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i Grundlagen des Verbandes Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
(viw)

1. Rechtliche Verhiéltnisse

Der Verband f(ihrt den Namen Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
(vtw). Der Sitz des Verbandes ist Erfurt; er ist dort unter der Nummer VR 160078 in das Ver-
einsregister eingetragen.

Mitglieder des Verbandes kdnnen sein:

- eingetragene Wohnungsgenossenschaften und Wohnungsunternehmen anderer Rechts-
formen sowie Gemeinden mit eigenem Wohnungsbestand, die jeweils dem Genossen-
schaftswesen dienen, sowie ohne Ricksicht auf ihre Rechtsform solche Unternehmen oder
andere Vereinigungen, die sich ganz oder (Uberwiegend in der Hand eingetragener Woh-
nungsgenossenschaften befinden oder die dem Genossenschaftswesen dienen.

Der viw ist flir die umfassende Forderung der Interessen seiner Mitglieder verantwortlich, Er
ist dabei parteipolitisch und konfessionell unabhangig.

Der viw ist gesetzlicher Prifungsverband im Sinne des Genossenschaftsgesetzes. Das Pru-
fungsrecht wurde durch das Thuringer Ministerium far Wirtschaft, Wissenschaft und Digitale
Gesellschaft erteilt. Die Zulassung berechtigt zur Prifung der Mitgliedsunternehmen des
Verbandes in der Rechtsform der eingetragenen Genossenschaft.

Die Mandantschaft des viw umfasst aufgrund des behérdlich erteilten Prifungsrechts und
satzungsmaBiger Restriktionen ausschlieBlich Verbandsmitglieder. Tatigkeitsschwerpunkte
sind gesetzliche Prifungen nach § 53 GenG und Jahresabschlussprifungen nach § 316 ff.
HGB i. V. m. Artikel 25 EGHGB.

Die Prifungsmandate sind auf Dauer angelegt und pragend fir das Téatigkeitsbild des Ver-
bandes. Die relative Homogenitat der Mitgliedsgenossenschaften ermdglicht einen hohen
Standardisierungsgrad der Prifungen.

Der Prifungsverband unterliegt der Aufsicht durch das Thiringer Ministerium fur Wirtschaft,
Wissenschaft und Digitale Gesellschatt.

Der Verband ist Mitglied im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V., Berlin (im Folgenden auch ,GdW* genannt).

Der Geschéftsbetrieb des vtw dient nicht eigenwirtschaftlichen Zwecken.

Die Prifungsorganisation des Verbandes ist verpflichtet, sich einer Qualitatskontrolle nach
MaB3gabe des Genossenschaftsgesetzes zu unterziehen.

Dem Vorstand des vtw gehdrten im Geschéftsjahr 2017 Frau Constanze Victor (Verbandsdi-
rektorin bis 31.05.2017), Herr Reinhardt Guhr {Interimsverbandsdirektor vom 01.06.2017 bis
31.01.2018), Herr Frank Emrich (Vorstandsmitglied ab 01.12.2017 und Verbandsdirektor ab
01.02.2018) und Herr WP/StB Jurgen Elfrich (Prifungsdirektor) an. Stellvertretender Pri-
fungsdirektor ist Herr WP Jirgen Stellmacher.



2, Wirtschaftliche Verhéaltnisse

Die Entwicklung des Verbandes wird wesentlich durch die Verdnderungen der Sollmiete bei
den Mitgliedsunternehmen als Grundlage fur die Bemessung der Verbandsbeitrage beein-
flusst.

Fir das Geschéftsjahr 2017 waren Erlése aus Verbandsbeitrdgen in Hohe von 1.267 Tsd.
Euro geplant. Diese wurden mit 1.299 Tsd. Euro realisiert. Davon wurden 310 Tsd. Euro als
durchlaufende Beitrage an den GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. abgefihrt.

