Bilanz zum 31.12.2019

Aktivseite

Anlagevermbgen
Immaterielle Vermbgensgegenstinde

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschdfis- und anderen Bauten

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagevermégen insgesam{

Umlaufvermdbgen
Andere Vorrite
Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermigensgegenstinde
Ferderungen aus Vermietung

Forderungen aus Befretungstatigkeil

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermigensgegenstinde

Fiissige Mittel
Kassenbesiand, Guthaben bei Kreditinstifuten

Bilanzsumme

Passivseite

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Gewinnvottrag
Jahresfehibetrag

Eigenkapital insgesamt:

Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 534,41 EURO (im V].: 1.224,05 EURQ)

Bilanzsumme

Geschéftsjahr Vorjahr
EURO EURO
0,00 0,00
6.966.306,80 7.448.215 29
216.433,33 220.835,68
216,96 2.401,29
7.182.957,18 7.671.452,27
- 400.189,95 371.766,37
28.100,73 40.860,72
1.870,56 0,00
21.427 91 12.900,48
912,26 1.786,56
1.060.975,62 950.,720,74
8.696.414, 22 9.049.287,14
Geschéftsjabhr Vorjahr
EURO EURO
| 792.502,42 792.502,42
2.968.321,01 2.972.463,29
119.918,04 119.918,04
126.856,11 414228
3,753.885,36 3.880.741,47
25.450,00 8.000,00

?.
4.,453,842,65 4,685.183,00
- 370.710,27 364.031,84
3.984,70 10.011,45
87.981,83 96.195,33
559,41 1.224,05
8.695.414,22 9.049.287,14
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1.1. bis 31.12.2019

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf v. Grundsticken
¢) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und
teistungen

Erhéhung des Bestandes
an unfertigen |.eistungen

Sonstige betriebliche Errige
Brutfoergebnis
Aufwendunger: fir bezogens

Lieferungen und Laistungen

Aufwendungen fir Hausbewirt-
schaflung

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) soziate Abgaben

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegensténde des Anlagevermigens
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebsergebnis

Sonstige Zinsen und &hnliche Erirdge
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnls nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag

Vorjahr

Geschéfisjahr
EUR EURO
1,627.513,04 1.598.416,28
'53,763,08 0,00
22.843,08 17.588,61
9.699,10 11.282,72
28.403,58 17.4686,27
9.733,53 14.430,16
1.751.956,31 1,657.184,04
-1.025.438,24 -882.485,61
726.518,07 774.718,43
-125.515,00 -116.500,00
-28.657,39 -05,959,92
-442.683,07 .439.684,69
115,237,684 -40.065,00
14.424,97 153.508,82
0,00 30,69
-112.774,31 -129.169,19
-98,349,34 24.370,32
-28.508,77 -28.512,60
-126.856,11 -4.142,28
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ANHANG

der Wohnungsbaugesellschaft Ichtershausen mit beschrédnkter Haftung

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugesellschaft Ichtershausen mit beschrénkter Haftung, Amt Wachsenburg,
ist beim Amtsgericht Jena unter der Nummer HRB 104689 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemafl §§ 242 ff. und §§ 264 if. HGB in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) sowie nach den einschlagigen
Vorschriften des Gesetzes betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung und der
Regelungen des Gesellschaftervertrages der Gesellschaft aufgestelit.

Die Wohnungsbaugeselischaft Ichtershausen mit beschrénkter Haftung ist eine kleine
Kapitalgesellschaft gem. § 267 Abs. 1 HGB. Aufgrund der Bestimmungen im
Gesellschaftervertrag  hat  die  Jahresabschiussersteilung nach den flr grofte
Kapitalgeseilschaften geltenden Vorschriften zu erfolgen.

Die Gewinn- und Verjustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs.
2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschiusses fir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet.

Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden
Vermerke ebenso die Vermerke, die wahlweise in die BHanz bzw. Gewinn- und
Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, weitestgehend im Anhang dargesteilt.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde unter Anwendung des Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetzes (BIRUG) aufgestelit.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Die Beweriung des Anlagevermogens erfolgte zu Anschaffurigs- oder Herstellungskosten
und, soweit abnutzbar, vermindert um planméaRige Abschreibungen.

