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Allgemeine Wohnungsgenossenschaft
yoolidaritat® Zeulenroda eG

gegrindet am

Eintragung beim Registergericht Jena

unter der Nummer

Zahl der Mitglieder am 31.12.2018

Anzahl der Geschéaftsanteile

Hohe eines Geschaftsanteiles

Hohe der Geschaftsguthaben am 31.12.2018
Bilanzsumme zum 31.12.2018

Bestand am 31.12.2018

Gesamtwohnflache
Gesamtnutzflache

Verwaltung nach WEG am 31.12.2018

07937 Zeulenroda — Triebes
Untere Hohlerreihe 2

2 036628/680-0

2 0800 333 6800

036628 / 680 - 99
Info@AWG-Zeuenroda.de
www.AWG-Zeulenroda.de

04. August 1956

GnR 200206
673

6.012

€ 160,00

€ 996.732,66
€ 18.725.333,23

764 Wohnungen

106 Garagen

118 Stellplatze
1 Gewerbeeinheit
1 Gemeinschaftsraum
1 Gastewohnung

44.410,51 m?
3.683,06 m?

5 Gemeinschaften mit
66 Eigentumern und
67 Wohnungen
99 Stellplatze
12 Garagen


http://www.awg-zeulenroda.de/
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Mitgliedschaften Verband Tharinger Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e.V.
99084 Erfurt
Regierungsstralle 58

Arbeitgeberverband der
Wohnungswirtschaft e.V.
40239 Dusseldorf
Heinrichstralle 169 B

Industrie- und Handelskammer
Ostthiringen

07545 Gera

Humboldtstral’e 14

Osttharinger
Ausbildungsverbund e.V.
07548 Gera
Feuerbachstralle 9

Mitteldeutsche Fachakademie
der Immobilienwirtschaft e.V.
99084 Erfurt
Regierungsstralie 58
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Ausgewahlte Kennzahlen

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
Durchschnittliche monatliche Wohnungs-Sollmiete
Durchschnittliche monatliche Betriebskosten
Durchschnittliche monatliche kalte Betriebskosten

Vermietungssituation

Erlédsschmalerungen Sollmieten
Leerstandsquote

Verhaltnis Mietforderungen / Umsatzerlose
Durchschnittliche monatliche Umlagenausfalle

Instandhaltung und Investitionen
Instandhaltungskostensatz
Investitionen in den Bestand

Produktivitat und Kosten

Mitarbeiterproduktivitat

Verhaltnis Personalaufwand zu Umsatzerldsen
aller Beschaftigten

Verwaltungskostensatz

a) Hausbewirtschaftung incl. Mitgliederverwaltung
b) Hausbewirtschaftung ohne Mitgliederverwaltung
EBITDA

Rentabilititskennziffern

Verhaltnis Zinsaufwand / Nettokaltmiete

Anteil des Kapitaldienstes an der Nettokaltmiete
Eigenkapitalrentabilitat

Mietenmultiplikator

Vermogens- und Finanzierungskennzahlen
Eigenkapitalquote

Anlagendeckungsgrad laut Handelsbilanz
Buchwerte der Gebaude

Buchwerte der Grundstliicke und Gebaude
Objektverschuldung

Cash Flow

Dynamischer Verschuldungsgrad

€/m?
€/m?
€/m?

in %
in %
in %
€/m?

€/m?
€/m?

ME/MA

in %

€/ME
€/ME
€/m?

in %
in %
in %
Faktor

in %
in %
€/m?
€/m?
€/m?
T€
Jahre

2018

4,54
1,84
0,96

12,4
13,7

0,5
0,23

9,41
49,55

2529
17,2

419,90
398,32
26,91

9,6
51,6
2,2
7,8

44,2
101,0
306,47
344,99
208,56
917,4
10,1

2017

4,39
1,82
0,94

10,5
13,2

0,2
0,22

6,85
9,85

232,8
15,2

407,35
390,49
29,27

11,8
50,1
29
8.3

43,4
104,6
326,13
365,04
208,75
981,9
8,8

2016

4,46
1,93
0,96

12,1
10,8

0,3
0,19

8,79
10,72

300,0
15,2

373,31
332,96
28,37

13,0
49,7
0,0
8,5

41,3
103,8
311,56
346,54
205,28
906,8
10,5
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I. Gesamtwirtschaftliche Lage

Konjunkturelle Entwicklung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2018 nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 1,4 % hoher als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft
ist damit das neunte Jahr in Folge gewachsen. Positive Wachstumsimpulse kamen 2018 vor
allem aus dem Inland. Sowohl die privaten Konsumausgaben (+1,0 %) als auch die staatlichen
Konsumausgaben (+1,1 %) waren hoher als im Vorjahr. Die Zuwachse fielen jedoch deutlich
niedriger aus als in den letzten drei Jahren. Uberdurchschnittlich stark war der Zuwachs im
Bereich Information und Kommunikation mit +3,7 % und im Baugewerbe mit +3,6 %. Bereits im
Vorjahr (2017) nahm das Baugewerbe um + 2,2 % zu.

