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STEFFI SCHMIDT, SOZIALARBEITERIN:

»Durch Testung und Impfung war es moglich wieder Kontakte

ZU unseren Senioren zu halten.

Die anfanglich nur als Alternative fur die Kulturcafés
angebotenen Bewegungsspaziergange haben sich erfreulicher-
weise als dauerhaft gewunschtes Angebot etabliert.”
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ZAHLEN UND FAKTEN
DIE GWG AUF EINEN BLICK

WEIMAR NORD

Wohnungsbestand: 4 51 4 Wohnungen

Wohnungsbestand in m2: 266 276, 23

HELDRUNGER STRASSE MARCHENVIERTEL

GWG

AM FUCHSBERGE
@ Seniorentreff

Gewerbliche Einheiten: 16 Seniorenmif‘vus S RODCHENWEG

Garten: 41
Garagen: 52 PKW-Stellplatze: 599

Emst-Kohl-Strage

Carl-August-Allee

genthal-strae
&

. WEIMAR WEST &
Seniorenclubs: 3 FULDAER STRASSE/
Seniorenclutfl) JOLIOT-CURIE-STRASSE
o0
.. SCHWANSEESTRASSE/
Gastewohnungen: 5 JEAN-SIBELIUS-STRASSE MR 5 STRASSE
: trage. %, X
3; o
Tochterunternehmen
Re-Sa - Reparatur- und Sanierungs GmbH N
HWS - Haus- und Wohnungsservice GmbH KIRSCHBACHTAL o g
Seniorenclub.
Spareinrichtung fur Mitglieder und deren Angeharige: STADTBLICK Ty VB Wik
Eroffnet am 14. April 1997 AM SCHONBLICK ~ < AMALIENSTRASSE
Y\WM\O PARK AN DER ILM DICHTERWEG

R.-BREITSCHEIDSTRASSE

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

Seniorenclutd)

&
%
. A
o
T %
o

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

Vorsitzender des Aufsichtsrats: Thomas Kreiter —

Vorstand: Yvonne Helmbold (Vorsitzende), Matthias Battke
bis zu 300 Wohnungen

Arbeitsausschuss der Vertreterversammlung:
den Vorsitz hat Frau Petra Schipler-Richter bis zu 500 Wohnungen

(Stichtag: 31. Dezember 2021)
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Bericht des Aufsichtsrates
zum Geschaftsjahr 2021

Das Geschaftsjahr 2021 wurde, wie in der Satzung der
GemeinnUtzigen Wohnungsgenossenschaft Weimar e. G.
definiert und in der Geschaftsordnung des Aufsichts-
rates vom 11.01.2019 beschlossen, vom Aufsichtsrat
begleitet und die darin formulierten Aufgaben und
Pflichten ordnungsgemap wahrgenommen.

Auch in diesem Jahr war die Covid 19 Pandemie vorherr-
schend und pragte das genossenschaftliche Leben.

Auswirkung der Covid-19 Pandemie

Die Genossenschaft hat in ihrer Arbeit die Grundlagen
des Risikomonitorings vom GdW und der BaFin berlck-
sichtigt, analysiert und festgestellt, dass die Auswirkun-
gen auf die Ertrags-, Liquiditats- und Eigenkapitallage
des Unternehmens kein existenzbedrohendes Szenario
ergeben und durch das Risikomanagement im Unter-
nehmen spezifische Risiken rechtzeitig erkannt werden.

Der Aufsichtsrat Ubte gemap den Anforderungen aus
dem Genossenschaftsgesetz und auf der Grundlage
seines Arbeitsplanes vom 24.09.2020 nachfolgend be-
nannte Schwerpunktaufgaben aus:

Grundlegende Arbeiten (Uberwachung, Férderung und
Beratung des Vorstandes in seiner Geschaftstatigkeit
§§ 38 und 41 GenG i. V. mit § 25 der Satzung, sowie Be-
richterstattung an die Vertreterversammlung),

Prifungstatigkeit (Prifungsausschisse des Aufsichts-
rates kontrollieren regelmapig die Hauptgeschaftsfelder
der Genossenschaft, Prifung des Jahresabschlusses,
Lagebericht und Verwendung des Jahresiberschusses)

Strategische Aufgaben (Genossenschaftliches Leitbild,
Umsetzung Konzeption energetisches Bauen, Sanie-
rungsmafnahmen, Mietenentwicklung, Vergaberichtlinien
Usw.)

Organisatorisches (regelmapige Beratungen des Auf-
sichtsrates mit dem Vorstand, Zusammenarbeit mit
ehrenamtlichen Gremien).

Die beiden Ausschisse des Aufsichtsrates, Personal
und Organisation sowie der Ausschuss Finanzen, Bau
und Wohnungswirtschaft haben auch im Jahr 2021 ihre
Prufungstatigkeit fortgesetzt. Schwerpunkte waren dabei
fur die Prifgruppe Finanzen, Bau- und Wohnungs-
wirtschaft:

@ der Neubau in der Georg Herweg Straf3e, dessen Bau-
fortschritt und Kostenentwicklung

@ der Anbau sieben neuer Aufzige im Wohngebiet Dichter-
weg - Bauablauf und Einhaltung der Kosten

@ die Umsetzung des Klimaschutzprogrammes der Bun-
desregierung, aktuell und in Zukunft, Auswirkung und
Kosten fUr die GWG und deren Mieter

FUr die PrUfgruppe Personal und Organisation standen
folgende Prifungsthemen im Mittelpunkt:

® Anstellungsvertrage des Vorstandes, Gehalter Vorstand
@ Spareinrichtung Analyse, Entwicklung der Einlagen
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@ | eerstand, Mietenentwicklung
® Ertragsanalyse der einzelnen
Wohnobjekte

Die Prifungsergebnisse wurden
protokolliert, allen Aufsichtsrats-
mitgliedern zur Kenntnis gegeben
und in die monatliche Beschluss-
kontrolle aufgenommen. Bei den
Prufungen wurden keine Beanstan-
dungen in der Tatigkeit und Ge-
schaftsfUhrung des Vorstandes
festgestellt.

Zu jeder gemeinsamen Beratung
des Vorstandes und Aufsichtsrates
steht der Bericht des Vorstandes
mit den Schwerpunkten

® Baubericht zu aktuellen Baumaf3-
nahmen

@ Leerstand und Vermietung

® Entwicklung der Spareinrichtung
® Abstimmung zum aktuellen Risiko-
bericht

® Umsetzung der Covid-19-Auflagen
und Bestimmungen im Unternehmen
® Mitgliederbetreuung und
Wertschatzung unter Pandemie-
bedingungen

im Mittelpunkt.

Ein Schwerpunkt im Geschaftsjahr
2021 war die strategische Entwick-
lung des Tochterunternehmens Re-
Sa GmbH. Dabei stand die Erhaltung

der Re-Sa GmbH im Vordergrund
mit einschneidenden Manahmen
zur Organisation, Entwicklung der
Arbeitsbereiche und Geschafts-
fUhrung durch den Vorstand.

Die Covid-19-Mafinahmen betrafen
ebenfalls das Schwimmbad Aqua
Relax Treff. Bedingt durch die anhal-
tenden Schliefungen war die Genos-
senschaft nicht mehr in der Lage
das Aqua Relax Treff fortzufUhren
und schlussendlich zu schlieffen.
Es wurden in den gemeinsamen
Beratungen Konzepte diskutiert um
die Raumlichkeiten auch zukinf-
tig zu nutzen, durch Vermietung an
Dritte.

In der monatlichen Vorlage des
Risikoberichtes durch den Vorstand
werden die Entwicklung der Leer-
stande in den einzelnen Wohn-
gebieten und die detaillierte Analy-
Se ausgewertet.
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Die Entwicklung der Spareinlagen sind ebenfalls Kontroll-
schwerpunkte und bilden die strategische Entscheidungs-
grundlage fUr die Zukunft.

Im Jahr 2021 wiesen die vorgelegten Risikoberichte kein
kumulatives Risiko und damit keinen Handlungsbedarf
aus.

Der voraussichtliche Jahresabschluss 2021 wurde in einer
gemeinsamen Beratung des Aufsichtsrates und des
Vorstandes diskutiert, ausgewertet und entsprechende
BeschlUsse fur die Verwendung des JahresUberschusses
in die RUcklagen in Hohe von 50 % beschlossen.

Abschliefend wird festgestellt, dass der Aufsichtsrat
jederzeit aktuell Uber die Lage und die Entwicklung der
Genossenschaft und seiner Tochter informiert wurde.
Die analytische Arbeit in den PrUfungsgruppen sowie
die jeweils zeitnah vom Vorstand zur Verfigung ge-
stellten Unterlagen vermittelten den tatsachlich vorge-
fundenen Sachstand.

Das Jahr 2021 stand wieder im Zeichen von Covid-19
und stellte alle Mitarbeiter, den Vorstand und den Auf-
sichtsrat vor extreme Herausforderungen. Der bisher
gepflegte und wichtige personliche Kontakt mit den
Vertretern und den Mitgliedern fand nicht statt. Die
Vertreterversammlungen, Wohngebietsfeste, Arbeit der
Stiftung und ZusammenkUnfte fielen Corona zum Opfer
und wurden auf allen Ebenen vermisst.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und allen Mit-
arbeitern unserer Genossenschaft, die unter diesen
Bedingungen die Normalitat gestalten, seinen herzlichen
Dank fur die geleistete Arbeit und die gute Zusammen-
arbeit aus.

Ebenfalls bedankt sich der Aufsichtsrat bei allen ehren-
amtlichen Gremien der Genossenschaft, den Tochterun-
ternehmen und deren Mitarbeitern fur ihr Engagement im
Interesse der Mitglieder der Genossenschaft.

Der Aufsichtsrat

Weimar, 11.02.2022

\/ﬂjé{
Thomas Kreiter
Aufsichtsratsvorsitzender



LAGEBERICHT
DES VORSTANDES
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1. Grundlage des
Unternehmens
und Geschaftsverlauf

1.1. Zweck des Unternehmens
Zweck der Genossenschaft ist die
Forderung ihrer Mitglieder vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung.
Die Genossenschaft fordert ihre Mit-
glieder durch den Betrieb einer Spar-
einrichtung

1.2. Rahmenbedingungen
I. Wirtschaftliche Lage in Deutsch-
land und in Thiringen

Konjunkturelle Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland war auch im Jahr 2021
von der Corona- Pandemie gepragt.
Trotz der andauernden Pandemie-
situation und zunehmender Liefer-
und Materialengpasse konnte sich
die deutsche Wirtschaft aber nach
dem Einbruch im Jahr 2020 erholen.
Das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) war im Jahr 2021 nach
ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes (Destatis) um
2,7 % hoher als im Jahr 2020 (auch
kalenderbereinigt). Das reichte
jedoch nicht, um den starken Rick-
gang im ersten Corona-Jahr aufzu-
holen: Im Vergleich zum Jahr 2019,
also dem Jahr vor der Krise, war das
BIP noch um 2,0 % niedriger.

