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Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme in TE
Bilanzgewinn in T€
Eigenkapitalquote in %
einfacher Cashflow in TE

wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
Anzahl Mitglieder

Anzahl Wohnungen

Leerstandsquote per 31.12. in %
Mietanschlussquote in %

Sollmiete Wohnungen in T€
durchschnittl. Solimiete pro gm in €

Investitionen in den Bestand in T€
(Instandhaltung und Herstellungskosten
mit Eigenleistungen)

2020

201.814,4
4.389,7
54,7
7.832,0

5.747
4.057
1,97
99,3
16.717,8
5,38

7.831,9

2019

202.2351
6.476,8
52,2
10.058,7

5724
4.060
197
92,3
16.448,3
5,30

7.000,6

2018

200.810,5
3.218,2
49,3
6.326,9

6.500
4.065
1,28
100,9
16.269,3
5,25

56111

AUF EINEN BLICK

2017

200.841,7
2.662,8
47,2
5.690,1

6.903
4.064
1,35
96,1
16.158,2
521

4.706,2
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Liebe Mitglieder und
Geschaftspartner, sehr
geehrte Leserinnen und Leser,

was flr ein Jahr! Ein Wechselbad der Geflihle, standig
neue Rahmenbedingungen und trotzdem hervorra-
gende wirtschaftliche Erfolge. So kdnnte man das
Geschaftsjahr 2020 fir die 1893 zusammenfassen.
Am 13. Marz 2020 tagte der Corona-Krisenstab der
Genossenschaft zum erstem Mal. Von da an hat uns
das Thema Covid-19 standig begleitet. Prozesse
wurden dem Hygienekonzept des Unternehmens

und den jeweiligen Einddmmungsverordnungen des
Landes Sachsen-Anhalt angepasst, die Geschafts-
stelle geschlossen, Kommunikationswege mit Mietern
und Mietinteressenten verandert und Mitarbeiter
samt Laptop zum Arbeiten nach Hause geschickt.
Zum Glick haben wir in den letzten Jahren intensiv

in die Digitalisierung investiert. So konnten wir auch
auB3erhalb unseres Geschaftssitzes uneingeschrankt
auf notwendige Daten zugreifen und den Arbeitsalltag
meistern. Unser Dank gilt an dieser Stelle ganz
besonders unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
die durch Disziplin ihre eigene Gesundheit und die der

VORWORT

Kollegen und Mieter geschiitzt haben und sich der
Herausforderung von Kinderbetreuung und Job mit
Bravour stellten.

Die Mitgliedervertreterversammlung 2020 fand zum
ersten Mal im Umlaufverfahren statt. Die nétigen
Beschllsse wurden gefasst, aber die personlichen
Gesprache fehlten. Mit schriftlichen Quartalsbe-
richten hielten wir die Vertreter auf dem Laufenden.
Die gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand wurden als Telefonkonferenzen organisiert.

Naturlich fanden im Jahr 2020 so gut wie keine
Mieterveranstaltungen statt. Das ist auBergewdhnlich
fur die 1893, zeichnet doch das genossenschaftliche
Miteinander die 1893 besonders aus. Es konnten seit
Marz keine Mieterfrihstiicke, Radtouren, Quartiers-
feste oder ahnliches stattfinden. Auch die beliebte
Weihnachtsfeier musste abgesagt werden.

Das Kerngeschaft lief weiter. Gewohnt wird auch in
Krisenzeiten und die Mitglieder erwarten zu Recht eine
gute Betreuung und Wohnqualitat. Der Wohnungs-
leerstand betragt zum Bilanzstichtag zwei Prozent
und ist nur fluktuationsbedingt, so wie seit fast zehn
Jahren. Die kontinuierliche Investition in den Bestand
sorgt flr ein attraktives Wohnungsangebot und
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hervorragende Vermietungserfolge. Dabei betragt
unsere aktuelle monatliche Durchschnittsmiete fiir
Wohnungen nur 5,38€/m?2. Die durchschnittlichen
Betriebskosten konnten auf 1,95€ gesenkt werden.
Wohnen soll flir unsere Mitglieder bezahlbar bleiben.

Damit die Wohnqualitat trotz geringer Mieten nicht
leidet, investieren wir weiter in den Bestand. Das
bewahrte Balkonanbauprogramm wurde fortgesetzt,
Wohnungen im Zuge des Mieterwechsels ausgebaut
und planmaBige Instandhaltungsmalnahmen durch-
geflihrt. Nicht nur Wohnungen sollen schon aussehen,
auch die Treppenhauser wurden gemalert und Grund-
leitungen erneuert. Letztere sieht man zwar nicht,
aber wir legen Wert darauf, dass die Bausubstanz
nicht leidet und unsere MaBnahmen nachhaltig sind.
Wir haben trotz Corona unser gro3es Bauprogramm
umsetzen konnen. Neben Fremdfirmen haben sich
die eigenen Handwerker des Regiebetriebes bei den
BaumalBnahmen bewahrt.

Ein besonderes Potential lag bisher noch ungenutztin
unseren Hausern - ja eigentlich auf den Hausern. Viele
Dachgeschosse der Genossenschaft dienen lediglich
zum Trocknen von Wasche. Viel zu schade, wie wir
finden, insbesondere weil wir Wohnungssuchenden oft
keine freie Wohnung anbieten konnen.

VORWORT

Wir haben das Jahr genutzt, um das Potential zu
quantifizieren und Grundrissideen zu entwickeln.
Besonders schone und eilige Projekte haben wir
schon umgesetzt. Auf den nachsten Seiten nehmen
wir Sie mit in unsere Bestande. Sie lernen Personen
kennen, die die Idee von zusatzlichem Wohnraum
auf dem Dach vorantreiben oder gerade selbst dort
eingezogen sind. Unser Fotograf Andreas Lander hat
uns auf unserem Weg begleitet und geholfen, im Bild
festzuhalten, was Worte nicht ausdriicken kdnnen.
Von Planungen Uber Baudreck bis hin zur Freude Uber
die fertige Wohnung ist alles dabei.

Wir bedanken uns bei allen, die am Erfolg des
Geschaftsjahres sowie an der Erstellung des
Geschaftsberichtes beteiligt waren, besonders unter
diesen erschwerten Bedingungen.

Wir wiinschen lhnen viel Freude beim Lesen und
weiterhin eine gute Zusammenarbeit.

Mit genossenschaftlichen GriRen

Sandra Wartmann Berndt Guntermann

Vorstand nebenamtlicher Vorstand
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DACHGESCHOSSAUSBAU

VVI

— AL

DER AUSLOSER:

3000 € FUR DAS BAD
EINER 27-QUADRATMETER
1-RAUM-WOHNUNG?

Frahjahr 2017
Ein junger Mann zieht aus einer Ein-Zimmer-Dachge-

schoss-Wohnung vis-a-vis der Pauluskirche aus. Die
Wohnung ist nicht mehr zeitgemal3, das Bad dringend
sanierungsbedurftig. Eine Kostenschatzung ergibt:
rund 3.000,00 € kostet nur die Badsanierung. In
Anbetracht der veranschlagten Mieteinnahmen fir
eine 27-m2-Wohnung rentiert sich diese Investition
auf Jahrzehnte nicht. Der Ausbau wird aber nicht
nur einfach verworfen, sondern die Kollegen aus der
Technik und der Vorstand sehen sich den gesamten
Dachboden mal genauer an und entdecken einen
Schatz. Zum Teil sind die Dachbdden in den kurz

—S5

—GANN

_%

nach der letzten Jahrtausendwende erbauten prunk-
vollen Hausern vier Meter und hoher, die Balkenlage

ist wildromantisch, die Raume lichtdurchflutet, die
Aussicht grandios. Auch der Aufsichtsrat ist begeistert
von der Idee, hier Wohnraume zu schaffen, die es in
der Art und Form nirgends in der Genossenschaft
gibt. Ende des Jahres 2018 ergeht der Beschluss: hier
werden vier Dachgeschosswohnungen gebaut, die
Fertigstellung ist fir das erste Quartal 2021 geplant.