Konjunkturaussichten

Bestehende globale Unsicherheiten haben dazu gefihrt, dass der Sachverstandigenrat und
auch die Bundesregierung ihre Wachstumsprognosen fir dieses und das Folgejahr revidiert
und nach unten korrigiert haben. Im April 2019 wird davon ausgegangen, dass die
jahresdurchschnittliche Zuwachsrate des realen Bruttoinlandsprodukts im Jahr 2019 bei 0,8 %
liegen wird. Die Bundesregierung geht sogar von 0,5 % aus. Fur 2020 wird mit einem
Wachstum von 1,7 % gerechnet. Bereinigt um Kalendereffekte ergibt sich aufgrund der
auflergewohnlich hohen Anzahl von Arbeitstagen ein Wert von 1,3 %.

Die gute Auftragslage im Wohnungsbau und bei 6ffentlichen Investitionen in die Infrastruktur
sorgt fur volle Auftragsbucher. Angesichts des Fachkraftemangels gibt es allerdings in vielen
Handwerksberufen zunehmend Schwierigkeiten, freie Stellen zu besetzen.

Wohnungsbau

Die Wohnungsfortschreibung in Thiringen ergab fur Ende 2017 einen Wohnungsbestand von
1.181.304 Wohnungen (einschlieBlich Wohnheimen). Die durchschnittiche Wohnung in
Thiringen hatte eine Wohnflache von 82,0 m? (ohne Keller- und Bodenraume, Treppenhauser
usw.). Somit kamen rechnerisch 1,8 Personen auf eine Wohnung (sog. durchschnittliche
Belegungsdichte). Jedem Einwohner standen somit rechnerisch zwei Raume bzw. 45,0 m?
(Vorjahr 44,5 m?) Wohnflache zur Verfugung.

Ein Zugang an Wohnungen ist in allen Wohnraumgroflen (einschlief3lich Kiche) zu
verzeichnen. Der zahlenmafig groRte Zugang ist wieder bei Einraumwohnungen (+922)
festzustellen. Im Jahr 2017 waren es +1.560. In Wohnungen mit 5 und mehr Raumen ist jeweils
eine Zunahme von Uber 600 Wohnungen, wie im Vorjahr auch, zu verzeichnen. Die Struktur
des Wohnungsbestandes ist seit der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 gleich geblieben.

Demografische Entwicklung

Ende 2018 haben in Deutschland nach einer Schatzung des Statistischen Bundesamtes rund
83,0 Millionen Menschen gelebt. Am Jahresende 2017 waren es 82,8 Millionen Menschen
gewesen. Die Einwohnerzahl Deutschlands ware demnach trotz eines Geburtendefizits
aufgrund der Wanderungsgewinne erneut gestiegen und hatte zum Jahresende 2018 einen
neuen Hochststand seit der deutschen Vereinigung erreicht.

Im Gegensatz zur gesamtdeutschen Entwicklung verringerte sich die Thiringer Bevolkerung
auch im Jahr 2018. Am 30.06.2018 hatte der Freistaat 2.145.460 Einwohner, davon 1.062.020
Personen mannlichen und 1.083.440 weiblichen Geschlechts. Damit verringerte sich nach
vorlaufigen Ergebnissen des Thiringer Landesamtes fir Statistik die Bevdlkerungszahl im
ersten Halbjahr 2018 um 5.745 Personen bzw. 0,3 %. Im Vergleich zum 30.06.2017 nahm
Thuringens Einwohnerzahl um 8.039 Personen bzw. 0,4 % ab. Der Einwohnerverlust resultierte
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aus einem Sterbefalliberschuss, welcher durch einen leicht positiven Wanderungssaldo
lediglich abgemildert wurde.

Einwohnerzuwéachse im Vergleich zum 30.06.2017 konnten die kreisfreien Stadte Weimar
(+0,82 %), Jena (+0,65 %) wund Erfurt (+0,59 %) verzeichnen. Die gréfRten
Bevdlkerungsrickgange betrafen den Saale-Holzland-Kreis (-1,56 %, VJ -1,9 %), den
Kyffhauserkreis (-1,15 %) sowie den Saale-Orla-Kreis (-1,07 %) und den Kreis Greiz (-1,04 %,
VJ -1,4 %). Kein Landkreis konnte einen Zuwachs ausweisen.

Das Thiringer Landesamt fur Statistik veréffentlichte im September 2015 die Ergebnisse der
ersten regionalisierten BevoOlkerungsvorausberechnung. Danach wird sich die Thiringer
Bevolkerung bis zum Jahr 2035 weiter stark reduzieren. Hauptursache flir den
Bevolkerungsriickgang ist der anhaltende Sterbefalliberschuss.

Die Bevolkerung Thuringens wird sich nicht nur weiter verringern, sondern zudem immer alter
werden. Ende 2014 betrug der Anteil der Personen ab 65 Jahre an der Gesamtbevdlkerung
24,0 %. Im Jahr 2035 werden bereits 34,4 % der Bevodlkerung 65 Jahre und alter sein.
Erfreulich ist, dass der Anteil der jungen Menschen unter 20 Jahren an der Gesamtbevdlkerung
im gleichen Zeitraum von 15,5 % auf 16,4 % ansteigen wird, sofern die Annahmen eintreten.