Die Abschreibungen bei Neubauten betragen 2 % und bei den restlichen Wohngebduden ist
eine jeweils geschétzte Restnutzungsdauer zugrunde gelegt.

Geschafts- und andere Bauten werden mit 2 % abgeschrieben.
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Garagen wurden mit 4 %, Carports mit 6,7 % und Stellplatze mit 10 % abgeschrieben.

Die Gegensténde der Betriebs- und Geschéftsausstattung wurden mit 7,1 % bis 33,51 %
abgeschrieben.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriehskosten ausgewiésen.
Sie wurden mit den voraussichtlichen abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde wurden mit dem Nominalwert
bewertet. Filr erkennbare Risiken wurden Einzelwertberichtigungen vorgenommen;
uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Fiussige Mittel sind zum Nennwert bewertet.
Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert angesetzt,

Die Riuckstellungen wurden mit dem nach vemnlnftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfuflungsbetrag bewertet.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfillungsbetrag in die Bilanz aufgenommen.

C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist im Anlagenspiegel
dargestellt (Anlage).

In dem Posten "Unfertige Leistungen” sind € 400.169,95 (Vorjahr € 371.766,37) noch nicht
abgerachnete Betriebskosten enthalten.

In dem Posten "Sonstige Vermdgensgegenstande" sind keine Betrage gréferen Umfanges
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande haben eine Restlaufzeit bis zu
einem Jahr.

Das im Handelsregister eingetragene und voll eingezahlte gezeichnete Kapital betragt €
792.502,42,

Rucklagenspiegel:
Bestand am Einstellung Entnahme im Bestand am
Ende des wahrend des Geschéftsjanr Ende des
Vorjahres Geschiftsjahres Geschaftsjahres
€ € € €
Kapitalricklage 2.972.483,29 0,00 4.142,28 2.968.321,01

1
¥

In den "Rlckstellungen” sind folgende Riicksteliungen mit sinem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:
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Ricksteilung flir Servicerechnungen techem 17.450,00 €
Ruckstellung fur Prifungskosten 8.500,00 £
Riickstellung fiir Steuerberatungskosten 1.500,00 €

25450,00€

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit
gewshrten Pfandrechte 0.4, Rechte sind im Verbindlichkeitsspiegel dargestellt (Anlage).

Von den Verbindlichkeiten haben eine Reastlaufzsit bis zu einem Jahr:

Verbindlichkeiten Geschafisjahr € Vorjahr €

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 237.255,49 231.340,33
Erhaltene Anzahlungen 370.714,90 364.931,84
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.984,70 10.011,45
Verbindlichkeiten aus LL 87.981,83 99.195,33
Sonstige Verbindlichkeiten 559,41 1.224 .05
Gesamtbetrag 700.491,70 706.703,00

B. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Veriustrechnung

Umsatzeribse

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen beinhalten u.a. T€ 6,6
Einnahmen aus Photovoltaikanlagen, T€ 0,2 Einnahmen aus Zigarettenautomaten, T€ 2.4
Erlése aus Energielieferung BHKW und T€ 0,5 Erlése aus Mineraldisteuer,

Sonstige betriebliche Ertrage
In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind im Geschéftsjahr Ertrége friherer Jahre
betreffend und Rlckerstattungen von Krankenkassen enthalien.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind die sonstigen Aufwendungen gegentiber dem Vorjahr -
von 40,1 T€ auf 115,2 T€ gestisgen. Diese Steigerung ist durch den Anstieg der EDV-Kosten
von 8,5 T€ auf 58,4 T€ aufgrund einer Softwareumstellung und den Abschreibungen auf
Mietforderungen in Hohe von 13,2 T€ zurtickzufiihren.

