714,13

2.478.603,34

60.690,35

101.473,34
142.841,65

32.754,02

173.033.076,83

51.129,18

100,00

51.229,18

173.120.284,14



FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN ZUM 31.12.2020

VERBINDLICHKEITEN
IN EUR

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistung

Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
GESAMTBETRAG

NACHRICHTLICH SPAREINLAGEN
ZINSAUSZ. SPAREINLAGEN

INSGESAMT

2020

32.789.890,22

5.735.497,08

68.858,05

748.004,25

140.409,73
1M1.622,13
39.594.281,46

45.686.211,18
178.186,49

GESAMTVERBINDLICHKEITEN
LAUT BILANZ 2020

85.458.679,13
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2019

31.770.431,67

5.580.084,48

82.569,82

717.777,86

166.125,02
54.608,95

38.371.587,74

UNTER 1T JAHR

2020 2019
3.048.102,43 2.661.664,08
4.735.497,08 5.580.084,48

68.858,05 82.569,82
748.004,25 717.777,86
140.409,73 166.125,02
11.622,13 54.608,95
8.852.493,67 9.262.830,21

(dav. 18.965.758,26 € Spareinlagen
mit dreimonatiger Kindigungsfrist)



RESTLAUFZEIT
1bis 5 JAHRE

2020

13.206.516,53

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

13.206.516,53
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2019

11.721.134,60

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

11.721.134,60

UBER 5 JAHRE

2020

16.535.271,26

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

16.535.271,26

2018

17.387.632,93

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

17.387.632,93

GESICHERT

2020

32.789.890,22

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

32.789.890,22

2018

31.770.431,67

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

31.770.431,67

ANLAGE 3 DES ANHANGS

ART DER
SICHERUNG

GPR



Rucklagenspiegel zum 31.12.2020

Art
der RUcklage

Kapitalrucklage
SonderriUcklage
gem. 8§27 Abs. 2
DMBIIG

Gesetzliche
Rucklage

Andere Ergebnis-
ricklagen

GESAMTBETRAG
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Bestand
am Ende des
Vorjahres

€

1.309.884,25

56.488.837,37

12.442.639,45

26.262.603,85

96.503.964,92

Einstellung aus
dem Bilanzgewinn
des Vorjahres

€

0,00

0,00

0,00

732.745,42

732.745,42

Einstellung
fUr das
Geschaftsjahr

€

7.650,00

0,00

161.569,99

807.849,94

977.069,93

ANLAGE 2 DES ANHANGS

Entnahme
fUr das
Geschaftsjahr

€

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Bestand
am Ende des
Geschaftsjahres

€

1.317.534,25

56.488.837,37

12.604.209,44

27.803.199,21

98.213.780,27




Bestatigungsvermerk

Mach dem abschliefienden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir folgenden uneingeschrank-
ten Bestitigungsvermerk:

Bestiatigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers
An die Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Weimar e.G., Weimar

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Weimar e.G.,
Weimar, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem Anhang,
einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dariiber
hinaus haben wir den Lagebericht der Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Weimar e.G.,
Weimar, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfilhrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember 2020
sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 und
vermittelt der beigefiigte 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 zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priiffung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafRiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt
-Verantwortung des Abschlussprifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts* unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Genossen-
schaft unabh&ngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in ﬂbereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prii-
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
fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

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

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlédgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie daflr verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiilhrung der Unterneh-
menstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten ent-
gegenstehen.

Aulerdem 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Mal-
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 fiir 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-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaliger
Abschlussprifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus Verstofien oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, 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 Prifung Gben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darliber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fihren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versto-
Ren hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstole betriigerisches Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefliihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Malnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil 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-
stelliten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unternehmenstatig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priiffungsnachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehotrigen 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 Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch
dazu fiihren, dass die Genossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren
kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschliefllich der Angaben sowie, ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmalfiger Buchfilhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermodgens-, 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.

fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargesteliten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prii-
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
eigensténdiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieflich
etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Priifung feststellen.

