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115 Jahre Erfolgsgeschichte zeichnet die AWG Wohnungsbaugenossenschaft "Rennsteig" eG aus, die im Jahr
1907 ihren ersten Grundstein in Suhl und damit einen bedeutsamen Meilenstein ihrer Firmengeschichte legte.
Als ,Genossenschaft” gehort sie zu den besonderen Unternehmensformen, die auf Langfristigkeit angelegt sind,
Generationen {iberdauernde Ziele verfolgen und stets dem Wohl ihrer Mitglieder verpflichtet sind.

Mit diesem Motto ist die AWG "Rennsteig" eG Ansprechpartner rund ums Wohnen
in den Regionen Suhl, Zella-Mehlis und Oberhof.

Editorial
Nur ein Sturm oder doch ein Orkan?

Dass der Wind rauer geworden ist in den letzten
Jahren, ist keinem verborgen geblieben. Nach vielen
Jahren einigermalen plan- und voraussehbarer Ent-
wicklung haben sich die Zeiten gedndert. Aber ist
das nach den Herausforderungen der 90er Jahre nun
eher ein neuer, kréftiger Sturm oder ein Orkan?

Die hohe Nachfrage nach Bauleistungen verbunden
mit den infolge Corona und Ukrainekrieg entstande-
nen Materialengpédssen, dem Fachkréftemangel im
Baugewerbe und deutlich gestiegenen Anforderun-
gen an das Bauen haben eine Baupreisentwicklung
ohnegleichen nach sich gezogen. Die fiir Europa
auBergewthnlich hohe Inflation seit 2021 tat ihr
Ubriges. So sind im Zeitraum 2011-2022 bei einer
Inflationsrate von insgesamt 27% die Mieten unserer
Genossenschaft nur um durchschnittlich 17%, die
Instandhaltungskosten jedoch um 102% und Mo-
dernisierungskosten gar um 155% gestiegen. Dabei
hat sich insbesondere seit 2016 eine Abkopplung der
Baukosten von der allgemeinen Preisentwicklung
manifestiert.

Mit Blick auf die aktuellen Konflikte in der Welt zwi-
schen den GroRméchten USA — China — Russland,
Nachfrage nach Fachkréften (Stichwort Babyboomer)
und den duBerst ambitionierten Zielen zur Einhal-
tung der Klimaziele muss man durchaus nachfragen,
wie geordnete, planmdRige Unternehmensentwick-
lung gestaltet werden und ob dies {iberhaupt gelin-
gen kann.

Bevor wir hierzu in lange Debatten iiber Sinn und
Uberforderung eintreten, ist es vielleicht hilfreich,
seine eigene Position in Relation zu den Herausfor-
derungen zu hinterfragen. Welche Aufgaben ergeben
sich und wie konnen diese auch in schwierigem Um-
feld angegangen werden?

Thema Klimaschutz:

Unsere Genossenschaft beheizt ihren Wohnungs-
bestand (auBer Suhl-Nord) zu 85% mit Fernwérme
und 15% mit Gas. Im gleichen Verhéltnis stellt sich
auch der Energieverbrauch dar, unsere Hduser sind
also etwa im gleichen energetischen Zustand. Gravie-
rende Unterschiede gibt es jedoch in der CO2-Bilanz
der Beheizungsarten. So erzeugten unsere fernwar-
meversorgten Objekte im vergangenen Jahr nur 6,9
kg CO2 je qm Wohnfldche und liegen damit deutlich

unter der Untergrenze fiir 2045 von 12,5 kg/qm
jahrlich! Unsere 15 % gasbeheizten Objekte emittier-
ten dagegen 40 % unserer CO2-Gesamtbilanz, was
sich in durchschnittlich 27,5 kg/qm CO2 jdhrlich
ausdriickt. Damit reilen wir deutlich die Obergrenze
flir 2045 von 17,5 kg/qm. Hier miissen wir also ei-
nen Schwerpunkt setzen, der aber auch eine Ziellinie
etwa im Jahr 2035 haben sollte!

Weill man gleichzeitig noch, dass keines unserer
Héuser schlechter als die Energieeffizienzklasse D ist,
sehr viele in Klasse C sind, relativiert sich auch un-
sere Aufgabe aus der diesbeziiglich zu erwartenden
neuen Richtlinie der EU.

Thema Bezahlbarkeit:

Unsere Genossenschaft hat derzeit eine durchschnitt-
liche Wohnungsmiete von 5,26 €/qm monatlich.
Mit der Anpassung zum 01.07.2023 wird sich das
auf etwa 5,50 €/qm erhohen, also um durchschnitt-
lich etwa 5 %. Damit bleiben wir deutlich unter der
aktuellen Inflation, erst recht unter den 18% Inflation
seit 2015, der letzten umfdnglichen Mietanpassung.
Durch den infolge der hohen Tilgung riickldufigen
Kapitaldienst bleibt dann unterm Strich auch pers-
pektivisch ein ausreichender Spielraum, um die wei-
terhin hohen Anforderungen an Ersatzinvestitionen
und energetischen Verbesserungen zu stemmen —
nicht alles aus Eigenkapital, aber gut finanzierbar.

Zwei wichtige Themenbereiche zeigen deutlich auf —
ja, es wird herausfordernd! Aber sie zeigen auch, dass
unsere Genossenschaft durch eine sehr langfristig sta-
bile und kontinuierliche Entwicklung gut gertistet ist,
in diesem krédftigen Sturm die Richtung zu halten und
das Schiff AWG weiterhin sicher zu lenken.

Wir danken all denen, die hierzu beigetragen und
diese Entwicklung ermdoglicht haben —

unseren Mitgliedern, Aufsichtsrdten, Mitarbeitern
und Partnern!

Frank Brdosicke Fred Konig
Vorstand der AWG "Rennsteig" eG
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Auf einen Blick (31.12.2022)

AWG Wohnungsbaugenossenschaft "Rennsteig" eG

Sitz Friedrich-Konig-Strale 11
08527 Suhl

Telefon 03681/ 39190

Telefax 03681/ 39 19 99

E-Mail info@awg-rennsteig.de

Internet WWw.awg-rennsteig.de

Genossenschaftsregister Amtsgericht Jena, GnR 300034

Bilanzsumme (in TEUR)

04.471

Organe der Genossenschaft

Aufsichtsrat der Genossenschaft

Mitglieder

4.326

Wohnungen

3.532

Mitarbeiter ohne Vorstand

24

Verbandszugehorigkeit:

Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
[HK Siidthiiringen

Tochterunternehmen:

Rennsteig Gebdudeservice GmbH

Harald Konig

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Jens-Uwe  Hel

stellvertretender Vorsitzender

Lutz Gruber Schriftfiihrer
Gabriele Radke stellvertretender Schriftfiihrer
Thomas Gértner

Thomas Letsch

Vorstand der Genossenschaft

Frank Brosicke

Vorsitzender des Vorstandes

Fred Konig

Technischer Vorstand

Liste der gewdhlten Vertreter 2021-2026 Stand am 31.12.2022

Vertreter Wahlbezirk I Vertreter Wahlbezirk III Vertreter Wahlbezirk V
Suhl-Nord Aue I, Aue Il Zella-Mehlis, Oberhof
Oberkehr Willi Benkert Gerhard-Giinter Thalheim Ilona
Konig Barbara Will Eva-Maria Moritz Dagmar
Neupert Maria Heim Ramona Schulze Steffi
Boudounet Rosemarie Zachariae Martin
Vertreter Wahlbezirk II Peter Jeannette
Ilmenauer Stralle Kachel Adolf Vertreter Wahlbezirk VI
Rittermann Marco Mitglieder ohne
Anders Hubert Denner Steffen Genossenschaftswohnung
Schulz Helmut Lindner Gilinter
Schuster Heidrun Lotter Sabine Schneider Detlef
Hartmann Carmen Kiihnert Jonas Dr. Laab Wolfgang
Schneider Roland Korner Riidiger
Schmidt Karlheinz Vertreter Wahlbezirk IV Sonnenberger  Uta
Marx Silvio Stadtmitte, Ddllberg, Riemann Dagmar
Junius Thomas Lautenberg, Pfiffergrund Fuhrmann Heike
Jesse Gunther Wettig Thomas
Kelber Erika Funk Hannelore Schén Andreas
Schneider Theresa Briickner Gudrun Wandel Sabine
Bauroth Torsten Schulz Andreas Glinzler Rolf
Koch Michael Sl Bernd Hermann Silke
Schulz Thomas Hiittl Brita Lieberuks Jens-Uwe
Hoffmann Beate Friese Udo Czarnetzki Barbara
Heim Petra Bauer Michael Klonz-Pfeffer ~ Elke
Kirchner Thomas Truckenbrodt  Michael Heydenbluth  Maria Magdalena
Hollandt-Pfétsch Tina
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Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKtiva (alle Angaben in EUR) 2022 2021
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 21.062,00 8.113,00

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

75.791.108,05

79.291.115,22

Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 1.307.282,59 1.346.895,59
Grundstiicke ohne Bauten 2.301.466,06 032.307,30
Betriebs-und Geschéftsausstattung 88.453,23 104.185,23
Anlagen im Bau 222.790,57 193.339,22
Bauvorbereitungskosten 6.371,15 6.371,15
Geleistete Anzahlungen 0,00 79.717.471,65 21.759,98
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 525.564,59 175.564,59
Beteiligungen 137.500,00 663.064,59 137.500,00
Anlagevermdgen gesamt 80.401.598,24 82.217.151,28
Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrite

Grundstiicke ohne Bauten 55.465,03 1.659.228,40
Unfertige Leistungen 4.985.246,86 5.133.847,42
Geleistete Anzahlungen 57.980,78 5.098.692,67 68.496,14
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 73.310,20 50.540,98
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 46.6006,48 106.680,73
Sonstige Vermdgensgegensténde 336.433,06 456.349,74 321.520,66
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.263.478,47 0.130.990,53
Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungposten 251.472,61 225.119,75
Bilanzsumme 94.471.591,73 98.913.575,89

Passiva (alle Angaben in EUR) 2022 2021
Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 394.412,00 374.731,00
der verbleibenden Mitglieder 14.727.061,57 14.885.482,93
aus gekiindigten Geschéftsanteilen 179.645,00 15.301.118,57 47.740,00
Riickstdndige fallige Einzahlungen

auf Geschiftsanteile:  2.843,60 €

Vorjahr 2.257,14 €

Kapitalriicklage 2.743.077,45 2.737.167,97
Ergebnisriicklagen

Sonderriicklage gem. §27 Abs.2 DMBilG 37.199.896,64 37.199.896,64
Gesetzliche Riicklage 4.199.494,10 4.100.129,99
Andere Ergebnisriicklagen 8.343.805,99 49.743.196,73 7.843.805,99
Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 282.368,00 329.191,85
Jahresiiberschuss 093.641,13 1.389.027,25
Einstellung in Ergebnisriicklagen -500.364,11 676.645,02 -1.138.902,73
Eigenkapital gesamt 68.464.037,77 67.768.270,89
Riickstellungen

Steuerriickstellungen 58.865,21 75.779,00
Sonstige Riickstellungen 1.092.122,75 1.150.987,96 833.615,74

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

18.154.125,36

21.673.853,55

Erhaltene Anzahlungen 5.891.835,28 5.102.320,35
Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.964,79 12.198,27
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 326.826,11 1.078.545,47
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen 24.664,48 11.830,12
Sonstige Verbindlichkeiten 412.335,10 24.817.751,12 2.319.949,70
davon aus Steuern: 32.899,89 €

Vorjahr 16.529,46 €

Rechnungsabgrenzungsposten 38.814,88 37.212,80
Bilanzsumme 94.471.591,73 98.913.575,89
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Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01. Januar - 31. Dezember 2022

2022

2021

(alle Angaben in EUR)
Umsatzerldse

aus der Haushewirtschaftung

16.401.018,04

aus dem Verkauf von Grundstiicken 120.400,00

aus anderen Lieferungen und Leistungen 43.034,72 16.564.452,76 16.416.241,98
Verdnderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmte

Grundstiicke sowie unfertige Leistungen

Bestandserh6hung bei Verkaufsobjekten 219.616,47

Bestandsminderung bei unfertigen Leistungen -148.600,56 71.015,91 177.840,05
Sonstige betriebliche Ertrage 1.268.691,01 1.089.735,91
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -0.691.582,42

Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -203.591,69 -0.985.174,11 -0.389.589,93
Rohergebnis 7.918.985,57 8.294.228,01
Personalaufwand

Lohne und Gehélter -1.360.788,34 -1.191.534,90
Soziale Abgaben und Aufwendungen

flir Altersversorgung -309.426,37 -1.670.214,71 -270.277,31
davon Altersversorgung: 16.639,28 €

Vorjahr 16.267,76 €

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen -3.382.827,18 -3.051.285,85
Sonstige betriebliche Aufwendungen -821.620,47 -1.085.062,84
Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertragen 46.120,61 106.079,05
Ertrége aus Beteiligungen 27.500,00 26.500,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 1.404,50 6.866,80
davon aus der Abzinsung

von Riickstellungen 556,49 €

Vorjahr 338,90 €

Zinsen und dhnliche Aufwendungen -805.124,85 -1.091.062,12
davon aus der Aufzinsung

von Riickstellungen 0,00 €

Vorjahr 261,27 €

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -5.073,68 -44.417,34
Ergebnis vor sonstigen Steuern 1.309.149,79 1.700.033,50
Sonstige Steuern -315.508,66 -311.006,25
Jahresiiberschuss 993.641,13 1.389.027,25
Gewinnvortrag 282.368,00 329.191,85
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen -599.364,11 -1.138.902,73
Bilanzgewinn 676.645,02 579.316,37
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Anhang zum Jahresabschluss 31.12.2022

Allgemeine Angaben

Die AWG Wohnungsbaugenossenschaft ,,Rennsteig“ eG hat ihren Sitz
in 98527 Suhl, Friedrich-K6nig-Stralie 11 und ist eingetragen in das Ge-
nossenschaftsregister beim Amtsgericht Jena (GnR 300034).

Der Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2022 ist nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umset-
zungsgesetz (BilRUG) aufgestellt. Dabei wurden das Genossenschaftsge-
setz sowie die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung {iber
die Formbldtter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungs-
unternehmen beachtet.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung
und den Anhang (einschlieflich Anlagespiegel und Verbindlichkeiten-
spiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde gemal § 275 Abs. 2
HGB nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze/Erlduterungen zur
Bilanz und GuV

Zur Entwicklung des Anlagevermdgens wird auf den Anlagespiegel (An-
lage 1) verwiesen.