Die Tatigkeit des Prifungsdienstes des Verbandes erstreckt sich auf die Prifung sowie be-
triebswirtschaftliche und steuerliche Beratung der dem viw angehoérenden Mitglieder. Die
kaufménnischen Dienstleistungen im Bereich Prifung und Beratung beinhalten auch die
Ubernahme der Buchhaltung, der Jahresabschluss-Erstellung, der Lohnbuchhaltung und der
Betriebskostenabrechnung. Zum 31.12.2017 gehérten dem Verband 117 Genossenschaften,
drei Tochtergesellschaften von Wohnungsgenossenschaften, 55 Kommunale Wohnungs-
gesellschaften, 7 Aktiengesellschaften und 34 weitere Unternehmen - im Wesentlichen
Fordermitglieder - an.

Die Verbandsmitglieder sind im wohnungswirtschaftlichen Umfeld tatig und fast ausschlief3-
lich im Freistaat Thiringen angesiedelt.

Der Prifungsdienst des Verbandes kooperiert mit dem GdW unter anderem durch die Konfe-
renz der Prifungsdirektoren. Die Kooperation betrifft insbesondere eine einheitliche Pri-
fungssoftware, die Erarbeitung von Standards in Fachfragen, die Herausgabe von Muster-
prifungsberichten, die Erarbeitung eines Qualitatssicherungshandbuches sowie die Durch-
fihrung von Fort- und Weiterbildungsmafnahmen.

Mit dem Ziel der Prifung kommunaler Wohnungsunternehmen besteht seit 1999 eine Ko-
operation mit der DOMUS AG, Berlin. Die Personalgestellung erfoigt durch den vtw.

Der Verband beschéftigte zum 31.12.2017 36 Mitarbeiter (einschlieBlich des Vorstandes). Im
Jahr 2017 wurden zwei Mitarbeiterinnen fir die Steuerabteilung neu eingestelit.

Als Referenten fir den Bereich Interessenvertretung beschéaftigt der vtw 5 Mitarbeiter, wobei
zwei davon (Referentin Recht / Referent Steuern) in einer Doppelfunktion auch fur den Be-
reich Prifung und Beratung tatig sind.

Als fachliche Mitarbeiter fir den Bereich Prufung und Beratung arbeiten 20 Angestellte mit
Hoch- oder Fachhochschulabschluss. Davon tragen drei Mitarbeiter den Berufstitel ,Wirt-
schaftsprifer® sowie flnf Mitarbeiter den Berufstitel ,Steuerberater”, zwei Mitarbeiter sind
.Aechtsanwélte" sowie ein Mitarbeiter ,Rechtsanwalt (Syndikus-Rechtsanwalt)”.

Darliber hinaus sind weitere 11 Mitarbeiter im Bereich des Vorstandssekretariats, der inter-
nen Organisation (einschlielich der Organisation der Prifungsabteilung) sowie der Buchhal-
tung tatig.



Der vitw als gesetzlicher genossenschaftlicher Prifungsverband unterliegt in regelmafigen
Absténden der externen Qualitatskontrolle. Aktuell unterzieht sich die Prifungsorganisation
des Verbandes wieder dem sogenannten Peer Review. Die Qualititskontrolle umfasst dabei
die zurlckliegenden 6 Geschéftsjahre (2012 bis 2017) des viw (bzw. ptw.).

Der Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. ist mit 30,00 % am
Stammkapital der TVD Versicherungsmakler fir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
GmbH, Erfurt, (Jahresergebnis 2016: 482,5 Tsd. Euro), mit 16,67 % am Stammkapital der
DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH, Potsdam, (Jahresergebnis 2016:
43,0 Tsd. Euro) und mit 3,00 % am Stammkapital der TdW sidwest Treuhandgesellschaft fiir
die Stdwestdeutsche Wohnungswirtschaft mbH, Frankfurt, (Jahresergebnis 2016: 36,6 Tsd.
Euro) beteiligt.

ll. Wirtschaftsbericht
1.  Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
Demografische Entwicklung in Thiringen