Familiengerechte Wohnungen
Doch damit nicht genug. Im Juli 2019 wird eine

3-Zimmer-Wohnung in der ZackelbergstralBe im

1. Obergeschoss leer — der Aufsichtsratsvorsitzende
bringt den Ausbau einer Maisonette-Wohnung

ins Gesprach. Das schafft eine groBe familien-
gerechte Wohnung, verscharft aber das vor Ort
groBBe Parkplatzproblem nicht zusatzlich. Die



DACHGESCHOSSAUSBAU - WIE ALLES BEGANN
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dariber liegende Mansardenwohnung wurde seit
Jahren aufgrund ihrer geringen GroBe nicht mehr
ausgebaut und vermietet. Auch hier wird zunachst

die Wirtschaftlichkeit des Projektes berechnet und

ein moglicher Mietpreis festgelegt, nachdem der
Grundriss entworfen wurde und die Baukosten geklart
waren. Keine vier Monate nach der Idee folgt der
gemeinsame Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat
zum Ausbau der Wohnung.

Und auch bei diesem Projekt wirft ein weiteres seine
Schatten bereits voraus. Zum Ende des Jahres 2019
tritt eine junge Familie an Sandra Wartmann mit dem
Wunsch heran, ihre Wohnung mit der zweiten auf

der Etage zusammen zu legen. Sie haben gerade das
zweite Kind bekommen, die Dreizimmer-Wohnung
wird zu eng. Doch die Familie flihlt sich wohl im

Kiez der Ostlichen Leipziger Strafe, hat ihren Alltag
dort organisiert, Freunde leben in der Nahe. Eine
horizontale Zusammenlegung kommt flir die Genos-
senschaft vor allem wegen des wenig attraktiven
Grundrisses aber nicht in Frage. Au3erdem musste
die Familie wahrend des Umbaus in eine Ausweich-
wohnung ziehen. Als einige Eingdnge weiter eine
Wohnung im 2. Obergeschoss frei wird, schlagt Sandra
Wartmann der Familie eine Maisonette-Losung vor.

DACHGESCHOSSAUSBAU - WIE ALLES BEGANN

Ein Entwurf war schnell gezeichnet, die Wirtschaft-
lichkeit gerechnet, und auch die Familie ist begeistert
von der Idee in ein ,Haus im Haus" zu ziehen. Die
Vorbereitungen beginnen, in vielen kleinen Details
und Ausstattungsmerkmalen dirfen die zukiinftigen
Bewohner mit entscheiden.

Frihjahr 2020
Die Welt ist eine andere geworden, Corona zwingt uns

alle, die Kontakte zu reduzieren. Aber die Arbeiten
stehen auf keiner Baustelle still, das Vermietungsteam
bietet Baustellenbesichtigungen fir die vielen Mietin-
teressenten an, die sich einen Eindruck der Dachge-
schoss-Wohnungen in der GoethestralRe verschaffen
wollen oder sich fiir die Maisonette-Wohnung in der
idyllischen Zackelbergstral3e interessieren. Nattrlich
alles unter Einhaltung der AHA-Regeln.
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Das charmante Gebéalk und die interessante
Dachkonstruktion bleiben in Teilen erhalten
und geben der Wohnung Charakter



Wie ein Kirchendachstuhl: Ausbau einer
3-Zimmerwohnung im Dachgeschoss
der Alexander-Puschkin-StraBBe 29
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Liebe auf den ersten Blick
Das Paar Henry Metscher und Claudia Hanke hat

sich da bereits fir die ,Kathedralen-Wohnung“ in

der Alexander-Puschkin-StraBRe 29 entschieden -
eine modern geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit
ausnehmend hohen Decken im Wohnzimmer und
auBBergewohnlich groBen Fenstern, die fir licht-
durchflutete Raume sorgen. Henry Metscher hatte
friihzeitig als Mieter einer Wohnung in der Goethe-
straBe 35/3 von den Bauarbeiten Wind bekommen
und sich die Exposés aller vier neuen Dachgeschoss-
wohnungen vom Vermietungsteam zusenden lassen.
Das Besondere hat sie an dieser Wohnung gereizt:
die Decken wirken in ihrer Hohe und Form wie in
einer Kathedrale. Heimlich bestaunen die beiden den
Baufortschritt ,ihrer* Wohnung wahrend der Bauar-
beiten und fihlen sich von Mal zu Mal bestatigt in ihrer
Entscheidung. Sie haben sich zu einer gemeinsamen
Wohnung entschlossen und wollen nun auch tber die
Ausstattungsmerkmale wie Fliesen und Fu3bdden
mitentscheiden. Wiinsche, die wir gerne erfillen.

Claudia Hanke und Henry Metscher haben den
Einzug nicht bereut und fiihlen sich wohl in der
neuen Wohnung
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Auch beim Umzug dirfen wir das sympathische

Paar begleiten. Es ist ein sonniger Tag im April, als

die beiden mit Freunden und Bekannten ihrer Sohne
zumindest den Umzug von Claudia Hanke stemmen.
Henry Metscher hat da schon langst seine Sachen

aus der Nachbarschaft nach und nach in die Wohnung
geschafft. Voller Elan und Vorfreude auf die neue
gemeinsame Wohnung sind die vielen Zimmerpflanzen
und Mobel unters Dach getragen — den sportlichen
Bewohnern und deren Helfern sei Dank.

Treppensteigen macht den beiden nichts aus.
SchlieBlich werden sie mit einer groBartigen
Aussicht auf die Pauluskirche belohnt.

Eine Krote mussten die beiden allerdings zum Einzug
schlucken: der heil3 ersehnte Balkon ist noch nicht
angebaut. Das argert uns und natdrlich auch die neuen
Bewohner, ist es doch mitten im ersten Lockdown

bei schonstem Wetter auch nicht mdglich, einfach
ein Café oder die Lieblingskneipe zu besuchen.
Homeoffice auf dem Balkon wiirde auch fur die notige
Abwechslung sorgen, doch immer weitere Auflagen
des Bauordnungsamtes erschweren uns leider bis
heute den fest eingeplanten Anbau. Die blrokrati-
schen Mihlen mahlen langsam, amtlich bestellte
Vermesser, Notare und Grundstiickseigentlimer in



DACHGESCHOSSAUSBAU - WIE ALLES BEGANN

der Nachbarschaft arbeiten in ihrem eigenen Tempo.
Heute hat das Paar auch etwas mehr Verstandnis

fur den fehlenden Balkon, haben wir doch immer fiir
Transparenz im Baugenehmigungsprozess gesorgt
und die beiden — und auch alle anderen Bewohner des
Hauses Alexander-PuschkinstraBe 29 - regelmaBig
Uber den Stand der ausstehenden Baugenehmigung
informiert und Grinde erlautert. Heute sind wir guter
Dinge, dass wir die Balkonanlagen im zweiten Quartal
2021 endlich montieren werden.

Es geht auch ohne
Doch auch ohne Balkon flihlen sich die beiden

heimisch in der Wohnung. Die Raume sind lichtdurch-
flutet in Ost-West-Ausrichtung. Im Sommer heizen sie
sich wenig auf — trotz der groBen Dachflachenfenster.
Und im Winter herrscht ein angenehmes Klima durch
die Flachenheizkorper. In der kalten Jahreszeit hat das
Paar vor allem den Blick auf die Pauluskirche mit den
vielen beleuchteten Herrnhuter Sternen genossen.
Auch ein imposantes Rosettenfenster ist manchmal
beleuchtet und zaubert eine schéne Atmosphare. Gern
genief3t Claudia Hanke den Blick in den unverstellten
Sternenhimmel und auf den Mond von der Couch aus
durch die ausladenden Dachflachenfenster. Sie flihlen
sich wohl und im Coronajahr konnte der weitlaufige
Wohn-Essbereich auch in eine Turnhalle umgewandelt
werden, um im Homeoffice fit zu bleiben.
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Auch Familie Lampe konnte im November dann
endlich ihre Traumwohnung beziehen. Hier mussten
wir den Einzugstermin einmal verschieben, da weitere
sehr arbeitsintensive Auflagen vom Bauordnungsamt
die Grundlage fiir die Baugenehmigung bildeten.
Heute sind sie froh, diesen Schritt gegangen zu sein
und haben das erste Weihnachtsfest nun zu finft in
der grof3ziigigen Maisonette-Wohnung im Niemoller-
Privatweg feiern kdnnen.