Immaterielle Vermogensgegenstinde und Sachanlagen
Entgeltlich erworbene Immaterielle Vermogensgegenstande wurden zu
Anschaffungskosten bewertet und entsprechend der Nutzungsdauer
von 3 Jahren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten, dem niedrigeren beizulegenden Wert bzw. dem Erinnerungswert
am Bilanzstichtag bewertet, abnutzbares Anlagevermdgen vermindert
um planmédRige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussicht-
lichen Nutzungsdauer.

Fiir die Wohn- und Geschéftsbauten wurden 2 % Abschreibungen p.a.
angesetzt. Die Abschreibungen auf nachtrégliche Anschaffung-und Her-
stellungskosten wurden so bemessen, als wéren sie zu Beginn des Jahres
aufgewendet worden.

Fiir das stillgelegte Objekt am Himmelreich 1-11 fallen auBerplanméa@i-
ge Abschreibungen in Hohe von 32.022,00 € an.

Die Abschreibungssétze fiir Garagen betragen 5 %, fiir Aullenanlagen
5,26 % - 10 %. Fiir Betriebs- und Geschéftsausstattung wurden Ab-
schreibungssdtze von 5 % - 33,33 % angewandt.

Die geringwertigen Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten bis
800,00 Euro netto wurden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe ab-
geschrieben.

Zu Beginn des Geschéftsjahres ging der Besitz fiir 36 verkaufte Woh-
nungen auf den Kdufer {iber.

Zudem wurden im Geschéftsjahr Grundstiicke ohne Bauten verkauft.
Ein GroBteil der Grundstiicke aus dem Umlaufvermdgen (32.790 m?)
wurdewiederindas Anlagevermogen zuriickgegliedert (1.749.404,62€).
Diese Grundstiicke wurden einer Neubewertung unterzogen. Es ergibt
sich hieraus eine Abschreibungsvolumen in Héhe von 362.110,81 €.

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen sowie Beteiligungen wurden zu
Anschaffungskosten bilanziert.

Angaben zu verbundenen Unternehmen:

Die Genossenschaft ist 100%iger Gesellschafter der Rennsteig Gebaude-
service GmbH mit Sitz in Suhl. Die Stammeinlage der Rennsteig Gebau-
deservice GmbH betrdgt 500.000,00 €. Die Stammeinlage wurde im
Geschéftsjahr um 350.000,00 € erhoht.

Die Genossenschaft hat mit der Tochtergesellschaft einen Beherr-
schungs- und Gewinnabfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Eigenkapital 525.564,59 €
Jahresergebnis 0,00 €
(Gewinnabfiihrung 46.120,61 €)

Angaben zu Beteiligungen:

Der Ausweis betrifft unverdndert eine 5 %ige Beteiligung an der TVD
Versicherungsmakler fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
GmbH, RegierungsstraBe 58, 99084 Erfurt. Das gezeichnete Kapital
(137.500,00 €) wurde voll eingezahlt.

Umlaufvermdogen

Unter der Position Grundstiicke ohne Bauten werden die zum Ver-
kauf bestimmten Grundstiicke (959 m?) in Héhe von 55.465,03 €
ausgewiesen.

Unfertige Leistungen wurden in Hohe der Anschaffungskosten
bewertet, sie betragen zum 31.12.2022 4.985.246,86 € (2021:
5.133.847,42 €) und beinhalten die noch nicht abgerechneten Heiz-
und Betriebskosten fiir den Zeitraum vom 1.1.2022 bis 31.12.2022.
Es wurden die Ausfélle wegen nicht abrechenbarer Kosten aufgrund
von Leerstand berticksichtigt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde wurden zum
Nennwert ausgewiesen.

Zum Zeitpunkt der Bilanzaufstellung eingeschdtzte nicht einbringbare
Forderungen aus Vermietung wurden abgeschrieben. Eine entspre-
chende Weiterverfolgung wird gewéhrleistet. Erkennbaren Risiken
wird durch Einzelwertberichtigungen auf Forderungen aus Vermie-
tung Rechnung getragen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde und deren Restlauf-
zeit stellen sich wie folgt dar:

Forderungen aus Vermietung 73.310,20 €
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 46.606,48 €
Sonstige Vermdgensgegenstande 336.433,06 €

Die Restlaufzeiten liegen unter einem Jahr.

Die Forderung gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren
im Wesentlichen aus dem gemél Beherrschungs- und Gewinnabfiih-
rungsvertrag abzufithrenden Gewinn der Tochtergesellschaft.

Von den sonstigen Vermdgensgegenstdnden entfallen 143.485,14 €
auf Anteile an Instandhaltungsriicklagen der Wohnungen der Genos-
senschaft in einer Eigentlimergemeinschaft.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie
Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Riicklagen

Die Hohe der Sonderriicklage gemdR §27 Absatz 2 DMBIG
(37.199.896,64 €) bleibt unverdndert.

In die Gesetzliche Riicklage werden entsprechend Satzung 10% des
Jahrestiberschusses (99.364,11€) eingestellt.

Den Anderen Ergebnisriicklagen werden 500.000,00 € zugefiihrt.

Riickstellungen

Steuerrfickstellungen  fiir Korperschaft- und Gewerbesteuer
(7.300,00 €) wurden entsprechend des zu erwartenden steuerli-
chen Ergebnisses fiir 2022 gebildet. Des Weiteren wird hier die noch
zu zahlende Kérperschaft- und Gewerbesteuer fiir 2021 ausgewie-
sen. Hier liegt noch kein Bescheid vor.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten alle erkennbaren wesentli-
chen Risiken und sind in Hohe des nach verniinftiger kaufménni-
scher Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages angesetzt. Riick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind mit
dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Sonstige Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang

betreffen hauptsédchlich Riickstellungen fiir Instandhaltung in Hohe
von 640.842,06 €, fiir Betriebskosten in Hohe von 247.937,30 €
und flir Erstellung, Priifung und Veroffentlichung des Jahresab-
schlusses sowie der Erstellung der Steuererkldrung und der Betriebs-
kostenabrechnung in Héhe von 84.218,18 €.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungshetrag passiviert.

Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird
auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen (Anlage 2).

Fiir zwei im Jahr 2023 aus der Zinshindung laufende Darlehen wur-
den bereits in 2021 Anschlussvertrdge in Hohe von 2.184.892,61 €
zu vorteilhaften Zinskonditionen geschlossen. Auch fiir die in 2024
und 2025 auslaufenden Zinshindungen wurden bereits Anschluss-
vertrdge in 2021 geschlossen, so dass alle bestehenden Darlehen bis
zur vollstandigen Tilgung mit glinstigen Konditionen vereinbart sind.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie
Ertrag fiir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.
Dies betrifft im Wesentlichen im Voraus empfangene Mieten.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse wurden entsprechend des § 277 Abs. 1 HGB erfasst.
Umsatzerldse aus dem Verkauf von Grundstiicken beinhalten den Ver-
kauf von zwei Grundstiicken aus dem Umlaufvermdogen.

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen beinhalten
die Erlose aus Weiterberechnungen an die Mieter.

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind periodenfremde Ertrége in
Hohe von 14.596,76 €, in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
periodenfremde Aufwendungen in Héhe von 18.170,36 € enthalten.

Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum 31.12.2022 bestehen Verpflichtungen aus Leasingvertragen in
Héhe von 84.375,00 €. Gegenstand der Leasingvertrédge sind haupt-
sdchlich Fahrzeuge.

Es werden Treuhandkonten (Mietkautionskonten) in Hohe von ins-
gesamt 2.931,14 € gefiihrt.

2. Arbeitnehmer

Im Geschéftsjahr 2022 wurden durchschnittlich 24 angestellte Ar-
beitnehmer beschiftigt.

3. Mitgliederbewegung

Verbleibende
Mitgliederanzahl Anteile
Stand am 31.12.2021 4.399 96.161
Zugdnge 242 3.693
Abgdnge -315 -4.706
Stand am 31.12.2022 4.326 05.148

Das Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Jahr
2022 um 158,4 T€ vermindert.

Die verbleibenden Mitglieder waren Ende 2022 mit 95.148 Anteilen an
der Genossenschaft beteiligt. Das auf die gezeichneten Geschéftsanteile
einzuzahlende Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betrégt
somit zum 31.12.2022 14.747,9 T€, das bedeutet eine Verminderung
zum Jahr 2021 um 157,0 T€.

Satzungsgemdl haften die Mitglieder nur mit den {ibernommenen Ge-
schéftsanteilen. Eine Nachschusspflicht ist ausgeschlossen.

4. Ergebnisverwendung

Das Geschéftsjahr 2022 schlief3t mit einem Jahrestiberschuss in Héhe
von 993.641,13 € ab.

GemaR § 40 der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses
09.364,11 € in die gesetzliche Riicklage eingestellt.

Des Weiteren werden 500.000,00 € den anderen Ergebnisriicklagen
zugefiihrt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den sich einschlieRlich
des Gewinnvortrags in Hohe von 282.368,00 € ergebenden Bilanzge-
winn in Hohe von 676.645,02 € zur Zahlung einer Dividende in Héhe
von 2% zu verwenden und im Ubrigen auf neue Rechnung vorzutragen.

5. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung mit wesentlichen Auswirkun-
gen auf die Vermdogens-, Finanz- oder Ertragslage, die nach dem
Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, haben sich bis zum
Zeitpunkt der Erstellung des Jahresabschlusses nicht ergeben.

6. Organe

Die Mitglieder des Vorstandes sind:

Frank Brosicke Vorsitzender

Fred Konig Technischer Vorstand

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Harald Konig ~ Vorsitzender Direktor,
Niederlassungsleiter Flessabank

Jens-Uwe HeB8  stellv. Vorsitzender — Leiter Qualitét
Lutz Gruber Schriftfiihrer Dezernatsreferent
Gabriele Radke ~ stellv. Schriftfiinrer ~ Rentnerin

Thomas Gértner Geschéftsfiihrer
Bauunternehmen
Thomas Letsch Teamleiter Facility Management

Gegeniiber den Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates
bestehen keine Forderungen.

7. Zustidndiger Priifungsverband

Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
Regierungsstrale 58, 99084 Erfurt

Anlagen:
1 Anlagespiegel
2 Verbindlichkeitenspiegel

Suhl, den 16.02.2023

Frank Brosicke Fred Konig
Vorstand der AWG Wohnungsbaugenossenschaft "Rennsteig" eG
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Anlagenspiegel

Posten Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
AK/HK per Zugdnge Abginge  Umbuchungen AK/HK per kumulierte Abschreibungen Abschreibungen  auBerplanmaRige kumulierte per per
01.01.2022 31.12.2022 Abschreibung des Geschafts- auf Abgange  Abschreibungen Abschreibungen 31.12.2021 31.12.2022
EURO EURO EURO EURO EURO 01.01.2022 EURO jahres EURO EURO EURO 31.12.2022 EURO EURO EURO
Immaterielle
Vermogensgegenstiande 155.036,02 26.560,04 8.669,15 0,00 172.926,91 146.923,02 13.609,04 8.667,15 0,00 151.864,91 8.113,00 21.062,00
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 167.235.138,36 116.121,98 2.236.708,84 354.506,97 165.469.058,47 87.944.023,14 2.896.465,23 1.194.559,95 32.022,00 89.677.950,42 79.291.115,22 75.791.108,05
Grundstiicke
mit Geschéfts- und anderen Bauten 2.434.459,25 0,00 30.813,14 0,00 2.403.646,11 1.087.563,66 39.611,00 30.811,14 0,00 1.096.363,52 1.346.895,59 1.307.282,59
Grundstiicke ohne Bauten 6.984.960,84 1.749.404,62 212.773,40 0,00 8.521.592,06 6.052.653,54 0,00 194.638,35 362.110,81 6.220.126,00 032.307,30 2.301.466,06
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 612.069,99 23.277,10 1.410,80 0,00 633.936,29 507.884,76 39.009,10 1.410,80 0,00 545.483,06 104.185,23 88.453,23
Anlagen im Bau 193.339,22 367.165,34 0,00 -337.713,99 222.790,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 193.339,22 222.790,57
Bauvorbereitungskosten 6.371,15 0,00 0,00 0,00 6.371,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.371,15 6.371,15
Geleistete Anzahlungen
Sachanlagever. 21.759,98 0,00 4.967,00 -16.792,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.759,98 0,00
Sachanlagen insgesamt 177.488.098,79 2.255.969,04 2.486.673,18 0,00 177.257.394,65 95.592.125,10 2.975.085,33 1.421.420,24 394.132,81 97.539.923,00  81.895.973,69  79.717.471,65
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 175.564,59 350.000,00 0,00 0,00 525.564,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 175.564,59 525.564,59
Beteiligungen 137.500,00 0,00 0,00 0,00 137.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 137.500,00 137.500,00
Finanzanlagen insgesamt 313.064,59 0,00 0,00 0,00 663.064,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 313.064,59 663.064,59
Anlagevermégen insgesamt 177.956.199,40 2.282.529,08 2.495.342,33 0,00 178.093.386,15 95.739.048,12 2.988.694,37 1.430.087,39 394.132,81 97.691.787,91  82.217.151,28  80.401.598,24
Fristigkeiten der Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten Gesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der Sicherung
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre {iber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegeniiber 2022 18.154.125,36 5.818.427,59 9.590.874,52 2.744.823,25 18.154.125,36  Grundschulden
Kreditinstituten 2021 21.673.853,55 3.519.728,19 14.033.906,80 4.120.218,56 21.673.853,55  Grundschulden
erhaltene Anzahlungen 2022 5.801.835,28 5.891.835,28 0,00 0,00
2021 5.102.320,35 5.102.320,35 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 2022 7.964,79 7.964,79 0,00 0,00
Vermietung 2021 12.198,27 12.198,27 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus 2022 326.826,11 326.826,11 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen 2021 1.078.545,47 1.078.545,47 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegeniiber 2022 24.664,48 24.664,48 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen 2021 11.830,12 11.830,12 0,00 0,00
sonstige Verbindlichkeiten 2022 412.335,10 412.335,10 0,00 0,00
2021 2.319.949,70 2.319.949,70 0,00 0,00
Gesamtbetrag 2022 24.817.751,12 12.482.053,35 9.590.874,52 2.744.823,25 18.154.125,36
2021 30.198.697,46 12.044.572,10 14.033.906,80 4.120.218,56 21.673.853,55
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Lagebericht zum Geschaftsjahr 2022

1. Grundlagen des Unternehmens

Die AWG Wohnungsbaugenossenschaft “Renn-
steig” eG mit Sitz in Suhl ist ein seit 115 Jahren
in Siudthiiringen beheimatetes Unternehmen,
welches zum Jahresende 2022 zur Vermietung
bestimmte 3.388 Wohnungen mit 190.418,52 qm
Wohnfldche, 10 Gewerbeeinheiten, 992 bewirt-
schaftete und 780 unbewirtschaftete Pkw-Stell-
plitze, 64 Garagen sowie insgesamt 393.819 qm
Grund und Boden in Suhl, Zella-Mehlis und Ober-
hof im Eigentum hat.