Die preisbereinigten privaten Kon-
sumausgaben stabilisierten sich
2021 auf dem niedrigen Niveau des
Vorjahres und sind damit noch weit
von ihrem Vorkrisenniveau entfernt.
Die Konsumausgaben des Staates
waren auch im Jahr 2021 eine
Wachstumsstutze der deutschen
Wirtschaft. Sie stiegen trotz des
bereits hohen Vorjahresniveaus im
zweiten Jahr der Corona-Pandemie
preisbereinigt um weitere 3,4%.
Der Staat gab vor allem mehr Geld
aus, um die im FrUhjahr 2021 flachen-
deckend eingefUhrten kostenlosen
Antigen-Schnelltests und die Corona-
Impfstoffe zu beschaffen sowie
Test- und Impfzentren zu betrei-
ben.
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Steigende Preise als Folge der im Zuge der Corona-
Pandemie gestdrten globalen Lieferketten und Material-
knappheit bremsten vor allem die Industrieproduktion
und schlugen sich in starken Preissteigerungen nieder.
Weitere Faktoren, die fur eine deutliche Erhdhung der
Inflationsrate sorgten, waren Basiseffekte infolge relativ
niedriger Preise im Vorjahr. Das betraf zum einen die
Preise fur Mineraldlprodukte und resultierte zum anderen
aus der temporaren Senkung der Mehrwertsteuersatze
im 2. Halbjahr 2020, die sich 2021 preiserhdhend aus-
wirkte. Hinzu kam die zu Jahresbeginn 2021 eingefihrte
C02-Abgabe. Dementsprechend sind die Verbraucher-
preise in Deutschland im Jahr 2021 deutlich gestiegen.

Entwicklung der Verbraucherpreise

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im
Jahresdurchschnitt 2021 um 3,1 % gegeniber 2020 erhoht.
Ausschlaggebend waren vor allem die hohen monatlichen
Inflationsraten im 2. Halbjahr 2021. Wie das Statistische
Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt, hatte die Inflations-
rate im Vorjahr noch bei +0,5% gelegen. Eine hohere
Jahresteuerungsrate als im Jahr 2021 wurde zuletzt vor
fast 30 Jahren ermittelt (1993:+4,5%). Im Dezember
2021 lag die Inflationsrate - gemessen als Veranderung
des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat -
bei +5,3 %. Sie erreichte damit am Jahresende den
hochsten Stand im Jahr 2021.

Die Energieprodukte verteuerten sich 2021 gegeniber
dem Vorjahr deutlich um 10,4 %. FUr die Verbraucherinnen
und Verbraucher splUrbare Preiserhohungen gab es
2021 bei leichtem Heizol (+41,8 %) und bei Kraftstoffen
(+22,6 %). Auch die Preise fir andere Haushaltsenergie
wie Erdgas (+4,7%) und Strom (+1,4 %) erhdhten sich.
Neben den Basiseffekten durch die sehr niedrigen Preise
im Jahr 2020 wirkte sich die zu Jahresbeginn eingefUhrte
C02-Abgabe hier preiserhohend aus. Ohne Bericksich-
tigung der Energiepreise hatte die Jahresteuerungsrate
2021 bei +2,3 % gelegen.

Waren insgesamt verteuerten sich im Jahresdurch-
schnitt 2021 gegendber 2020 um 4,3%, Verbrauchs-
gUter um 5,4%, Gebrauchsguter um 2,4 %. Die Preise
fUr Dienstleistungen insgesamt erhdhten sich 2021 im
Vergleich zum Vorjahr um 2,1%. Preisdampfend wirkten
hier die Nettokaltmieten mit +1,3 %.

Konjunkturaussichten

Die Prognosen fir das Wirtschaftswachstum schwanken
vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie starker als
in fruheren Jahren. So hat das ifo Institut vor dem Hinter-
grund der vierten Coronawelle und anhaltender Liefer-
engpasse im Dezember 2021 die Wachstumsprognose
fUr 2022 um 1,4 Prozentpunkte auf 2,5 % gesenkt und fir
2023 um 1,4 Prozentpunkte auf 3,7 % erhoht.

Experten erwarten fUr das erste Quartal wegen der Omi-
kron-Variante einen RiUckgang der Wirtschaftsleistung
und anschliefend eine starke Erholung. Ab dem Frihjahr
rechnet u. a. die Bundesbank damit, dass die Verbrau-
cher eine Zeit lang mehr Geld ausgeben werden als vor




der Pandemie, da die Kassen vieler Haushalte gut gefillt
sind, da vielfach Reisen und Freizeitaktivitaten gestrichen
werden mussten. Der BDI mahnt allerdings zur Vorsicht,
da der ,Post-Corona-Boom* bisher ausgeblieben ist und
die internationalen Auswirkungen der Omikron-Variante
noch gravierender werden konnten.

Demografische Entwicklung

Ende 2021 haben in Deutschland nach einer ersten
Schatzung des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
83,2 Millionen Menschen gelebt und damit etwa so viele
wie Ende 2020 und Ende 2019. Die Ursache fUr die stag-
nierende Bevdlkerungszahl war 2021 die gestiegene
Sterbefallzahl, die deutlich hoher war als die Zahl der
Geborenen. Die Lucke zwischen den Geburten und Sterbe-
fallen konnte allerdings durch die gestiegene Netto-
zuwanderung geschlossen werden.

In den drei Jahrzehnten seit der deutschen Vereinigung
war die Bevdlkerung Deutschlands Uberwiegend ge-
wachsen. Das Bevolkerungswachstum hatte sich jedoch
ausschlieflich aus dem positiven Wanderungssaldo
ergeben. Ohne diese Wanderungsgewinne ware die
Bevdlkerung bereits seit 1972 geschrumpft, da seither
jedes Jahr mehr Menschen starben als geboren wurden.

Auch im Jahr 2021 hat sich der Ruckgang der Bevdlke-
rung im Freistaat Thiringen fortgesetzt. In den ersten
9 Monaten des Jahres 2021 verlor Thiringen mehr als
8.000 Einwohner. Am 30.09.2021 hatte der Freistaat laut
Thiringer Landesamt fur Statistik 2.112.007 Einwohner,
das sind 8.230 Personen bzw. 0,4 % weniger als zu Jahres-
beginn. Der Einwohnerverlust bis zum 30.09.2021 resultierte
aus einem SterbefallUberschuss von 12.929 Personen,
welcher durch einen positiven Wanderungssaldo von
4.894 Personen sowie aus Korrekturen abgemildert wurde.

Einwohnerrickgang und Alterung werden auch in den
nachsten 20 Jahren die wesentlichen Charakteristika
der Bevdlkerungsentwicklung in Thiringen sein. Zu diesem
Ergebnis kam auch die letzte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung des Thiringer Landesamtes fUr Statistik, die
im Juli 2019 verdffentlicht wurde. Danach wird sich die
Thiringer Bevolkerung bis zum Jahr 2040 weiter stark
verringern. Lebten Ende 2018 rund 2.143.100 Personen in
Thiringen, werden es im Jahr 2040 noch 1.862.200 Per-
sonen sein.

Die Bevolkerung Thiringens wird sich nicht nur weiter
verringern, sondern zudem immer alter werden. Ende
2018 betrug der Anteil der Personen ab 65 Jahre an der
Gesamtbevdlkerung 25,7 %. Im Jahr 2037 wird mit 33,1%
ein Drittel aller Thiringer 65 Jahre und alter sein. Da-
nach sinkt ihr Anteil leicht ab auf 32,8 % im Jahr 2040.
Der Anteil der jungen Menschen unter 20 Jahren an der
Gesamtbevdlkerung ist stabil. Er steigt bis 2026 von aktuell
16,8 % auf 17,4 %. Anschliefend reduziert sich der Anteil
der Kinder und Jugendlichen bis 2040 wieder auf 16,8 %.
Entgegengesetzt zur Entwicklung der Bevolkerung ab 65
Jahre verlauft der Anteil der Bevdlkerung im Alter von 20
bis unter 65 Jahren. Von derzeit 57,5 % sinkt der Anteil
der Menschen im erwerbsfahigen Alter auf 50,0% im
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Jahr 2036. Anschliefend steigt er
bis 2040 leicht an auf 50,4 %. Das
Durchschnittsalter der Thuringer
lag Ende 2018 bei 47,2 Jahren und
wird demnach bis zum Jahr 2040
auf 49,6 Jahre ansteigen.

[I. Branchenentwicklung
Allgemeine Branchenentwicklung
Der Verband Thiringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e. V. (vtw)
hatte am 31.12.2021 221 Mitglieder,
darunter 106 Bau- und Wohnungs-
genossenschaften sowie 69 kom-
munale Wohnungsgesellschaften und
Kommunen. Die Wohnungsunterneh-
men im vtw bewirtschafteten Ende
2020 rund 264.000 Wohnungen.
Dabei handelte es sich um 249.100
eigene und 14.900 Wohnungen in
der Fremdverwaltung, teils in der
Wohneigentumsverwaltung.

Seit 1991 haben die Mitgliedsunter-
nehmen des vtw mehr als 13,7 Mrd. EUR
Uberwiegend in ihren Wohnungs-
bestand investiert. Mit anndhernd
6,9 Mrd. EUR floss rund die Halfte
derinvestierten Mittel in die Moder-
nisierung des Wohnungsbestandes.
Seit Jahren ist ein stetiger Anstieg
der Investitionen zu verzeichnen,
auch im Vergleich der Jahre 2020
und 2019. Allein im Jahr 2020 wurden
210 Mio. EUR fUr die Instandhaltung/
Instandsetzung der Wohnungen
aufgewendet. Rund 161 Mio. EUR
flossen in die Modernisierung von
Wohnungen und 72 Mio. EUR in den
Neubau.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete
der vermieteten Wohnungen betrug
im Dezember 2020 5717 EUR/m?
(Dezember 2019: 5,08 EUR/m?). Im
Dezember des Jahres 2020 betrugen
die durchschnittlichen Vorauszah-
lungen fUr kalte Betriebskosten in den
Mitgliedsunternehmen 1,25 EUR/m?2.
Die Vorauszahlungen fir warme
Betriebskosten betrugen 1,07 EUR/m?.