Diese Wohnung haben die 1893-Handwerker des
Regiebetriebes ausgebaut und damit unter Beweis
gestellt, dass ein wirtschaftlicher Ausbau auch mit
vielen kleinen Raffinessen und Details mit eigenen
Handwerkern absolut mdéglich ist.

Aus einem Trockenboden im Nieméller-
Privatweg und der darunter liegenden
3-Zimmer-Wohnung ist eine gro3zligige
5-Zimmer-Maisonette-Wohnung geworden



DACHGESCHOSSAUSBAU - WIE ALLES BEGANN
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Treppenaufgang im Niemdller-
Privatweg. Auch hier haben wir
das Gebiélk aus dekorativen
Erwagungen heraus gern erhalten.



DACHGESCHOSSAUSBAU - WIE ALLES BEGANN

Eines der hellen Kinderzimmer
im Nieméller-Privatweg

Das Kinderzimmer, wie es vorher
war — ein Trockenboden
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JEDER ARBEITER GING M
SCOCHNIT T 33 TAGE LANG 5 MAL
ANM TAG DIE 44 STUFEN HOCH.

BEI CA 18cm JE STUFE SIND
DAS 40 HOHENMETER AN TAG
UND NACH 33 TAGEN
1320 HOHENMETER



Brocken =1141m
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MAT THIAS HILBIG,

Architekt, uber das Potenzial

der Dachgeschosse
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ViEL
POTENZIAL

Der Architekt Matthias Hilbilg begleitet
die Genossenschaft schon langer bei
diversen Investitionsvorhaben. Fiir die
Bestandsaufnahme unserer Dachbéden
und eine erste Einschatzung der Bestande
haben wir ihn fiir uns gewinnen kénnen,
da er uns durch seine behutsame und
ideenreiche Umsetzung des Ausbaus

von Dachgeschosswohnungen in

vielen Entwiirfen liberzeugt hat.

Der technische Prokurist Daniel
Brunke sichtet gemeinsam mit
Matthias Hilbig und Andreas Genz
erste Grundrissideen



ARCHITEKT MATTHIAS HILBIG UBER DAS POTENZIAL DER DACHGESCHOSSE
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3 HERR HILBIG, SIE ALS UNS
BEIM DACHGESCHOSSAUSBAU
BEGLEITENDER UND BERATENDER
ARCHITEKT, WIE STEHEN
SIE, UNSEREN BESTAND
BETRACHTET, ZUM THEMA
DACHGESCHOSSAUSBAU? WELCHE
VOR- UND NACHTEILE GIBT ES?
Matthias Hilbig: Der Dachgeschossausbau ist eine
hervorragende Mdéglichkeit neuen Wohnraum zu
schaffen ohne weitere Bauflachen zu versiegeln, was

schon einmal aus rein okologischer Sicht dafiir spricht.

Architekt Matthias Hilbig
bei der Arbeit

Zumal die obersten Wohnetagen bei den Mietern bzgl.
der tollen Aussicht oft die beliebtesten Wohneinheiten
sind.

Aber auch rein 6konomisch bringt er nur Vorteile.
Betrachten wir den Bestand der 1893 sehen wir, dass
der GroBteil der Gebaude ein Steildach besitzt, also
Unmengen an umbauter Raum vorhanden ist, welcher
aber nur bedingt durch die Mieter als Abstell- und
Trockenrdaume genutzt wird. Diesen Raum in attraktive
Mietflache umzunutzen, ist ein Schritt in die richtige



ARCHITEKT MATTHIAS HILBIG UBER DAS POTENZIAL DER DACHGESCHOSSE

Richtung. Denn ein solcher Ausbau bietet zukiinftigen
Mietern neue, moderne und attraktive Wohnformen,
welche bis dato nur bedingt im Bestand der 1893 reali-
siert werden konnten, was der hauptsachlich vorhan-
denen Bausubstanz, oftmals denkmalgeschitzt,
geschuldet ist. Also in jeglicher Hinsicht eine Berei-
cherung.

Ein weiterer positiver Aspekt ist die Tatsache, dass
durch einen behutsamen Dachgeschossausbau die
stadteplanerische Situation weitestgehend nicht
beeintrachtigt wird. Wir dirfen nicht vergessen, dass
besonders solche Siedlungsstrukturen wie beispiels-
weise im Westernplan oder im Pratergarten unter
denkmalschutzpflegerischen Aspekten betrachtet
werden, Nachverdichtungen nur bedingt bis gar nicht
maoglich sind und der Dachgeschossausbau die einzige
Moglichkeit darstellt, in beliebten Wohnquartieren
weiteren Wohnraum anbieten zu kénnen.

3 WIE HABEN DIE DACHGESCHOSSE

DER GENOSSENSCHAFT AUF SIE

GEWIRKT?
Von ,wow* bis ,oh Gott" war tatsachlich alles dabei. Die
Art und Weise der Dachstiihle ist Uberaus vielfaltig.
Von geringen Dachstuhlarchitekturen von gerade mal
zwei Metern Raumhdhe bis zu gewaltigen zimmer-

mannsmaligen Konstruktionen, in denen man
durchaus drei Ebenen hineinbauen konnte, ob aus
Holz oder Stahlbeton, einfachen oder komplizierten
statischen Systemen ist alles vertreten. Das schafft
viele Moglichkeiten zum Ausbau, der dann in der
Umsetzung sehr vielfaltig und einzigartig sein kann.
Dort, wo Dachbdden heute schon offen und groBzligig
wirken, ist viel kreativer Raum fiir neue Wohnideen.

3» WELCHE POTENTIALE

SCHLUMMERN IHRER MEINUNG NACH

DORT? WELCHE MOGLICHKEITEN

BESTEHEN?
Ein enormes Potential! Betrachten wir den Gebaude-
bestand der 1893 stellen wir sehr schnell fest, dass
es sich hauptsachlich um dreigeschossige Wohnge-
baude handelt. Somit stehen mit den Dachstiihlen
rund ein Viertel der vorhandenen Wohnflache einfach
leer. Fairer Weise muss man natdirlich auch
erwahnen, dass ein Teil je Eingang auch

als Trockenboden erhalten bleiben
soll und einige Dachstthle nicht
ausbaufahig sind. Dennoch ist
es insgesamt eine enorme
Flache, welche nur darauf
wartet, zu Wohnraum
erweckt zu werden.
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Komplizierte Dachkonstruktionen
erdffnen interessante Ausbauvarianten

Dachgeschossschétze im Sogar ein Ausbau lber zwei Ebenen ist
Bestand der Genossenschaft, in manchen Dachgeschossen denkbar
hier in der Goethestral3e und Uberaus attraktiv
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3 WELCHE PROBLEME KONNEN

SICH ERGEBEN? WANN IST EIN

AUSBAU NICHT MOGLICH BZW. WENIG

SINNVOLL?
Es gibt verschiedene Aspekte, welche einen Ausbau
nicht moglich machen bzw. erschweren.
Dachstthle mit Dachneigungen unter 40°
sind meist zum Ausbau nicht zu empfehlen,
da zu viel Flache unter den Schragen
verloren geht und der nutzbare Raum
zu gering ist. Auch verfligen einige
Dachstuhle Uber eine Vielzahl
von eng stehenden Stilen,
welche ebenso einen Ausbau
erschweren, teilweise nicht
maoglich machen. Einige
Dachsttihle wiederum
bestehen aus komplizierten
statischen Systemen oder
gar Stahlbeton und lassen
ebenso wenig einen Ausbau zu.

Des Weiteren steht immer auch die Entscheidung

im Raum, soll eine einfache Dachgeschosswohnung
oder eine Maisonette-Losung mit einer bestehenden
Wohneinheit darunter umgesetzt werden. Die Maiso-
nette hat viele Vorteile. So muss im Dachgeschoss

NN

kein weiterer komplizierter Balkon geschaffen werden,
da dieser der Ebene darunter genutzt werden kann
und der Wohnungsbestand kann mit groBeren attrak-
tiven Wohnungen aufgewertet werden. Dennoch
muss hier auch bedacht werden, dass eine Maisonette
immer nur gebaut werden kann, wenn auch eine
Wohneinheit darunter leer steht. Auch sind die
Kosten flr eine Maisonette hoher als bei einer
Etagenwohnung, da zuséatzliche MaBnahmen
wie eine Treppe notwendig werden. Aller-
dings ist die Maisonette schon eine sehr
attraktive Alternative zur Dachge-
schosswohnung.