Der Bedarf an altengerechten Wohnungen wird weiter steigen. Ein Mehrbedarf von rund 3.000
seniorengerechten Wohnungen pro Jahr im Freistaat Thuringen, wie im 1. Tharinger
Wohnungsmarktbericht berechnet, ist realistisch. Seniorinnen und Senioren fragen
insbesondere kleinere Wohnungen, die mit dem Fahrstuhl erreichbar sind, tGber einen Balkon
und Uber ein entsprechendes infrastrukturelles Umfeld mit Arzten, Versorgungseinrichtungen
und ahnlichem verflgen, nach.

Entwicklung der Wohnungswirtschaft in Thiiringen

Seit dem Jahr 1991 wurden von den Mitgliedsunternehmen rund 12,9 Mrd. Euro Uberwiegend in
den Wohnungsbestand investiert.

Die Aufwendungen fur Instandhaltung/-setzung lagen im Jahr 2018 mit 207,3 Mio. Euro
erheblich Gber dem Niveau des Jahres 2017 mit 182,4 Mio. Euro. Fur das Jahr 2019 liegt die
Planung bei 211 Mio. Euro. Dies wirde einen erneuten, allerdings nicht so gravierenden
Anstieg bedeuten und damit den Trend der vergangenen Jahre fortsetzen.

Die durchschnittliche Leerstandquote der Mitgliedsunternehmen des vtw hat sich im Jahr 2018
mit 8,2 % im Vergleich zu den Vorjahren leicht erhoht. Absolut hat sich die Anzahl leer
stehender Wohnungen mit rund 21.650 Wohnungen nahezu nicht verandert. Allerdings wurden
im Jahr 2018 452 rickgebaut sowie weitere Wohnungen, insbesondere in den obersten
Geschossen, stillgelegt. Hauptgrund des Leerstandes ist nach wie vor die mangelnde
Nachfrage nach Wohnraum mit einem Anteil von 36 %. Wegen Mieterwechsel stehen 21 % und
aufgrund von ModernisierungsmalRnahmen 17 % leer. Unbewohnbare Wohnungen haben einen
Anteil am Leerstand von 7 % (VJ 8 %), wegen geplantem Rickbau stehen 11 % (VJ 10 %) leer.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der vermieteten Wohnungen betrug im Dezember 2018
5,01 Euro/m? (Dezember 2017: 4,93 Euro/m?). Der Anstieg liegt damit bei 1,6 %. Von groRer
Bedeutung fur die Mieter sind neben der Miete auch die Vorauszahlungen fur Kkalte
Betriebskosten sowie fir Heizkosten. Im Dezember des Jahres 2018 betrugen die
durchschnittlichen Vorauszahlungen fir kalte Betriebskosten in den Mitgliedsunternehmen 1,16
Euro/m2. Die Vorauszahlungen flir warme Betriebskosten betrugen 1,09 Euro/m2.

Seit dem Jahr 2002 haben Thuaringer Wohnungsunternehmen mehr als 46.750 Wohnungen
vom Markt genommen. Auf Grund regionaler Unterschiede sehen die Planungen der
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Unternehmen sowohl fir die nachsten Jahre weitere Rlckbauten vor als auch bedarfsgerechten
Neubau. Hier ist eine adaquate Forderpolitik des Landes Thiringen einzufordern.

Il. Entwicklung der AWG

Wie auch schon in den Vorjahren, konnte die positive Entwicklung der Genossenschaft
fortgesetzt werden.

Unverandert dabei lag ein Schwerpunkt der Arbeit bei der Sicherung der Vermietbarkeit und
damit  verbunden, der Modernisierung und Instandsetzung des vorhandenen
Wohnungsbestandes.

Ein weiterer Schwerpunkt war/ist die Umsetzung des 2. Bauabschnittes im Stadtumbaugebiet
Roétlein (Otto-Grotewohl-Ring).

Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung (0. Beko) konnten auf 2.259,2 T€ gesteigert
werden. (Vorjahr 2.218,6 T€). Damit konnten die Einnahmeverluste im Zuge des Stadtumbaus
teilweise kompensiert werden.

Die Belegungsquote verringerte sich geringfligig auf 84,7 % (Vorjahr 87 %). Es konnten 109
Wohnungen noch nicht wieder belegt werden. (Vorjahr 92 WE) Der Schwerpunkt dabei lag auf
dem Stadtumbaugebiet ,Rétlein® mit 54 WE.

Die Erlésschmalerung erreichte mit 275,3 T€ das Niveau des Jahres 2016. (Vorjahr 228,8 T€)

Im Berichtsjahr haben 43 Genossenschaftsmitglieder (Vorjahr 36) ihren Dauernutzungsvertrag
gekundigt, davon konnten 27 Wohnungen wieder neu belegt werden.

Die Fluktuationsquote hat sich auf 3,8 % verringert (Vorjahr 4,2 %). Die durchschnittliche
Fluktuationsrate in Thiaringen bei Genossenschaften belauft sich auf 7,5 %, bei
Wohnungsgesellschaften auf 10,7 %.

Die Auszugsgrunde sind nicht mit dem Zustand der bisher bewohnten Wohnung oder Unzufrie-
denheit mit der AWG verknlpft, sondern im Wesentlichen durch persdnliche Veranderungen wie
z.B. Wechsel des Arbeitsortes, Wohnungswechsel auf Grund der neuen Sozialgesetzgebung,
Schaffung von Wohneigentum bzw. Umzug in eine betreute Einrichtung zu suchen. Aber auch
durch die demografische Entwicklung kommt es zu zusatzlichen Auszigen.