Im Gegensatz zu 2015 und zur bundesweiten Entwicklung verzeichnete Thiringen im Jahr
2016 wieder einen Bevdlkerungsverlust. Am 31.12.2016 hatte der Freistaat nach Mitteilung
des Thiringer Landesamtes fir Statistik 2.158.128 Einwohner. Die Einwohnerzahl Thurin-
gens sank somit um 12.586 Personen, bzw. 0,6 %. Das ist der anteilig héchste Riickgang im
Vergleich aller Bundeslander. Riickgénge hatten lediglich Sachsen-Anhalt (- 0,4 %), Sach-
sen und Mecklenburg-Vorpommern (jeweils - 0,1 %) zu verkraften. Der Bevélkerungsriick-
gang 2016 resultierte aus einem Wanderungsverlust in Hohe von 2.254 Personen, welcher
durch einen Sterbefallliberschuss {mehr Sterbefalle als Geburten) von 9.837 Personen ver-
stérkt wurde.

Insgesamt gab es 2015 in Thiringen 1,1 Millionen Haushalie, in denen 2,2 Millionen Men-
schen lebten. Die Mehrzahl der Tharinger (79 % bzw. 1.688.000 Personen) lebte jedoch
auch 2015 in Mehrpersonenhaushalten, wobei es sich hierbei zu fast zwei Dritteln um Zwei-
personenhaushalte handelte. Sie machten 38 % aller Thiringer Haushalte aus. Der Anteil
der Haushalte mit flinf und mehr Personen lag bei 2 %. 454.000 Thiringer lebten allein, so-
dass der Anteil der Einpersonenhaushalte auf mehr als 40 % angestiegen ist. 1991 lag die
Anzahl der Singlehaushalte im Freistaat noch bei 25 % bzw. 260.000 Haushalten. Die durch-
schnittliche Haushaltsgré3e nahm von 2,45 Personen im Jahr 1981 auf 1,92 Personen im
Jahr 2015 ab. Der Trend zu kleineren Haushalten halt also weiter an.

Ein Zugang an Wohnungen ist in allen WohnraumgréBen (einschlieBlich Kuche) und der zah-
lenméaBig gréfte Zugang ist in Einraumwohnungen (+ 1.560) festzustellen. In Wohnungen
mit 5 und mehr Rdumen ist jeweils eine Zunahme von (ber 600 Wohnungen zu verzeichnen.
Die Struktur des Wohnungsbestandes ist seit der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011
gleich geblieben. Trotz der zunehmenden Zahl von Singlehaushalten liegt der Anteil von
kleinen Wohneinheiten (mit ein bis 2 Raumen) am Gesamtwohnungsbestand seit 2011 bei
rund 11% (2016: 10,9 Prozent). Auch die gréBeren Wohnungen mit 5 oder mehr Rdumen
machen seitdem kontinuierlich rund 40 % (2016: 38,4 Prozent) des Gesamtbestandes aus.



Branchenentwicklung in Thiiringen

Die Wohnungsunternehmen im viw bewirtschafteten Ende 2017 rund 265.000 Wohnungen.
Dabei handelte es sich um 249.500 eigene und 15.500 Wohnungen in der Fremdverwaltung,
teils in der Wohneigentumsverwaltung. Seit dem Jahr 1991 wurden bis Ende 2016 von den
Mitgliedsunternehmen mehr als 12 Mrd. Euro Uberwiegend in den Wohnungsbestand inves-
tiert. Die Gesamtinvestitionen der Wohnungsunternehmen beliefen sich im Jahr 2016 auf
rund 375 Mio. Euro (2015: 368 Mio. Euro) Damit nimmt die Investitionstatigkeit weiter konti-
nuierlich zu.

Die Aufwendungen fur Instandhaltung/-setzung lagen im Jahr 2016 mit 174,6 Mio. Euro deut-
lich iber dem Niveau des Jahres 2015 mit 160 Mio. Euro. Fir das Jahr 2017 liegt die Pla-
nung bei 183 Mio. Euro. Dies wirde einen weiteren erheblichen Anstieg bedeuten und damit
den Trend der vergangenen Jahre fortsetzen.