Fir einen einfachen Dachausbau

spricht, dass jederzeit,

unabhangig vom Leerstand

der Wohnungen darunter, teils

wirtschaftlicher ausgebaut

werden kann. Die Heraus-
forderung hier ist immer die
Schaffung eines Balkons oder einer Dachterrasse,
welche ungleich herausfordernder ist. Bei gro3en
Dachstuhlen kdnnen aber auch attraktive Wohnein-
heiten geschaffen werden. Bei kleineren Dachstihlen
sollte eher auf offene Wohnformen zurtickgegriffen
werden, um unter den Dachschragen offene und



Wann immer wir Dachgeschosse zu
Wohnraum umbauen, bleiben natlirlich
Trockenboden als Gemeinschaftsflichen
flir unserer Mitglieder erhalten

grofR3zligige Raumeindrlicke schaffen zu kdnnen. Hier
kénnten z.B. kleine Loftwohnungen entstehen, welche
vor allem eine junge Zielgruppe ansprechen. Denkbar
waren Lofts, wo der gesamte Dachstuhl als Raumein-
druck erhalten bleibt und nur das Bad als Nasszelle in
den groBen Raum des Dachstuhls gestellt wird.

Alles in allem also ein spannendes Projekt, wie wir
finden. Gemeinsam mit der 1893 immer wieder neue
kreative Ideen flr die nachsten Dachstuhlbeson-
derheiten zu finden und zu sehen, wie diese Ideen

zu einem Zuhause flir Menschen werden, macht viel
Freude!
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INM GESPRACH

Sandra Wartmannm &

Dennis Adam
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GESPRACH

3» WARUM DIE GENOSSENSCHAFT
AUF DEN AUSBAU BESTEHENDER
NUTZFLACHEN UND DABEI AUCH AUF
SO ATTRAKTIVE WOHNFORMEN WIE
DIE MAISONETTE-WOHNUNG SETZT,
ERZAHLEN VORSTANDSMITGLIED
SANDRA WARTMANN UND
AUFSICHTSRATSVORSITZENDER
DENNIS ADAM IM GESPRACH.

Dennis Adam und Sandra Wartmann ringen
gemeinsam um wirtschaftliche und attraktive
Lésungen im Dachgeschossausbau

(Da derzeit Fotos mit mehreren Personen

nicht ohne weiteres méglich sind, haben wir
Archivbilder verwendet)
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SANDRA WARTMANN UND DENNIS ADAM IM GESPRACH

Sandra Wartmann: Die Situation in Magdeburg ist
seit Jahren so, dass der Leerstand kontinuierlich

sinkt. In der 1893 herrscht durch die richtigen Inves-
titionen seit mehr als acht Jahren Vollvermietung.
Allerdings steigt die Nachfrage nach hochwertigem
Wohnraum mindestens ebenso lange an, was Neubau-
vorhaben unserer Mitbewerber zur Folge hat. Auch die
gestiegene Nachfrage nach hochwertigen, familien-
gerechten Wohnungen ist uns seit langerem bewusst.
Bisher verfligen wir Uber knapp 400 Wohnungen mit
vier oder mehr Zimmern, was einem Zehntel unseres
Wohnungsbestandes entspricht. In Anbetracht der
Tatsache, dass Familien durchaus wieder mehr als ein
Kind bekommen, sind groBere Familienwohnungen zur
Miete sowohl in der Genossenschaft als auch in ganz
Magdeburg unterreprasentiert.

Schon bei unserem 2006 fertig gestellten Projekt U14
konnten wir die Nachfrage nicht anndhernd bedienen,
ein ahnliches Bild zeichnete sich beim letzten gro3en
Sanierungsprojekt in Stadtfeld Ost 2009 bis 2011, wo
zahlreiche gro3e Wohnungen entstanden.

Die Grundstlckspreise sind ebenfalls in den vergan-
genen Jahren stark angestiegen und in guten Lagen
sind kaum attraktive Flachen im Angebot. Hinzu
kommt, dass Neubau kaum rentierlich ist. Bestands-

immobilien werden fir weit mehr als das Zwanzigfache
der Jahresnettokaltmiete gehandelt, was selbst bei
einem Ankauf durch die Genossenschaft aber keine
freien Wohnungen flir unsere Mitglieder bedeuten
wirde.

Aber wir haben Dachbdden, die zum Teil zum Wasche-
trocknen aber eben auch zum unberechtigten
Abstellen von Hausrat genutzt werden.

Dennis Adam: Diese Entwicklung haben wirim
Aufsichtsrat natirlich auch gesehen. Das Corona-
Virus hat die Nachfrage nach Wohnraum mit einem
maoglichen Arbeitszimmer nochmals verstarkt. Viele
Familien haben festgestellt, dass die Kombination von
Arbeits- und Schlafzimmer in Zeiten von Lockdowns
und Homeoffice nicht mehr funktioniert — schon

gar nicht, wenn beide Elternteile von zu Hause aus
arbeiten mussen.

Wir als Genossenschaft sind aber davon lberzeugt,
dass sich Homeoffice in der Post-Corona-Zeit nicht
wesentlich zurlickentwickeln wird, sodass der Bedarf
an Wohnungen mit Arbeitszimmern zunimmt.
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Fertiger Dachgeschossausbau
mit Dachterrasse

GroBe Tageslicht-
bédder mit einer
interessanten
Raumgestaltung
kénnen in den
Dachgeschossen
sehr wohl umgesetzt
werden

Das Dachgeschoss beim Umbau zu
einer Wohnung mit Dachterrasse
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Doch das Thema begleitet uns eigentlich schon zwei
Jahre langer. Aufsichtsrat und Vorstand beschlossen
deshalb im Jahr 2019 eine Komplettbegehung der
Dachgeschosse in allen Objekten der Genossenschaft,
um das Potenzial fir Wohnungen im Dachgeschoss zu
eruieren.

Sandra Wartmann: Damals haben wir bei einer
Begehung der Dachbdden im Quartier Goethestral3e
festgestellt, dass ein Dachgeschoss wunderschon
aussieht, im Prinzip wie eine Kirche und dass man hier
eine Uberaus attraktive Wohnung entstehen lassen
konnte. Ziemlich zur gleichen Zeit, kam die Technikab-
teilung auf uns zu und berichtete von einer leergezo-
genen Ein-Raum-Wohnung in der Goethestral3e 35/3,
deren Sanierungskosten jenseits jeder Wirtschaft-
lichkeit waren. Die Uberlegung war zunachst, ob wir
diese Wohnung nicht im Dachgeschoss vergro3ern.
Im Ergebnis sind nun vier Dachgeschosswohnungen
zwischen 90 und 140 m? daraus geworden.

Wahrend dieser Bauphase wurde in der Zackelberg-
straBBe eine Wohnung frei mit einer darliber liegenden
Mansardenwohnung, die aber schon sehr lange nicht
mehr vermietet wurde.

Dennis Adam: Und da kamen mir meine Uberle-
gungen wieder in den Sinn, die sich schon vor langerer
Zeit ergeben hatten bei meinen Spaziergangen

durch Stadtfeld West. Im Jahr 2004 bin ich in die
ZackelbergstraBe gezogen und in meiner Funktion

als Aufsichtsratsmitglied natirlich oft im Quartier
unterwegs. In diesen Anfangsjahren konnte ich immer
wieder beobachten, dass in unseren ehemaligen
Bestanden Am Schroteanger so einige Wohnungen
Uber zwei oder mehr Etagen, zum Teil im Reihen-
haustil, entstanden sind. Das behielt ich immer im
Hinterkopf, weil es meiner Ansicht nach eine schlaue
Losung war, ungenutzte Flachen als Wohnraum

zu nutzen, aber das Parkplatzproblem, das wir
unbestritten in dieser Siedlung haben, nicht noch
weiter verscharft.