Der 2. Bauabschnitt des Stadtumbauprojektes wurde Anfang 2017 mit dem Abriss/Teilriickbau
des Gebaudes Otto-Grotewohl-Ring 1-11 begonnen. Auf Grund von mangelnden
Handwerkerkapazitaten traten Verzégerungen bei der Fortfihrung auf.

Bau und Instandhaltung
Der Instandsetzungsaufwand belief sich auf 373,9 T€ (9,41 €/m? Wohnflache, Vj. 6,85 €/m?).
Davon entfielen 301,9 T€ (Vorjahr 215,1 T€) auf Fremdkosten fur Erhaltungs- und

Reparaturmalinahmen.

Wie in den vergangenen Jahren auch, wurden alle neu vermieteten Wohnungen vor dem Bezug
saniert. Dafur wurden 54,9 T€ aufgewandt.

Der Gesamtaufwand fur 2018, incl. der eigenen Verwaltungsleistungen fir die Vorbereitung und
Durchfiihrung der Bau-/Erhaltungs- und Reparaturmaf®nahmen belief sich auf 446,3 T€.
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Verwaltertatigkeit

Die Anzahl der verwalteten Eigentimergemeinschaften hat sich gegeniiber dem Vorjahr durch
das Auslaufen des Vertrages um eine Gemeinschaft verringert. Diese Gemeinschaft hat mit der
SVG Service- und Verwaltungsgesellschaft mbH (100 %-ige Tochter der AWG) einen neuen
Vertrag abgeschlossen.

Die Erlése aus der Verwaltungsbetreuung beliefen sich auf 14,5 T€ (Vorjahr 15,7 T€).

Sonstige Aktivitaten

Die auf Wunsch der Mitglieder eingerichtete Gastewohnung und der Gemeinschaftsraum
wurden gut in Anspruch genommen. Die Vermietungserldse hieraus beliefen sich auf 5,49 T€
(Vorjahr 5,05 T€).

Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Der Vermdgens- und Kapitalaufbau zeigt zum 31.12.2018 folgendes Bild.

Vermégensstruktur 31.12.2018 31.12.2017
in T€ in % in T€ in %

Immaterielle Vermdgensgegenstande 0,0 0,0 0,3 0,0
Sachanlagen 17.430,6 93,1 16.704,6 89,1
Finanzanlagen 28,3 0,2 28,3 0,2
Anlagevermoégen 17.458,9 93,2 16.733,2 89,3
Vorrate 11,9 0,1 9,7 0,1
Unfertige Leistungen 783,1 4,2 793,7 4,2
Sonst. Umlaufvermdégen 433,0 2,3 1.162,8 6,2
Umlaufvermégen 1.227,9 6,6 1.966,2 10,5
Abgrenzungsposten 38,5 0,2 40,3 0,2
Gesamtvermogen 18.725,3 100,0 18.739,7 100,0

Der Wert des Sachanlagevermdgens wurde im Wesentlichen durch die Abschreibung der
Wohnbauten in Hohe von 716,74 T€ (darin enthalten Sonder AfA in Hohe von 274,79 T€ fur das
Gebaude des 3. Bauabschnitt), die Aktivierung der eigenen Verwaltungsleistungen und Anlagen
im Bau in Hoéhe von 1.796,2 T€ sowie dem Verkauf von 2 Wohnungen in einer
Eigentimergemeinschaft maflgeblich beeinflusst. Auf Grund dessen hat es sich im Saldo um
726,0 T€ erhoht. (Vorjahr -626,7 T€)

Die Finanzanlagen belaufen sich unverandert auf 28,3 T€. Darin enthalten ist die Beteiligung an
der SVG mit 25,0 T€. Das Geschéftsjahr der SVG schloss mit einem positiven Ergebnis in Hohe
von 11,4 T€. (Vorjahr 7,9 T€).

In der Position ,Sonstiges Umlaufvermdgen® spiegeln sich im Wesentlichen Forderungen an
verbundene Unternehmen in Héhe von 125,7 T€ (Vorjahr 124,3 T€), Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen in Hohe von 41,7 T€ (Vorjahr 46,5 T€) und die Guthaben bei
Kreditinstituten in Héhe von 190,7 T€ (Vorjahr 928,3 T€) wieder.
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Kapitalstruktur 31.12.2018 31.12.2017
in T€ in % in T€ in %
Geschaftsguthaben 996,7 1.037,9
Rucklagen 7.263,8 7.080,5
Bilanzgewinn 6,8 6,5
Eigenkapital 8.267,3 44,2 8.124,9 43,4
Riickstellungen 50,3 0,2 55,0 0,3
Dauerfinanzierungsmittel 9.363,2 50,0 9.371,4 50,0
andere Verbindlichkeiten 1.041,3 5,6 1.184,7 6,3
Verbindlichkeiten 10.404,5 55,6 10.556,2 56,3
Rechnungsabgrenzungsposten 3,2 0,0 3,7 0,0
Gesamtkapital 18.725,3 100,0 18.739,7 100,0

Die Hohe der Dauerfinanzierungsmittel am Gesamtkapital hat sich im Berichtsjahr durch
planmaRige Tilgung der Verbindlichkeiten in Hohe von 798,4 T€, Sondertilgungen in Hohe von
32,1 T€ sowie Darlehensaufnahmen zur Finanzierung des Bauobjektes in Hohe von 822,3 T€
auf 9.363,2 T€ (Vorjahr 9.371,4 T€) nur unwesentlich verandert.