Setzt man die Aufwendungen fiir Instandhaltung/-setzung in Relation zur Wohnflache der
eigenen Wohnungen der Unternehmen zeigt sich im Verlauf der vergangenen Jahre ein
weitaus deutlicherer Anstieg als dies die Entwicklung der Gesamtaufwendungen erwarten
lieBe. 2005 wurden im Durchschnitt 7,17 Euro/m2 im Jahr fir Instandhaltungs-/ Instandset-
zungsmafnahmen aufgewendet. Im Jahr 2016 wurde ein durchschnittlicher Wert von 12,23
Euro/m? erreicht.

Die Investitionen im Bereich des Neubaus lagen 2016 mit 87 Mio. Euro sehr deutlich unter
den urspriinglichen Planungen von 121 Mio. Euro. Sie sind auch niedriger als die Neubauin-
vestitionen von 108 Mio. Euro im Jahr 2015 ausgefallen. Im Verauf des Jahres 2016 wurden
von den Wohnungsunternehmen 614 Wohnungen in eigener Bauherrschaft fertiggestellt
(2015: 419 Wohnungen, 2014: 488 Wohnungen, 2013: 372 Wohnungen, 2012: 284 Woh-
nungen). Flr das Jahr 2017 zeichnet sich ein Anstieg der Neubauinvestitionen auf 108 Mio.
Euro ab.

Seit dem Jahr 2002 haben Thiringer Wohnungsunternehmen mehr als 45.500 Wohnungen
vom Markt genommen. Nachdem die Rickbauzahlen im Jahr 2014 mit 362 und im Jahr 2015
mit 331 Wohnungen deutlich zuriickgegangen waren, ist nun erstmals wieder ein leichter
Anstieg zu verzeichnen. Auch die Planungen fur die nachsten Jahre sehen weitere Rickbau-
ten vor, fir 2017 mehr als 900 Wohnungen. Noch wird im Rahmen des Stadtumbaupro-
gramms der Rickbau insbesondere in den strukturschwachen Regionen der neuen Bundes-
lander gefdrdert. Wie sich dies nach dem Jahr 2019 gestaltet, ist heute noch offen.

2.  Geschaftsverlauf
Die wirtschaitliche Lage des vitw stellt sich in 2017 insgesamt geordnet dar.

Geman bestatigtem Finanz- und Wirtschaftsplan vom 13.12.2016 hat der Vorstand zu den
Sitzungen des Verbandsrates des vtw regelméaBig Uber die wirtschaftliche Situation infor-
miert.



3. Lage
a) Ertragslage

Der viw ist nach der Satzung nicht auf einen eigenen wirtschaftlichen Geschéftsbetrieb aus-
gerichtet; die Kostendeckung mit der Bildung bzw. dem Erhalt von angemessenen Riickla-
gen ist das Ziel der Geschéftsfuhrung und der Verbandsgremien.

Der Verband erzielte im Geschéftsjahr 2017 einen Umsatz von 3.615 Tsd. Euro und einen
Jahresiberschuss von 54 Tsd. Euro.

Der Personalaufwand mit 2.248 Tsd. Euro ist im viw die weitaus gréBte Aufwandsposition.
Das Verhéltnis von Personalaufwand zu den Umsatzerlésen betragt 63 %.

Das Betriebsergebnis belief sich auf - 76 Tsd. Euro, das Finanzergebnis erhéhte sich auf
138 Tsd. Euro und das neutrale Ergebnis betrug - 8 Tsd. Euro.

b) Finanzlage

Das Eigenkapital des vtw betrug zum 31.12.2017 4.481 Tsd. Euro (Vorjahr: 4.427 Tsd. Eu-
ro). Die Eigenkapitalquote betrug zum Jahresultimo 2017 88,7 % (Vorjahr: 87,5 %).

Der viw war im Geschéftsjahr 2017 jederzeit in der Lage, seinen Zahlungsverpflichtungen
nachzukommen. Zum 31.12.2017 ergibt sich ein Liquiditatsbestand von 3.557 Tsd. Euro.

¢) Vermégenslage

Die Vermdgensverhaltnisse des vtw sind geordnet. Die Bilanzsumme belief sich zum
31.12.2017 auf 5.050 Tsd. Euro (Vorjahr: 5.064 Tsd. Euro).