E. Sonstige Angaben

Die Gesellschaft hat an die Gemeinde Amt Wachsenburg mit Vertrag vom 09.10.2009 und
den Ergénzungsvertrdgen vom 27.11.2009 und 17.11.2010 Dachfléchen fur die Installation
von Photovoltaikanlagen vermietet. Die Vertrdge laufen bis 2029 und 2030. Am 01.01.2019
betrug die Forderung 86.673,65 €, die sich durch die jahrliche Mietzahlung von 7.859,95 €
auf 78.813,70 € zum 31.12.2019 reduzierie. ‘

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und lLeistungen sind zum Bilanzstichtag
Verbindlichkeiten gegenlber Dritten (vorrangig Versorgungsunternehmen) von 87.981,83 €
(Vj. 99.195,33 €) enthalten. Die Leistungen betreffen das Geschaéftsjahr, die Im Folgejahr
bezahlt wurden.
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Das Honorar der Abschlussprifer setzt sich folgendermalen zusammen:

Abschlusspriiferleistungen: 6.500,00 €
Steuerberatungsleisiungen: 1.500,00 £
8.000,00 €

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschéftiqung Teilbeschéftigung

kaufméannische Mitarbeiter/in 1

2
technische Mitarbeiterfin 0
Mitarbeiter/in im Regiebetrieb, Hauswart u. a. 0

Ab April 2019 hat eine kaufmannische Mitarbeiterin von Volizeit in Teilbeschéftigung bis zum
Ausscheiden aus dem Unternehmen in 01/2020 gewechselt. Ab Juni 2018 wurde ein neuer
kaufménnischer Mitarbeiter eingestellt. Im 2. Halbjahr 2018 waren neben der
GeschaftsfOhrerin 3 kaufmannische Mitarbeiter/in angestelit.

Gesamthezlige:
a) Geschéftsflihrungsorgan von § 286 Abs, 4 HGB wurde Gebrauch gemacht
b) Aufsichtsrat keine Bezlige

Mitglieder der Geschéftsfithrung:  Ute Waldheim — Dipl.-Bw. (FH)

Mitglieder des Aufsichtsrats: Uwe Maéller, Blirgermeister Gemeinde Amt
Wachsenburg und Vorsitzender des Aufsichisrates

Michael Klippstein, Verkehrskaufmann, Mitglied

Maithias Kittel, Vorstand Technik Wohnungsbau-
Genossenschaft ,Erfurt” eG — Mitglied -

Siegmar Arnoldt, Geschéftsflihrer Agrar e.G. - Mitgiied
Ralf Richter, selbststandiger Bauunternehmer - Mitglied
Patrick Steingraber, Zimmerermeister — Mitglied

André Klose, Kundendienstleiter - Mitglied

ausgeschieden zurh' 28.10.2019:

Lutz Rolapp selbsténdiger Unternehmer
Reymond Armster  Hochbaufacharbeiter
Sven Schilberg Fleischer

1
¢

F. Nachtragsbericht

Nach Abschiuss des Geschaftsjahres sind keine Vorgdnge von besonderer
Bedeutung singetreten.
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G. Vorschlag tiber die Ergebnisverwendung

Das Geschéftsjahr schlieit mit einem Fehlbetrag in Héhe von € 126.856,11 € ab. Die
Geschaftsfihrung schldgt vor, den Jahresfehlbetrag aus dem Gewinnvortrag in Hohe
von 119.918,04 € und den Resibetrag von 6.938,07 € aus der Kapitalrlicklage zu
decken.

chtershausen, 02.06.2020
, 7’//

[/ I

UteWald' im
GeschaftsfUhrung

la

—p
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Lagebericht filr das Geschaftsjahr 2019

der Wohnungsbaugesellschaft lchtershausen mit beschrinkier Haftung

1. Grundiagen der Gesellschaft
1.4. Geschaftsmodell der Gesellschait

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare Wor-
nungsversorgung der breiten Schichten der Bevdlkerung.

Die Gesellschaft errichtet, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann au-
Rerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stédtebaues und der [nfra-
struktur anfallenden Aufgaben iibernehmen, Grundsticke erwerben, belasten und
veraulern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kuftu-
relle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Geselischaft ist berech-
tigt, Zweigniederlassungen zu errichten, andere Unternehmen zu erwerben oder
sich an solchen zu beteiligen.