2018 sprach mich eine junge Familie aus der Zackel-
bergstral3e an, sie wiirden sich gern im Quartier
wohnungsmaRig vergroBern. Doch das Angebot an
4-Zimmer-Wohnungen ist hier eher rar. Ich sicherte
Ihnen zu, Ohren und Augen offen zu halten, welche
Maoglichkeiten die Genossenschaft fiir sie bieten
konnte. Die Maisonette-Losung kam mir wieder in
den Sinn. So wird die Anzahl an Haushalten im Haus
nicht erhéht und eben nicht mit einem steigenden
Stellplatzbedarf einhergehen, sondern einfach das



Vorstand und Aufsichtsrat sind sich
einig: gro3zligige Dachgeschoss-
wohnungen erweitern das Portfolio
der 1893 und machen die Genossen-
schaft noch attraktiver fiir Familien

SANDRA WARTMANN UND DENNIS ADAM IM GESPRACH
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Portfolio der Genossenschaft erweitert. Die Familie
zog schlussendlich doch woanders hin, aber die Idee
blieb, auch weil nun zwei Wohnungen im ersten
Obergeschoss in der Zackelbergstral3e frei wurden, fir
die ein solcher Ausbau in Frage kam.

Sandra Wartmann: Wir standen dieser Idee aufge-
schlossen gegentiber, hat doch das Quartier Stadtfeld
West nahezu Eigenheimcharakter und ist pradesti-
niert fir familiengerechte Wohnungen. Nach ersten
Entwirfen entschieden wir uns flir den Ausbau der
Wohnung in der Zackelbergstral3e 36 zu einer Maiso-
nette-Wohnung mit heute 116 Quadratmetern, von
der Vorstand, Aufsichtsrat, Mietinteressenten und
Mitarbeiter gleichermal3en begeistert sind. Geflihlt ist
diese Wohnung ein Eigenheim in verkehrsberuhigter
Lage mit Blick in zahlreiche Garten mit viel Griin. Eine
effizient geschnittene 5-Zimmer-Wohnung, die in der
Vermietung sehr stark nachgefragt wurde.

Dennis Adam: Ich bin auch der festen Uberzeugung,
dass diese Wohnung Modelcharakter fir weitere
Vorhaben in dieser Strae und dem Schrote-

anger hat. Immer wieder, wenn Wohnungen in den
obersten Geschossen frei werden, sollten wir dartber
nachdenken, ob dort eine Maisonette-L6sung maoglich
ist. Damit erschlieBen wir uns in diesem Quartier auch

neue Zielgruppen, sind hier doch bisher nur wenige
familienfreundliche Wohnungen mit der entspre-
chenden GroBe zu finden. Wir durchmischen damit
zunehmend die Mieterschaft, streuen das Risiko

in dem wir den Altersdurchschnitt auf diese Weise
senken und schaffen ein lebendiges Quartier.

Sandra Wartmann: Und genau diese Modellvorhaben
waren flr uns wichtig. Mit den Testballons in den
einzelnen Quartieren konnten wir in den vergangenen
zwei Jahren Erfahrungen sammeln was die Ausbau-
kosten, die Nachfrage und Grundrissgestaltung
angeht. Alle ausgebauten Wohnungen erfreuten

sich groBer Nachfrage und waren schnell vermietet.
Zudem halten sie alle einer Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung stand und sind nachhaltig. Die Ergebnisse
aus der Begehung machen Mut, viele Dachbdden-
schatze warten nur darauf, wachgeklsst zu werden.
Dahingehend werden wir nun den Wirtschafts- und
Finanzplan fur die nachsten Jahre Uberarbeiten und
die Finanzstrategie danach ausrichten, wie viele
Wohnungen wir im Jahr ausbauen méchten und es je
nach Auszugsgeschehen maglich ist. Voraussetzung
daflr ist aber grundsatzlich, ob sich die Wohnung

in der Wirtschaftlichkeitsberechnung bewahrt. Wir
mochten Quersubventionierungen in den einzelnen
Hausern vermeiden, die Wohnung muss Uber die
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Ein Blick wie aus einem Einfamilienhaus in der
Maisonette-Wohnung in der Zackelbergstral3e



Eine Eichentreppe in warmem Farbton
verbindet das 2. Obergschoss mit dem
Dachgeschoss im Niemoller-Privatweg



Mietertrage die Investitionskosten wieder hereinholen.

AuBerdem ist es uns wichtig, dass niemand aufgrund
dieser Strategie aus seiner Wohnung gekiindigt wird.
Wir bauen dort, wo Wohnungen durch die normale
Fluktuation frei werden bzw. es sich in Kombination
mit anderen BaumaBnahmen und in Absprache mit
den Bestandsmietern anbietet.

Dennis Adam: Auch wir als Aufsichtsrat halten dies
fur die beste Strategie. So kdnnen wir in den nachsten
Jahren flexibel die starke Nachfrage nach groBzligigen
Familienwohnungen bedienen und kontinuierlich

und mit Augenmalf unser Portfolio erweitern. In
wirtschaftlicher Hinsicht ist es in Bezug auf Grund-
stiicks-, Neubau- und Bestandsimmobilienpreise

die sinnvollste Moglichkeit den Immobilienbestand
der Genossenschaft zu erweitern. Aus der 6kologi-
schen Perspektive heraus ist es auBerdem sinnvoll,
vorhandene Nutzflachen zu Wohnraum umzubauen,
somit weitere Flachenversiegelung zu vermeiden und
Grunflachen nicht zu zerstoren, wie es viele Neubau-
projekte ja tun.

AuBerdem schafft die Genossenschaft auf diese Weise
Planungssicherheit Uber die ndchsten Jahre, ist in der
Lage bei BaumafRnahmen an bestimmten Objekten
Synergieeffekte flr den Ausbau des Dachgeschosses

SANDRA WARTMANN UND DENNIS ADAM IM GESPRACH

zu Wohnraum zu nutzen und die dort lebenden
Mitglieder nicht Uber GebUhr mit Baularm und
Schmutz zu belastigen. So realisieren wir im Jahr 2021
im Zusammenhang mit Investitionen in Balkonanlagen
in Stadtfeld in einem Carré nun auch 18 Etagen- und
drei Maisonette-Wohnungen.
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Immer wieder wurden Bauplane studiert,
damit am Ende alles perfekt ist

Préaszisionsarbeit
war in den mehr Die Handwerker arbeiteten auch
als 100 Jahre alten unter Coronabedingungen Hand
Dachstlihlen gefragt in Hand
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Dachgeschossausbau
feast eingeplant
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Viele Familien macht es sehr gllicklich, nunin

einer unserer Dachgeschoss- oder Maisonette-
Wohnungen zu leben. Dartber hinaus waren zahlreiche
Interessenten von den Ausstattungsmerkmalen dieser
Wohnungen Uberzeugt und enttduscht, nicht in die
gewlinschte Wohnung einziehen zu konnen. Viele von
Ihnen waren bereit gewesen, weit mehr als die in der
Genossenschaft Ublichen Mieten zu leisten. So ist

es nur konsequent und folgerichtig, das GroBprojekt,
Dachbdden zu attraktivem Wohnraum umzugestalten,
weiter zu verfolgen.

Schon im Berichtsjahr wurden mit der Begehung aller
Dachbdden durch unsere Mitarbeiter und dem Archi-
tekten Matthias Hilbig die Grundlage fur ein Dachaus-
bauprogramm geschaffen. Dort, wo ansprechende
Grundrisse mit lichtdurchfluteten Raumen in attrak-
tiven Wohnlagen geschaffen werden konnen, werden
wir in den kommenden Jahren die Wirtschaftlichkeit
der BaumalBnahme ermitteln und nach sorgfaltiger

— PLATZE AN
< SONNE

Abwagung der Fakten weitere Maisonette- und
Etagenwohnungen im Dachgeschoss entwickeln.

Im Berichtsjahr liefen die Planungen fir die nachste
grof3e BaumaBnahme im Rahmen des Balkonanbau-
programms der Genossenschaft an: die Wohnungen
im Carré GagernstraBBe/Sickingenstral3e /Rdédelstrale
| Albert-Vater-Stral3e sollen dort, wo es technisch
maoglich ist, einen Balkon bekommen. Schnell war klar,
dass wir, wo es realisierbar ist, die Synergieeffekte

von Rustungen und BaustraBen auch fir den Dachge-
schossausbau nutzen wollten und so entstehen 2021
drei Maisonette- und 18 Dachgeschoss-Wohnungen.

Abermals setzt die Genossenschaft auf Vielfalt. Die
Wohnungen, die Uber zwei bis flinf Zimmer auf 60 bis
135 m?2 Wohnflache verfiigen, werden alle mit einem
Balkon oder einer Dachterrasse ausgestattet sein.
Zahlreiche und grof3e Dachflachen- und Cabriofenster
sorgen fir viel Licht.