Das Geschédftsmodell der Genossenschaft ist auf
die gute, sichere und sozial verantwortbare Wohn-
raumversorgung ihrer Mitglieder gerichtet, was
die Erwirtschaftung ausreichender Mietertrdge zur
verantwortungsvollen Pflege und Anpassung des
Wohnungsbestandes an sich &ndernde Bediirfnisse
der Mitglieder und Neuinteressenten des Marktes
einschlie®t. Mit der von der Vertreterversammlung
der Genossenschaft zuletzt in der Fassung vom
01.09.2021 beschlossenen internen Richtlinie zur
Bildung der Nutzungsgebiihren (WohnWertMiete)
ist die Einhaltung des gesetzlichen Auftrags zur
Gleichbehandlung der Mitglieder auch hinsichtlich
der Nutzungsgebiihr gewahrleistet.

Die Genossenschaft {iberldsst ihre Wohnungen
vorwiegend ihren Mitgliedern, jedoch ist auch das
Nichtmitgliedergeschéft zugelassen, welches vor
allem zur Vermietung von Wohnraum an junge
Studenten und Auszubildende in der Form von
Wohngemeinschaften genutzt wird. Hierdurch
nutzt die Genossenschaft in einem schwierigen
Marktumfeld Potential zur besseren Auslastung
sonst nur schwer belegbaren Wohnraums.

Die Genossenschaft ist zu 100 % Gesellschafter ih-
res Tochterunternehmens Rennsteig Gebdudeser-
vice GmbH.

Zudem hilt die Genossenschaft eine 5 %-ige Betei-
ligung an der TVD GmbH.

2. Gesamtwirtschaftliches Umfeld
und Branchensituation*

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war im Jahr 2022 vor allem geprdgt von den Fol-
gen des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme
Energiepreiserhohungen zéhlten. Hinzu kamen
dadurch verschdrfte Material- und Lieferengpés-
se, massiv steigende Preise fiir weitere Gliter wie
beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe so-
wie der Fachkrdftemangel und die andauernde,
wenn auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-
Pandemie. Trotz dieser nach wie vor schwierigen
Bedingungen konnte sich die deutsche Wirtschaft
im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.

Im Frithjahr 2022 wurden fast alle Corona-Schutz-
malnahmen aufgehoben. Dies trug zunidchst zur
Erholung der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem
Angriff Russlands auf die Ukraine Ende Februar
und den in der Folge extrem steigenden Energie-
preisen wurde der Aufschwung gebremst. Lie-
ferengpdsse und stark anziehende Einfuhr- und
Erzeugerpreise erschwerten die Lage weiter. Die
Inflationsrate stieg so hoch wie noch nie seit der
deutschen Vereinigung. In der Folge kam die kon-
junkturelle Erholung Deutschlands ins Stocken.
Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Brut-
toinlandsprodukt nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 1,9 % hoher als im
Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr
vor der Corona-Pandemie, war das BIP preisberei-
nigt um 0,7 % hoher. Die deutsche Wirtschaft hat
sich damit weiter vom tiefen Einbruch im ersten
Corona-Krisenjahr erholt und das Vorkrisenniveau
erstmals wieder {ibertroffen.

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit
hohen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine
gibt es keine Anzeichen fiir eine schnelle Losung.
Die Bemiihungen, die wirtschaftlichen Beziehun-
gen zwischen der Europdischen Union (EU) und
der Russischen Foderation zu trennen, dauern an.
Dies belastet sowohl die russische Wirtschaft als
auch die aller EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige
Unterbrechung der Erdgaslieferungen aus Russ-

land werden die Erdgaspreise vermutlich weiter in
die Hohe treiben, aber zumindest auf einem hohen
Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationd-
ren Tendenzen noch ldnger anhalten. Zwar wird
fir die kommenden beiden Jahre eine Abkiihlung
der Inflation prognostiziert, doch kénnten weitere
Schocks bei den Energie- und Lebensmittelpreisen
die Gesamtinflation l&nger hochhalten. Dies kdnn-
te sich auch auf die Kerninflation auswirken und
somit eine restriktivere geldpolitische Reaktion
rechtfertigen.

Der hohe Preisauftrieb wird die verfiigbaren Real-
einkommen der privaten Haushalte sinken lassen
und damit die Konsumkonjunktur abkiihlen. Erst
gegen Jahresende 2023 diirften die Einkommen
wieder stdrker zulegen als die Preise. Hohe Tarif-
abschliisse diirften dann sowohl die Kaufkraft als
auch die Lohnkosten merklich steigern.

Die Vorausschétzungen der Wirtschaftsforschungs-
institute zur Wachstumsrate des Bruttoinlands-
produktes im laufenden Jahr 2023 bewegen sich
in einer Spannweite von - 0,8 % bis 0,3 %. Nach
einem schwierigen Winterhalbjahr diirfte die deut-
sche Wirtschaft in der zweiten Jahreshélfte wieder
mehr Schwung aufnehmen. Insgesamt erwarten
aber nahezu alle Institute im laufenden Jahr eine
leichte Rezession. Die deutsche Wirtschaft diirfte
im Jahresmittel um 0,3 % schrumpfen.

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in
den einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr unter-
schiedlich: Besonders stark zulegen konnten die
Sonstigen Dienstleister, zu denen auch die Kreativ-
und Unterhaltungsbranche zéhlt (+6,3 %). Auch
die Wirtschaftsbereiche Verkehr und Gastgewerbe
profitierten von der Aufhebung der Schutzmaflinah-
men. Diese beiden Bereiche sorgten fiir ein kraf-
tiges Plus im zusammengefassten Wirtschaftsbe-
reich Handel, Verkehr und Gastgewerbe (+4,0 %).
Die Bruttowertschopfung im Handel ging dagegen
zurlick, nachdem sie im Vorjahr noch gestiegen

war. Der Bereich Information und Kommunika-
tion kniipfte an seine langjahrige, nur im ersten
Corona-Jahr 2020 gebremste Wachstumsgeschich-
te an und verzeichnete ebenfalls einen deutlichen
Zuwachs (+3,6 %).

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung
deutlich ein, nachdem bereits im Vorjahr durch die
steigenden Baukosten und Materialengpésse die
Bruttowertschépfung im Bau leicht zuriickgegan-
gen war. Material- und Fachkraftemangel, hohe
Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzie-
rungsbedingungen fiihrten zu einer spiirbaren In-
vestitionszurlickhaltung und Stornierungen. Die
Bruttowertschopfung in der Bauwirtschaft ging im
Jahresmittel um 2,3 % zuriick.

Das Produzierende Gewerbe ohne den Bausek-
tor konnte gegeniiber dem Vorjahr nicht zulegen
(0,0%) und verfehlte damit das Corona-Vorkrisen-
niveau deutlich um 3 %.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die
im Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten Brutto-
wertschopfung erzeugte, konnte dhnlich wie im
Vorjahr um 1 % zulegen, Lediglich im ersten Co-
ronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.
Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobili-
enwirtschaft 2022 eine Bruttowertschopfung von
349 Milliarden EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabi-
litdtsanker zeigt sich vor allem beim Vergleich mit
dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwdichse in
den vergangenen zwei Jahren hat die Wirtschafts-
leistung Ende 2022 in einigen Wirtschaftsberei-
chen das Vorkrisenniveau noch nicht erreicht. So
liegt das Verarbeitende Gewerbe insgesamt noch
mehr als 3 % unter dem Vorkrisenniveau und auch
der Handel, das Gastgewerbe, der Verkehr sowie
die sonstigen Dienstleistungen konnten noch nicht
wieder an das Vorkrisenniveau ankniipfen. Die
Bauwirtschaft, die relativ gut durch die Coronakri-
se gekommen wat, rutschte dagegen erst mit dem
Jahr 2022 unter den Vorkrisenstand.

(*alle Angaben entnommen den GdW Informationen 163)
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Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeits-
markt bislang von den wirtschaftlichen Heraus-
forderungen der Energiekrise und der hohen In-
flation relativ unbeeindruckt. Die Erwerbstdtigkeit
stieg 2022 sogar auf den bislang hochsten Stand
seit der Wiedervereinigung, Zwei Jahre zuvor im
Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor iiber
14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstitigen-
zahl zeitweilig beendet und zu einem Riickgang
geflihrt. Im Jahr 2021 war die Erwerbstétigkeit nur
leicht gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von
durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbstdtigen
mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren
1,3 % oder 589.000 Personen mehr als im Jahr zu-
vor und so viele wie noch nie in Deutschland. Die
Beschiftigung nahm im Jahr 2022 unter anderem
durch die Zuwanderung ausldndischer Arbeitskraf-
te, besonders aus der Ukraine, zu. Hinzu kam eine
steigende Erwerbsbeteiligung der inldndischen
Bevolkerung, insbesondere von weiblichen und
dlteren Erwerbspersonen. Diese positiven Effekte
liberwogen den ddmpfenden Effekt des demogra-
fischen Wandels.

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten
als auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres
2022 hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Infla-
tionsrate in Deutschland — gemessen als Verdnde-
rung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjah-
resmonat — erreichte im Oktober 2022 mit 10,4 %
einen historischen Hochststand im wiedervereinig-

Entwicklung des Wohnungsbestandes 1997 — 2022
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ten Deutschland. Zum Jahresende schwiéchte sich
die Preissteigerung leicht ab, blieb aber auf einem
sehr hohen Stand. Im Jahresmittel haben sich die
Verbraucherpreise in Deutschland um 7,9 % er
hoht. Die historisch hohe Jahresteuerungsrate wur-
de vor allem von den extremen Preisanstiegen fiir
Energieprodukte und Nahrungsmittel seit Beginn
des Kriegs in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021
hatte die Inflation noch bei 3,1 % gelegen.

Die Preise fiir den Neubau von Wohngebduden in
Deutschland sind im November 2022 um 16,9 %
gegeniiber dem Vorjahresmonat angestiegen. Im
Jahresmittel lag die Preissteigerung nur leicht nied-
riger bei 16,4 %. Dies ist der hochste Anstieg der
Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits
im Jahr 2021 hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % ein
lange nicht mehr gemessenes Niveau erreicht.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preisstei-
gerungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die
durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch
deutlich verstarkt wurden, sowie durch steigende
Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedin-
gungen bei weiter anhaltendem Fachkréftemangel
auf Abwiartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen
waren 2022 erstmals seit sechs Jahren wieder
rlickldufig und sanken um 1,6 %.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen
2022 mit 2 % sogar spiirbar starker ab als die Bau-
investitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Woh-
nungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten
gebildet und war deutlich stdrker als die {ibrigen

2012 2017 2022

Baubereiche gewachsen. Lediglich der offentliche
und gewerbliche Tiefbau konnten 2022 gegeniiber
dem Vorjahr Zuwdchse erzielen. Insgesamt blieb
aber auch der Nichtwohnungsbau im Vorjahres-
vergleich im Minus (-1,1 %).

Insgesamt diirften die Investitionen in Wohnbau-
ten den Prognosen der Institute zufolge im laufen-
den Jahr 2023 um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen. Erst
im kommenden Jahr 2024 diirfte allméhlich eine
Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungs-
bauinvestitionen eingeleitet werden. Da der Fokus
der Forderprogramme der Bundesregierung bislang
auf Sanierungen bestehender Wohngebdude liegt
und die hohen Energiekosten starke Anreize dafir
bieten, diirften sich innerhalb der Bauinvestitionen
die Gewichte zugunsten des Bestandes verschie-
ben. Es ist also mit einem sehr deutlichen Riick-
gang der Neubauten und einer anteiligen Verlage-
rung von Investitionsmitteln zur Modernisierung
von Wohngebduden zu rechnen.

Die Deutschen und die Thiiringer Wohnungsun-
ternehmen leisten einen wichtigen Beitrag zur
Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit
Wohnraum. Um wirtschaftlich agieren zu kénnen,
stellen sie sich den Anforderungen des Marktes
und bieten Wohnraum in allen Segmenten an.

Die Wohnungsunternehmen im vtw (Verband
Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
e.V.) waren — und werden dies auch immer sein —
Partner ihrer Mieter und der regionalen Wirtschaft
und Politik. Mit ihren Auftrdgen sichern sie tau-
sende Arbeitspldtze in der Thiiringer Bauindustrie.
Die Mehrzahl der Unternehmen ist wirtschaftlich
stabil und konnte diese Position durch stete inten-
sive Arbeit festigen. Dies hat sich auch seit dem
Jahr 2020 trotz der Covid-19-Pandemie und Ukra-
ine-Krieg nicht wesentlich verandert, wenngleich
die wirtschaftlichen Auswirkungen insbesondere
nach Ausbruch des Ukraine-Kriegs auf die organi-
sierte. Wohnungswirtschaft mit Kostensteigerun-
gen im Energiebereich und in der Folge nahezu
allen  Wirtschaftsbereichen, Materialengpdssen
und fehlenden Handwerkskapazitdten enorm stie-
gen. Inshesondere auf die Folgen der Energiekrise

(*alle Angaben entnommen den GdW Informationen 167)

wurde nicht von allen Unternehmen ausreichend
reagiert, so dass hier nach Angaben des Priifungs-
verbandes auch in Einzelfdllen Insolvenzgefahr
drohte. Diese Herausforderungen steigen auch in
der Zukunft weiter an. Zum einen ist dies der an-
stehende zweite Sanierungszyklus, zum anderen
sind dies die Folgen des demografischen Wandels.
Auch erschweren immer neue und sich weiter
verscharfende gesetzliche technische und verord-
nungsrechtliche Anforderungen die Arbeit der Un-
ternehmen und verteuern das Bauen.