Im Vergleich zu den Vorjahren ist
die durchschnittliche Leerstands-
quote der Mitgliedsunternehmen
des vtw 2020 weiter auf 8,8% an-
gestiegen. Der Rickbau von 539
Wohnungen im Jahr 2020 verhin-
derte einen noch starkeren Anstieg
des Leerstandes. Nicht enthalten



sind 690 Wohnungen, die zwischenzeitlich wegen mang-
elnder Nachfrage, meist handelt es sich um die obersten
Geschosse, stillgelegt wurden. Diese zahlen nicht mehr
zum Bestand und erscheinen auch nicht in der Ubersicht
des Leerstandes. Wirde man diese Wohnungen einbe-
ziehen, hatte die Leerstandsquote 9,1 % betragen.

Hauptgrund des Leerstandes ist nach wie vor die mang-
elnde Nachfrage nach Wohnraum mit einem Anteil von
37 %. Wegen Mieterwechsel stehen 24 % und aufgrund
von Modernisierungsmapnahmen 19 % leer. Unbewohn-
bare Wohnungen haben einen Anteil am Leerstand von
6 %, wegen geplantem RiUckbau stehen 12% leer. Seit
dem Jahr 2002 haben Thiringer Wohnungsunterneh-
men 47.840 Wohnungen vom Markt genommen. Nach-
dem die Rickbauzahlen in den Jahren 2014 und 2015 mit
362 bzw. 331 Wohnungen deutlich zurickgingen, war ab
2016 wieder ein Anstieg zu verzeichnen (2019: 534 Woh-
nungen, 2020: 539 Wohnungen).

Betriebswirtschaftliche Branchenentwicklung

Die durchschnittlichen Solimieten wiesen auch im Jahr
2020 eine kontinuierliche Entwicklung mit leicht stei-
gender Tendenz aus. So betrug die mittlere monatliche
Sollmiete (Median) der erfassten Unternehmen 4,94
EUR/m?2 (2019: 4,85 EUR/m?2).

Der arithmetische Mittelwert der Leerstandsquoten liegt
nach wie vor deutlich Gber dem Median (6,2 %). Im Mittel
aller beteiligten Unternehmen stieg er von 8,0 % auf 8,7 %,
in den Genossenschaften von 7,4% auf 8,0%, in den
Gesellschaften von 9,7 % auf 10,4 %.

Mittelgrofe Genossenschaften wiesen 10,4 % (Median:
10,3 %) bei einer Spanne von 0,2% bis 30,7% aus. In
mittelgroen Gesellschaften wurden 10,3 % Leerstand
bei einer Spanne von 0,9 % bis 30,2 % ausgewiesen. Die
Spreizung der Leerstandsquoten ist somit erheblich.

Die Fluktuationsrate, d. h. das Verhaltnis der gekindigten
Wohnungen zum Gesamtbestand, liefert weitere wichtige

Hinweise zur Vermietungssituation. Der Median lag 2020
bei 8,4 %, das arithmetische Mittel bei 8,2 % und damit
nahezu auf Vorjahresniveau. Im Durchschnitt wiesen die
Genossenschaften eine Fluktuationsrate von 7,5 % (Me-
dian: 7.4 %), die Gesellschaften von 9,8 % (Median: 9,8 %)
aus. Im Vorjahr lag die Fluktuationsrate im Durchschnitt
der Gesellschaften noch bei 10,4 %.

Der Instandhaltungskostensatz hat sich im Mittel aller
beteiligten Unternehmen 2020 nur geringfugig auf 16,00
EUR/m? pro Jahr erhdht. Deutlich angestiegen ist das
arithmetische Mittel von 16,86 EUR/m? im Jahr 2019 auf
17,16 EUR/m? im Jahr 2020. Die Spannweite der einzel-
nen Unternehmenswerte hat sich weiter vergropert, von
510 EUR/m? bis zu 77,74 EUR/m? (Maximalwert 2019:
43,78 EUR/m?2).

Die Verwaltungskosten stiegen im Jahr 2020 geringer an
als in den Vorjahren. Der Median aller beteiligten Un-
ternehmen erreichte 428 EUR/Einheit (2019: 422 EUR/
Einheit). Im Durchschnitt der Unternehmen beliefen sich
die Verwaltungskosten auf 445 EUR/Einheit (2019: 428
EUR/Einheit).

18

Die durchschnittliche Nettokalt-
miete der vermieteten Wohnungen
betrug im Dezember 2020

5,17 EUR/m’

Allein im Jahr 2020 wurden
furdie Instandhaltung/Instand-
setzung der Wohnungen

210 Mio. EUR

aufgewendet.

Das Durchschnittsalter

der Thiringer lag Ende 2018

bei 47,2 Jahren und-wird demnach
bis zum Jahr 2040 auf

496 Jahre

ansteigen.

Das anhaltend niedrige Zinsniveau fUhrte bei gleichzeitig
leicht steigenden Mieten dazu, dass die Zinsquote, d. h.
das Verhaltnis der zu leistenden Zinsen zu den verein-
nahmten Mieten, auch 2020 weiter gesunken ist. Der
Median der Werte aller beteiligten Unternehmen ist mit
6,2% (2019: 7.6 %) abermals stark gefallen. Der arith-
metische Mittelwert lag mit 7,4 % zwar Uber dem Median,
trotzdem sind dies 1,1 Prozentpunkte weniger als noch
im Vorjahr (2019: 8,5 %).

Der Median der Kapitaldienstquote ist im Jahr 2020
leicht auf 37,6 % angestiegen. Der Mittelwert blieb mit
35,3 % unverandert. Die Spanne der Kapitaldienstquoten
der einzelnen Unternehmen reichte von 0 % bis 60,5 %
(Maximum 2018: 66,2 %).

Die positive Entwicklung der Eigenkapitalquoten hat sich
auch im Jahr 2020 fortgesetzt. Median und arithmeti-
scher Mittelwert sind mit 59,5% bzw. 59,7% nahezu
identisch. Die Spanne der Unternehmenswerte reichte
von 15,0 % bis 95,6 %, wobei die Spanne der Genossen-
schaften von 18,9 % bis 95,6 %, die der Gesellschaften
von 15,0 % bis 82,9 % reichte.

Die Objektverschuldung konnte in den vergangenen
Jahren von den Unternehmen deutlich reduziert werden.
Die Spannen der Objektverschuldung reichten 2020 von
0 EUR/m? bis 492 EUR/m?2, wobei Genossenschaften
Spannen von 0 EUR/m? bis 370 EUR/m?Z, Gesellschaften
von 55 EUR/m? bis 492 EUR/m?2 auswiesen.

Auch die Entwicklung des dynamischen Verschuldungs-
grades, d. h. der Zeit, in der unter sonst gleichen Bedin-
gungen die Darlehen getilgt werden konnten, verlauft
weiter positiv. Der arithmetische Mittelwert betrug 2020
6,6 Jahre (2019: 7,0 Jahre). Die Genossenschaften wiesen
5,2 Jahre, die Gesellschaften 9,7 Jahre aus.

Die Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie bisher
als robust und widerstandsfahig erwiesen. Die Dauer
der MaBnahmen der Bundesregierung zur Pandemie-
bekampfung machen es jedoch schwierig, negative
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig ein-
zuschatzen.

Um auch kinftig gutes und sicheres Wohnen zu sozialen
Mietpreisen gewahrleisten zu kdnnen, brauchen die
Wohnungsunternehmen verlassliche Rahmenbedingungen.
Hierzu gehort beispielsweise auch eine verlassliche For-
derkulisse.

lll. Entwicklung der Stadt Weimar

Die Stadt Weimar weist in ihren monatlichen statisti-
schen Informationen im 3. Quartal 2021 65.190 Einwohner
aus. Nach dieser Quelle verringerte sich der Einwohner-
bestand zum gleichen Zeitpunkt des Vorjahres um 18
Personen.

Laut Prognosen des Statistischen Berichtes der Ent-
wicklung der Bevdlkerung Thiringens 2010-2030 nach
Kreisen durch das Thiringer Landesamt fUr Statistik aus
2010 wird neben Erfurt und Jena auch Weimar ein Bevolke-
rungszuwachs bescheinigt. Dieser liegt bis 2030 bei 9,5 %.

19

Wir gehen aus Grundsatzen der Vor-
sicht von gleichbleibenden Bevol-
kerungszahlen, jedoch mit einem
Ansteigen der Bevdlkungsgruppe
Uber 65, aus.

Die Arbeitslosenquote betragt zum
31.12.2021 5,3 % (Vorjahr 6,4 %).

1.3. Geschaftsverlauf

Trotz aller Einschrankungen, die durch
die Corona-Pandemie aufgetreten
sind, konnten wir auch im Geschafts-
jahr 2021 ein gutes und erfolgreiches
Ergebnis erwirtschaften.

Die Anordnungen der Schliefungen
unseres Schwimmbades haben zur
Entscheidung der Aufgabe dieses
Bereiches im Juni 2021 gefuhrt. Grin-
de hierfUr lagen vor allem im fehlen-
den Personal.

Die Rdumlichkeiten des Schwimm-
bades werden derzeit fur eine Tages-
pflege geplant und kénnen somit
wieder in eine ansprechende Nut-
zung UberfUhrt werden.

Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr 2021 schliefit,
nach Einstellung von 140,1 TEUR in
die gesetzliche Ricklage und von
700,5 TEUR in die anderen Ergebnis-
ricklagen, mit einem Bilanzgewinn
von 560,4 TEUR (Vorjahr 646,3 TEUR)
ab.
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FUr das Jahresergebnis liegt folgender Geschaftsverlauf zugrunde: Altersstruktur Mitglieder Dauer Mitgliedschaft

GrundstUckswirtschaft/Bestandswirtschaft unter 30 9,0 % unter 10 41,3 %
Zum 31.12.2021 bewirtschaftet die Genossenschaft 4.514 Wohnungen und einen Grund

und Boden von 335.900 m?2. 30 bis 60 41,9 % 10 bis 30 35,4 %
Der Immobilienbestand der Genossenschaft besteht weiterhin aus 16 Gewerbeeinheiten,

PKW-Stellplatzen sowie Grund und Boden fUr Eigentumsgaragen. uber 60 49,1% Uber 30 23,3%

Die Durchschnittsmiete fir Wohnraum belduft sich zum 31.12.2021 auf 5,48 EUR/m?
(Vorjahr 5,42 EUR/m?2 ).

Die durchschnittlichen Umlagevorauszahlungen fur Betriebskosten lagen bei 1,81 EUR/m?
(Vorjahr: 1,78 EUR/m?2).