Der Entwurf einer neuen
Dachgeschosswohnung im
Quartier Stadtfeld Ost, die
2021 realisiert wird

AUSBLICK - DACHGESCHOSSAUSBAU FEST EINGEPLANT

73



74

Die Dammung der Kaltdacher nach EnEV-Kriterien
bringt allen Mietern im Haus Vorteile, die Betriebs-
kosten verteilen sich auf zusatzliche Mietparteien

und die Genossenschaft erweitert ihr Portfolio.

Da wir immer darauf achten, dass Abstellflachen

und Trockenboden flir die Mieterschaft des Hauses
erhalten bleiben, also eine Win-Win-Win-Situation. So
haben wir die Mdglichkeit, gro3e Familienwohnungen
anzubieten, die den neuesten Wohnstandards gerecht
werden. Die ersten Interessenten stehen bereits in
den Startléchern und moéchten in eine der Wohnungen
dort einziehen.

Und schon jetzt sondieren wir die Moglichkeiten des
Dachgeschossausbaus in weiteren Investitionsob-
jekten fiur die nachsten Jahre. Die Genossenschaft
fihrt das Balkonanbauprogramm in anderen Stadt-
gebieten weiter und setzt auch in Zukunft auf kosten-
sparende Synergieeffekte im Zusammenhang mit den
Dachgeschossausbauten. Grundlage wird immer die
mogliche Zielmiete im Verhaltnis zu den Baukosten
sein, die Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen also das
oberste Gebot.

Wir sind Uberzeugt, damit den flir die Genossenschaft
richtigen Weg einzuschlagen. Nachverdichtung in
innerstadtischen Lagen ist ressourcenschonend,

versiegelt keine zusatzlichen Flachen, verhindert

das Zerfasern von Stadten in den Stadtrandlagen
und bietet fir die Genossenschaft die Chance, neue
Wohnkonzepte in den verschiedenen Quartieren
auszuprobieren, ohne sich finanziell stark zu belasten.

Auch in der Politik wird seit einigen Jahren vor dem
Hintergrund von Wohnungsnot in Ballungsgebieten
die massive Forderung des Ausbaus von Brach-
flachen quer durch die Lager begrii3t und geférdert.
So sind sich beispielsweise FDP und Blindnis 90/Die
Grlnen einig in einer umfassenden ,Dach-Offensive*”.
Entsprechende Antrage wurden bereits 2018 in den
Bundestag eingebracht.

Auch wenn der Magdeburger Wohnungsmarkt nicht
durch ein knappes Angebot gepragt ist, konnen

wir doch seit Jahren eine Entwicklung hin zu einer
groBen Individualisierung von Wohnraum feststellen.
Diejenigen, die es sich leisten kdnnen und wollen,
suchen nach dem besonderen Zuhause. Eben

dieser Entwicklung konnen wir mit unseren zum Teil
denkmalgeschitzten Altbauten bereits begegnen.
Wir sind aber Uiberzeugt davon, dass uns dies noch
besser durch die Realisierung von Wohnkonzepten im
Dachgeschoss gelingen wird.



Wir genieBBen schon jetzt die Aussicht auf
noch mehr attraktiven Wohnraum in den
Dachgeschossen der Genossenschaft



VON

30.04.2017

Badsanierung einer
1-Raum-Wohnung
schlagt in der Goethe-
stra3e mit 3.000 €
zu Buche. Ist das
wirtschaftlich?

28.11.2018

Vorstand
und Aufsichtsrat
beschlieBen die
Planung des Ausbaus
von 4 Dachgeschoss-
Wohnungen im
Quartier Goethe-
straRBe

Uberzeugen
Vorstand &

01.07.2019

Baubeginn im
Quartier Goethe-
straBe

07.11.2019

Gemein-
samer Workshop
von Vorstand &
Aufsichtsrat zum
flachendeckenden
DG-Ausbau

27.03.2019

Die Entwiirfe

Aufsichtsrat

beschlieBen d

en

DG-Ausbau

= IDEE ~U

Q

April 2020

Alle
Dachgeschoss-
Wohnungen im

Quartier Goethe-
stralBe sind
fertiggestellt

28.11.2019

Beschluss des
Ausbaus einer
Maisonette-
Wohnung in der
Zackelberg-
straBe

11.11.2019

Entwurf einer

Maisonette-

Wohnung im
Niemoller
Privatweg




SITRAT

18.05.2020

Es ergeht
bereits der
Beschluss, weitere
Dachgeschoss-
Wohnungen in
Stadtfeld Ost zu
realisieren

01.07.2020

Die neuen Bewohner
beziehen ihre Traum-
Maisonette-Wohnung
in der Zackelberg-
straBBe

AUSBLICK - DACHGESCHOSSAUSBAU FEST EINGEPLANT
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13.08.2020

Baustart

16.11.2020
Die 5-kopfige
Familie kann ihre

Niemdller grof3ziigige Maisionette-
Privatweg Wohnung in der unmit-
telbaren Nachbarschaft

03.09.2020

Vorstand und
Aufsichtsrat beschlieBen
aufgrund der groBen
Nachfrage nach den bishe-
rigen Dachgeschossaus-
bauten den weiteren Ausbau
vom 18 DG-Wohnungen
und 3 Maisonette-
Wohnungen in
Stadtfeld

im Quartier Ostliche
Leipziger StralRe
beziehen

1. Quartal 2022

Fertigstellung der im
Bau befindlichen DG- und
Maisonette-Wohnungen

in Stadtfeld ist fir das

erste Quartal 2022
geplant
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1. GESCHAFTSVERLAUF

1.1 Branchenentwicklung

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus weltweit
ausgebreitet. Die Coronavirus-Pandemie verursacht
starke negative Auswirkungen auf die globalen Volks-
wirtschaften mit einer ausgepragten Rezession. Auch
in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020

zu deutlichen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Einschrankungen gefiihrt und die positive Entwicklung
der deutschen Wirtschaft der Vorjahre im Berichtsjahr
ausgebremst.

So stlrzte das Bruttoinlandsprodukt im zweiten
Quartal 2020 im Vergleich zum Vorquartal um 10,1
Prozent ab. ,Europas gréBte Volkswirtschaft hatte (..)
einen noch nie dagewesenen Einbruch verzeichnet*.!!
Das Bruttoinlandsprodukt sank preisbereinigt im
Berichtsjahr um 5,0 Prozent gegentiber dem Vorjahr.?
Die Zahl der Erwerbstéatigen sank saisonbereinigt um
1,4 Prozent. B! Seit April 2020 geht die Anzahl der
Erwerbstatigen kontinuierlich zurtick. Kurzarbeitende
werden hier noch gar nicht erfasst. Damit liegt die
Erwerbslosenquote im Dezember des Berichtsjahres
bei 4,4 Prozent deutschlandweit. Daraus resultierend
sanken zum ersten Mal seit 2007 auch die Reallchne in
Deutschland.
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Die Wohnungswirtschaft hat sich in der Pandemie
bisher allerdings als robust und widerstandsfahig
erwiesen. Bei der Wohnungsvermietung sind bisher
coronabedingt keine signifikanten Mietriickstande
oder gar ein Rlickgang der Wohnungsnachfrage
feststellbar. Aus Sicht des Immobilienverbandes
Deutschland (IVD) wird die Coronakrise langfristig
nicht zu sinkenden Mieten flhren, da die Nachfrage
nach Wohnraum weiterhin hoch bleiben wird und das
Angebot vor allem in Ballungsraumen weiterhin knapp
ist. Sogar im Berichtsjahr rechnet der IVD mit einem
moderaten Anstieg der Mietpreise um drei Prozent,
was dem Niveau des Vorjahres entspricht.