Die Einkommenssituation im Freistaat Thiiringen
und die demografische Entwicklung, der weitere
Riickgang sowohl der Bevolkerungszahl als auch der
Zahl der Haushalte und damit verbunden ein Uber-
angebot an Wohnraum setzen weiteren Mieterho-
hungen Grenzen. Diese wéren im Zuge des zweiten
Sanierungszyklus aber dringend erforderlich.

Das wohnungspolitische Umfeld in unserem Wir-
kungskreis in Stdthiiringen ist seit Jahrzehnten
trotz des massiven Riickbaus von Wohnanlagen
durch zwei grole Eigentlimer infolge des drasti-
schen Einwohnerschwundes in der Stadt Suhl
weiterhin durch ein Uberangebot an Wohnraum
gekennzeichnet. Dies sorgt fiir einen scharfen
Wettbewerb unter den Anbietern um die Interes-
senten und schrankt zudem die Moglichkeiten von
Preisanpassungen ein. Angesichts der steigenden
Kosten — insbesondere der Kosten des Bauens —
schrdnkt dies die Handlungsfdhigkeit der Woh-
nungsunternehmen fiir die steigenden Bedarfe der
Erneuerungsinvestitionen zunehmend ein. Im Zu-
sammenspiel mit den seit Anfang 2022 sprunghaft
gestiegenen Zinsen fiir Hypothekendarlehen er-
wachsen hieraus fiir die Immobilienwirtschaft er-
hebliche Zukunftsrisiken, denen aufgrund der wirt-
schaftlichen Lage, der politisch formulierten Ziele
und der sehr schwer prognostizierbaren Handlun-
gen der Politik nur begrenzt durch Handlungskon-
zepte der Unternehmen begegnet werden kann.
Die Volatilitdt politischen Handelns mit den hier-
aus kaum ableitbaren wirtschaftlichen Folgen lasst
derzeit eine seridse langfristige Unternehmenspla-
nung, die fiir unsere Branche mit ihren langfristi-
gen Wirtschaftsglitern enorm wichtig ist, kaum zu.
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3. Geschiftsverlauf

Der Geschiftsverlauf der Genossenschaft gestalte-
te sich im Jahr 2022 trotz aller Widrigkeiten weit-
gehend planméRig, was durch folgende Kennzah-
len belegt wird:

— Die Anzahl der Wohnungen hat sich ge-
geniiber dem Vorjahr (3.568) durch den Ver-
kauf von 36 Wohnungen (Besitzlibergang
zum 01.01.2022), den Ankauf 1 Wohnung,
die Zusammenlegung von 2 zu 1 Wohnung
auf 3.532 verringert.

Von den 3.532 Wohnungen waren am Jah-
resende 144 Wohnungen in zum Abriss
bestimmten Gebduden stillgelegt, so dass
3.388 Wohnungen zur Vermietung zur Ver-
fligung standen.

Von diesen 3.388 Wohnungen waren am
Jahresende 333 = 9,8% nicht vermietet.
618 der 3.388 Mietwohnungen sind in den
von der Vertreterversammlung beschlos-
senen Abrissobjekten gelegen. Hier waren
zum Jahresende 377 Wohnungen vermie-
tet, was einer Vermietungsquote von 61,0 %
entspricht.

Im sonstigen, verbleibenden Bestand von
2.770 Wohnungen (inkl. 26 Eigentumswoh-
nungen) standen am Jahresende 92 Woh-

Tilgung, Zinsen, Instandhaltung und Verwaltung je qm p.a. 1995-2022

nungen leer, was einer Leerstandsquote von
3,3 % entspricht.

Die Genossenschaft verfiigte am 31.12.2022
iber 1.772 Pkw-Stellpldtze. Von diesen
Stellpldtzen stehen 780 zur unentgeltlichen
Benutzung, 992 zur Vermietung zur Verfi-
gung, wobei 10 Behindertenstellpldtze und
4 selbstgenutzte keine Erldse erbringen. 25
Stellpldtze = 4,2 % waren am Jahresende
nicht vermietet.

Die Gewerbeeinheiten haben sich gegen-
iber dem Vorjahr (12) um 2 auf 10 redu-
ziert. Von diesen nutzt die Genossenschaft
3 selbst, 5 waren wegen geplanten BaumaRg-
nahmen nicht vermietet und 2 sind mit Mie-
tern belegt.

Die durchschnittliche Sollmiete der Genos-
senschaft ist gegeniiber dem Vorjahr um
5 Cent/qm auf 5,34 €/qm gestiegen.

Die Soll-Miete fiir Wohnugen stieg um
6 Cent/qm auf 5,26 €/qm, die Ist-Miete fiir
Wohnungen um 10 Cent/qm auf 4,80 €/qm.
Die Forderungsausfille stiegen leicht von
0,2 % auf 0,3 % der Umsatzerlose.

Die Fluktuationsrate bezogen auf die
durchschnittlichen Mieteinheiten hat sich
gegeniiber 2021 um 0,4 %-Punkte auf 8,8 %
erhoht, und liegt damit im Mittel der letzten
10 Jahre.

M Tilgung je gm p.a. Zinsen je qm p.a. Instandhaltung je qm p.a. [l Verwaltungskosten je qm p.a.
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Der Instandhaltungskostensatz fiir die
laufende Instandhaltung liegt mit 22,03
€/qm nach 19,07 €/gqm im Vorjahr weiter-
hin deutlich hoher als im langjdhrigen Mittel.
Bezieht man diesen nur auf den dauerhaften
Wohnungsbestand erreicht er 26,95 €/qm
(Vorjahr 24,13 €/qm).

Die Investitionen in den Bestand erreichen
mit 4.712 T€ einen Wert von 24,55 €/qm,
(Vorjahr 20,23 €/qm). Bezogen auf den
nachhaltigen Bestand errechnen sich die In-
vestitionen in den Bestand mit einen Wert
von 30,03 €/qm (Vorjahr 25,61 €/m?2).
Schwerpunkt bei den Erweiterungsinvestiti-
onen bildeten die Erneuerung von Aufen-
anlagen und der nachtrdgliche Anbau von
Balkoniiberdachungen an einem Neubau-
projekt.

Die durchschnittlichen Verwaltungskos-
ten sind von 517,28 €/WE auf 602,10
€/WE gestiegen, die Mitarbeiterprodukti-
vitdt reduzierte sich von auf 163 auf 152
WE/Mitarbeiter, wobei beachtet werden
muss, dass 3 der Mitarbeiterinnen zeitweise
in Mutterschaftsurlaub bzw. Elternzeit waren
und ersetzt werden mussten. Der Personal-
kostensatz stieg von 12,8 % auf 14,8 %.
Das EBITDA sank leicht auf 25,19 €/gqm
(Vorjahr 25,98 €/qm), die Eigenkapital-
rentabilitdt reduzierte sich ebenso leicht
auf 1,5 % (Vorjahr 2,0 %). Der Cash Flow
blieb trotz der hohen Tilgung und hoher
Instandhaltungsaufwendungen gegeniiber
dem Vorjahr nahezu unverdndert bei 3.722
T€ (Vorjahr 3.742 T€).

Die Genossenschaft hat im Berichtsjahr 36,1 %
(Vorjahr 40,3 %) ihrer Mieteinnahmen fiir
den Kapitaldienst aufgewendet, hiervon
4,7 % fiir Zinsen (Vorjahr 7,1 %) und 31,4 %
fiir Tilgung (Vorjahr 33,2 %). Dies ent-
spricht der langfristigen Strategie der Genos-
senschaft zur Entschuldung.

Der dynamische Verschuldungsgrad re-
duzierte sich mit dem ermittelten Cash-
Flow bei gleichzeitiger Schuldentilgung um
0,6 auf 3,3 Jahre (Vorjahr 3,9 Jahre).

Die seit dem Jahr 2013 auf 20 Jahre ausgedehn-
te Unternehmensplanung berticksichtigt alle we-
sentlichen Einfliisse und Erfordernisse der Un-
ternehmensentwicklung wie Bevolkerungs- und
Haushalteentwicklung,  Kapitalmarktentwick-
lung, Bestandsentwicklung, Investitionserfor-
dernisse u.a.m. nach den jeweils aktuellen Er-
kenntnissen. Die Planung verfolgt verschiedene,
zum Teil divergierende Ziele, deren umfassende
Einhaltung jedoch zwingend fiir eine dauerhaft
positive Bestandsentwicklung ist.

Die Genossenschaft konnte entgegen ihren Pla-
nungen ihr langfristiges Programm zur Anpas-
sung des Bestandes an die schrumpfende und
alternde Bevdlkerung auch in 2022 nicht fort-
setzen, da das Land Thiiringen die Forderung
hierfiir eingestellt hat. Damit konnte weder Auf-
zugseinbauten fortgesetzt noch der Abriss nicht
mehr benotigten Wohnraums in Angriff genom-
men werden, da eine Investition ohne Forde-
rung flir die Bewohner zu deutlichen Mehrbe-
lastungen fiihren wiirde, die kaum verkraftbar
erscheint, oder aber beim Abriss das Unterneh-
men mit Kosten belasten wiirde, die besser in
den vermietungsfdhigen Wohnungsbestand in-
vestiert werden sollten.

Die Genossenschaft realisiert ihre Leistungen mit
einer engagierten und leistungsfahigen Mitar-
beiterschaft. Auller den beiden Vorstandsmitglie-
dern waren im Geschiftsjahr durchschnittlich
24 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Unter-
nehmen beschéftigt. 3 der Beschéftigten standen
jedoch wegen Schwangerschaft und Elternzeit
dem Unternehmen nur zeitweise zur Verfligung.
Alle Beschiftigten verfiigen iiber die fiir ihren
Arbeitsplatz einschldgigen Ausbildungen als Be-
triebswirt, Fachwirt oder Kaufmann. Mit umfas-
senden Serviceleistungen von Akquise {iber Kon-
taktaufnahme und Vertragsabschluss, Einzug,
laufende Betreuung bis hin zum Umzug oder der
Beendigung des Vertragsverhdltnisses stehen die
Mitarbeiter mit fachlichem und sozialem Enga-
gement und vielfdltigen Unterstiitzungsangebo-
ten unseren Kunden zur Verfiigung.
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4. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

4.1 Vermogenslage

Die Vermdogenslage der Genossenschaft stellt sich zum 31.12.2022 wie folgt dar:

Vermogen 2022 2021 Verdnderung
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

Langfristiges Vermogen

Immaterielle

Vermogensgegenstande und

Sachanlagen 79.738,5 89,1 81.904,1 87,3 -2.165,6

Finanzanlagen 663,1 0,8 313,1 0,3 350,0

Mittel- und kurzfristiges

Vermogen

Grundstiicke ohne Bauten 55,5 0,1 1.659,2 1,8 -1.603,7

Ubriges Vorratsvermogen 58,0 0,1 100,1 0,1 -42,1

Forderungen, sonstige

Vermdgensgegenstande und

Rechnungsabgrenzungsposten 683,1 0,7 692,0 0,7 -8,9

Fliissige Mittel 8.263,5 9,2 9.131,0 9,8 -867,5

Vermogen gesamt 89.461,7 100,0 93.799,5 100,0 -4.337,8

Kapital 2022 2021 Verdnderung
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

Langfristiges Kapital

Eigenkapital (Strukturbilanz) 67.593,2 75,6 67.048,9 71,5 5443

Fremdkapital 18.154,1 20,3 21.673,9 23,1 -3.519,8

Mittel- und kurzfristiges

Fremdkapital

Riickstellungen 1.151,0 1,3 009,4 1,0 241,6

Verbindlichkeiten 2.260,6 2,5 3.870,4 4,1 -1.603,8

vorges. Dividendenausschiittung 296,8 0,3 296,9 0,3 -0,1

Kapital gesamt 89.461,7 100,0 93.799,5 100,0 -4.337,8

Riicklagen (ohne Sonderriicklage) 1997 - 2022 in T€
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Das Anlagevermdgen reduzierte sich um rund 2,2
Mio. € im Wesentlichen durch planmiRige Ab-
schreibungen von rund 2.989 T€, auBBerplanméRige
Abschreibung auf Grundstiicke infolge Wertberich-
tigung in Hohe von 362 T€, aulerplanmélige Ab-
schreibung auf ein Abrissobjekt mit 32 T€ und dem
Vermogensabgang von 36 verkauften Wohnungen
mit 891 T€, denen die Umgliederung von Grundstii-
cken vom Umlauf- in das Anlagevermdgen im Wert
von rund 1.749 T€ und die Aktivierung von Bauleis-
tungen im Umfang von 483 T€ entgegenstehen.

Das Anlagevermdgen macht rund 89 % des Gesamt-
vermdgens nach Strukturbilanz aus. Es ist vollstdn-
dig durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapi-
tal gedeckt. Der Anlagendeckungsgrad betrdgt nach
rund 108,8 % im Vorjahr nunmehr 107,7 %.

Das Eigenkapital (Strukturbilanz) stieg um rund 544
T€ und macht wegen des riickldufigen Fremdmit-
telanteils nunmehr schon 75,6 % des zur Verfiigung
stehenden Kapitals aus.

I Kapitalriicklage [ gesetzliche Riicklage ~ andere Ergebnisriicklagen

1997 2002 2007

2012 2017 2022

Die liquiden Mittel nahmen wegen der hohen Til-
gung und der Finanzierung aller Investitionen aus
Eigenkapital um rund 867 T€ auf 8.263 T€ ab, sind
aber immer noch sehr komfortabel.

4.2 Finanzlage

Hauptfokus der Finanzdispositionen der Genos-
senschaft ist die jederzeitige Sicherung ausrei-
chender liquider Mittel zur Bedienung samtlicher
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-
schaéft, insbesondere der Begleichung der Zah-
lungsverpflichtungen aus Kredit-, Waren- und
Dienstleistungsgeschdften. Zudem soll auch
ausreichend Geldvermdgen fiir die geplanten Er-
neuerungs- und Erweiterungsinvestitionen der
Genossenschaft generiert werden.

Daneben ist es Ziel, mit den vorhandenen Finanz-
mitteln Dbei einer defensiven Anlagestruktur zu-
sdtzliche Liquiditdt aus Geldanlagen zu schopfen.

19




20

Dabei kommen nur sichere, spekulationsfreie
Anlagen bei Kreditinstituten mit hoher Bonitdt
oder mit Staatsgarantien in Betracht. Aufgrund
der anhaltenden Situation an den Finanzmaérkten
konnte hier in 2022 kaum nennenswerter Erfolg
erzielt, zudem mussten aufgrund der hohen Li-
quiditdt auch Verwahrentgelte gezahlt werden.