Die Hohe der Altverbindlichkeiten beliefen sich zum 31.12.2018 auf 2.025.667 € (Vorjahr
2.301.813 €). Bei Zugrundelegung der damaligen Wohnflache (46.001 m?) ergibt sich ein Betrag
in Hohe von 44,04 €/m2 Da zwei Gebaude zurlckgebaut wurden und Kkeine
Altschuldenentlastung fur diese Flachen stattfand, ergibt sich ein Betrag in Hohe von 54,63 €/m?
(Vorjahr 51,15 €/m?).

Der Anlagendeckungsgrad betragt 101,0 %. Dies bedeutet, dass das langfristig genutzte
Anlagevermdgen mit langfristig verfigbaren Fremdmitteln finanziert ist. (Vorjahr 104,6 %)

Die Zahlungsbereitschaft war und ist gegeben, die Tilgung der Verbindlichkeiten erfolgte
planmaRig. Die Genossenschaft ist in ihrem Weiterbestehen nicht gefahrdet. Die Vermdgens-
und Finanzlage des Unternehmens ist geordnet.

Insgesamt konnte die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft im Jahr 2018 trotz schwieriger
Rahmenbedingungen stabil gehalten werden.
Fir das Jahr 2019 wird ebenfalls wieder mit einem positiven Betriebsergebnis gerechnet.

Die Organe der AWG ,Solidaritat” haben Uber alle ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden
Sachverhalte beraten und, soweit erforderlich, hierzu Beschllisse gefasst.

Die Betreuung der Mitglieder erfolgte in angemessenem Rahmen.

Der Pflege des Genossenschaftsgedankens wurde unverandert Aufmerksamkeit gewidmet.

Zu Sitzungen des Vorstandes wurden zum Teil die Mitarbeiter der Genossenschaft bzw. externe
Fachleute mit herangezogen.
Der Vorstand nahm an den Sitzungen des Aufsichtsrates und dessen Ausschissen teil.
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Ausblick und Entwicklung der Genossenschaft im Jahr 2019

Im Geschaftsjahr 2019 wird die mieten- und bestandsorientierte Geschaftspolitik kontinuierlich
fortgesetzt, wobei der Schwerpunkt auf der Fertigstellung des 2. Bauabschnittes des
Stadtumbauprojektes liegen wird.

Die vollstandige Fertigstellung des 2. Bauabschnittes soll bis Ende 2019 erfolgen.

Die Kosten fur die Umsetzung des 2. Bauabschnittes belaufen sich voraussichtlich auf 5,3 Mio.
€, die mit Eigenmitteln und Darlehen finanziert werden.

Mit Blick auf eine weitere Fortfliihrung des Stadtumbauprojektes ,Rétlein® wurden fir den 3.
Bauabschnitt bereits Vorbereitungen sowohl bilanztechnischer als auch planerischer Art
getroffen. Es wird davon ausgegangen, dass mit einer bautechnischen Umsetzung mit Beginn
des Jahres 2021 gerechnet werden kann.

Fir die Wohngebiete in Zeulenroda Ost und West wurde gemeinsam mit der
Architektenkammer  Thiringen und dem Bund freischaffender Architekten ein
Studentenwettbewerb initiiert. Er soll Entwicklungsmaoglichkeiten dieser Wohngebiete unter
Berticksichtigung der Demografie und des technischen Fortschrittes aufzeigen.

Das Ergebnis soll bis August 2019 vorliegen.

Fur das Jahr 2019 sind Instandhaltungsaufwendungen in Héhe von ca. 330 T€ geplant.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie allen aktiven AWG -
Mitgliedern fur die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Des Weiteren gilt auch der Dank den Mitgliedern des Aufsichtsrates und dessen Ausschusse fur
ihre gute und konstruktive Unterstitzung.
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BILANZ

Zum

31. Dezember 2018
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BILANZ AKTIVSEITE (1)

A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke mit
Wohnbauten

2. Grundstliicke mit Geschéafts-
und anderen Bauten

3. Grundstlicke ohne Bauten

4. Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

7. Geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen
Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN GESAMT
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate
3. Geleistete Anzahlungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus
Vermietung
2. Forderungen aus
anderen Lieferungen und Leistungen
3. Forderungen gegen
verbundene Unternehmen
4. Sonstige
Vermogensgegenstande