Die Gesellschaft darf auch sonstige Geschéfte betreiben, sofern diese dem Ge-
seflschaftszweck (mittelbar oder unmittelbar) dienfich sind.

Wesentliche Veranderungen im Geschaftsmodell gegeniiber dem Vorjahr sind
nicht zu verzeichnen.

4.2. Wohnungsbestand und Vermietungssituation

Am 31.12.2019 hatte die Wohnungsbaugeselischaft lchtershausen mbH 397 Woh-
hungen im eigenen Bestand, davon waren 8 Wohnungen am 31.12.2018 ieerste-
hend. Das entspricht einer Leerstandsquote von 2,0 % (Vj. 3,75 %)

im Geschaftsjahr wurde das Gebaude Im Gerabogen 2 mit 3 Wohneinhsiten ver-
kauft, '

Der Bestand setzt sich wie folgt zusammen:

Wahnungen 397  mit  23.303,31m?
sonstige Einheiten 2 mit 128,00 m?
Garagen/Stellplitze/Pachtgrundstiicke 331
darunter;: WBG Garagen 35

Grundstiickspacht . Garagen Dritter 37

Stellplatzel Carports 5

Pachtgarten 1

Steliplaize im MV enthalten 171

Pachtgarten im MV enthalten 28

Bei den Sonstigen Einheiten handeit es sich um Verwaltungsraume der Gesell-
schatt.

In 2019 standen 29 Ausziige (Vj. 41) 33 Einztige (Vj. 36) gegeniber, was einer
Fiuktuationsrate von 7,3 % entsprach {Vj. 10,3 %). Es sind oft eigene Mieter, die
innerhalb des Bestandes umziehen, weil die bewohnte Wohnung nicht mehr pas-
send in z. B. Grofe und Ausstattung ist. Die groBte Fluktuation findet in den
Wohnblscken Friedensallee/Schulstrale statt. Hier ziehen oftmals junge Mieter
ein, die aufgrund geénderter Lebenssituationen wieder umziehen.
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1.3. Geschiftsbesorgungstitigkeit

Nebhen dem eigenen Wohnungsbestand wurden am 31.12.2019 fir die Gemeinde
Amt Wachsenburg

74 Verwaltungseinheiten
darunter
&1 Wohn- ,13 Gewerbe- sowie § Sonstige Einheiten

verwaltet. Durch die Eingemeindung der Ortschaften Kirchheim und Wernings-
leben in das Amt Wachsenburg haben sich die zu verwaltenden Einheiten um 14
erhdht.

1.4. Stammkapital

Das Stammkapital der Gesellschaft betrigt 792.502,42 € und wird von der Ge-
meinde Amt Wachsenburg zu 100 % gehalten.

1.5. Ziele und Strategien

Die Fortfihrung der Sanierungs- und Modermisierungsarbeiten im Bestand und die
Sicherung der Finanzkraft.

2. Wirtschaftsbericht
21. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

214.4 Konjunkturelle Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft stellte sich 2019 als gut dar mit einem stsigenden Brutto-
inlandprodukt. Das deutsche Bruttoinlandprodukt ist gegendber dem Vorjahr um
0,6 % (Vj. 1,5 %) gestiegen, da hier Handelskonflikte, kriseinde Autobranche und
Brexit-Chaos auf die deutsche Wirtschaft einwirkten.

Die positiven Wachstumsimpulse kamen 2019 wiederum vom staatlichen (Wachs-
tum um 2,5%) und vom privaten Konsum (Wachstum um 1,6 %) und den weiterhin
anhaltenden Bauboom - hier wurden 3,8 % mehr investiert als ein Jahr zuvor.

Investitionsrilckgang war dagegen beim Export zu verzeichnen. Hier bremsten
Handelsstreitigkeiten und das Brexit-Drama die Investitionstatigkeiten der Schlis-
selindustrie wie den Auto- und Maschinebau sowie die Elekiro- und Chemieindust-
rie.