Die Verbindlichkeiten der Genossenschaft beste-
hen ausschlieBlich in Euro-Wéhrung, Wéahrungs-
risiken bestehen damit nicht. Finanzinstrumente
wie Swaps, Caps oder dhnliche werden durch die
Genossenschaft nicht in Anspruch genommen.

Die Genossenschaft hatte alle bestehenden Dar-
lehen bis zur vollstdndigen Riickzahlung bereits

Kapitalflussrechnung nach DRS 21

prolongiert, so dass fiir alle bestehenden Kredi-
te Zinsrisiken nicht bestehen. Dies betrifft auch
die in 2023-2025 zur Prolongation anstehenden
Darlehen. Die langfristigen Fremdmittel sind voll-
standig in Annuitdtendarlehen mit aktuellen Rest-
laufzeiten bis maximal 2030 gebunden. Bis dahin
werden alle Darlehen planmdBig zuriickgefiihrt
sein. Der gewichtete Durchschnittszinssatz aller
Darlehen belduft sich am 31.12.2022 auf 2,62 %,
wobei hier insgesamt noch insgesamt 7 Darlehen
aus den Jahren 2012 / 2013 mit Zinssdtzen tiber
4% enthalten sind, die entweder im Zeitraum
2023 bis 2026 zu sehr giinstigen Zinssdtzen pro-
longiert oder vollstdndig zurlickgefiihrt werden.

Wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Cash Flow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 4.686,5 T€
PlanmiRige Tilgung fiir Objektfinanzierungsmittel -3.519,7 T€
Zinsaufwendungen - 803,6 T€
Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit nach Objektfinanz. 363,2 T€

Trotz der mit iiber 33 % der Ist-Mieteinnahmen
hohen planméRigen Tilgung der Genossenschaft,
die deutlich {iber dem Branchendurchschnitt
liegt, ermittelt sich fiir 2022 ein Cashflow aus der
laufenden Geschiftstatigkeit, der zur Bedienung
des Kapitaldienstes ausreicht und einen Uber-
schuss erwirtschaftet.

Die frei verfligharen liquiden Mittel reduzierten
sich wegen der Finanzierung aller Investitionen
aus eigenem Kapital und einer hohen Tilgung um
rund 867 T€.

Aufgrund der seit Jahren stabilen und sehr guten
Liquiditdtssituation sind laufende Kreditlinien mit
Kreditinstituten nicht vereinbart. Die aktuell vor-
handene Liquiditdt in Hohe von etwa 51 % des
Jahresumsatzes sichert nach den Planungen der
Genossenschaft jederzeit die Zahlungsfahigkeit
der Genossenschaft.

Die bereits flir 2022 vorgesehene umfassenden
Uberarbeitung der langfristigen Unternehmens-
planung bis 2041 ist aus Sicht des Vorstandes
auch aktuell wenig sinnvoll, da derzeit die Rah-
menbedingungen der zukiinftigen wirtschaftli-
chen Entwicklung kaum mit seridsen Annahmen
untersetzt werden konnen. Insoweit wird sich
der Vorstand darauf beschranken, die vorhandene
Planung auf Aktualitit zu priifen, die erreichten
Ergebnisse einzuarbeiten und im Ubrigen fiir die
ndchsten 3 Jahre in der Hoffnung aktualisieren,
dass bis dahin wieder verldsslichere Ausblicke
moglich sind.

4.3 Ertragslage

Die Genossenschaft weist im Jahr 2022 einen Jahresiiberschuss aus, der sich wie folgt ermittelt:

2022 2021 Verdnderung
absolut (€) in % Absolut (€) in % absolut

Umsatzerlose Hausbewirtschaftung
und aus Verkauf von Grundstiicken — 16.521.418,04  97,6%  16.386.514,36  97,6%  134.903,68
Andere Umsatzerldse und Ertrage 335.188,82 2,0% 229.636,86 1,4%  105.551,96
Bestandsverdnderung 71.015,91 0,4% 177.840,05 1,1% -106.824,14

Summe Erl6se

16.927.622,77 100,0%

16.793.991,27 100,0% 133.631,50

Betriebskosten und Grundsteuern 5.827.41523 34/4%  5.918.429,06 354%  -91.013,83
Instandhaltungsaufwand 4.141.055,89  24a,5% 3.688.679,00  22,0%  452.376,80
Personalaufwand 1.670.214,71 0,9% 1.461.812,21 8,7%  208.402,50
Abschreibungen 2.988.694,37  17,7% 3.028.309,00 18,1% -39.614,72
Zinsaufwand 805.124,85 4,8% 037.558,18 5,6% -132.433,33
Sonstige Aufwendungen 082.223,61 5,8% 661.532,04 3,9%  320.691,57
Summe Aufwendungen -16.414.728,66 97,0% -15.696.319,67 93,5% -718.408,99
Betriebsergebnis 512.894,11 1.097.671,60 -584.777,49

davon HBW 466.469,33 2,8% 1.097.671,60 6,6% -631.202,27

davon Verkaufstatigkeit 46.424,78 0,2% 0,00 46.424,33
Zins-und Beteiligungsergebnis 74.468,62 139.106,95 -64.638,33
Neutrales Ergebnis 413.578,40 217.223,70 196.354,70
Steuern vom Einkommen und Ertrag -7.300,00 -64.975,00 57.675,00
Jahresergebnis 993.641,13 1.389.027,25 -395.386,12

Dividende und Zinsen auf freiwillige Anteile 2007 - 2022 in T€
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Aus der Bewirtschaftung des eigenen Immobili-
enbestandes, dem Kerngeschift der Genossen-
schaft, hat diese, wie auch in den Vorjahren, einen
Uberschuss erwirtschaften kénnen. Bei riickldu-
figem Wohnungsbestand ergeben sich reduzier-
te Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
(-139,1 T€), erhohte Umlagen aus Abrechnung
der Betriebskosten (142,5 T€) und Umsatzerldse
aus dem Verkauf von Grundstiicken (120,4 T€).
Bei deutlich gestiegenem Instandhaltungs- und
Personalaufwand fiihren geringere Abschreibun-
gen und deutlich geringere Zinsaufwendungen,
die nur noch 4,8 % der Aufwendungen ausma-
chen, zu einem besseren Betriebsergebnis.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis ist infolge der
unglinstigen Kapitalmarktsituation und geringe-
rer Erlosabfithrung der Tochter riicklaufig.

Das neutrale Ergebnis bildet sich in den Ertrdgen
hauptsdchlich aus Buchgewinnen aus dem Ver-
kauf von 36 Wohnungen und einem Grundstiick
(905 T€), der Auflosung von Riickstellungen (33
T€), Zahlungseingdngen auf abgeschriebene For-
derungen (16 T€), Ertrdgen aus fritheren Jahren
(15 T€), der Ausbuchung von Verbindlichkei-
ten (7 T€) und verschiedenen Kleinpositionen
mit insgesamt rund 979 T€. Dem stehen in den
Aufwendungen vor allem aulerplanméBige Ab-
schreibungen infolge der Wertberichtigung von
Grundstiicken (362 T€) und der Abschreibung
des Restwertes eines Abrissobjektes (32 T€),
Umzugskosten fiir den Freizug von Abrissobjek-
ten (60 T€), Schadenersatzforderungen (35 T€),
Ausbuchung von Forderungen (32 T€), Aufwen-
dungen fiir frithere Jahre (18 T€), Zufiihrung zur
Wertberichtigung (17 T€), Spenden (6 T€) und
verschieden Kleinposten gegeniiber. Damit er-
rechnet sich ein neutrales Ergebnis von rund 413
T€.

Infolge des positiven Jahresergebnisses hat die
Genossenschaft zudem Steuern vom Einkommen
und Ertrag in Hohe von voraussichtlich 7 T€ zu
zahlen.

Das Jahresergebnis wird damit durch positive Er-
gebnisse in allen 3 Teilbereichen von Betriebs-,
Finanz- und Neutralem Ergebnis gebildet und nur
durch {iberschaubare Steuerzahlungen belastet.

5. Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

5.1 Entwicklung des Teilmarktes und
Strategie der Bestandsanpassung

Die Genossenschaft hat ihren Hauptbestand in
Suhl, weshalb die Entwicklung dieses Standortes
malgeblich fiir die Prognose der Marktentwick-
lung ist. In der Stadt Zella-Mehlis und in Oberhof
sind die Anzahl der Haushalte seit Jahren nahe-
zu unverdndert und lassen einen stabilen Woh-
nungsmarkt erwarten.

Fiir die Stadt Suhl liegen verschiedene Szenarien
fir die Einwohner- und Haushalteentwicklung
vor. Eine im Oktober 2020 im Auftrag der Stadt
Suhl erstellte Einwohner- und Haushaltsprogno-
se 2040 geht weiterhin von einem nachhaltigen
Sterbetiberschuss in der Stadt auf Grundlage der
Bevolkerungsstruktur aus. Mit unterschiedlichen
Szenarien hinsichtlich der Wanderungsdefizite
ermitteln sich in der Folge unterschiedliche jahr-
liche Bevolkerungsverluste, die in 2040 im giins-
tigsten Fall (Ausgleich Sterbeiiberschiisse durch
Wanderungsgewinne) bei einer Bevolkerungsan-
zahl von 38.620 Einwohnern, im ungiinstigsten
Fall (gleichbleibende Wanderungsgewinne) bei
einem Riickgang um 14,1 % auf 33.120 Einwoh-
nern endet.!

Das Thiiringer Landesamt fiir Statistik geht in
seiner 3. regionalisierten Bevolkerungsvoraus-
berechnung 2021 — 20422 hingegen von einer
deutlich starkeren Abnahme der Suhler Bevolke-
rung bis 2042 von 36.100 in 2021 auf 32.300 in
2030, 27.300 in 2040 und nur noch 26.600 in
2042 aus.?

Die Genossenschaft hat im Rahmen der Erstel-
lung der langfristigen Planung (20 Jahresplanung)
auf Basis der unglinstigeren Variante des statisti-
schen Landesamtes einen Riickgang der vermie-
teten Wohnungen entsprechend ihres Marktan-
teiles von rund 15 % angenommen und hieraus
eine rlicklaufige Bestandsentwicklung geplant,
die zundchst den vollstandigen Riickzug aus dem
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Standort Suhl-Nord bis zum Jahr 2025 und paral-
lel ab 2020 den sukzessiven Freizug und Abriss
der Wohnanlagen am Standort Schwarzes Wasser
(Karl-Marx-StraBe / Am Himmelreich) vorsieht.
Ziel ist es dabei, den Freizug und Abriss stets so
zu steuern, dass die Erlosschmélerung wegen
Leerstand nicht {iber 10 % der Sollmieten liegt.
Nachdem der Freizug in Suhl-Nord ab diesem
Jahr das vorletzte Gebdude der Genossenschaft
erreichen wird, sind auch am Standort Schwar-
zes Wasser bereits 2 von 7 Gebduden planmaRig
freigezogen und in einem Fall abgerissen worden.

Bei weiterhin riicklaufiger Bestandsentwicklung
rechnet die Genossenschaft aufgrund geplanter
Erhéhungen der Grundmiete und gestiegener
Betriebskostenvorauszahlungen mit einem mode-
raten Wachstum der Umsatzerldse. Gleicherma-
Ben werden aber auch die Aufwendungen fiir
Lieferungen und Leistungen insbesondere bei
den Baukosten und den Betriebskosten die Er-
gebnissituation deutlich ungiinstig beeinflussen.
Die Planungen der Genossenschaft erwarten fiir
das Folgejahr nachstehende Entwicklung:

Position Ist 2022 Plan 2023
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 16.401,0 T€ 16.968,2 T€
Aufwendungen fiir Haushewirtschaftung 9.691,6 T€ 11.088,1 T€
Ergebnis Hausbewirtschaftung 466,5 T€ 216,3 T€
Jahresergebnis 993,6 T€ 56,2 T€

Dennoch wird sich die Genossenschaft mit ange-
passten Reaktionen auf die externen Einwirkun-
gen entsprechend ihrer langfristigen Pldne unter
den weiterhin sehr schwierigen regionalen und
insgesamt komplizierten wirtschaftlichen Bedin-
gungen stabil entwickeln. Die hier bestehen Risi-

ken der Entwicklung werden im Folgenden ndher
betrachtet.

1 Wohnungsmarktprognose fiir die Stadt Suhl — GEWOS Juli 2020
2 3.regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung — Thiiringer
Landesamt fiir Statistik 2023

Entwicklung Wohnfldche und Grundstiicksflache 1998 - 2022 B vermietete Grundstiicksflichen in qm vermietete Wohnfldche in qm
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5.2 Chancen und Risiken

Die Genossenschaft hat ihren Wirkungskreis in
einem von extrem hohen demografischen Verén-
derungen betroffenen Raum, dem nur durch eine
Anpassung der Stadtstrukturen begegnet werden
kann. Dabei ist der erforderliche Stadtumbau als
Gesamtheit von Abriss, Sanierung/ Modernisie-
rung und Neubau zu verstehen und aktiv un-
ter Beachtung der wirtschaftlichen Risiken und
Chancen zu gestalten.

Die Genossenschaft arbeitet als aktiver Partner
am lokalen Markt eng mit der Stadt Suhl und
den wesentlichen weiteren Partnern des Stadt-
umbaus zusammen. Die beschlossenen Konzepte
zur Stadtentwicklung stellen dabei einen Rahmen
dar, der Risiken der Entwicklung beschreibt, aber
auch Chancen zur Entwicklung offnet.