Ill.  Flussige Mittel

1. Kassenbestand
Guthaben bei Kreditinstituten

UMLAUFVERMOGEN GESAMT

Ubertrag nach Blatt 2

Geschaftsjahr
EUR EUR
Summe
4,00 4,00

Vorjahr
EUR EUR
Summe
273,00 273,00

15.044.115,00

15.929.025,00

444.158,19 439.229,00
127.834,27 127.834,27
4.915,00 8.045,00
1.796.196,78 9.590,72
13.388,65 170.507,13
0,00 17.430.607,89 20.394,63 16.704.625,75
25.000,00 25.000,00
3.300,00 28.300,00 3.300,00 28.300,00
17.458.911,89 16.733.198,75
783.076,99 793.713,97
11.852,32 9.722,75
15.280,68 810.209,99 18.987,84 822.424,56
14.155,92 5.868,62
41.718,06 46.526,96
125.675,20 124.340,47
45.412,68 226.961,86 38.814,83 215.550,88
190.723,72 928.269,90
1.227.895,57 1.966.245,34
18.686.807,46 18.699.444,09
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BILANZ AKTIVSEITE (2)

Geschaftsjahr

Vorjahr
EUR EUR
Summe

18.699.444,09

39.754,00

518,75 40.272,75

EUR EUR
Summe
Ubertrag von Blatt 1 18.686.807,46
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 35.601,00
2. Andere Rechnungs-
abgrenzungsposten 2.92477 38.525,77
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN GESAMT 38.525,77

BILANZSUMME 18.725.333,23

40.272,75

18.739.716,84
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BILANZ PASSIVSEITE (1)

A. EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibende Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

davon Riicksténdige féllige

Einzahlungen auf Geschéftsanteile:

. Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen

1. Sonderriicklage geman
§ 27 Abs. 2 DMBIIG
Aus Sonderricklage flr
das Vorjahr entnommen € 0,00

2. Gesetzliche Riicklage

3. Andere Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahresuberschuss/-fehlbetrag

3. Einstellung in / Entnahme aus
Ergebnisriicklagen

EIGENKAPITAL GESAMT

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Sonstige Ruckstellungen

RUCKSTELLUNGEN GESAMT

Ubertrag nach Blatt 2

Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR EUR
Summe Summe
36.800,00 53.440,00
958.012,66 983.491,00
1.920,00 996.732,66 960,00 1.037.891,00
301,00 0,00
61.530,89 61.530,89 61.180,89 61.180,89
4.184.805,35 4.184.805,35
307.000,00 288.500,00
2.710.500,00 7.202.305,35 2.546.000,00 7.019.305,35
6.491,74 6.098,71
183.286,04 239.393,03
-183.000,00 6.777,78  -239.000,00 6.491,74
8.267.346,68 8.124.868,98
50.264,00 50.264,00 54.975,00 54.975,00
50.264,00 54.975,00
8.317.610,68 8.179.843,98
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BILANZ PASSIVSEITE (2)

Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR EUR
Summe Summe
Ubertrag von Blatt 1 8.317.610,68 8.179.843,98
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 9.363.505,21 9.371.768,98
2. Erhaltene Anzahlungen 818.919,36 927.794,72
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 10.982,68 1.996,91
4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 175.561,73 64.309,19
5. Verbindlichkeiten gegeniber
verbundenen Unternehmen 5.565,00 9.240,00
6. Sonstige Verbindlichkeiten 30.025,70 10.404.559,68 181.067,41 10.556.177,21
davon aus Steuern: 24.517,42 5.5667,10
davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit: 1.982,74 1.740,14
VERBINDLICHKEITEN GESAMT 10.404.559,68 10.556.177,21
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 3.162,87 3.695,65

BILANZSUMME 18.725.333,23 18.739.716,84
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GEWINN- und

VERLUSTRECHNUNG

fir den Zeitraum vom

01. Januar 2018 - 31. Dezember 2018
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Gewinn- und Verlustrechnung (1)

Umsatzerldse
a) ausder
Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen
Lieferungen u. Leistungen

Erhéhung/Verminderung
des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistung

Sonstige betriebliche
Ertrage

Aufwendungen fur bezogene

Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir die
Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir
Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen flir andere
Lieferungen u. Leistungen

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben

Abschreibungen

auf immaterielle Vermoégens-
gegenstande des Anlagever-
mogens und Sachanlagen

Sonst. betriebliche
Aufwendungen

Ertrage aus
Finanzanlagen

davon aus verbundenen Unternehmen

Ubertrag nach Blatt 2

Geschéftsjahr
EUR EUR
Summe
2.782.945,42
14.521,92

21.896,60 2.819.363,94

Vorjahr
EUR EUR
Summe
2.846.642,18
15.681,85

22.168,65 2.884.492,68

-10.636,98 -83.582,31
52.725,97 46.902,19
35.919,81 211.835,77
-1.209.425,85 -1.119.329,77
0,00 -10.433,53
-15.670,43 -1.225.096,28 -16.517,21 -1.146.280,51
1.672.276,46 1.913.367,82
-285.073,51 -252.946,18
-61.372,33  -346.445,84 -54.754,05  -307.700,23
-738.789,72 -744.371,10
-155.833,61 -325.051,66
10.066,00 66,00
10.000,00 0,00
441.273,29 536.310,83
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Gewinn- und Verlustrechnung (2)

Geschaftsjahr
EUR EUR
Summe
Ubertrag von Blatt 1 441.273,29
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 3.881,24
davon aus verbundenen Unternehmen 3.819,25
Zinsen und ahnliche
11. Aufwendungen -194.153,34
davon aus verbundenen Unternehmen 0,00
ERGEBNIS NACH STEUERN 251.001,19
12. Sonstige Steuern -67.715,15
JAHRESUBERSCHUSS 183.286,04
13. Gewinnvortrag 6.491,74
14. Einstellungen aus dem Jahres-
Uberschuf in die gesetzliche Ricklage -18.500,00
15. Einstellungen aus dem Jahres-
Uberschul} in Ergebnisricklagen -164.500,00