Durchschnittsmiete je Quadratmeter Wohnflache und Monat (EUR/m2):

Durchschnittsmiete je Quadratmeter

Wohnfldche und Monat (EUR/m?): 2021 2020 2019 2018
Grundmiete 5,48 5,42 5,34 5,27
warme Betriebskosten 0,83 0,59 0,67 0,65
kalte Betriebskosten 1,21 1,17 1,16 112
Gesamtmiete 7,52 718 717 7,04

Die Leerstandsquote betragt zum Jahresende inkl. der sanierungsbedingten Leerstande 5,05 %
(Vorjahr: 4,40 %).
Der Leerstand lasst sich wie folgt unterteilen:

In den kommenden Jahren legen wir daher vermehrt Augenmerk auf notwendige Anbauten
von Aufzigen und die Schaffung von barrierearmen Zugangen in die Wohngebaude.

Leerstand 2021 Sanierung, Instandhaltung und Neubau
Modernisierungsbedingter Leerstand 249 % Im Jahr 2021 Wurden fur die Modernisierung und Instandsetzung folgende finanzielle Mittel
aufgewendet:
Wohnungen Uber 6 Monate im Leerstand 0,67 %
Wohnungen unter 6 Monate im Leerstand 1,89 % Objekt Kosten 2021
, , , L o Moskauer Str. 58-61- Sanierung 1.365,4 TEUR
Die Fluktuationsquote im Geschaftsjahr 2021 lag bei insgesamt 7,70 % des Bestandes.
W.-Victor-Str. 8-14 - Aufzugsanbau 647,2 TEUR
. . . . . ) Ettersburger Str. 48-54 - Balkonanbau/Au3enanlagen 299,7 TEUR
Die Kennzahlen im Bereich Hausbewirtschaftung zeigen in den letzten 3 Jahren
folgende Entwicklungen: E.-Schoner-Weg Fahrradgarage 47,3 TEUR
) Moskauer Strafe 13-16- Sanierung 1.558,6 TEUR
Kennzahlenentwicklung 2019 2020 2021
Ettersburger Str. 56-60- Balkonanbauten 19,6 TEUR
Entwicklung Sollmiete gesamt 5,42 EUR/m? 5,50 EUR/m? 5,56 EUR/m? Allstedter Str. 3 - Strangsanierung 39 9 TEUR
Entwicklung Sollmiete Wohnraum 5,34 EUR/m? 5,42 EUR/m? 5,48 EUR/m? Moskauer Str. 46-53 - Sanierung 410 TEUR
Entwicklung Ist-Miete 519 EUR/m?* 5,28 EUR/m? 5,30 EUR/m? Summe Modernisierung (ohne Verrechnung): 4.018,7 TEUR
Erldsschmalerungsquote 4,25% 3.83% 4,66 % Instandhaltung/Instandsetzung (ohne Verrechnung J: 6.084,8 TEUR
Mietenmultiplikator 10.3% 10.0% 9.8 % Gesamtsumme (ohne Verrechnung): 10.103,5 TEUR
Mietforderungen 20.490,14 EUR 24,932,64 EUR  19.313,05 EUR
Fluktuationsrate 7.86 % 759 % 770 % Der Instandhaltungskostensatz betragt 24,19 EUR/m2 (Vorjahr 23,28 EUR/m2).
Eraebni Insgesamt fielen Aufwendungen in den Bestand von 39,97 EUR/m? (Vorjahr 37,40 EUR/m?2) an.
rgebnis
der Hausbewirtschaftung 1.921.4 TEUR 1.866,3 TEUR  1.284,0 TEUR FUr die Neubaumafnahme in der G.-Herwegh-Str. 30/32 wurden 1.643,2 TEUR investiert.

Die Altersstruktur unserer Mitglieder ist seit vielen Jahren konstant.
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Hier entstehen 12 Wohnungen, die familiengerecht ausgebaut werden. Die Vermietung
erfolgt voraussichtlich im Juni 2022.

Des Weiteren wurden Aufwendungen fur Planungsleistungen im Wohngebiet Kirschbachtal
in Hohe von 33,4 TEUR getatigt.
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Mitgliederbewegung und Entwicklung Geschaftsguthaben

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder liegt zum 31.12.2021 bei 5.584,5 TEUR
(Vorjahr: 5.614,0 TEUR).

Der Mitgliederbestand der verbleibenden Mitglieder sank im Geschaftsjahr um 19 Mitglieder.
GrUnde hierfir liegen in der coronabedingten geringeren Nachfrage nach Wohnraum

und in einem Ansteigen der Todesfalle im Geschaftsjahr.

Im Juni 2021 wurde die Verzinsung der Geschaftsguthaben der Genossenschaft in Hohe

von 2,5 % beschlossen. Die Auszahlung erfolgte im Juni 2021.

FUr das Geschaftsjahr 2021 wurde ebenfalls ein Zinsbetrag von 2,5 % zurickgestellt,

die Auszahlung erfolgt im Juni 2022.

Spareinrichtung

Auch im Geschaftsjahr 2021 haben wir die Verringerung des Einlagenbestandes geplant.
Wie im vorangegangenen Jahr wurde dies durch Beschlisse des Vorstandes

zur Einlagenbegrenzung umgesetzt.

Mit dem Wissen, dass das Geldvermdgen der privaten Haushalte auch im Geschaftsjahr
2021 wieder Rekordhohen annimmt, die Sparquote im Jahr 2020 lag bei 16,1%

(2019 10,8 %), k6nnen wir in unserer Verantwortung nur mit Geldern arbeiten, die wir
auch sinnvoll in den Gebaudebestand investieren konnen.

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

Unseren Sparern wurde im abgelaufenen Jahr ein durchschnittlicher Zinssatz

von 0,41 % (Vorjahr 0,50 %) vergitet. Das Sparguthaben senkte sich im Berichtsjahr

um 994,7 TEUR auf 44.691,5 TEUR.

Als IT-Dienstleister fUr den gesamten Sparverkehr nutzen wir die Atruvia AG

(vormals Fiducia & GAD IT AG), die als Dienstleister der gesamten genossenschaftlichen
Finanzgruppe speziell auf Banken zugeschnittene IT-Losungen anbietet.

2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

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

Vermogen 31.12.2021in TEUR 31.12.2020 in TEUR
LANGFRISTIG GEBUNDENES VERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen 173.214,4 172.270,9
Finanzanlagen 51,2 51,2
SUMME 173.265,6 172.322,1
MITTEL- UND KURZFRISTIG LIQUIDIERBARES VERMOGEN

Forderungen und Ubrige Vermogensgegenstande 2.303,2 2.0921
Liquidierbares Vermogen 13.006,8 1.462,4
SUMME 15.310,0 13.554,5
BILANZVOLUMEN 188.575,6 185.876,6

In der Darstellung erfolgten Verrechnungen der unfertigen Leistungen mit den erhaltenen An-
zahlungen sowie Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen.

Richtfest Georg-Herwegh-Straf3e 30-32
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Kapital

LANGFRISTIG ZUR VERFUGUNG STEHENDES KAPITAL
SUMME EIGENKAPITAL

FREMDKAPITAL

Langfristige Ruckstellungen
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Spareinlagen > 5 Jahre

SUMME FREMDKAPITAL

GESAMT

MITTEL- UND KURZFRISTIGE SCHULDEN
Kurzfristige RUckstellungen
Verbindlichkeiten, Rechnungsabgrenzung
Spareinlagen < 5 Jahre (ohne Zinsen)
GESAMT

BILANZVOLUMEN

Eigenkapital

31.12.2021in TEUR

105.852,3

2310
34.589,7
26.814,9
61.635,6

167.487,9

1.191,8
2.019,3
17.876,6
21.087,7
188.575,6

31.12.2021 in TEUR

104.474,0

217,8
32.748,3
27.41M,7
60.377,8
164.851,8

708,7
1.863,4
18.452,7
21.024,8
185.876,6

Das Eigenkapital der Gemeinnutzigen Wohnungsgenossenschaft Weimar e.G. setzt sich wie folgt

zusammen:

Eigenkapital

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
Kapitalricklage

SonderrUcklage gemap §27 Abs. 2 DMBIIG
Gesetzliche Rucklage

Andere Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

SUMME

31.12.2021 in TEUR
5.584,5

1.324,2

56.488,8

12.744.,3

29.150,1

560,4

105.852,3

31.12.2021 in TEUR
5.614,0

1.3175

56.488,8

12.604,2

27.803,2

646,3

104.474,0

Die Eigenkapitalquote betragt somit gemap der Strukturbilanz 56,13 % (Vorjahr: 56,21%).
Das Anlagevermaogen ist zu 61,09 % aus Eigenmitteln gedeckt.
Weitere 45,89 % ergeben sich zur Deckung des Anlagevermdgens aus langfristigem Fremd-
kapital (incl. Spareinlagen). Das Anlagevermdgen ist somit mit 106,98 % gedeckt.

Die planmapigen Tilgungen beinhalten die Rickzahlungen des laufenden Geschaftsjahres

in Hohe von 3.018,7 TEUR. Bezogen auf den Gesamtbestand an Darlehen ergibt sich ein Tilgungs-
satz von 8,73 %. Sondertilgungen wurden in Hohe von 240,0 TEUR vorgenommen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Entwicklung der folgenden Leistungsindikatoren weisen wir im Vergleich

der letzten 3 Jahre aus:

Leistungsindikatoren 2019
Sollmiete Wohnungen je m2/Monat (EUR) 5,34
Leerstandsquote in % 4.4
Verschuldung (EUR/m?)

ohne Spareinrichtung 118,16
Verschuldung (EUR/m?)

mit Spareinrichtung 302,13
Solvabilitatskennzahl (%) 55,45
Eigenkapitalquote (%)

(Eigenkapital/Bilanzsumme) 53,66
Jahresiberschuss (TEUR) 1.831,9
Cashflow (TEUR) 6.555,4
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2020
5,42
bk

121,84

291,82
56,29

54,77
1.615,7
6.891,4

2021
5,48
50

128,62

294,80
56,45

54,58
1.401,1
7.006,2



Ertragslage

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

Ertragslage 31.12.2020 31.12.2021

in TEUR in TEUR
Umsatzerldse 22.620,6 22.476,3
Andere Ertrage 2715 251,9
Bestandsveranderungen -260,9 718.0
SUMME 22.631,2 23.446,2
Betriebskosten und Grundsteuer  -5.649,1 -6.592,3
Instandhaltungskosten -5.894,3 -6.170,2
Personalkosten -2.231,8 -2.200,9
Abschreibungen -5.238,9 -5.302,7
Zinsaufwendungen -900,4 -838,7
Sonstige Aufwendungen -1.062,3 -1.057,4
SUMME -20.976,8 -22.162,2
Betriebsergebnis 1.654,4 1.284,0
Zins- und Beteiligungsergebnis -39,9 -41,1
Neutrales Ergebnis 1,2 158,2
SUMME 1.615,7 14011

GegenuUber dem Vorjahr erhdohten sich die Sollmieten um
114 %. Diese wurden jedoch durch die erhchten ErlGs-
schmalerungen und Umlagen fur Betriebskosten voll-
standig aufgebraucht.