B Eigenkapital Fremdkapital

-
2010 2013 2016 2019 2022
Demografie

Auf der Grundlage der Veroffentlichung iiber die
regionalen Rahmenbedingungen bis 2040, insbe-
sondere der demografischen Entwicklung in Hin-
blick auf Bevdlkerungsschwund und steigendem
Durchschnittsalter, wurden die genossenschaftli-
chen Planungen in 2019 aufgrund der {iberdurch-
schnittlich gestiegenen Baukosten umfassend
iberarbeitet und bis 2038 erweitert. Hier wurden
damit auch Investitionen an Objekten einbezo-
gen, die bisher auBerhalb des Planungshorizontes
lagen und weitere potentielle Riickbaureserven
darstellen. Aus kaufménnischer Vorsicht wurden
die hier mit Erreichen des Endes der Standzeiten
der einzelnen Bauteile erforderlichen Investitio-
nen einbezogen.
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Die Genossenschaft sieht insbesondere in ihrer
auf verschiedene Zielgruppen ausgerichteten
Markenpolitik Zukunftschancen, da sich andere
Vermieter am Markt der unterschiedlichen Ziel-
gruppenansprache bisher nicht vergleichbar ge-
stellt haben. Die Entwicklung und permanente
Anpassung von an den unterschiedlichen Bediirt-
nissen der Nachfrager ausgerichteten Angeboten
ist aus Sicht der Genossenschaft eine zwingende
Notwendigkeit in sich verandernden Markten.
Mit der Nachriistung von Aufziigen in insgesamt
75 Hauseingdngen der Genossenschaft wurde die
Palette der Angebotsvielfalt erweitert und attrak-
tiv gemacht. Die Genossenschaft bietet damit in
rund 2/3 ihrer dauerhaften hochgeschossigen
Wohnungsbestédnde barrierefreie oder barrierere-
duzierte Zugdnge zu ihren Wohnungen an. Insge-
samt fiihrt dies aus Sicht des Vorstandes mittelfris-
tig zu erheblichen Vorteilen gegeniiber anderen
Anbietern am Markt, die sich sowohl von den
baulichen wie auch den Serviceleistungen noch
nicht auf diese Entwicklung gleichermallen ein-
gestellt haben. Mit den zielgruppenorientierten
Angeboten im JungesWohnen, HerbstzeitWoh-
nen, KlassikWohnen und PremiumWohnen sind
Produkte entwickelt, die konkret wirken. Da-
mit soll sowohl fiir die am Standort Wohnenden
wie auch fiir neu Hinzuziehende das Wohnen
in Suhl attraktiv angeboten werden. In dem mit
den beabsichtigten Entwicklungen in Suhl-Nord
verbundenen entstehenden Zuwanderungspoten-
tial, welches auch in der Bevdlkerungsprognose
des Landes malgeblich zur Standortstabilisierung
indiziert wird, sieht die Genossenschaft weitere
Zukunftschancen. In gemeinsamer Initiative der
Stadt Suhl in Zusammenarbeit mit der LEG und
der IHK Stdthiiringen zur gewerblichen Ent-
wicklung des Standortes Suhl-Nord sollen dort bis
zu 1.200 neue Arbeitspldtze in zukunftsfahigen
Bereichen entstehen! Mit der im Jahr 2018 erdff-
neten neuen Perspektive der Entwicklung eines
Oberzentrums in Kooperation der Stdadte Ober-
hof, Zella-Mehlis, Suhl und Schleusingen entsteht
zudem in diesem Markt neue Hoffnung,.

Risiken aus der demografischen Entwicklung sind,
soweit sie heute aus den vorliegenden Prognosen
entnehmbar sind, in der Unternehmensplanung
ber{icksichtigt. Sollten sich hiervon wesentliche
Abweichungen im Zeitablauf ergeben, machen
sich Anpassungen der Unternehmensplanungen
erforderlich. Durch das vorhandene Risikoma-
nagementsystem wird die Entwicklung einem
standigen Plan-Ist-Vergleich unterzogen, so dass
auf negative Abweichungen schnell und wirksam
reagiert werden kann.

Fremdkapital

Risiken aus dem konsequent, u.a. auch mit Sonder-
tilgungen, reduziertem Fremdkapitalanteil im Fi-
nanzierungsportfolio begegnet die Genossenschaft
auch weiterhin durch eine zligige Darlehens-
tilgung im Rahmen der vereinbarten Darlehens-
vertrdge. Mit den zuletzt in 2021 vereinbarten
Prolongationen fiir die in den Jahren 2023-2025
auslaufenden Zinsbindungen sind alle Zinsrisiken
flir bestehende Darlehen vollstandig beseitigt. Die
Genossenschaft wird nach den geschlossenen Ver-
einbarungen alle derzeitigen Darlehen bis 2030
vollstdndig tilgen und damit die wirtschaftlichen
Spielrdume sowohl in der Liquiditdt wie auch in
der Rentabilitat deutlich erweitern und zudem mit
dem Freifallen von Sicherheiten auch ihre Spielrdu-
me flir ggfs. erforderliche Neukredite erweitern.

Vermogensanlage

Die Genossenschaft legt ihre Barmittel auf Basis
einer beschlossenen Anlagerichtlinie ausschliel-
lich in Euro-Wahrung bei Kreditgebern mit hoher
Bonitdt und entsprechendem Sicherungshinter-
grund an. Dabei wird dennoch auf méglichst hohe
Ertrdge geachtet, um selbst bei bescheidenen An-
lagerenditen ein gutes Zinsergebnis zu erreichen.
Leider konnte im finanzpolitischen Umfeld der
letzten beiden Jahre die Zahlung von sogenannten
Verwahrentgelten aufgrund der hohen Liquidi-
tdt der Genossenschaft nicht vermieden werden.

Mit der in 2022 begonnenen Stabilisierung infolge
der Anhebung der Leitzinsen durch die EZB sind
zumindest Verwahrentgelte derzeit kein Thema
mehr. Bescheidene Renditen fiir Geldanlagen erdff-
nen allméhlich wieder Gelegenheiten fiir ein besse-
res Finanzergebnis. Durch die planméRig riickldu-
fige Liquiditdt der Genossenschaft wird aber auch
diese Unterstiitzung {iberschaubar sein.

Komplexe oder risikobehaftete Anlagemodelle
werden seitens der Genossenschaft nicht genutzt.

Baupreise

Die Baupreise sind nach den enormen Verdnde-
rungen seit 2016 in den letzten drei Jahren auch
unter dem Eindruck der weltweiten Nachfrage
und des Fachkriftemangels nochmals in 2022
unvorstellbar angestiegen. Nach der Verdffent-
lichung des Statistischen Bundesamtes vom
01.02.20233% verteuerten sich gegeniiber 2021
Stahl um bis zu 40,4%, Flachglas um 49,3%, Bi-
tumen um 38,5%, Ddmmplatten um iiber 20 %
und Holz um bis zu 46 %. Durch den Anstieg
des Dieselpreises um fast 42% und der Bauar
beitsleistungen um bis zu 27,2 % haben sich die
Baukosten insgesamt in einem nie erwarteten Ni-
veau erhoht. Die Genossenschaft versucht, dem
sowohl bei der laufenden Instandhaltung als auch
bei Instandsetzung und Modernisierung durch
ein vielfdltiges MaBBnahme-Paket zu begegnen.
So werden mindestens alle 2 Jahre die Standard-
leistungen der laufenden Instandhaltung neu
am Markt verpreist und mit Festpreisvertragen
gebunden. Hierdurch ist gesichert, dass die Ge-
nossenschaft auch bei nicht vermeidbaren Preis-
entwicklungen stets marktgerechte Preise erhdlt.
Trotz konsequenter Nutzung aller Moglichkeiten
der Ausschreibung aller groBeren Instandset-
zungs- und Modernisierungsmalnahmen, der
frithzeitigen Bindung von Bauleistungen fiir das
laufende oder das Folgejahr, der intensiven Prii-
fung von Aufmalen und Rechnungen sowie einer
akribischen Gewihrleistungsnachschau konnte
die Genossenschaft jedoch Budgetiiberschreitun-

gen insbesondere in der laufenden Instandhal-
tung und der Wohnungsmodernisierung nicht
verhindern. Hier waren mehrfach Umschichtun-
gen im Rahmen des geplanten Gesamtbudgets zu
Lasten geplanter BaumaBnahmen erforderlich,
um im Kerngeschaft ausreichend handlungsfahig
zu bleiben und dennoch ein positives Jahresergeb-
nis zu erreichen. Auch aktuell muss insbesonde-
re wegen der stark gestiegenen Nachfrage nach
Bauleistungen ein weiteres Anziehen der Bau-
preise festgestellt werden. Die zwischenzeitlich
eingesetzte in den Ostlichen Bundesldndern auf
breiter Front wirkende ,,zweite Sanierungswelle®
sowie der Fachkréftemangel im Baugewerbe wird
diesen Effekt voraussichtlich deutlich verstdrken,
wobei die eingebrochene Nachfrage nach Neu-
bauleistungen in den Ballungszentren hier mogli-
cherweise Entlastung bringen konnte.

3 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/02/
PD23_N006_61.html

Korruption

Kein Unternehmen ist vor dem Risiko der Schédi-
gung infolge Korruption oder Bestechung vollstandig
geschiitzt. Jedoch kann das Unternehmen durch kla-
re Regeln, Richtlinien und Anweisungen eine Viel-
zahl von praventiven Mdglichkeiten ergreifen, um
das Potential einzuschranken, Verfehlungen frithzei-
tig zu erkennen und damit Schaden zu begrenzen.
Neben dem bestehenden Risikosystem, der Aufbau-
und Ablauforganisation, den Dienstanweisungen
und sonstigen praventiven Malnahmen hat die Ge-
nossenschaft in 2010 eine Compliance-Richtlinie er-
lassen. Mit dieser Richtlinie sind fiir alle Mitarbeiter
und Bereiche verbindliche Regelungen im Umgang
mit Dritten, insbesondere Fremdfirmen und nahe-
stehenden Personen geregelt. Hierdurch sind Regeln
geschaffen, die einerseits die Mitarbeiter, zum an-
deren aber auch das Unternehmen vor Korruption
schiitzen und sich der Wert der Genossenschaft fiir
die Mitglieder erh6hen kann. Bislang sind im Unter-
nehmen keinerlei Korruptionsfélle bekannt gewor-
den.
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IT

Die Genossenschaft hat ein mehrstufiges Siche-
rungssystem zur Gewdhrleistung der Verfiigbar-
keit der IT-Landschaft und vor dem Schutz schad-
licher Einfliisse auf das System ergriffen. In 2016
wurden diese Verfahren aufgrund der gestiegenen
Angriffe auch durch bislang unverddchtige Datei-
formate nochmals erweitert. Der Sicherung der
Daten als zentralen Wert des Unternehmens wird
permanent besondere Aufmerksamkeit gewidmet.
Zudem wurde auch das Risiko des Personalausfalls
durch die Bindung externer Dienstleister fiir die
unterschiedlichen Systemkomponenten reduziert.
Mit dem Ubergang des ERP-Systems in den SaaS-
Betrieb seit Oktober 2022 wurde ein wesentliches
Risiko hinsichtlich der zentralen Datenhaltung und
-verarbeitung malgeblich reduziert. Mit der wei-
teren Verlagerung von Datenhaltung und Prozes-
sen in Cloud-basierte Anwendungen im Rahmen
der Strategie Digital 2023 werden die hier noch
bestehenden weitere Risiken minimiert und die Di-
gitalisierung der Genossenschaft maBgeblich voran
getrieben.

Nach Einschdtzung des Unternehmens werden
damit die sicherheitstechnisch erforderlichen
MaBnahmen in einem wirtschaftlich vertretbaren
Rahmen umfassend erfiillt. Durch redundante Da-
tenhaltung und den regelmifRigen Austausch der
Hardwareplattform des Unternehmens wird auch
derzeit das Risiko des unerwarteten Hardwareaus-
falls minimiert.

Den Regelungen der DSGVO trdgt die Genossen-
schaft durch ein umfassendes Datensicherheits-
konzept Rechnung und sieht sich auch hier gut
aufgestellt.

Personal

Im Rahmen der Reduzierung des Wohnungsbe-
standes der Genossenschaft wurde und wird die
Anpassung der Personalstruktur der Genossen-
schaft regelmdfBig gepriift. Damit entstehen je-
doch Personalausfallrisiken, die ein umfassenderes
Management zur Sicherung der Abldufe in der
Genossenschaft erfordern. Insbesondere durch
die Schaffung breiterer Einsatzmdoglichkeiten und

Gewihrleistung einer tiefen Prozesskenntnis bei
verschiedenen Mitarbeitern eines Bereiches beugt
die Genossenschaft einem mdglichen langerfristi-
gen Ausfall von Mitarbeitern vor. Die im Jahr 2018
realisierte Neuausrichtung der Kernprozesse zur
Effizienzsteigerung konnte wegen zahlreicher Per-
sonalausfdlle (Krankheit, Mutterschutz, Elternzeit)
auch in 2022 ihre volle Kraft noch nicht entwi-
ckeln, jedoch die richtigen Ansétze bestétigen. Da-
bei muss die Genossenschaft weiterhin ihrem er-
hohten Aufwand in der Neuvermietung aufgrund
der schwierigen Marktsituation Rechnung tragen.

Mit der eingeleiteten Strategie Digital 2023 wird
die Genossenschaft neben der Auslagerung von
Prozessen und Daten insbesondere auch eine in-
tensive Prozessanalyse und -optimierung umset-
zen, die strategisches Einsparpotential heben soll.

Im Rahmen der mittelfristigen Personalentwick-
lung sind zudem Personalersetzungen erforder-
lich, die eine ldngere Einarbeitung in die Prozesse
erfordern, um vorhandenes Wissen nicht zu ver-
lieren. Hierdurch wurde bereits eine tempordre
Erhohung des Personalbestandes eingeleitet, um
die Unternehmenszukunft zu sichern und die Ent-
wicklung stabil zu halten.

Bautitigkeit

Den Erfordernissen der demografischen Entwick-
lung Rechnung tragend hat die Genossenschaft
ab 2008 begonnen, jéhrlich Aufziige in ihre zum
dauerhaften Verbleib vorgesehenen Wohnan-
lagen der 70er Jahre einzubauen. Zwischenzeit-
lich sind 13 Bauabschnitte abgeschlossen und
bis 2020, auch unter Nutzung des Programms
Barrierereduzierung des Landes Thiiringen, 60
Aufziige neu eingebaut. Hinzu kommen 4 Aufzi-
ge in den in 2015 neu errichteten Wohnanlagen
und 11 Bestandsaufziige in Wohnhochhdusern,
so dass die Genossenschaft derzeit 75 Aufzii-
ge betreibt. Die 11 Bestandsaufziige wurden in
2021/22 umfassend instandgesetzt, wodurch de-
ren Laufzeit deutlich verldngert werden konnte.
Damit wurde ein groRer Schritt zur weiteren Er-
hohung der Attraktivitdt der genossenschaftlichen
Angebote geschaffen. Weitere geplante Einbauten
von Aufzligen scheitern an mangelnder Forderung

des Landes, eine Investition ohne Férderung ldsst
sich jedoch nicht rentabel und fiir die Bewohner
bezahlbar darstellen.