Fir die Konjunkturaussichten 2020 rechneten Experten im Januar 2020 noch mit
elnem Wirtschaftswachstum von 1,1 % und fir 2021 von 1,4 % doch seit Mérz
2020 bricht die Konjunktur in Folge der Corona Pandemie ein. Wirtschaftliche Akti-
vitdten sind durch die geltenden Kontaktverbote und gestérten Lieferketten stark
eingeschrankt. Schatzungen zur Folge wird sich das BIP fir das Jahr 2020, sofem
es zu keiner Verscharfung der Corona-Krise kommt, um 4,5 % bis 9 % verringern.
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2.1.2. Arbeitsmark{

Der anhaltende Anstieg der Erwerbstatigkeit setzte sich im Jahr 2019 fort und er-
reichte den hdchsten Stand seit der deutschen Vereinigung.
Die Arbeitslosenquote sank in 2019 um 0,2 % auf 5,0 % (V] 5,2%)

2.1.3. Demografische Entwicklung

Ende 2019 haben in Deutschiand nach Schatzungen des Statistischen Bundesam-
tes rund 200.000 Menschen mehr gelebt als 2018, insgesamt 83,2 Millicnen.

Das Bevélkerungswachstum ist ausschlieRlich auf die Nettozuwanderung zurlick-
zufithren.

Die niedrige Geburtenzahl in Deutschland ist Hauptursache flr die demografische
Alterung und fihrt zusammen mit einer weiter steigenden Lebenserwartung zu ei-
ner Erhéhung des Anteils dlterer Menschen an der Gesamtbevdlkerung und ab-
sehbar zu einem Bevdlkerungsriickgang.

Einen weiteren Anteil, ob eine Bevolkerung wachst oder schrumpft hat die raumli-
che Bevoikerungsveranderung durch Zu- und Abwanderungen - also durch Migra-
tion.

Die Alterung ist regional unterschiedlich. In strukturschwachem und l&ndlichern
Raum ist eine Abwanderung junger Menschen zu verzeichnen und damit einher
gehend weniger Kinder und ein steigender Anteil der Alteren an den verblsibenden
Einwohnern.

In Thirihgen lebten Ende 2018 rund 2.143.100 Personen, davon waren 25,7 % al-
ter als 85 Jahre. Fir das Jahr 2040 werden es geschétzt 1.862.200 Personen sein
mit einem Anteil von 32,8 % &lterer Personen {iber 65 Jahre. '

2.1.4. Brancheneniwicklung

In Thiiringen gab es Ende 2018 einen Wohnungsbestand von 1.184.834 Wohnun-
gen, davon ca, 264.200 Wohnungen bei Verbandsmitgliedern des viw Thiiringen.
Die Gesamtinvestitionen der Wohnungsunternehmen beliefen sich im Jahr 2019
auf 419,8 Mio. Euro (V. 411,2 Mio. Euro). Die Ausgaben fir Instandhaltungsarbei-
ten bellefen sich 2019 auf 202,6 Mio. Eure und fir Modernisierungen auf 1428
Mio. Euro.

Die durchschnittliche Nettokalimiete der vermieteten Wohnungen der Unterneh-
men im Verband betrug im Dezember 2019 5,08 €/m? (2018: 5,01 €/m?), die Vo-
rauszahlungen fir kalte Betriebskosten durchschnittlich 1,19 €/m? und fUr warme
Betriebskosten 1,09 €m>

Die durchschnittliche Leerstandsquote der Mitgliedsunternehmen des viw ist 2019
mit 8,4 % im Vergleich zum Vorjahr weiter angestiegen.