Das Anlagevermdgen des vtw war zum Geschéftsjahresende 2017, wie auch im Vorjahres-
vergleich, vollstédndig durch Eigenkapital gedeckt. Forderungsausfélle waren nicht zu ver-
zeichnen.

d) Gesamtaussage

Der Geschéftsverlauf 2017 ist zufriedenstellend. Das Jahresergebnis ist mit einem Uber-
schuss von 54 Tsd. Euro héher ausgefallen als der prognostizierte geringe Jahresfehlbetrag
von 40 Tsd. Euro.

lll. Prognosen, Risiko/~-Chancenbericht
Fir das Geschaftsjahr 2018 wird ein Jahresiberschuss von 67 Tsd. Euro erwartet.

In den Folgejahren ist infolge der demografischen Entwicklung und der Fusionen von Woh-
nungsunternehmen grundséatzlich mit einem leichten Rickgang der Betriebsergebnisse zu
rechnen. Die angestrebte Gewinnung neuer Mitglieder kann hier zu einer Entlastung fuhren.

Um eventuelle Risiken und deren finanzielle und ergebnisméfige Auswirkungen sofort er-
kennen zu kénnen, hat der Verband sein eigenes Risikomanagement implementiert.



Kernstick dieses Risikomanagements ist das sogenannte ,Risikofriherkennungssystem®.
Aus diesem ergeben sich die jeweiligen Risiken (Gefahrenpotentiale) flir den Verband, die
Eintrittswahrscheinlichkeiten bzw. potentielle Schadenshdhen (gering, mittel, hoch) sowie die
Frithwarnindikatoren und Informationsquellen, die Risikomessmethode sowie die berichts-
pflichtigen Personen an den Vorstand.

Ferner sind eine planméaBige Berichterstattung sowie ein Schwellenwert fir einen ad-hoc
Bericht an den Vorstand vorgesehen. Bei besonders gravierenden Risiken, die eine erhebli-
che Beeintrdchtigung der Téatigkeit des viw nach sich ziehen kénnen, sind dariber hinaus
das Préasidium und der Verbandsrat zu informieren. AbschlieBend wird in dem Risikofriiher-
kennungssystem auf die MaBnahmen der Risikoabwehr bzw. Risikobegrenzung eingegan-
gen.

Das Risikofriiherkennungssystem wird in regelmaBigen Absténden (mindestens 1 x jahrlich)
einer Revision unterzogen.

Die Umsetzung vieler einzelner MaBnahmen zur Steigerung der Qualitét der Dienstleistun-
gen in allen Tatigkeitsbereichen in den letzten Jahren war und ist die Basis filr eine vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit mit den Mitgliedern des vtw und hat erheblich zur Mitgliederbin-
dung an den viw beigetragen. Zu erwéhnen sind insbesondere:

— eine Straffung verbandsinterner Ablaufe und konsequente Anwendung des risikoorien-
tierten Prifungsansatzes,

— die Verkiirzung der Durchlaufzeit vom Entwurf des Priifungsberichtes bis hin zur Ausrei-
chung als Leseexemplar auf in der Regel maximal vier Wochen,

— die Verankerung zeitnaher Entscheidungsprozesse in den internen Arbeitsablaufen,

— die Teilnahme an 54 Mitgliederversammlungen in 2017.

Der Vorstand sieht vielfaltige Chancen, die Mitgliederbindung weiter zu festigen durch:

- Vorantreiben des Strategieprozesses einschlie3lich Vision und Leitbild,

— Investition in Qualitat der Verbandsarbeit, insbesondere in den Bereichen Digitalisierung,
Offentlichkeitsarbeit und Mitgliederzufriedenheit,

— kontinuierliche Akzeptanzsteigerung des vtw in Gremien der politischen Meinungs- und
Willensbildung,

—  Fdrderung der Mitgliedsunternehmen.

Erfurt, den 22. Marz 2018

(:;Z/ X

Fra WP/StB Jurgen Elfrich
Vorstand Vorstand
Verbandsdirektor Prifungsdirektor