BILANZGEWINN

6.777,78

EUR

Vorjahr

EUR

Summe

536.310,83

4.405,77
4.306,29

-233.339,46
0,00

307.377,14

-67.984,11

239.393,03

6.098,71

-24.000,00

-215.000,00

6.491,74
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ANHANG

Zum

31. Dezember 2018
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Anhang zur Bilanz (1)

A.  ALLGEMEINE ANGABEN

1. Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fir Genossenschaften sowie die Verordnung tber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen beachtet.
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

2. Die Allgemeine Wohnungsgenossenschaft "Solidaritat" Zeulenroda eG ist in der
Unteren Hoéhlerreihe 2 in 07937 Zeulenroda-Triebes ansassig und wird beim Amtsgericht Jena
unter der Registernummer GnR 200206 gefiihrt.

B. ERLAUTERUNG zu den BILANZIERUNGS- und BEWERTUNGSMETHODEN

1. Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

- Wohngebaude werden auf Basis einer Nutzungsdauer von 80 Jahren abgeschrieben.

- Die ab dem Jahr 1998 errichteten Wohnungen werden auf Basis einer Nutzungsdauer
von 50 Jahren abgeschrieben.

- Die Abschreibung der Wohngebadude "Langener Hof" betragt 2,5% pro Jahr.

- Geschaftsbauten werden auf Basis einer Nutzungsdauer von 25 Jahren abgeschrieben.

- Die Abschreibung von Garagen erfolgt auf Basis einer Nutzungsdauer von 50 Jahren.

- Stellplatze werden auf Basis einer Nutzungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben.

- Anlagevermdgen der Betriebs- und Geschéftsausstattung werden nach den geltenden
steuerlichen Afa-Satzen zeitanteilig abgeschrieben.

- Entgeltlich erworbene Immaterielle Vermogensgegenstande wurden aktiviert und nach den
steuerlichen Afa-Satzen zeitanteilig abgeschrieben.

- Geringwertige Wirtschaftsguter werden im Jahr ihres Zugangs komplett abgeschrieben.

- Vorrate wurden mit Anschaffungskosten bewertet.

- Die Bewertung von Finanzanlagen erfolgte zu Anschaffungskosten.

- Riickstellungen wurden nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
kunftigen Erfullungsbetrages angesetzt.

- Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag bewertet.
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Anhang zur Bilanz (2)
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Anhang zur Bilanz (3)

2. Im Geschaftsjahr 2015 griindete die AWG ein 100%tiges Tochterunternehmen, die
SVG Service- und Verwaltungsgesellschaft mbH. Diese Beteiligung wird innerhalb der
Finanzanlagen ausgewiesen.

3. Die Position "Unfertige Leistungen" betrifft die noch nicht abgerechneten Betriebskosten
in Héhe von 783.076,99 € (Vorjahr 793.713,97 €).

4, Forderungen aus Vermietung mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

5. Von den Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen haben 86.714,12 € eine
Laufzeit von mehr als einem Jahr.

6. Entwicklung der Rucklagen

Kapitalriicklage

Bestand am Ende

des Vorjahres

€

61.180,89

Einstellung wahrend

des Geschéaftsjahres

€

350,00

Entnahme fir

das Geschaftsjahr

€

0,00

Bestand am Ende

des Geschaftsjahres

€

61.530,89

Bestand am Ende

des Vorjahres

Einstellung aus dem
Jahresiiberschuss

des Geschaftsjahres

Entnahme zur Deckung des
durch Sonderabschreibung

entstandenen Verlustes

Bestand am Ende

des Geschaftsjahres

€ € € €

Ergebnisriicklagen
(1) Sonderrucklage

gem. § 27 Abs. 2

DMBIIG 4.184.805,35 0,00 0,00 4.184.805,35
(2) Gesetzliche Rucklage 288.500,00 18.500,00 0,00 307.000,00
(3) Andere

Ergebnisriicklagen 2.546.000,00 164.500,00 0,00 2.710.500,00
7. Die "Sonstige Ruckstellungen" beinhalten im Wesentlichen folgende Positionen:

19.500,00 € fir Hausgeld bei drei Eigentimergemeinschaften
17.000,00 € fir Prifungs- und Steuerberatungskosten

8. Bei den passiven Rechnungsabgrenzungen handelt es sich um Mietvorauszahlungen.
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Anhang zur Bilanz (4)
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Anhang zur Bilanz (5)
Gewinn- und Verlustrechnung

1. Von den Umsatzen aus der Hausbewirtschaftung entfallen auf:

Mieten € 1.978.035,79
Betriebskosten € 804.454,19
Pachten € 455,44

€ 2.782.945,42

2. Die Bestandsveranderung setzt sich wie folgt zusammen:

Bestandserhdhung bei Betriebskosten € 783.076,99
Bestandsminderung bei Betriebskosten € 793.713,97

€ -10.636,98

3. Andere aktivierte Eigenleistungen resultieren aus eigenen Verwaltungsaufwendungen,
die im Rahmen des 2. Bauabschnittes im Otto-Grotewohl-Ring geleistet wurden.