Im Ergebnis sanken die Umsatzerlose um 0,64 %. Die
Bestandveranderungen der Betriebskosten erhohten
sich um 978,9 TEUR. In der Aufwandseite verweisen wir
auf enorm gestiegene Betriebskosten um 16,70 % und
erhdhte Instandhaltung- und Wertverbesserungskosten
in Hohe von 4,68%. Grunde hierfUr liegen in erhdhten
Preisen fur Energie und Material.

Gesunken sind hingegen die Zinsaufwendungen und
sonstigen Aufwendungen.

Zusammenfassend sank das Betriebsergebnis im
Geschaftsjahr 2021 um 370,4 TEUR.

Positiv zeichnet sich jedoch ab, dass die erhdohten Be-
triebskosten in Hohe von 943,3 TEUR sowie die erhGhten
Instandhaltungs- und Wertverbesserungskosten von
275,9 TEUR zu 66,85 % aus den Umsatzerlosen und Er-
tragen abgefangen werden konnten.

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

Cashflow 3112.2019  31.12.2020 31.12.2021
in TEUR in TEUR in TEUR
6.555,4 6.891,4 7.006,2

Die Genossenschaft ist ihren Zahlungsverpflichtungen
jederzeit nachgekommen.
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3. Prognose-, Chancen- und Risiko-
bericht sowie Nachhaltigkeit

Die anhaltende Corona Pandemie hat sich auch im Jahr
2021 niedergeschlagen.

Als Wohnungsunternehmen koénnen wir jedoch trotz
der Verzdgerungen in den BaumapBnahmen und somit
auch in den Vermietungsergebnissen auf ein gutes Ge-
schaftsjahr zurUckblicken.

Wohnen als Grundrecht, bezahlbares Wohnen als Pflicht
ist fUr uns als Anbieter von Wohnraum von grofter Be-
deutung.

Unsere Aufgaben sind auf unseren satzungsgemapen
Auftrag ausgerichtet.

Nachhaltigkeit ist in aller Munde, jedoch fir uns kein
Maf3stab, der neu ist oder gar erst neu erfunden werden
Mmuss.

Jede Investition und jede Idee sollten nachhaltig ge-
dacht, konzipiert und umgesetzt werden.

Unser Unternehmen schaut auf Uber 125 Jahre Entwick-
lung und Tradition zurick.

Laut dem Deutschen Nachhaltigkeitskodex ist ,Dauerhaft
eine Entwicklung, die die Bedurfnisse der Gegenwart
befriedigt, ohne zu riskieren, dass kiunftige Generationen
ihre eigenen Bedurfnisse nicht befriedigen kdnnen”,
Unser Wohnungsunternehmen in der genossenschaft-
lichen Unternehmensform steht seit vielen Jahren fur
die Schaffung und Erhaltung modernen Wohnraums, der
bezahlbar ist und somit fUr breite Schichten der Weimarer
Bevdlkerung ein Zuhause bietet und dies auch zukinftig
tun wird.

Genossenschaft heifit auch, dass ihre Mitglieder mitbe-
stimmen und somit Einfluss auf die Entwicklung fur eine
grofe Gemeinschaft nehmen.

Durch die Gemeinschaftsorientierung ist der soziale
Faktor ebenfalls ein Garant fUr eine nachhaltige Qualitat
des Zusammenlebens in den Wohnquartieren.

Ebenfalls unterstitzen wir soziale, sportliche und kultu-
relle Projekte in unserer Region. Dies schafft Nahe und
Kommunikationsfahigkeit und fordert den Blick fur andere
Menschen.

Auch die Digitalisierung spielt fur uns nur als Hilfsmittel
zur Optimierung der Prozesse eine Rolle. Sie ist nicht
Grundlage der Kommunikation mit unseren Mitgliedern
und Interessenten.

Kosten- und Nutzenanalysen, Mietentwicklungen und
strategische Bewertungen der Objekte in seiner Ge-
samtheit klaren, inwieweit jede noch so gut gedachte
Idee einer Innovation seinen Niederschlag in der tat-
sachlichen Welt findet.

Es gilt also nicht den Leuchtturm zu erschaffen, sondern
ein solides Spektrum von unterschiedlichsten Wohnungs-
angeboten zur Verfigung zu stellen.

Dies gelingt uns mit einer langfristigen Planung der Sa-
nierungsmafnahmen in Umfang und zeitlicher Einordnung.
Die Starkung des Eigenkapitales und die Sicherung der
Zahlungsfahigkeit zielt ebenfalls auf eine Planung hinaus,
die alle Risikofelder in den Blick nimmt und das Unter-
nehmen vor Verlusten schitzt.
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Entwicklung des Wohnungsbestandes
Unser Wohnungsbestand teilt sich wie folgt auf:

Gebdudebaujahr Wohneinheiten
1899-1940 281
1941 -1970 934
1971 -1990 2.957
1991 342
Gesamt 4514

Folgende Kennzahlen zeigen die Kontinuitat und nach-
haltige Entwicklung des Gebaudebestandes:

Kennzahl (EUR/m?2)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Instandhaltungskostensatz

15,25 16,96 18,09 15,94 18,81 21,94 23,28
Investitionen in den Bestand

24,45 40,38 30,31 24,89 32,54 37,87 3740

FiUr die kommenden Planungszeitraume 2021-2030 ist
ebenfalls von gleichbleibenden Sdtzen auszugehen:

Kennzahl (EUR/m?)
2021 2022 2023 2024 2025 2026
Instandhaltungskostensatz
2419 26,26 24,22 19,51 21,06 20,09
Investitionen in den Bestand
39,97 52,69 4534 4453 4517 42,60
Neubau in Mio. EUR
1,7 1,3 1,5 1,8 15 23

Anteil seit 1990 energetisch voll-bzw. teilsanierter
Wohnungen:

Vollsanierte teilsanierte Wohnungen Neubau
Wohnungen Wohnungen (letzte 5 Jahre)
3.303 1172 39

Die Genossenschaft verfugt somit Uber einen Moderni-
sierungsgrad von 74,04%.

Der Anteil der barrierearmen Wohnungen im Bestand
betragt 562 Wohnungen. Dies betrifft 12,45 % unseres
Wohnungsbestandes. Daher liegt in der Sanierungs-
strategie der kommenden Jahre auch das Augenmerk
auf dem Anbau von Aufzigen und der barrierefreien Er-
schlieBung der Erdgeschosswohnungen, wo dies maglich
ist.

Der Durchschnitt aller Wohnungen in Bezug auf den
Endenergieverbrauch betragt zum 31.12.2021 84,11 KWh
(m2/a).

Richtfest Georg-Herwegh-Straf3e 30-32
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Im Vergleich zum Geschaftsjahr
2011 konnten wir durch Sanierungs-
mapnahmen eine Senkung von 5,39
KWh (m?2/a) erreichen.

Das Ergebnis zeigt, dass unsere
Wohnungen energetisch gut mo-
dernisiert sind.

Entwicklung des Wohnumfeldes
Die Genossenschaft bewirtschaftet
im Eigentum 335.900m?2 Grundflache.
Wir verwalten einen Baumbestand
zum 31.12.2021 von 1.496 Baumen.
Das angelegte Baumkataster wird
jahrlich aktualisiert. Durch Pflege-
mapnahmen, Fallungen und Neu-
pflanzungen erhalten wir unseren
Baumbestand in einer nachhaltigen
Entwicklung.

Wohnumfeldgestaltung geht meist
einher mit barrierefreien Umbauten
zu Gunsten der Bewohner. Nach
Sanierungsma@inahmen verbessern
wir grundsatzlich die Zuganglichkeit
zu den Objekten.

Die GrUnpflege erfolgt auf einem
ausgewogenen Niveau. Derzeit ist
angedacht, die Mahintervalle zu
verlangern und einzelne Wiesen-
grundsticke in ihrem natirlichen
Wachstum zu belassen.
Zielstellungen, bisher gemeinsam
genutzte GrUnfldchen als Mieter-
garten anzubieten, sehen wir nur
in vereinzelten Liegenschaften als
maoglich umsetzbar.

Neubau

Unsere Genossenschaft betreibt seit
1997 konstant immer wieder Neu-
baumafnahmen.

Bis zum 31.12.2021 wurden 342 Woh-
nungen neu gebaut. Der Energie-
endverbrach liegt bei diesen Objek-
ten bei 74,82 KWh (m?/a).

Die MaBBnahmen entsprechen den
Vorgaben der jeweiligen Bauord-
nungen in der Bauzeit.
Zielstellungen ergeben sich eben-
S0 aus nachhaltigen Grinden in der
Notwendigkeit von Ersatzbebau-
ungen.

Gerade die O0Objekte, die in den
1960iger Jahren erbaut wurden,
konnen in der Kosten-Nutzenrech-
nung einer Sanierung nicht mehr
mit einem soliden Neubau konkur-
rieren.
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Auch hier sehen wir unseren Auftrag,
effektive Wohnflachen mit einem
guten BetriebskostenschlUssel fur
folgende Generationen zu schaffen.
Dies erfolgt jedoch nur mit einer
langen Vorplanung und Strategie.
Diese ist wiederum an die jeweilig
vorherrschenden neuen Wissens-
stande anpassbar.

Ebenso nutzen wir ungenutzte brach-
liegende bzw. durch alte Garagen
genutzte Flachen zur Erschaffung
von neuem Wohnraum im Bestand.
Dieser ist sowohl auf Familien und
auf barrierefreie Wohnungen aus-
gerichtet.

Unsere Altersstruktur in der Genos-
senschaft sowie der regionale de-
mografische Wandel braucht neue
Innovationen in Bezug auf variable
Wohnformen. Diese prifen wir bei
jeder Baumafnahme. So wurden in
Bauobjekte eine Tagespflege und
betreute Wohnformen eingeplant.

In den kommenden 10 Jahren ent-
halten die Planungsdokumente die
Neubaumanahme eines Parkhauses
zur Verkehrsberuhigung eines Wohn-
gebietes und die Erstellung von 40
neuen Wohnungen in stadtnaher
Lage.