Die Wohnungswirtschaft steht vor der Aufgabe, die Mieten bezahlbar zu halten,
den Leerstand in landlichen Regionen nicht weiter anwachsen zu lassen und die
zweite Sanierungswelle wirtschaftlich bei schwieriger werdenden Rahmenbedin-

3

gungen zu meistern.1) ;
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2.2, Geschéaftsveriauf

Die Wohnungsbaugesellschaft Ichtershausen mbH hat in 2019 die Entschuldung
der Gesellschaft mit Eigenmitteln intensiv fortgefithrt und mit Eigenkapitat umfang-
reiche Sanierungsarbeiten an den Bestandsimmobilien durchfiihren lassen,

Die leer gezogenen Wohnungen mussten wie in den Jahren zuvor teilweise vor ei-
ner Weitervermietung umfangreich saniert werden, da der vorgefundene
Installations- und Ausstattungsstandard nicht mehr dem Stand der Technik ent-
sprach und den heutigen Mieter- und Gebrauchsanspriichen nicht mehr gerecht
wurde.

Im Vergleich zum Vorjahr wurden im Geschéftsjahr 163,5 T€ mehr fOr die Sanie-
rung- und Modernisierung der Bestandsimmobilien ausgegeben als 2018,

2019 T€ 2018 T€

instandhaltung 620,5 458,5
darunter fir:

Heizungsinstallationen 62,7 168,1
Fassadenarbeiten 338,9 36,2
Trockenbau/Maler/Fulltbedan 81,1 44,2
Sanitérinst./Badsanierungen 23,7 82,3
Elektroarbeiten 31,8 36,9
Fenster/Tliren 39,0 51,4
Auftenaniagen/Rohrleitung 32,0 39,9
Dacharheiten/Antenne 54 7.6
Schimmeibeseitigung _ 1,0 1,8
Sonstige Arbeiten 28 4,3
Sielarbeiten 21 38

Im Geschéftsjahr wurden neben den umfangreichen Sanierungs- und Modernisie-
rungsarbeiten im Wohnungsbestand an den Wohnbldcken in lchtershausen,
Wachsenburgstrale 32-36 und 38-42 die Fassaden inkl. der Balkone mit einem
Investitionsvolumen von 338 T€ saniert. Die Friedensallee/ Schulstralie erhielten 3
heue Militonnenstandplatze und das Randgrundstiick Im Gerabogen 4 wurde neu
eingezaunt fir zusammen 27,0 T€.

Ein weiterer eingeplanter Kostenfaktor im Geschéftsjahr waren die EDV-Kosten.
Im Vergleich zum Vorjahr erhohten sich diese von 8,5 T€ auf 58,4 T€. Die Kosten-
steigerung resultiert auf die zum 01, Juni 2019 notwendig gewordene Softwareum-
stellung von GES-ERP-System auf Wodis Sigma. Der Softwarehersteller hatte den
bestehenden Datenverarbeitungs- und Programmvertrag zum 31.12.2019 gekin-

* digt, da das GES-ERP-System veraltet war und vom Softwareanbister nicht mehr

gepflegt und gewartet wird.

Alternativen wurden geprift und verglichen und in 2019 wurde mittels Projekf- und
Leistungsvertrag das neue ERP-System Wodis Sigmar eingeflihrt. Dadurch war
die Buchhaltungsarbeit im 11. Halbjahr hauptséchlich von der Datentibernahme und
Softwareanpassungen, dem Datenabgleich sowie Schulungen und Abstimmungen

gepragt.
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Eine Verdnderung im Personalbestand flihrte in 2019 zu einer Steigerung der Per-
sonalkosten von 141,5 T€ auf 153,2 T€. Mit Eintritt in das Rentenalter arbeitete ei-
ne Mitarbeiterin ab 04/2019 verkiirzt und schied zum 31.01.2020 aus dem Unter-
nehmen aus. Ein Mitarbeiter wurde ab Juni 2019 neu eingestellt.

m Geschéftsjahr wurden 13,2 T€ Mietforderungen abgeschrieben, da diese a[s’:r
uneinbringlich gelten.

Durch den Verkauf des Grundstiickes mit Gebdude Im Gerabogen 2, ichtershau-
sen, erzielte die Gesellschaft einen Gewinn aus Abgang aus dem Anlagevermo-
genvon 53,8 T€.