Ein weiteres Jahr hat die Immobilienbranche mit
steigenden Preisen im Baugewerbe und voller
Auslastung der Bauwirtschaft zu kimpfen. So stiegen
zwar die Preise im November 2020 im Vergleich zum
Vorjahresmonat um lediglich 0,3 Prozent, aber in den
fir den Innenausbau vor allem von Leerwohnungen
bendtigten Gewerken gab es verstarkt Preissteige-
rungen wie flr Tapezier- (+4,0 %) oder FuBbodenle-
gearbeiten (+3,2%), Schonheitsreparaturen (+1,6 %) "
oder Trockenbauarbeiten (+2,5%).! Der Umsatz

im Bauhauptgewerbe stieg im November 2020 im
Vergleich zum Vorjahresmonat um sechs Prozent, die
Anzahl der Beschéftigten stieg im gleichen Zeitraum
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aber nur um 1,4 Prozent.® Dazu kommt, dass es bspw.
in Sachsen-Anhalt zum Jahresende 300 Handwerks-
betriebe weniger gab als zum 31.12.2019, was vor allem
auf demografische Faktoren, namentlich das Alter der
Inhaber und fehlende Nachfolger, zuriickzufihren ist. !

Die &ffentlichen Haushalte beendeten das Berichtsjahr
mit einem massiven Defiziti.H.v. 189,2 Mrd.€ und
bildeten so das erste Defizit seit 2011. Gemessen

am nominalen BIP betragt das Defizit demnach 4,8
Prozent und rei3t damit die Stabilitatskriterien der

Europaischen Union von drei Prozent. !

In Sachsen-Anhalt stiegen die Arbeitslosenzahlen
deutlich. Die Zahl der Erwerbstatigen sank mit durch-
schnittlich 990100 Menschen auf den niedrigsten
Stand seit der Wiedervereinigung (-1,5%).1!

Ein etwas anderes Bild zeichnet die Lohnent-
wicklung im Bundesland. Im dritten Quartal 2020

lag der Durchschnittslohn mit 2.887€ unter allen
Beschaftigten um 1,8 Prozent hoher als im Vorjahres-
quartal.l® Insgesamt stiegen die Lohne und Gehalter
gegen den Bundestrend (-0,6 %) in Sachsen-Anhalt
im Berichtsjahr um durchschnittlich 1,5 Prozent
gegenliber dem Vorjahr.1¥

Im Vergleich zum April 2020 (7,8 %) stieg die Arbeits-
losenquote in Magdeburg im Folgemonat auf 8,2
Prozent. Die Kurzarbeitsregelungen verhinderten

einen noch starkeren Anstieg der Arbeitslosen-
zahlen.™ Dennoch, die Corona-Pandemie hat auf dem
(Magdeburger) Arbeitsmarkt deutliche Spuren hinter-
lassen, wie der Chef der Magdeburger Agentur fir
Arbeit, Matthias Kaschte, im Januar 2021 in der Lokal-
presse ausfiihrte. So blieb die sonst Ubliche Frihjahrs-
belebung auf dem Arbeitsmarkt aus, stoppte damit
den Aufwartstrend und fiihrte zu einem Anstieg der
Arbeitslosigkeit auf durchschnittlich neun Prozent im
Berichtsjahr (2019: 8,3 %). 11l

Die Verbraucherpreise stiegen 2020 im Vergleich
zum Vorjahr kaum merklich um 0,4 Prozent und
verzeichnen damit die niedrigste Inflationsrate seit
zehn Jahren. Preistreiber waren im Berichtsjahr vor
allem Lebensmittel (+2,5%). Gegenteilig wirken vor
allem um 12,4 Prozent glinstigere Heiz- und Kraft-
stoffe. Auch die befristete Mehrwertsteuersenkung
wird sich in der Preisentwicklung niedergeschlagen
haben. [

239.408 Menschen lebten zum 31.12.2020 in der
Elbestadt. Das ist ein Rlickgang im Vergleich zum
31.12.2019 um 0,64 Prozent. Damals lebten 240.947
Menschen in der Stadt.!"® Die Bevolkerungsent-
wicklung Magdeburgs wird bis 2030 als stabil mit rund
241.000 Einwohnern prognostiziert. Allerdings wird
der Anteil der Einwohner Uber 65 Jahren bis zum Jahr
2030 auf 33 Prozent steigen. Auch das verfiligbare
Einkommen der Haushalte in Sachsen-Anhalt ist im



bundesweiten Vergleich weiterhin niedrig, allerdings
verzeichnet Sachsen-Anhalt seit Jahren immerhin
einen Zuwachs in der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung.

In den drei groBen Stadten Sachsen-Anhalts stiegen
die Mieten im Webportal immobilienscout24 weiter.
Halle liegt mit 6,09€/m?im ersten Quartal 2021 noch
vor Magdeburg mit 5,91€/m?im Durchschnitt der
Angebotsmieten. Die Nachfrage nach Immobilien

mit Balkon und in den Stadtrandlagen ist merklich
gestiegen.

Auch das Immobilienunternehmen Aengevelt hat den
Magdeburger Immobilienmarkt in seiner Marktanalyse
2020 betrachtet und kommt zu dem Schluss, dass
die Entwicklung in den Segmenten durchaus unter-
schiedlich verlauft.

Die starken Einschrankungen im Handel werden

zu Insolvenzen, Mietausfallen, Leerstanden und so
schlussendlich auch zu sinkenden Mieten im Segment
der Einzelhandelsflachen fiihren. !

Wohneigentum ist hingegen laut Aengevelt weiterhin
gefragt - ein Preisanstieg gegenliber dem Vorjahr
zwischen drei und sieben Prozent zeigt die stabile
Nachfrage sowohl als Kapitalanlage als auch zur
eigenen Nutzung. Nachgefragt sind vor allem
Immobilien auBerhalb der Innenstadte, deren Flachen
die Integration eines zusatzlichen Arbeitszimmers
ermoglichen.?2 Zum Ende des Berichtsjahres konsta-
tiert Aengevelt eine Erholung des Wohnungsmarktes
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in Magdeburg. Engel und Volkers sehen weiterhin die
Bereitschaft von Mietinteressenten flr attraktiven
Wohnraum zum Teil groBe Mietaufschlage in Kauf zu
nehmen. !

1.2 Darstellung des Geschiaftsverlaufs

Bestandsentwicklung

Seit Beginn der Coronakrise waren lediglich am Anfang
des Berichtsjahres in geringem Umfang negative
Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung zu
verzeichnen. Sie betrafen in untergeordnetem Umfang
Stundungen, individuelle Vereinbarungen und Ausfalle
bei Mietforderungen sowie in Einzelfallen Verzége-
rungen bei laufenden Bau- und Instandhaltungs-
maBnahmen. Daher wurde bzgl. der beobachteten
Leistungsindikatoren die Erwartung fiir den Berichts-
zeitraum durch die Coronakrise nicht maBgeblich
beeinflusst.

Per 3112.2020 bewirtschaftet die Genossenschaft
4.057 Wohnungen, 38 Gewerbeeinheiten, von denen
drei selbst genutzt werden, 1.016 sonstige Einheiten,
darunter 778 Stellplatze.

Zum 31. Dezember 2020 stehen 80 Wohnungen leer,
was einer Leerstandsquote von knapp zwei Prozent
entspricht. 483 Mieterwechsel standen hierbei 480
Neuvermietungen gegenlber, woraus sich eine
Mietanschlussquote von 99,3 Prozent ergibt. Der
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Leerstand verbleibt aber im Vergleich zum Vorjahres-
stichtag auf gleichbleibendem Niveau aufgrund von
Bestandsveranderungen.

Vier Wohnungen hat die Genossenschaft im
Berichtsjahr in Dachgeschossen errichtet, sieben
Wohnungen wurden fiir den spateren Ausbau zu
Dachgeschosswohnungen vorlibergehend aus dem
Bestand genommen.

Die Fluktuationsquote stieg im Vergleich zum Vorjahr
auf 11,9 Prozent (Vorjahr 10,6 %) leicht an. Hierin sind 56
Vertragsdnderungen enthalten, die faktisch keinen
Auszug verursacht haben. Die Fluktuationsquote
betragt bereinigt um diese Vertragswechsel 10,5
Prozent.

Die Genossenschaft verzeichnete einen Sollmieten-
anstieg um rund 288,9 T€ auf 17,2 Mio €. Die durch-
schnittliche Sollmiete pro Quadratmeter Wohnflache
stieg von 5,30 € in 2019 auf 5,38 € im Berichtsjahr.
Aufgrund des bereits beschriebenen hoheren
Leerstandes verzeichnet die 1893 in 2020 Erlos-
schmalerungen i.H.v. 483,1T€, was einem Anstieg
um 105,9 T€ entspricht. Ursachlich hierfir ist die
vermehrte Investition in den Ausbau von Leer-
Wohnungen und damit durchschnittlich langere
Leerstandszeiten aufgrund der BaumaBnahmen.
Dennoch konnte ein Anstieg der Istmiete um 183,1T€
erreicht werden.