Langfristig werden wir weiterhin
den Gebaudebestand weiterent-
wickeln und nach unserer Planung
bis zum Jahr 2035 die Gebaude be-
arbeiten. Hier stehen die barriere-
freien und barrierearmen Umbauten
im Mittelpunkt.

Die Positionen der Betriebskosten
werden durch die rasante Entwick-
lung einen enormen Stellenwert
einnehmen. Hier gilt es fUr die Nutzer
die bestmdglichen Ergebnisse zu
erzielen und dabei das Mietniveau
nicht Uberzustrapazieren.

Eine standige Kosten-Nutzen-Ab-

schatzung, der Erhalt und die Ver-
besserung des Gebaudebestandes
sehen wir einerseits als nachhaltigen
Ansatz, die Forderung der Mitglieder
mit sozialen und gesellschaftsfor-
derden Mafnahmen andererseits.

Baufertigstellung
Georg-Herwegh-Stra3e 30-32
im Fruhjahr 2022
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Risikomanagement

Laufende Prifungen der Unternehmenskennzahlen und
Risikobewertungen sichern unseren Mitgliedern den
Blick in eine sichere Wohnungsversorgung und -erhaltung.
Unser Risikomanagement ermdglicht die Identifizierung
und Auswahl geeigneter Ma3nahmen zur Risikovermeidung
und ist fUr unsere Unternehmensgrofe ausreichend im-
plementiert.

Es ist ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmens-
steuerung.

Das gesonderte Meldewesen infolge der Coronakrise
wurde im Geschaftsjahr weitergefihrt.

So wurden vor allem die Entwicklung der Leerstande, die
dauerhafte Zahlungsfahigkeit, Bearbeitungsprozesse
sowie Notfallszenarien einer gesonderten regelmapigen
PrUfung unterstellt.

HierUber ist der Aufsichtsrat in monatlicher Bericht-
erstattung einbezogen.

Die Geschafts- und Risikostrategie des Vorstandes als
grundlegender Bestandteil der Ausrichtung des Risiko-
handbuches vereint Prozesse zur Vermeidung von
bestandsgefahrdenden, entwicklungsbeeintrachtigten
Risiken und steuert die Risikotragfahigkeit.

Im Jahr 2021 wurden die Comliance-Richtlinie sowie der
PrUfbericht erweitert und aktualisiert.

Mit einem detaillierten Prifplan sichern wir jahrlich die
Risikoprufung ab.

Die Interne Revision wird teilweise durch ein externes
Unternehmen unterstitzt. Im turnusgemapen Wechsel
Ubernimmt ab 2022 die Bavaria Treu AG Erfurt die PrU-
fung einzelner Abteilungen im 3-jahrigem Rhythmus
nach einem risikoorientierten Prifungsansatz. Grundlage
hierfUr ist ein entsprechender Risikoplan.

Alle Empfehlungen werden im Vorstand ausgewertet
und im Gesamtbericht ebenfalls dem Aufsichtsrat zur
Kenntnis gegeben.

Chancen der zukunftigen Entwicklung

Trotz der erschwerten Bedingungen durch die Corona-
Pandemie geht der Vorstand von einer fortwahrend hohen
Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet Weimar aus.
Sanierte Objekte sowie Neubauobjekte erfreuen sich einer
hohen Nachfrage und einer gesicherten Vermietung.
Die modernisierungsbedingten Leerstande werden in
den kommenden Jahren durch Freizige bedingt durch
Grundrissanderungen und Anbauten von Aufzigen
gleichbleibend hoch bleiben.

Dies wurde jedoch in die Planungsunterlagen aufge-
nommen und somit das Risiko eliminiert.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanage-
ments regelmagig analysiert.

Trotz der nunmehr absehbaren Zinsanpassung der EZB
erwarten wir, dass ein Zinsanderungsrisiko, aufgrund
der Finanzlage und des daraus resultierenden niedrigen
Zinsniveaus, kurz- bis mittelfristig noch sehr gering
bleibt.

Bei der Bemessung der Konditionen fUr die Spareinlagen
orientieren wir uns Marktumfeld. Die Rentabilitat der
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Spareinrichtung ist zum 31.12.2021 gegeben. Im Jahr 2022
planen wir einen moderaten Abgang von 550 TEUR.

Die Finanzierung unserer Objekte wird mit einer Vielzahl
von Banken gesteuert. Ein Klumpenrisiko ergibt sich so-
mit nicht. Unser Unternehmen verfigt Uber ausreichende
Beleihungsreserven.

Durch regelmapige Zuflisse aus dem Vermietungsge-
schaft ergeben sich keine Liquiditatsrisiken.

Eng im Zusammenhang mit der stetigen Aufgabe der Op-
timierung der Prozesse steht die Forderung der Mitarbei-
ter*innen. Ein Grundsatz der Nachhaltigkeit sind gesunde,
gut geschulte und fachkundige Mitarbeiter*innen.

Gemeinsam mit dem Betriebsrat stellen wir jahrliche
SchulungsmapBnahmen zur Verfigung. Diese sind meist
Inhouse Schulungen, die auf zwei Tage angesetzt sind,
um allen Mitarbeiter*innen die Mdglichkeit der Teilnahme
ZU gewabhrleisten.

Weiterhin finden jahrliche Mitarbeitergesprache statt.
Diese beinhalten die Entwicklung des Mitarbeiters und
ermdglichen die Ansprache von Problemlagen und Aus-
wertungen von Projekten.

Alle Mitarbeiter*innen verfigen Uber eine aktuelle Stellen-
beschreibung.

Unser Unternehmen ist tarifgebunden und Mitglied des
Arbeitgeberverbandes der deutschen Immobilienwirt-
schaft.

Die Umsetzungen aus dem Arbeitsschutz werden durch
ein Drittunternehmen begleitet. Alle Arbeitsplatze sind
modern und hell ausgestattet. Das Gesundheitsmanage-
ment wurde erfolgreich implementiert.

FUr die Personalstrategie steht ein langfristiger Personal-
entwicklungsplan von 10 Jahren zur Verfigung. Dieser
ist jahrlich Bestandteil der Klausurtagung mit dem Auf-
sichtsrat. Hier werden auch Personalnachfolgen durch
Ubergang in den Ruhestand langfristig mit ausreichenden
Einarbeitungszeiten beschlossen.

Unser Unternehmen ist ein Ausbildungsunternehmen. Mit
hohem Anspruch begleiten wir die Auszubildenden durch
ihre Ausbildungszeit, um ihnen fUr ihre Zukunft chancen-
reiche Angebote zu sichern.

Die laufende Optimierung der IT-Systeme im Hinblick auf
eine sinnvolle Digitalisierung mit einem hohen Anspruch
an Sicherheit ist gerade im Hinblick auf die Risikotrag-
fahigkeit in diesem Bereich eine Hauptaufgabe unserer
Genossenschaft.

Hierbei spielen der Datenschutz, die Notfallplanung und
Kosten-Nutzenanalyse eine entscheidende Rolle. Diese
prufen wir jahrlich im Rahmen der Internen Revision mit
einem Schwachstellenscan durch ein Drittunternehmen.
Hier wurde uns ein hoher Sicherheitsstandard bescheinigt.

34

Prognosebericht

Im Geschaftsjahr 2022 gehen wir
wieder von steigenden Umsatzerlo-
sen aus. Die verspatete Vermietung
der modernisierten Wohnungen
durch Materialengpasse konnte im
Jahr 2021 nicht ausgeglichen wer-
den. So werden ab Marz 2022 die
Moskauer Str. 13-16 und ab Juni die
Georg-Herwegh Str. 30-32 in die
Vermietung gehen.

Weiterhin sind im kommenden Jahr
moderate MieterhGhungen (§ 558
BGB) geplant.

Gleichzeitig rechnen wir mit erhohten
Instandhaltungskosten infolge der
Material- und Lohnkostensteige-
rungen. Dies gilt ebenso fUr Dienst-
leistungen fur Hausreinigungen und
Winterdienste.

Besorgniserregend sind die Anstiege
in den Energiekosten fUr Fernwarme
und Gas. Hierzu werden wir alle
Mitglieder auffordern, ihre Voraus-
zahlungen zu erhdohen, um hohe
Nachzahlungen zu vermeiden.

Die Sanierungsvorhaben im Jahr
2022 werden sich wieder vorrangig
auf das Wohngebiet Weimar West
erstrecken. Hier werden wir 2 Gebau-
de im bewohnten Zustand sanieren
und ein Gebaude, welches umfas-
send mit Aufzugsanbau im Jahr 2023
saniert wird, freiziehen.

Weiterhin sind im Wohngebiet Dich-
terweg weitere Aufzugsanbauten
geplant und in der Ettersburger Str.
56-60 werden fehlende Balkone
angebaut.

Im Kirschbachtal werden wir den
Baubeginn eines Parkhauses in der
L.-Frank-Str. forcieren. Die Nach-
frage von Mitgliedern nach be-
treuten Wohnformen unter dem
Dach der Genossenschaft tritt in
den letzten Jahren immer mehr in
den Fokus. Hier beabsichtigen wir,
gemeinsam mit unseren Koopera-
tionspartnern, die Umsetzung zu
prufen und somit ein weiteres An-
gebot des nachhaltigen Wohnes bis
zum Alter in unserer Genossen-
schaft durchsetzen.

Alle geplanten und beabsichtigten
Mafnahmen stehen unter der Maf3-
gabe der Sicherung der Liquiditat
des Unternehmens und der Einhal-
tung der Satzung.

So bleibt die Hauptaufgabe die Versorgung mit bezahl-
baren Wohnraum, die Erhaltung des demokratischen
genossenschaftlichen Gedankens gerade auch fur
zukUnftige Generationen und das achtsame Handeln zu-
gunsten einer klimatischen Verbesserung der Umwelt.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden keine besonderen Finanz-
instrumente eingesetzt.

Zusammenfassung

Der GemeinnUtzigen Wohnungsgenossenschaft Weimar
e.G. liegen keine bestandsgefahrdenden und entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken zum Bilanzstichtag vor.
Aufgrund der guten wirtschaftlichen Basis ist die Genos-
senschaft auch kUnftig in der Lage, ihren satzungsmapigen
Auftrag zu erfillen.

Die weiterfUhrende energetische Sanierung sowie die
Umsetzung des Auftrages zur Schaffung von barrierearmen
Wohnraum wird in den kommenden Jahren eine unserer
Hauptaufgaben sein.

Neubaumapnahmen auf vorhandenen Grundsticken die-
nen ebenfalls der Zielstellung in der Region neuen alters-
und familiengerechten Wohnraum zu schaffen.

Im Geschaftsjahr 2022 erwarten wir einen steigenden
geplanten Umsatz aus der Hausbewirtschaftung um ca.
1,5 %. Weitere Auswirkungen der Coronapandemie wurden
hierbei jedoch nicht bericksichtigt.