Mit der Erarbeitung des Unternehmenskonzep-
tes 2019 — 2038 hatte die Genossenschaft auch
grundlegende Antworten auf die Herausforde-
rungen der zu erwartenden Instandsetzungserfor-
dernisse der ndchsten beiden Jahrzehnte gege-
ben. Hier wurden insbesondere die auslaufenden
Lebenszyklen der in den 90er Jahren erneuerten
Bauwerksteile auch unter dem Aspekt der wei-
terhin zu erwartenden Wohnungsreduzierung
infolge des demografischen Wandels angemessen
berficksichtigt. Mit der regelmdRigen Aktualisie-
rung der seit 2013 auf einen 20-Jahreszeitraum
ausgedehnten Planung wurden sich verdndernde
Ergebnisse und Bedingungen jeweils beriicksich-
tigt. Eine Anpassung der langfristigen Planung an
die Ist-Ergebnisse und die sich hieraus ergebenden
Erfordernisse erfolgte zuletzt im Fr{ihjahr 2019,
wobei insbesondere eine tiefgehende Uberpriifung
der bislang geplanten Investitionstdtigkeit unter
dem Eindruck der bereits damals nahezu explo-
dierenden Baukosten und weiter verscharfter
gesetzlicher Anforderungen an das Bauen einge-
flossen sind. Die ndchste umfassende Priifung der
Planung war fiir den Frithjahr 2022 vorgesehen,
wurde jedoch aufgrund der Entwicklungen infolge
des Ukraine-Krieges erneut verschoben. Da auch
die derzeitigen Rahmenbedingungen eine einiger-
malen verldssliche langfristige Vorausschau nicht
zulassen, wird der Vorstand die vorhandene Pla-
nung lediglich an den Ist-Zustand anpassen und
im Ubrigen ,,aus Sicht fahren“ miissen, bis wieder
einigermalen prognostizierbare Umstdnde eintre-
ten.

Zur Finanzierung zukiinftiger BaumaBnahmen
kann die Genossenschaft angesichts der extrem
gestiegenen Baukosten nicht mehr ausschlieBlich
auf Eigenmittel bauen, sondern wird im Zeitablauf
auch neue Kredite aufnehmen miissen. Die giins-
tige Liquiditdtslage der Genossenschaft erlaubt je-
doch derzeit noch eine vollstdndige Finanzierung
der MaBnahmen aus Eigenmitteln.

Der Riickbau von nicht mehr benétigten Wohnan-
lagen wurde in Abhéngigkeit von der Bewilligung
entsprechender Fordermittel in der Vergangenheit

fast vollstdndig aus Zuschiissen finanziert. Aller-
dings hat die Genossenschaft sowohl in 2020 wie
auch in 2021 erhebliche eigene Mittel aufwen-
den miissen, um Abrisse zu finanzieren. Da eine
Abrissforderung seitens des Landes nicht mehr
erfolgt, hat die Genossenschaft zwei stillgelegte
Obijekte gesichert und l4sst sie stehen, bis wieder
eine Forderung erfolgt oder andere Verwertungs-
moglichkeiten gefunden sind.

Umsatzentwicklung

Die Genossenschaft hat nach Beschlussfassung in
der Vertreterversammlung der Genossenschaft am
05. Médrz 2008 das neuartige System der Wohn-
WertMiete eingefiihrt. Hierdurch konnten seitdem
deutliche Mietsteigerungen erreicht werden. In
2012 wurde das System erstmals {iberpriift und mit
Beschluss der Vertreterversammlung in wenigen
Punkten angepasst. Mit einer Neufassung hat die
Vertreterversammlung am 22.04.2015 die Grund-
lage geschaffen, um auch zukiinftig an die Inflati-
onsrate angepasste Erlossteigerungen zu realisieren.
Nach Beschlussfassung in der Vertreterversamm-
lung wurden hierauf basierend ab dem 01.07.2015
weitere wesentliche Schritte in der Entwicklung
der Nutzungsgebiihr und damit der Ertrdge der
Genossenschaft vollzogen. Die Weiterentwicklung
des Systems durch die Arbeitsgruppe aus Vertre-
tern, Aufsichtsratsmitgliedern und Vorstand wur-
de mit Beschluss der Vertreterversammlung vom
01.09.2021 auf ein neues Niveau gehoben.

Auf dieser Basis war ab Juli 2022 die Anpassung der
Grundmieten geplant. Mit Blick auf die seit Friih-
jahr 2022 extrem gestiegenen Energiepreise und die
auf die Bevolkerung einwirkende Inflation hat die
Genossenschaft hiervon jedoch zunédchst Abstand
genommen. Nachdem die Belastungen aus dem
Anstieg der Energiepreise durch staatliche MaB3nah-
men relativiert werden und die Preissteigerungen
infolge der Inflation nachlassen, haben die Gremi-
en entschieden, die vorgesehene Erhdung zum Juli
2023 nachzuholen.
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Vermogens-, Ertrags- und Finanzlage

Mit einer ersten Korrektur der Vermdgenswer-
te des Standortes Suhl-Nord im Jahresabschluss
2010 hatte die Genossenschaft alle bis dahin
bekannten Risiken des Vermdgensverlustes reali-
siert. Die ermittelten verbleibenden Ertragswerte
flir die Gebdude und die Werte fiir die Grundsti-
cke stellten nach Einschdtzung des Vorstandes die
tatsdchlichen dauerhaften Werte im Rahmen der
geplanten zukiinftigen Entwicklung des Standor-
tes dar. Nachdem die Stadt Suhl im Rahmen eines
Lumsetzungsorientierten  Realisierungskonzep-
tes“ den Teil der tatsdchlich fiir Gewerbenutzung
zu entwickelnden Fldchen konkretisiert hat und
damit die sonstigen verbleibenden Fldchen fiir
eine Renaturierung vorsieht, war bei den hier-
von betroffenen Flachen der Genossenschaft eine
nochmalige Wertberichtigung auf den amtlich
ausgewiesenen Wert von Griinflachen erforder-
lich. Dies wurde im Jahresabschluss 2014 reali-
siert.

Mit dem in der Unternehmensplanung ab 2020
vorgesehenen Freizug und Riickbau der Wohn-
anlagen ,Am Schwarzen Wasser” (Karl-Marx-
StraBe / Am Himmelreich) war die Werthaltig-
keit des dort verbuchten Vermdgens zu priifen.
Im Rahmen einer auBerordentlichen Vertreter-
versammlung hat das zustdndige Organ der Ge-
nossenschaft im Friihjahr 2016 (Beschluss Nr.
1/2016) der Umgliederung des Bestandes in den
Abrissbestand zugestimmt und damit den Weg
flir eine Wertberichtigung eroffnet. Im Jahresab-
schluss 2016 sind diese Wertberichtigungen be-
riicksichtigt und damit realisiert.

Die Genossenschaft hatte ab 2021 zwei grofere
Grundstiicksareale fiir einen Verkauf an Dritte
zum Eigenheimbau vorgesehen, da hierfiir in der
Region eine groBe Nachfrage bestand. Es wurden
durch die Genossenschaft an diesen in das Um-
laufvermogen umgegliederten Grundstiicken Pla-
nungs- und VerkaufsvorbereitungsmaBnahmen
realisiert und entsprechend aktiviert. Mit der
enormen Baukostensteigerung und dem gleich-

zeitig starken Anstieg der langfristigen Zinsen
kam die Nachfrage nach Baugrundstiicken fast
vollstdndig zum Erliegen. Da nach unserer Ein-
schdtzung in naher Zukunft eine grundsétzliche
Anderung dieser Rahmenbedingungen nicht zu
erwarten ist, hat der Vorstand am 18.11.2022
entschieden, derzeit keine weiteren Verkaufsak-
tivitdten fiir Grundstiicke umzusetzen und in der
Folge die Grundstiicke wieder in das Anlagever-
mdgen zuriick zu gliedern. Die hierbei vorgenom-
mene Wertberichtigung auf den Bodenrichtwert
flihrt zu auBerplanmdBigen Abschreibungen, die
wir in diesem Jahresabschluss beriicksichtigt ha-
ben.

Damit sind alle aus heutiger Sicht erkennbaren
Risiken aus dem Wohnungs- und Grundstiicks-
bestand der Genossenschaft beriicksichtigt. An-
dere Vermogensrisiken sieht die Genossenschaft
derzeit nicht. Die Vermogenslage bleibt geordnet.

Die Genossenschaft hat fiir 2023 ein Jahresergeb-
nis in Héhe von nur rund 50 T€ geplant, wel-
ches insbesondere durch ein auBergewohnlich
niedriges Betriebsergebnis beeinflusst sein wird.
Fiir den gesamten Planungszeitraum bis 2038
rechnet die Genossenschaft dennoch stets mit
positiven Betriebsergebnissen, welche mit posi-
tiven Finanzergebnissen und nur geringen Belas-
tungen aus den neutralen Ergebnissen saldiert zu
stets positiven Jahresergebnissen fiihren.

Die Liquiditdt des Unternehmens ist nach den
Planungen der Genossenschaft stets gesichert.
Die Finanzierung der geplanten Investitionen ist
aus Eigenmitteln und Neukrediten vorgesehen,
die aufgrund der guten Bonitdt der Genossen-
schaft und ausreichend freien Beleihungsspielrau-
men zu glinstigen, marktiiblichen Konditionen
erwartet werden. Die aktuell vorhandene hohe
Liquiditdt wird planmaBig reduziert, jedoch wird
eine ausreichende Liquiditdtsreserve stets vorge-
halten.

Die weitere Entwicklung freiwilliger Beteiligun-
gen an der Genossenschaft wird stets unter dem
Aspekt der rentablen Verwendbarkeit der zu-

flieBenden Mittel und eines ausgewogenen Mit-
gliederbestandes beobachtet und ggfs. korrigiert.
Bislang wurde dies durch Neubauprojekte, die
eine addquate Eigenkapitalverzinsung ermoglich-
ten, realisiert. Da zum Zeitpunkt der Erstellung
des Lageberichtes seitens der Genossenschaft kei-
ne entsprechende Neuinvestition beschlossen ist,
werden derzeit freiwillige Beteiligungen mit Aus-
nahme der Wiederanlage von Zins- und Dividen-
denertrdgen (auffiillbar auf volle Anteile) nicht
zugelassen. Aufsichtsrat und Vorstand werden bei
Bedarf hierzu neue Festlegungen treffen.

AuBergewohnliche Risiken

Seit Anfang 2020 hatte sich ein neuer Typ eines
Corona-Virus von China beginnend weltweit aus-
gebreitet. Die hieraus entstandene Pandemie hat
die wirtschaftliche, kulturelle, soziale und medizi-
nische Entwicklung in Deutschland, Europa und
der ganzen Welt in 2020/21 malBgeblich beein-
trachtigt. Auch das Jahr 2022 stand weiterhin un-
ter dem Eindruck der Pandemie. Zudem wurde
mit dem Krieg zwischen Russland und der Ukra-
ine eine vollig neue Situation in Europa geschaf-
fen, die das Leben hier und weltweit maBgeblich
beeinflusst. Insbesondere die hohe Abhéngigkeit
Deutschlands und Teilen Europas von russischer
Energie in Form von Erdgas und Erddl sowie von
Rohstoffen aus Russland wurden {iber Nacht zu
einer Belastung, die alle Lebenshereiche erfasste
und zu bislang ungekannten Verteuerungen im
Energiesektor und folgend nahezu allen Lebens-
bereichen fiihrte. Die Inflation in Deutschland
stieg nach Angaben des Statistischen Bundesam-
tes auf den hochsten Wert seit Kriegsende.

Die Europdische Zentralbank reagierte auf die In-
flation mit mehreren deutlichen Anhebungen des
Leitzinses, um durch , teureres Geld“ die Inflation
wieder in den Zielkorridor um die 2% zu lenken.
Dies wird allerdings nach allgemeiner Auffassung
mehrere Jahre in Anspruch nehmen, in denen
zudem ein starkes Wirtschaftswachstum benotigt
wird, um Einkommen und Preise wieder in ein
ausgewogenes Verhiltnis zu entwickeln.

Da derzeit nicht prognostiziert werden kann, wie

lange der Krieg Russlands gegen die Ukraine an-
dauern wird, welche Lasten der Krieg selbst und
die folgende Beseitigung der Kriegsschdden mit
sich bringen werden, welche Folgen dies fiir die
Energiepolitik in Deutschland haben wird und
wie sich dies auf die Preise in allen Sektoren der
Volkswirtschaft auswirkt, kann derzeit keine ver-
lassliche Prognose der zukiinftigen Entwicklung
in Deutschland gegeben werden. Die anzutref-
fenden mittelfristigen Meinungen in Politik und
Wirtschaft reichen von anhaltender Rezession bis
hin zu einem neuen Aufschwung und deutlichem
Wachstum.

Unter diesem Eindruck und der auch erlebten
Unberechenbarkeit politischer Entscheidungen
ist es uns derzeit nicht moglich, verléssliche Pla-
nungen zu erstellen, die die Vielfalt der duBeren
Risiken ausreichend abbilden und berticksichti-
gen konnen.

6. Nachhaltigkeitsbericht

Genossenschaften sind ein generationentiber-
greifendes Geschdftsmodell. Daran muss sich
auch die Geschiftspolitik jeder einzelnen Genos-
senschaft und damit auch der AWG Wohnungs-
baugenossenschaft "Rennsteig" eG ausrichten
und messen lassen.

Ein wesentlicher Ansatz zur Entwicklung nach-
haltiger Strategien sind langfristige Unterneh-
mensplanungen. Durch die auf lange Sicht vo-
rausschauende Planung von Investitionen und
Desinvestitionen konnen Fehlinvestitionen und
hiermit verbundene Ressourcenverschwendung
am ehesten vermieden werden.