4. Die Position "Sonstige betriebliche Ertrage" beinhaltet u.a. 10.128,35 € die einem
anderen Geschaftsjahr zuzuordnen sind.

5. Im Geschaftsjahr wurde eine Sonderabschreibung auf das Gebdude des 3. Bauabschnittes
im Otto-Grotewohl-Ring in Héhe von 274.791,00 € vorgenommen. Diese spiegelt sich in der
Position "Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermoégens
und Sachanlagen" wieder.

SONSTIGE ANGABEN

1. Fir die Genossenschaftsanteile bei der Volksbank Vogtland eG und bei der
Baugenossenschaft Langen eG bestehen Haftungsverhaltnisse in Héhe von insgesamt 1.860,00 €.

2. Die Genossenschaft ist Alleingesellschafter der SVG Service- und Verwaltungsgesellschaft mbH
mit Sitz in 07937 Zeulenroda-Triebes, Untere Hohlerreihe 2 mit einem Stammkapital
von 25.000,00 €. Grundlage der Errichtung der Tochtergesellschaft ist der Gesellschaftervertrag
mit notarieller Beglaubigung vom 23.03.2015. Die SVG schloss das Geschéftsjahr 2018 mit
einem Jahreslberschuss in H6he von 11.433,20 € ab.

3. Im Geschéaftsjahr wurden durchschnittlich 3,5 Mitarbeiter beschéftigt, die alle im kaufmannischen
Bereich tatig sind.

4. Mitgliederbewegung:

Bestand zum 01.01.2018 696
Zugang 2018 25
Abgang 2018 48
Bestand zum 31.12.2018 673

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
sanken im Geschéftsjahr um 25.478,34 €

Die Haftsummen veranderten sich im Geschéaftsjahr
um -3.680,00 €

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf 107.680,00 €
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Anhang zur Bilanz (6)

5. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
Verband Thuringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
Regierungsstralle 58
99084 ERFURT

6. Mitglieder des Vorstandes

Bernd Bohm (Vors.)

Silvio Petermann

7. Mitglieder des Aufsichtsrates

Heinz Bolbach (Vors.) Axel Schnabel

Anke Blumenstein Manuel Tiegel

Siegfried Fulle Ronny Walther
Heike Jantsch

André Kehr

Eveline LaRiger

8. Am Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen an den Vorstand.

Zeulenroda - Triebes, 09.05.2019

Bohm Petermann
-Vorstand-
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Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Jahresiberschusses

Der Vorstand empfiehlt der Generalversammlung, den Jahreslberschuss

in Héhe von 183.286,04 €, wie folgt zu verwenden

1. Zuweisung zur gesetzlichen Rucklage (§ 41 Abs. 2 der Satzung) 18.500,00 €
2. Zuweisung zu anderen Ergebnisricklagen (§ 41 Abs. 3 der Satzung) 164.500,00 €
sodass sich unter Hinzurechnung des Bilanzgewinns aus dem Vorjahr in Hohe

von 6.491,74 € ein Bilanzgewinn fiir das Jahr 2018 in Hohe von 6.777,78 € ergibt, der auf neue

Rechnung vorgetragen werden soll.

Zeulenroda, den 22. Mai 2019

Der Vorstand

gez. Bohm gez. Petermann
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BERICHT des

AUFSICHTSRATES
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die Geschafte der Allgemeinen Wohnungsgenossenschaft ,Solidaritat* Zeulenroda
eG laufend Uberwacht.
Der Vorstand hat ihn in 6 gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand Uber die Lage und
Entwicklung der Genossenschaft unterrichtet.
Der Aufsichtsrat fuhrte 1 Sitzung ohne den Vorstand durch.
Der Bau- und der Prifungsausschuss fuhrten jeweils 3 Sitzungen durch.
Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 hat dem Aufsichtsrat vorgelegen.
Als Ergebnis der pflichtgemalen Priifung wird bestatigt, dass
die Bucher ordnungsgemalf gefiihrt werden
die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind
und keine Einwande erhoben werden.
Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Jahrestiberschusses wird zugestimmt.
Der Generalversammlung wird empfohlen, den Jahresliberschuss in Hohe
in Hohe von 183.286,04 €, wie folgt zu verwenden
1. Zuweisung zur gesetzlichen Rucklage (§ 41 Abs. 2 der Satzung) 18.500,00 €
2. Zuweisung zu anderen Ergebnisriicklagen (§ 41 Abs. 3 der Satzung) 164.500,00 €
sodass sich unter Hinzurechnung des Bilanzgewinns aus dem Vorjahr in Hohe
von 6.491,74 € ein Bilanzgewinn fur das Jahr 2018 in Hohe von 6.777,78 € ergibt, der auf neue
Rechnung vorgetragen werden soll.
Der Aufsichtsrat bewilligt den Jahresabschluss 2018 und erklart sich mit dem vorliegenden

Geschaftsbericht einverstanden.

Zeulenroda, den 22. Mai 2019

Fir den Aufsichtsrat der
AWG ,Solidaritat* Zeulenroda eG

gez. Bolbach

- Vorsitzender -