FUr die folgenden Geschaftsjahre rechnen wir mit aus-
kommlichen Betriebsergebnissen. Diese liegen unter
Zugrundelegung der Planungen in den Geschaftsjahren
2022 und 2023 und unter Einrechnung weiterer Faktoren,
die coronabedingt das Ergebnis beeinflussen kdonnen,
bei ca. 1,5 Mio. EUR jahrlich. Hierbei wurden eventuelle
Zuschreibungserfordernisse aufgrund der Ertragswert-
berechnungen noch nicht betrachtet.

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

Weimar, 21. Februar 2022

l \ ) |

Yvonr}-i:a';HeImboId ‘Matthias Battke

Vorstandsvorsitzende Vorstandsmitglied
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A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Weimar und ist ein-
getragen in das Genossenschaftsregister Jena, Register-
nummer GnR 100103.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (Bil-
RUG), des Genossenschaftsgesetzes, des Kreditwesen-
gesetzes und der Satzung der GemeinniUtzigen Woh-
nungsgenossenschaft 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 Jahresab-
schlusses fUr Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 16.10.2020 (Formblatt VVO).

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

B. Angaben zu Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfolgte zu nachstehenden Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden:

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

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

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

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermogens-
gegenstande ihren Buchwert unterschreiten, werden
zusatzliche auf3erplanmapige Abschreibungen bei vor-
aussichtlich dauerhafter Wertminderung vorgenommen.
Bei Wegfall der Grinde fur die auperplanmapige Ab-
schreibung 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 vor-
genommen.

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 abge-
schrieben.

Vertreterwahl 2021
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Bei den immateriellen Vermogens-
gegenstanden, wie auch bei den
Gegenstanden der Betriebs- und
Geschaftsausstattung, orientieren
sich die Abschreibungen an den
betriebsgewdhnlichen Nutzungs-
dauern.

Die Bewertung der Finanzanlagen
erfolgte zu den Anschaffungskosten.

Unfertige Leistungen sind zu An-
schaffungskosten bewertet.

Die Bewertung von Forderungen
und sonstigen Vermodgensgegen-
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 BeriUcksichtigung der
Richttafeln 2018G von Dr. Heubeck
bewertet. Fir laufende Pensionen
und unverfallbare Anwartschaften
wurden die Barwerte und fur aktive
Anwartschaften das Anwartschafts-
barwertverfahren zugrunde gelegt.
Die RuUckstellungen fUr Pensionen
wurden pauschal mit dem von der
Deutschen Bundesbank verdffent-
lichten durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 10 Jahre
abgezinst, der sich bei einer an-
genommenen Restlaufzeit von 15
Jahren (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB)
ergibt. Der Zinssatz betragt 1,9 %.
Weiterhin wurde eine Rentendyna-
mik von 1,00 % angesetzt.

Die sonstigen Ruckstellungen be-
inhalten alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten.
Ihre Bewertung erfolgte nach ver-
ninftiger kaufmannischer Beurteilung
in Hohe des notwendigen Erfllungs-
betrages.

RUckstellungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr wurden
mit dem ihrer Laufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzinsatz
der vergangenen 7 Jahre, gemafp
der Vorgabe der Deutschen Bun-
desbank, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit inrem
ErfUllungsbetrag angesetzt.



C. Erlauterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlustrechnung

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

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 2021

Re-Sa-Reparatur-
& Sanierungs GmbH,
Weimar 100 % 25.564,59 EUR 297.755,35 EUR 43.578,28 EUR

HWS-Haus-und
Wohnungsservice

. 100 % 25.564,59 EUR 230.863,45 EUR  22.966,75 EUR
GmbH, Weimar

3. UMLAUFVERMOGEN
Die unfertigen Leistungen in Hohe von 6.041,2 TEUR zeigen die noch nicht abgerechneten
Betriebskosten fur den Abrechnungszeitraum vom 01.01.2021 bis 31.12.2021.

Wertberichtigungen auf Leerstandskosten haben sich in Hohe von 251,0 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 Ricklagen ist aus dem RiUcklagenspiegel in der Anlage 2 ersichtlich.

5. PENSIONSRUCKSTELLUNG

Der Aktivwert der Rickdeckungsversicherung (75,4 TEUR) wurde mit der Rickstellung

(231,0 TEUR) saldiert.

Die Soll-Pensionsrickstellung betragt 306,4 TEUR. Die Ausschuttungssperre betragt somit
25,6 TEUR.

Die Bewertung der Pensionsrickstellung 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 zukinftigen Verpflichtungen.
Die Verzinsung der Ruckstellung erfolgte in Hohe von 6,6 TEUR. Inanspruchnahmen durch
gezahlte Renten ergaben sich in Hohe von 16,2 TEUR (Vorjahr 16,0 TEUR).

6. SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN
Die sonstigen Ruckstellungen enthalten in Hohe von 299,4 TEUR ausstehende Rechnungen
fUr Kosten der Hausbewirtschaftung.

FUr die Verwaltung wurden RiUckstellungen in Hohe von 122,6 TEUR angesetzt, fUr sonstige
Verwaltungskosten 86,5 TEUR.

Die Verzinsung der Anteile fUr das Geschaftsjahr 2021 wurde mit 140,4 TEUR zurickgestellt.
Dies entspricht einem Zinssatz von 2,5 %.

Weiterhin beinhalten die sonstigen Ruckstellungen noch ausstehende Rechnungen fUr Instand -
haltung in Hohe von 140,0 TEUR und erbrachte Bauleistungen in Hohe von 377,9 TEUR.

Stiftung Rund ums Wohnen
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7. VERBINDLICHKEITEN
Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieplich 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, chne die Einbeziehung
der kurzfristigen Zinsen in Hohe von 136,5 TEUR, stellt sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 2021 2020
a) Sparbuch mit vereinbarter Kindigungsfrist

von 3 Monaten 20.226,1 TEUR 18.965,8 TEUR
b) Wachstumssparen Uber eine Laufzeit

von 6 Jahren (Sperrfrist 6 Monate) 13.014,6 TEUR 16.362,4 TEUR
c) Festzinssparen Uber eine Laufzeit

von 4 Jahren (Sperrfrist 45 Monate) 11.450,8 TEUR 10.358,0 TEUR
GESAMTBETRAG 44.691,5 TEUR 45.686,2 TEUR

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. UMSATZERLOSE

Die Umsatzerlose enthalten neben den Mietertragen 5.359,5 TEUR abgerechnete Nebenkosten.
Die Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung betragen 22.476,3 TEUR (Vorjahr 22.620,5 TEUR).
Die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen zeigt folgende Aufstellung:

Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 2021 2020
UmsatzerlGse Schwimmbad 9,0 TEUR 69,4 TEUR
Sonstige Umsatzerlose 81,3 TEUR 58,1 TEUR
SUMME GuV-Posten 90,3 TEUR 127,5 TEUR

Die Umlageausfalle werden mit 184,7 TEUR auf die Betriebskosten gezeigt.

2. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten unter anderem 188,3 TEUR Ertrage aus
Zuschreibung, 17,2 TEUR aus Auflosungen von Riuckstellungen und 5,1 TEUR aus Ertragen
aus Anlageverkaufen.

3. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftungen enthalten 6.186,6 TEUR Instandsetzungs-
aufwendungen.

Die Aufwendungen aus anderen Lieferungen und Leistungen zeigt folgende Tabelle:

Aufwendungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 2021 2020
Aufwendungen Schwimmbad 75,0 TEUR 104,9 TEUR
Sonstige Aufwendungen aus Hausbewirtschaftung 161,3 TEUR 192,0 TEUR
SUMME GuV-Posten 236,3 TEUR 296,9 TEUR
Lt

D. Sonstige Angaben

Die Garantieverpflichtung gegendber der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung
von Spareinlagen von Wohnungsgenossenschaften des GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. betragt 19,8 TEUR fUr das Jahr 2021.

Der gesamte Garantiebetrag belduft sich auf 385,0 TEUR.

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

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind Einbehalte vereinbarter
Gewahrleistungsanspriche in Hohe von 241,8 TEUR enthalten.

Zum Bilanzstichtag bestanden aus der Neubau- und Modernisierungstatigkeit sonstige
finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind, in Form von geschlos-
senen Bauvertragen in Hohe von 5.131,4 TEUR.

Die Genossenschaft verfigt seit 1997 Uber 2 Stiftungen, eine unselbstandige Stiftung
~,Rund ums Wohnen“ und eine selbstandige Stiftung ,Geborgen Wohnen”.

Im Geschaftsjahr wurden in der Genossenschaft neben 2 hauptamtlichen Vorstanden
durchschnittlich 32 Arbeitnehmer beschaftigt. Ebenfalls wurde neben den Haupt-
beschaftigten 1 Aushilfe beschaftigt.

Der Personalbestand gliederte sich zum Stichtag 31.12.2021 wie folgt auf:

davon
Beschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter / Controller 6
Technische Mitarbeiter 6 1
Auszubildende 3
Wohnungswirtschaftliche Mitarbeiter/Marketing 7 1
Allgemeine Verwaltung/EDV 6 2
Mitgliedschaft/Spareinrichtung 2
Aqua Relax Treff (incl. Auszubildende) 0
30 4
Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:
Zahl der Anzahl der
Mitglieder Geschaftsanteile
Stand 01.01.2021 5.779 108.452
Zugang 281 4.650
Abgang 300 5.352
Stand der nach dem 31.12.2021
verbleibenden Mitglieder 5.760 107.750

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr
um 29,4 TEUR vermindert. Die Mitgliederzahl hat sich um 19 Personen gesenkt.



Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind, haben
sich nicht ereignet.

Das Geschaftsjahr 2021 schlief3t mit einem JahresiUber-
schuss in Hohe von 1.401,1 TEUR ab.

Gemap § 41 der Satzung der Genossenschaft sowie

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

von 700,5 TEUR (50 % des Jahresiberschusses) in die
LAnderen Ergebnisricklagen” einzustellen.

Als Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns
2021 wird der Vertreterversammlung folgender
Beschlussvorschlag vorgelegt:

,Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2021 in Hohe
von 560,4 TEUR wird dem Posten ,Andere Ergebnisrick-
lagen” zugeschrieben.”