Unsere Genossenschaft erstellt seit Anfang der
O0er Jahre 10-Jahresplanungen und hat diese
schon vor tiber 10 Jahren auf einen 20-jdhrigen
Planungshorizont mit einem deutlich dar{iber hi-
naus reichenden strategischen Horizont (aktuell
bis 2050) erweitert. Auf dieser Grundlage wur-
den z.B. bereits Anfang dieses Jahrtausends lang-
fristige Entscheidungen zum Standort Suhl-Nord
und Karl-Marx-StraBe / Am Himmelreich getrof-
fen, die aus dieser Betrachtung heraus voraus-
sichtlich unrentable Investitionen vermieden hat.
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Damit wurden nicht nur enorme finanzielle Mit-
tel eingespart, sondern auch sonst benotigtes
Material, Personalressourcen und fiir die Durch-
fiihrung der Leistungen erforderliche Nebenres-
sourcen (Fahrzeuge, Werkzeuge, Hilfsstoffe, ...)
nicht eingesetzt. Gleichermalen fiihrt die Redu-
zierung der laufenden Instandhaltung mit zu-
nehmender Ndhe zur Stilllegung von Wohnanla-
gen zur Reduzierung des Ressourcenverbrauchs.
Ein zusatzlicher Ansatz im Rahmen der Investi-
tionen ist die Anwendung langlebiger Materia-
len und vorausschauende Instandhaltung / In-
standsetzung. Mit einem friihzeitigen Austausch
schneller verschleiBender Materialen kdnnen
Gesamtsysteme wesentlich ldnger betrieben
werden, was zur Vermeidung des Einsatzes von
Rohstoffen, Personalressourcen und erforderli-
chen Hilfsstoffen und Energie fiihrt. Mit dem in
den vergangenen Jahren realisierten Austausch
von Panzerschlduchen an zahlreichen Objekten
konnte so die Laufzeit der Sanitdrinstallationen
deutlich verldangert werden. Ebenso fiihrt die in
2021 / 2022 realisierte umfassende Instandset-
zung von 11 Aufzugsanlagen zur Verldngerung
der urspriinglich geplanten Laufzeit um ca. 15
Jahre.

Weiterer wesentlicher Ansatz zur Ressourcen-
schonung ist die Nutzung umweltschonender
Beheizungssysteme fiir die Wohnanlagen. Die
Genossenschaft beheizt derzeit 87,2 % ihres
Wohnungsbestandes mir Fernwérme mit einem
durchschnittlichen CO2-AusstoB von 7,0 kg/qm
Wohnfldche jahrlich. Unter Einbeziehung der
derzeit noch mit Gas beheizten Wohnanlagen er-
hoht sich dieser Werte auf rund 9,9 kg/qm p.a.,
was jedoch deutlich unter den Klimazielen zur
Klimaneutralitdt 2045 fiir den Teilbereich Woh-
nen liegt. Diese Klimaziele streben einen Ver-
brauch von 0,5 — 0,7 t je Peron jahrlich an, was
bei der angenommen Wohnfliche von 40 gm
je Person einem COZ2-AusstoB von etwa 12,5
bis 17,5 kg/qm p.a. entsprechen wiirde. Die-
ses Ziel unterbieten wir schon heute deutlich!
Dennoch streben wir an, sowohl den Energie-
verbrauch durch geringinvestive Malnahmen
wie auch den Anschluss weiterer Gebdude an

die Fernwérme zu reduzieren, wobei der Fern-
wiérmeerzeuger selbst auch weitere Investitio-
nen zur Reduzierung der CO2-Belastung aus der
Fernwirme plant. Die aktuell bekannt geworde-
ne Pflicht zur CO2-Zertifizierung von Miillver-
brennungsanlagen, die einen Hauptanteil der
hier genutzten Fernwarme liefern, bringt jedoch
einen vollig neuen Aspekt in diese Betrachtung,
der derzeit strategisch noch nicht ausreichend
bewertet werden kann, sondern zundchst eines
intensiven Austausches mit dem Fernwdrmelie-
ferant bedarf.

Ein nicht zu vernachlédssigender ndchster Nach-
haltigkeitsansatz ist eine hohe Kundenbindung.
Mit der Bindung unserer Mitglieder an die Ge-
nossenschaft durch eine hohe Wohnzufrieden-
heit streben wir an, die Anzahl der Umziige
innerhalb der Genossenschaft und zu Dritten
zu reduzieren. Jeder Umzug kostet nicht nur
Transportressourcen, sondern ist auch stets mit
Aufwand zur umfassenden Renovierung von
Wohnungen und damit Ressourcenverbrauch
verbunden. Zudem fiihrt eine hohe Wohnzufrie-
denheit auch zu weniger personlichem Stress
und damit einer besseren Gesundheit, was in
der Folge Ressourcen des Gesundheitssystems
schont.

Die Genossenschaft beschiftigt derzeit 23 Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter. Alle verfiigen {iber
eine fiir die jeweilige Stelle addquate Ausbildung.
Zudem investiert die Genossenschaft in die per-
manente Weiterentwicklung der Kompetenzen
der Beschéftigten, um diese damit langfristig in
die Lage zu versetzen, ihre Arbeitsinhalte auf ho-
hem Niveau zu erfiillen.

Die Beschiftigten sind zwischen 22 und 63
Jahre alt, im Mittel 47 Jahre, wobei keine sich
besonders hdufenden Jahrgdnge vertreten sind.
Durch diese Altersstruktur sichert die Genossen-
schaft, dass Erfahrung erhalten bleibt und wei-
tergegeben werden kann. Ebenso macht diese
Altersstruktur Anpassungen der Unternehmens-
struktur ohne erhebliche wirtschaftliche Risiken
moglich.

Die Beschéftigten der Genossenschaft waren am
31.12.2022 im Mittel 6.853 Tage = 18,8 Jahre
beschéftigt, wobei die Beschdftigungsdauer von
554 bis zu 14.079 Tagen (iiber 38 Jahre) reicht.
Diese Personaltreue spiegelt auch die Unterneh-
mensphilosophie nach langfristiger Stabilitdt und
Treue wieder.

Mit der permanenten Anpassung der Prozesse
der Geschiftsstelle an sich wandelnde &uBere
Bedingungen und Herausforderungen sorgen
wir zudem dafiir, dass unser Unternehmen ef-
fizient gefihrt und entwickelt wird und damit
auch langfristig die geschéftspolitischen Ziele er-
filllen kann.

Letztendlich sind zu einem nachhaltigen Han-
deln aber auch nur Unternehmen in der Lage,
die neben den materiellen und personellen Res-
sourcen auch die wirtschaftlichen Parameter ih-
res Unternehmens im Blick behalten und damit
fiir eine langfristige Finanzierbarkeit nachhalti-
ger Unternehmensziele sorgen.

Mit ihrer langfristigen Unternehmensplanung
belegt unsere Genossenschaft nicht nur ihr
Engagement in die Reduzierung des Ressour-
cenverbrauchs und die langfristige Sicherung
eines auf die geschiftsziele ausgerichteten Per-
sonalbestandes, sondern zeigt auch auf, dass mit
dieser Unternehmenspolitik das Unternehmen
dauerhaft gestdrkt und stabil gehalten wird. Die
Einhaltung von Mindestschwellen bei Liquidi-
tdt und Rentabilitdt, die Verbesserung wichtiger
wirtschaftlicher Kennzahlen und die Sicherung
der wirtschaftlichen Selbststandigkeit sind da-

Suhl, 16.02.2023

Frank Brosicke Fred Konig

Vorstand der AWG Wohnungsbaugenossenschaft "Rennsteig" eG

bei in der Planung angestrebte Ziele, denen sich
die Genossenschaft in den vergangenen Jahren
immer deutlicher widmen und diese dabei kon-
tinuierlich erfiillen konnte. Die Planungen zei-
gen, dass dies auch fiir die Zukunft des Unter-
nehmens moglich ist.

Die AWG Wohnungsbaugenossenschaft “Renn-
steig” eG versteht sich als generationeniiber-
greifendes Unternehmen, welches die von den
Vorgdngergenerationen erschaffenen Werte un-
ter den jeweiligen gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Bedingungen in die Zukunft trdgt.
Dabei verfolgt und nutzt sie Chancen, die auch
den nachfolgenden Generationen die Mdoglich-
keiten einer Weiterentwicklung und im besten
Sinne gemeinniitzigen Nutzung des Vermdgens
der Genossenschaft erdffnet.

7. Resiimee

Mit dem der Genossenschaft zu Grunde liegen-
den Geschdftsmodells der langfristigen Vermie-
tung von Wohnungen ist auch in einem riickldu-
figen Markt eine beherrschbare Ertragssituation
gegeben, die eine stetige, planméaBige Anpassung
des Unternehmens an sich wandelnde Bedin-
gungen ermdglicht. Mit der Unternehmenspla-
nung bis 2038 sind die Weichen fiir eine stabi-
le, wirtschaftlich starke Genossenschaft gestellt.
Heute erkennbare und abschétzbare Risiken der
Entwicklung sind vollstdndig ber{icksichtigt und
lassen eine dauerhaft positive Entwicklung der
Genossenschaft erwarten.
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Bemerkungen des Aufsichtsrates

zum Jahresabschluss 2022

Im Zeitraum vom 30. Januar bis 16. Februar 2023
fand die Jahresabschlusspriifung fiir das Geschéfts-
jahr 2022 unserer Genossenschaft durch den vtw.
Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft e.V. statt.

Unter Einbeziehung des Abschlussgespraches zur
Priifung am 16. Februar 2023, der Beurteilungen
der Priifer sowie eigener Feststellungen und Unter-
suchen haben die Mitglieder des Aufsichtsrates den
Jahresabschluss 2022 ausgewertet und den Bericht
des Aufsichtsrates erstellt. Hierbei fanden aullerdem
die regelmé@Rigen Berichte des Vorstandes sowie die
Ergebnisse aus den Beratungen der Ausschiisse des
Aufsichtsrates Berticksichtigung,

Der satzungsgemiBe Zweck der AWG Wohnungs-
baugenossenschaft "Rennsteig" eG ist die Férderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.
Dem folgend, wurden unter Ber{icksichtigung wirt-
schaftlicher und finanzieller Aspekte alle notwendi-
gen Entscheidungen in einem sich stindig verdn-
dernden Umfeld getroffen.

Nach Priifung schliet der Jahresabschluss bei einer
Bilanzsumme von 94.471,6 T€ mit einem Jahres-
{iberschuss von 993,6 T€. Das Ergebnis der Haus-
bewirtschaftung im Geschdftsjahr 2022 betrdgt
4606,5 T€. Unsere Genossenschaft hat auch im zwei-
ten pandemiegeprdgten Jahr ihre Stabilitédt erhalten
und ein positives Ergebnis erwirtschaftet. Dies ist das
Resultat einer vorausschauenden, verantwortungs-
vollen und konzentrierten Arbeit aller Gremien der
Genossenschaft sowie ihrer Mitarbeiter /-innen.

Die Eigenkapitalquote ist gegeniiber dem Vorjahr
um vier Prozent auf inzwischen bei 72,5 % gestie-
gen. Die Objektverschuldung sank weiter auf einen
Wert 94,12 €/m?, die Bewertung des Anlagevermo-
gens ist realistisch. Die Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten wurden weiter reduziert.

Damit konnten auch im Jahr 2022 planméRige In-
vestitionen und ModernisierungsmaBnahmen trotz
sehr schwieriger Marktlage weitgehend durchge-

fiihrt werden. Das Ziel der Genossenschaft, stetig in
die Qualitdt des Wohnungsbestandes zu investieren
und damit den Wert des Genossenschaftsvermdgens
zu erhalten und zu sichern, wurde auch weiterhin
als eine vordringliche Aufgabe verfolgt.

In einer durch weiter sinkende Einwohnerzahlen
gekennzeichneten Region wurde die Leerstands-
quote auf 9,8 Prozent gesenkt. Dies war moglich
durch weitere Anpassung des Wohnungsbestands,
aber auch durch weiterhin grole Anstrengungen
zur Mieterbindung und Mietergewinnung,

Unsere Genossenschaft hat im Jahr 2022 soziale
Verantwortung flir ihre Mitglieder {ibernommen
und die Einfithrung der 2021 beschlossenen Wohn-
WertMiete 4.0 verschoben. Zur Sicherung des wei-
teren Fortbestehens unserer Genossenschaft muss
dieses System in diesem Geschéftsjahr umgesetzt
werden, der Aufsichtsrat unterstiitzt den Vorstand
hierbei ausdrticklich.

In schwierigen Zeiten, die vor uns liegen, miissen
wir die Grundlagen unseres genossenschaftlichen
Handelns weiter starken. Wir haben die Satzung der
AWG Wohnungsbaugenossenschaft "Rennsteig" eG
{iberarbeitet und werden unsere strategische Unter-
nehmensplanung neu fassen.

Im Ergebnis der Analyse des Jahresabschlusses 2022
und der Auswertung der Priifungsergebnisse des
vtw. Verband der Thiiringer Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft e.V. empfiehlt der Aufsichtsrat der
Vertreterversammlung

+ den Jahresabschluss 2022 festzustellen,

+ dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung
des Jahrestiberschusses 2022 zuzustimmen und

+ die Ausschiittung einer Dividende in Héhe von
2 % aus dem Bilanzgewinn zu beschliefen.

Harald Kénig
Vorsitzender des Aufsichtsrates



Wohnungsbestand (stand 01.01.2023)

Wohnbereich Strafle Hausnummer Wohnungen
Suhl-Nord Kornbergstralle 40-60 227
Lauterkopfstralle 1-25 185
[Imenauer Strale Am Himmelreich 1-11, 34-48, 50-62, 72-84 320
Otto-Bruchholz-Strale 17-31 102
Friedrich-Wolf-StraBe 7-17 48
Alexander-Gerbig-Stral3e 7-19, 35-47, 2-40 415
Carl-Fiedler-StraB3e 41-61,18-32,52 261
Karl-Marx-StraBe 4-12, 26-36, 50-60, 11-21, 35-45 290
Stadtmitte Friedrich-Konig-Strale 11,17 167
Rimbachhtigel 57 24
JudithstraBe 12-28 83
RoschstralBe 4-8 26
Backstralle 4-6 20
Stadelstrale 57 22
Schleusinger Stralle 29, 292 12
Déllberg HufelandstraBe 1-7,18-24 72
Lautenberg Joseph-Haydn-Stralle 1-11,6-18 98
Georg-Friedrich-Héndel-Stral3e 22-26 20
Pfiffergrund Theodor-Korner-StraBe 6-10, 7-15, 18 54
Aue ] Leonhard-Frank-Strale 18-40, 80-86, 90-96, 108-114 238
Auhammerweg 1 24
Aue Il Wiirzburger Stralle 44-48 132
AuenstraBe 9-15, 34-76 417
Zella-Mehlis StraBe der Freundschaft 8-34,1-19 182
Oberhof Gréfenrodaer Strale 14-22, 26-34 93
Gesamt 3.532
Suhl: 3257 Wohnungen = 92%
Zella-Mehlis: 182 Wohnungen = 5%
Oberhof: 93 Wohnungen = 3%
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