2.3. Darstellung der Lage
2.3.1. Vermdgenslage

Vermdgens- und Kapitalstruktur per 31.12.2018

Geschéftsiahr T€ Vorjahr T€
Anlagevermégen 7.1829 7.671,5
Umiaufvermbdgen 1.513,5 1.377,8
Gesamtvermdgen/
Bilanzsumme 8.696.4 9.049.3
Eigenkapital 37538 3.880,7
Fremdkapital
Ricksteltungen 254 8,0
Langfristiges Fremdkapital 4.453,8 4.685,2
Kurzfristiges Fremdkapital 4634 4754
Gesamtkapital/ '
Bilanzsumme 8.696,4 2.049.3

Die Bilanzsumme zum 31.12.2019 reduzierte sich um 352,9 T€ (Vj. 338,1 T€)
hauptsachlich begrindet durch die Abschreibungen auf das Anlagevermdgen und
den Abgang des Grundstlicks Im Gerabogen 2.

Die Vermégenslage ist geordnet.

e
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2.3.2. Finanzlage
Die fliissigen Mittel am 31.12.2019 betrugen 1.061,0 T€ (Vj. 950,7 TE).
Die Kapitalflussrechnung wurde nach DRS 21 aufgestellt.

Die Kapitalflussrechnung zeigt dabei folgende Entwicklung (in TE):

2019 2018
Finanzmittelbestand zum 01.01. 950,7 8749
Cashflow aus der faufenden '
Geschifistatigkeit 3547 B63,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 99,8 -0,2
Cashfiow aus der Finanzierungstatigkeit -344.2 - 487.0
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.061,0 950,7

Die Geseilschaft konnte ihren finanziellen verpflichtungen im abgelaufenen Ge-
schiftsjahr jederzeit fristgerecht nachkommen,

2.3.3. Ertragsiage
Das Jahr 2019 endet mit einem Verlust von 1269 T€ (Vj. Verlust 4,1 T€).

Steigende Umsatzerldse und ein geringerer Zinsaufwand wirkten auf das Ergebnis
der Gesellschaft positiv. Abschreibungen und Instandhaltungskosten sowie die ge-
stiegenen EDV-Kosten wirkten dagegen.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung von 1.827,5 TE (V]. 1.596,4 T€)
enthalten: '

Ertrage aus Sollmieten und Gebihren 1.287,3T¢€ (Vj. 1.269,3 T€)

Erldsschmalerung Sollmiete - 371T€ (V. -32,87€)
Umlagen 383,77€ (Vj. 364,8T€)
Erlésschmalerung Umiage - 787T€ vVj -62T§
Sonstige Erldse 1,2 T€ (V. 1,4 TE€)

Die Erldsschmalerungen sind durch zeitweilige Leerstande entstanden, aufgrund
von Auszligen und wegen der erforderlichen Sanierung von Wohnungen nach
Auszug.

Bei der Betrachtung der Entwicklung der Erfrage aus den Sollmieten (kalt) kann
festgestelit werden, dass hier tber die Jahre eine stetige Steigerung zu verzeich-
nen ist.

Die Investitionen die aufgrund von umfangreichen Wohnungssanierungen getéatigt
werden, kénnen (ber die Einnahme durch héhere Mieten langerfristig etwas aus-

geglichen werden, decken aber nicht die stetig steigenden Baukosten.

19
H

Die Ertragslage ist fiir das Geschéftsjahr geordnet.
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2.3.4. Gesamtaussage

Die Investitionstatigkeit bezieht sich auf die Erhaltung der Bestandsimmobilien und
die Verbesserung der Wohnungsbestande, um den neuen Wohnstandards gerech-
ter zu werden. Dadurch kénnen die Misten bei Neuvermietungen angehoben wer-
den und somit kontinuierlich Erli6ssteigerungen erzielt werden.

Die fortlaufende Entschuldung der Immobifien und Konditionsanpassungen fihrt
zur Senkung der Zinsaufwendungen. Die angesetzten héheren Tilgungssatze ver-
kiirzen die Laufzeiten.