1. Name und Anschrift des zustandigen
PrUfungsverbandes:
Verband Thiringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e. V. (vtw)
Regierungsstrafe 58
99084 Erfurt

2. Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Thomas Kreiter
Vorsitzender

Frau Martina Kramp
stellvertretende Vorsitzende,
stellvertretende SchriftfUhrerin

Frau Astrid Leupolt

Herr Ralph Paetzold

Herr Frank Bombien
SchriftfUhrer

Herr Rainer Weif3haupt

3. Mitglieder des Vorstandes
Frau Yvonne Helmbold
Vorstandsvorsitzende
Herr Matthias Battke
Mitglied des Vorstands

Weimar, den 21. Februar 2022

Vorstand:

£ 7

quﬁ"ﬁe Helmbold Matthias Battke
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Moskauer Strafe 13-16




JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstande

SACHANLAGEN

Grundsticke mit Wohnbauten

Grundsticke mit Geschafts- und anderen 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:
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165.590.040,43
2.320.402,17
171.514,05
4.903.621,04
191.229,09

5112918
100,00

19.313,05
16.019,66
17.078,68
21.348,25

BILANZ
2021

37.562,37

173.176.806,78

51.229,18

173.265.598,33

6.041.202,82

73.759,64

1.982.000,00

13.006.770,29

48.58712

194.417.918,20

2020

68.519,19

167.809.146,58
2.398.865,12
152.088,57
1.701.890,51
140.388,00

5112918
100,00

172.322.12715

5.323.228,14

24.932,64

17.815,37
16.069,23
21.672,94

1.993.500,00

11.462.375,60

34.218,54

191.215.939,61

PASSIVA

EIGENKAPITAL

GESCHAFTSGUTHABEN der mit Ablauf des Geschaftsjahres

- ausgeschiedenen Mitglieder
- verbleibenden Mitglieder
- gekundigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 2021 8.639,95
(2020 15.816,84)

KAPITALRUCKLAGE
ERGEBNISRUCKLAGEN

SonderrUcklage gemap § 27 Abs.2 DMBIIG
Gesetzliche Ricklage
davon eingestellt aus Jahresiberschuss
Geschaftsjahr: 140.107,07 (Vorjahr: 161.569,99)
Andere Ergebnisricklagen

davon aus JahresiUberschuss eingestellt: 700.535,36
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 646.279,95

BILANZGEWINN
EIGENKAPITAL INSGESAMT
RUCKSTELLUNGEN

RUckstellungen fUr Pensionen
Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten Spareinlagen

Verbindlichkeiten Zinsauszahlungen Spareinlagen
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 2021 73.788,58
(2020 84.363,51)
dav. im Rahmen der 2021 411,30
sozialen Sicherheit (2020 333,12)

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGPOSTEN

BILANZSUMME:
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262.866,50
5.584.536,05
4.888,00

56.488.837,37
12.744.316,51

29.150.014,52

230.991,33
1.191.785,11

34.618.227,63
44.691.493,91
136.533,04
5.825.265,80
75.567,82
1.271173,62
71.952,68
99.070,32

2021

5.852.290,55

1.324.194,25

98.383.168,40
560.428,28

106.120.081,48

1.422.776,44

86.789.284,82

85.775,46

194.417.918,20

2020

253.575,13
5.613.973,92
4.108,00

1.317.534,25

56.488.837,37
12.604.209,44

27.803.199,21

646.279,95

104.731.717,27

21777274
708.700,85

32.789.890,22
45.686.211,18
178.186,49
5.735.497,08
68.858,05
748.004,25
140.409,73
111.622,13

99.069,62

191.215.939,61
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JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2021

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2021
€

UMSATZERLOSE

aus der Hausbewirtschaftung 22.476.270,98

aus Betreuungstatigkeit 16.909,45

aus anderen Lieferungen und Leistungen 90.278,38

VERANDERUNG DES BESTANDES
AN UNFERTIGEN LEISTUNGEN

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN

UND LEISTUNGEN

Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung -12.368.649,54
Aufwendungen fUr andere Lieferungen und Leistungen -236.313,91

ROHERGEBNIS

PERSONALAUFWAND

Lohne und Gehalter -1.824.512,49
Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und Unterstutzung -391.649,05
davon Altersversorgung: 2021 50.337,64

(2020 50.644,27)
ABSCHREIBUNGEN

auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens 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: 2021 7.203,34
(2020  8.312,74)

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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22.583.458,81

717.974,68

428.137,99

-12.604.963,45

11.124.608,03

-2.216.161,54

-5.303.291,60

-894.890,64

20.249,22

-11.500,00

-863.662,70

1.855.350,77

-454.280,06
1.401.070,71
-140.107,07

-700.535,36
560.428,28

2020

22.620.550,96

127.530,47

-260.856,43

252.481,55

-11.169.170,72
-296.876,12

11.273.659,71

-1.857.941,54

-389.400,67

-5.239.471,17

-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



ANLAGENSPIEGEL 2021

ANLAGENSPIEGEL 2021

IMM. VERMOGENS -
GEGENSTANDE

SACHANLAGEN

Grundstiucke mit
Wohnbauten

Grundstucke
mit Geschafts-
und anderen Bauten

Grundstucke
ohne Bauten

Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

SACHANLAGEVERMOGEN

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Andere Finanzanlagen
FINANZANLAGE-
VERMOGEN

ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT
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Anschaffungs-
/Herstellungs-
kosten 01.01.2021

€

249.198,57

267.860.344,98

3.531.295,67

0,00

842.996,21
1.701.890,51

140.388,00

274.076.915,37

5112918

100,00

51.229,18

274.377.343,12

Zugange

2.284,80

2.639.043,51

0.00

0.00

80.863,51
3.201.730,53

147.732,70

6.069.370,25

0.00

0.00

0.00

6.071.655,05

BRUTTOWERTE

Anschaffungs-

Abgange Umbuchung /Herstellungs-

13.063,01

647,77

0,00

0,00

90.048,05
0,00

0,00

90.695,82

0,00

0,00

0,00

103.758,83

0.00

96.891,61

0.00

0.00

0.00
0.00

-96.891,61

0.00

0.00

0.00

0.00

0,00

kosten 31.12.2021

€

238.420,36

270.595.632,33

3.531.295,67

0.00

833.811,67
4.903.621,04

191.229,09

280.055.589,80

5112918

100,00

51.229,18

280.345.239,34

Kumulierte
Abschreibungen
01.01.2021

€

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

ABSCHREIBUNGEN

Abschreibungen
des
Geschaftsjahres

€

33.241,62

5.142.657,81

78.462,95

0.00

48.929,22
0.00

0.00

5.270.049,98

0.00

0.00

0.00

5.303.291,60

auflerplanm.

Abschreibungen 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

188.264,31

0.00

0.00

0.00
0.00

0.00

188.264,31

0.00

0.00

0.00

188.264,31

Auf Abgange
entfallene
Abschreibungen

€

13.063,01

0,00

0,00

0.00

77.539,24
0.00

0.00

77.539,24

0.00

0.00

0.00

90.602,25

Kumulierte
Abschreibungen
31.12.2021

€

200.857,99

105.005.591,90

1.210.893,50

0,00

662.297,62
0,00

0,00

106.878.783,02

0,00

0,00

0,00

107.079.641,01

ANLAGE 1 DES ANHANGS

BUCHWERTE

Buchwerte
31.12.2021

37.562,37

165.590.040,43

2.320.402,17

0.00

171.514,05
4.903.621,04

191.229,09

173.176.806,78

5112918

100,00

51.229,18

173.265.598,33

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



FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN ZUM 31.12.2021 ANLAGE 3 DES ANHANGS

VERBINDLICHKEITEN RESTLAUFZEIT

ART DER

IN EUR INSGESAMT UNTER 1 JAHR 1 bis 5 JAHRE UBER 5 JAHRE GESICHERT SICHERUNG

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 34.618.227,63 32.789.890,22 3.735.749,82 3.048.102,43 13.637.658,61 13.206.516,53 17.244.819,20 16.535.271,26 34.618.227,63 32.789.890,22 GPR
Erhaltene Anzahlungen 5.825.265,80 5.735.497,08 5.825.265,80 5.735.497,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 75.567,82 68.858,05 75.567,82 68.858,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistung 1.271173,62 748.004,25 1.271.173,62 748.004,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen 71.952,68 140.409,73 71.952,68 140.409,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 99.070,32 111.622,13 99.070,32 111.622,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
GESAMTBETRAG 41.961.257,87  39.594.281,46 11.078.780,06 9.852.493,67 13.637.658,61 13.206.516,53 17.244.819,20 16.535.271,26 34.618.227,63  32.789.890,22

NACHRICHTLICH SPAREINLAGEN
ZINSAUSZ. SPAREINLAGEN

44.691.493,91
136.533,04

GESAMTVERBINDLICHKEITEN
LAUT BILANZ 2021

86.789.284,82

54

(dav. 32.653519,63 € Spareinlagen
mit dreimonatiger Kindigungsfrist)
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RUcklagenspiegel zum 31.12.2021

ANLAGE 2 DES ANHANGS

Art Bestand Einstellung aus Einstellung Entnahme Bestand

der Ricklage am Ende des dem Bilanzgewinn fUr das fUr das am Ende des
Vorjahres des Vorjahres Geschaftsjahr  Geschaftsjahr  Geschaftsjahres

€ € € € €

Kapitalricklage 1.317.534,25 0,00 6.660,00 0,00 1.324.194,25

Sonderricklage

gem. §27 Abs. 2

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

Gesetzliche

Ricklage 12.604.209,44 0,00 140.107,07 0,00 12.744.316,51

Andere Ergebnis-

rucklagen 27.803.199,21 646.279,95 700.535,36 0,00 29.150.014,52

GESAMTBETRAG 98.213.780,27 646.279,95 847.302,43 0,00 99.707.362,65
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Bestatigungsvermerk

Nach dem abschliefenden Ergebnis unserer Priifung erteilen wir folgenden uneingeschrénk-
ten Bestitigungsvermerk:

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

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Weimar e.G.,
Weimar — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 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 Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsétze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tats&chlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermbgens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember 2021
sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und
vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genos-
senschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risi-
ken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméaBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt
~Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priiffung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Genossen-
schaft unabhéangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prii-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir 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 fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen we-
sentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsmaniger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, 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 Grundséatzen ordnungsméfiger Buchfilhrung als notwendig be-
stimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, 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 Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstéatigkeit 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 Maf-
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 Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestitigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Malk an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaéliger
Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus Verstdlen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wéhrend der Prifung lben wir pflichtgemalRes 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 fiihren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versts-
fen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betrligerisches Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Mafnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden
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-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

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

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlielflich der Angaben sowie, ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmabiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermit-
telt.

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

— fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prii-
fungsnachweise voliziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prufungsurteil 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 Priiffung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieflich
etwaiger Méangel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Priifung feststellen.

Erfurt, 11. Marz 2022
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