Erfurt, 12. Marz 2021
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VERBAND THURINGER WOHNUNGS-
UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.
Gesetzlicher Priifungsverband

Elfrich Zwernemann
(Wirtschaftspriifer) (Wirtschaftspriifer)



VERTRETER

Wahlbezirk 1
Vertreter fur Mitglieder
auferhalb

der Liegenschaften
der GWG Weimar e. G.
Heidrun Sommer
Christiane Donner

UIf Klawonn

Dr. Ullrich Riese
Hubert Schachtschabel
Wolfgang Baucke

Dr. Heiko Kirschke
Marion Machts
Hartmut Klahn

Bert Krenzer

Tilo Gerstner

Jorg Struppek

Frank Schwesinger
Jorg Gribkowski
Christiane Punga-Kronberg
Jorg Blache

GUnther Folsche
Manfred Triebel
Werner Kampfe

Wahlbezirk 2
Amalienstrafie
Friedensstraf3e
Fuldaerstrafie
J.-Curie-Straf3e
K.-Nehrling-Straf3e
R.-Breitscheid-Strafe
Jutta Arnold

Dr. Daniel Schuster

Wahlbezirk 3
Allstedter Straf3e
Am Fuchsberge,
Ettersburger Strafie
Heldrunger Straf3e
Rodchenweg
Schulze-Delitzsch-Straf3e
Edith Brodkorb
Anke Werner

Uta Kolbe

Christine Rodiger
Rainer Marx

Karin Scheider
Maik Griese

René Ehrhardt
Hans Soth

Wahlbezirk 4
Bonhoefferstraf3e
M.-Paul-Strafe
Stauffenbergstraf3e
Joachim Schellhardt
Dorothea Fiedler
Anne-Katrin Klippstein
Georg Gehre
Hans-Joachim Specht
Christian Losch
Dietmar Kubeleit
Karsten Matthas

Dora Hertel

Alfred Schmieder
Widolf Kreyer

Wahlbezirk 5
Buttelstedter Straf3e
Engelhardt-Straf3e
G.-Herwegh-Strafie
Gretelweg
Grossestrafie
Hanselweg

Peter Arndt

JUrgen Baumann
Hans-Joachim Thiele
Petra Schifler-Richter

Wahlbezirk 6
A.-Lincoln-Strafe
W.-Shakespeare-Straf3e
L.-Frank-Strafe
Martersteigstrafie
Michael Rost
Volker Sporl
Cornelia UngethUm
Hans-Peter Plath
Edith Roswara
Walter Kasper

Wahlbezirk 7
Dr.-S.-Allende-Straf3e
Engelbert- Schoner-Weg
Gutenbergstrafie
H.-Jade-Strafe
P-Neruda-Strafie
Renate Kaiser

Bodo Ortlepp

Dr. Peter Bostelmann
Karl-Heinz Marx
Bernd Fischer

Wahlbezirk 8
Dichterweg
W.-Victor-Straf3e
Gerhard Berger
Mandy Waolf

Ute Nather

Petra Hanecke
Bettina MUller
Horst Teichert

Wahlbezirk 9

Berliner Straf3e
Budapester Straf3e 21-28
Soproner Straf3e

Dieter Drechsler

Petra Hamann

Eberhard Braun

Antje Hornig

Heidrun Sedlacik

Lars Kampfe

Wahlbezirk 10
Moskauer Straf3e
Peter Wielewicki
Klaus Jaslan
Helmut Borner
Heidi Georgi
Bernd Herhold
Anneliese Kampfe
Manfred Tassotto
Joachim Strunk
Hans-Peter Rose
Manfred Horn

Wahlbezirk 11
Budapester Strafie 9-12
Warschauer Straf3e
Siegfried Geimer
Harald Freudenberg
Harald Parsch

Eckardt Welscher
Bianca Baucke

Wahlbezirk 12
Kaunaser Strafie
Prager Straf3e

Monika Trautvetter
Christa Domres
Reinhard Morgenbrodt
Maik Diete

Frank Siegert

Bodo Schwarze

Wahlbezirk 13
J.-Sibelius-Strafe
Schwanseestrafie
Gottfried Vogel
Sigrid Schweiger
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