2.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

2018 2018 2017
Eigenkapitalquote= Eigenkapital
Bilanzsumme % 43,2 42,9 414
Cashflow nach
DVFA/SG = TE 315,6 4355 5159
Durchschnittliche Sollmieten;/12
Solimiete/m? = ro?Wohn-u, Nutzfl. € 4,58 4,38 4,34
Fluktuationsrate =  Mieterausziige
Anzahl der Miet- % 7.3 10,3 80
einheit

Der Geschaftsverlauf der Gesellschaft kann in 2019 als gut bewertet werden.

3. Prognose, Chancen-und Risikohericht

Seit Anfang 2020 hat sich das Virus COVID-19 weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten bis
hin zum Stillstand im sozialen Leben als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von ei-
ner Eintrilbung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Die Ge-
schwindigkeit der Entwickiung macht es schwierig, die Auswirkungen zuverldssig
einzuschitzen; es ist jedoch mit Risiken ftir den zukiinftigen Geschéftsverlauf der
Gesellschaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafnahmen ver-
bunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und Lieferengpéssen von Materia-
fien, Dariiber hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfélle zu rechnen. »

4, Risikoberichterstattung iber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente umfassen auf der Aktivseite hauptsdchlich kurz-
fristige Forderungen und Guthaben bei Kreditinstituten.

Auf der Passivseite umfassen die origindren Finanzinstrumente im Wesentlichen
die Verbindlichkeiten gegentiber den Kreditinstituten, durch die das Anlagevermé-
gen finanziert wird.
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Die kurzfristigen Verbindlichkeiten konnten jederzeit termingerecht beglichen wer-
den.

Die Liquiditdt des Unternehmens ist gegeben.

Derivate Finanzinstrumente kommen nicht zum Einsatz.

ichtershausen, den 02.06.2020

I/- 4 ;o
¢ /" / /;4 g

Ute Waldheim
Geaschéattsfithrerin

Queliannachweise
1) GdW Die gesamtwinschaftliche Lage in Deutschland 2018/2018
2) GdW: Hinweise zum Coronavirus fir Wohnungsunlernehmen Méarz 2020
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Bestitigungsvermerk des unabhingigen Abschlussprifers

An die Wohnungsbaugesellschaft Ichtershausen mit beschrankter Haftung, Amt
Wachsenburg

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschliuss der Wohnungsbaugeselischaft Ichtershausen mit
beschrankter Haftung, Amt Wachsenburg, — bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2019 und
der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1.1. bis 31.12.2019 sowie den
Anhang, einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden —
geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsbaugesellschaft
Ichtershausen mit beschrankter Haftung, Amt Wachsenburg, fur das Geschéftsjahr vom
1.1. bis 31.12.2019 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

s entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermitteft
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmahiger Buchfihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Ge-
sellschaft zum 31.12.2019 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1.1. bis
zum 31.12.2019 und

o vermittelt der beigefugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschiuss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemalt § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt
hat.

Grundiage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priffung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgeflhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlusspriifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen un-
abhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pri-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsur-
teile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

14088-19K
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schiuss und den Lagebericht .

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und daflir, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tats&chlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermaégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaliger Buchfiihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufsteliung eines Jahresabschlusses zu ermégli-
chen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
fungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschiusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
filhrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darilber hinaus sind sie
dafir verantwortlich, auf der Grundiage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflhrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstetlung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrun-
gen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufsteliung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen
‘im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschiusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erfangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss so-
wie mit den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zy erteilen, der unsere Prifungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaliet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmabniger Abschlussprifung
durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.

14088-19K
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Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kbnnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartiber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flir unsere Pril-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei Verstéien hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofe betrigeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das Auerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevan-
ten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und Manahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

o beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargesteliten geschatzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

s ziehen wir Schiussfolgerungen lber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfGhrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentli-
che Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazuge-
horigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfithren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschiusses
einschlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéftsvorfille und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatséchlichen Verhait-
nissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragsiage der Gesellschatt
vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

14088-19K
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« fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftscrientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben so-
wie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebli-
ches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schiieRlich etwaiger Mangel im internen Kontrolisystem, die wir wiahrend unserer Prifung
feststellen.

Erfurt, 17. September 2020

Bavaria

Revisions- und Treuhand Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft
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