3 Anstieg von Soll- und Istmiete

INTE 2020 2019 2018
Sollmiete 17.209,2 16.920,2 16.711,2
Erlésschmalerungen
aus Leerstand und 483,1 377,2 3039
Mietminderungen
Istmiete 16.726,1 16.543,0 16.407,3
Bautatigkeit

Die Genossenschaft hat 2020 4.125,7 T€ in ihre
Bestande investiert. Damit liegen die Investitionen in
etwa auf Vorjahresniveau (4.808,8 T€).

Es wurden im Berichtsjahr in den Objekten Schneid-
linger StraBBe 11 bis 17 und 19 bis 25 insgesamt 69
Balkone sowie ein Warmedammverbundsystem
angebaut. AuBerdem erfolgte der Dachgeschoss-
ausbau im Quartier GoethestralBe zu vier gro3zligigen
Dachgeschosswohnungen. Uberdies entstanden durch
die Zusammenlegung von Wohnungen im obersten
Geschoss und Dachbodenflachen im Quartier
Stadtfeld West und im Quartier Ostliche Leipziger
StraBe zwei 5-Raum-Maisonette-Wohnungen.



Insgesamt investierte die Genossenschaft im
Berichtsjahr

» In den Objekten Schneidlinger Stra3e 1.017,2T€
» Im Quartier GoethestraBe 650,7 T€

» Im Objekt ZackelbergstraBe 1351 T€

» Im Objekt Niemoller-Privatweg 239,4T€

» In den Austausch von Heizungsanlagen 99,5T€

>

>

Im Berichtsjahr wurden Aufwendungen i.H.v.

2.043,6 T€ flir den Ausbau von Leer-Wohnungen
aktiviert. Grundlage fir die Aktivierung der Ausbau-
kosten in den Wohnungen ist eine Portfolioanalyse
Uber den Gesamtbestand mit den geplanten aktivie-
rungsfahigen MaBnahmen, wo zum einen die wesent-
lichen Verbesserungen Uber die definierten Sanie-
rungsstandards festgelegt wurden und zum anderen
die Moglichkeiten der zeitlichen Umsetzung der
MaBnahmen Uber mehrere Geschéaftsjahre bewertet
wurde. Dies ermoglicht es, die nachhaltige Werter-
hohung des Bestandes durch den umfassenden
Ausbau von Leer-Wohnungen bestandserhohend
abzubilden.

Mit 1.393,3T€ flossen zusatzlich im Rahmen des
Ausbaus von Leer-Wohnungen 876,6 T€ mehr als

im Vorjahr aus dem Instandhaltungsbudget in den

Bestand. Diese Kosten waren aber nicht aktivierungs-

fahig.
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In der operativen Instandhaltung sind Gesamtkosten
in Hohe von 817,8 T€ angefallen. Hier verzeichnet die
Genossenschaft einen Anstieg zum Vorjahr um 82,0 T€.

Im Bereich der planmaBigen Instandhaltung setzte die
Genossenschaft insgesamt 818,8 T€ ein. Im Zusam-
menhang mit dem Anbau von Balkonanlagen wurden
in den Objekten Schneidlinger StralBe 11 bis 17 und 19
bis 25 AuRBenanlagen neu gestaltet sowie Fassaden
und Grundleitungen in verschiedenen Quartieren
instandgesetzt.

AuBerdem wurden durch die eigenen Handwerker im
Rahmen der planmaRigen Instandhaltung 62 Treppen-
hauser malermafig instandgesetzt, darunter auch
jene in den Investitionsobjekten Schneidlinger StralBe.

Jeder Kundenbetreuer verfligte wie im Vorjahr
zusatzlich Uber 20 T€ flr seinen eigenen Bestand und
verwirklichte damit Projekte im direkten Wohnumfeld.
Insgesamt 120 T€ wurden so in die Um- und Neuge-
staltung diverser MUllplatze, neue Fahrradcarports
und Fahrradstéander, die Erneuerung von Zaunen und
Toren, die Erneuerung von Sitzgelegenheiten und
Neupflanzungen in den AuBenanlagen investiert.
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2. DARSTELLUNG DER LAGE

2.1 Vermogenslage

¥ Die folgende Ubersicht zeigt die gruppenweise Zusammenfassung der Aktiva und Passiva:

Vermodgenslage 31.12.2020 31.12.2019
TE % TE %
Aktiva
Anlagevermogen 190.553,8 97,2 189.099,1 96,6
Umlaufvermégen
kurzfristig 5.542,6 2,8 6.640,2 3,4
Bilanzvolumen 196.096,4 100,0 195.739,3 100,0
Passiva
Eigenkapital 110.289,5 56,2 105.572,6 53,9
Ruckstellungen
langfristig 38,7 0,0 38,7 0,0
kurzfristig 825,1 0,4 688,3 0,4
Verbindlichkeiten
langfristig 82.165,2 42,0 86.613,9 44,3
kurzfristig 2.7779 1,4 2.825,8 1,4
Bilanzvolumen 196.096,4 100,0 195.739,3 100,0

Das Bilanzvolumen erhdhte sich im Berichtsjahr um
3571 T€ von 195,7Mio. € auf 196,1Mio. €. Hauptursache
hierfur sind die Investitionen in das Anlagevermdogen
i.H.v. 4.369,9 T€. Gegenlaufig wirken planmalige
Abschreibungen auf das Anlageverméogen i.H. v.
2.936,2T€ sowie Verminderungen im kurzfristigen
Umlaufvermdgen um 1.097,6 T€. Im Wesentlichen ist

LAGEBERICHT

Veranderungen

T€

1.4547

-1.097,6

357,1

4.716,9

0,0
136,8

-4.448,7
-47,9
357,1

der Rickgang der flissigen Mittel um 1.181,0 T€ hierfir

verantwortlich.

Auf der Passivseite ergibt sich die Erhohung des

Bilanzvolumens vor allem aus der Erhohung des

Eigenkapitals um 4.716,9 T€. Ursachlich hierflr ist vor

allem der Jahrestberschuss des Berichtsjahresi.H.v.
4.8777T£€. Des Weiteren wirken um 136,8 T€ hohere
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Ruckstellungen bilanzvolumenerhohend. Gegen-
laufig wirkt die planméBige Tilgung der langfristigen
Verbindlichkeiten in HOhe von 4.448,7T€.

Aus dieser Situation leitet sich die weiterhin positive
Entwicklung der Eigenkapitalquote ab, die zum
3112.2020 nunmehr gegeniber dem Vorjahresstichtag
um 2,5 Prozentpunkte auf 54,7 Prozent gestiegen ist.

Eigenkapitalquote 2020 2019 2018

Eigenkapitalquote im

0,
Verhaltnis zur Bilanzsumme 247 %

52,2% 49,0%

& Die Uberleitung von der Bilanzsumme zum Bilanz-
volumen stellt sich folgendermalBen dar:

Bilanzsumme inTE 2020 2019

Bilanzsumme It. Jahresabschluss 201.814,4 202.235,1

abzgl. unfertige Leistungen 5.718,0 6.495,8

Bilanzvolumen It. Vermdgenslage  196.096,4 195.739,3

2.2 Finanzlage

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach
Zinsen und Tilgung sank von 3.817,1T€ auf 1.928,9T€
um 1.888,2 T€. Die Valutierung einer ersten Tranche
von 908 T€ zur Realisierung der Investitionsvorhaben
2020/2021 sicherte zusatzlich die Finanzierung der

im Berichtsjahr begonnen Investitionen ab. Das im
Dezember 2020 abgeschlossene Darlehen i.H.v.
7,8 Mio.€ wird in 2021 komplett valutiert.

Cashflow InNTE 2020 2019
Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit nach Zinsen 72856 9.039.7
planmafige Tilgungen 5.356,8 5.222,6
Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit nach Zinsen/ 136,0% 173,1%

planmafige Tilgungen

Der Anstieg der Istmiete um 183,4T€ auf 16.726,3T€
fuhrt zu einer leichten Verbesserung des Kapitaldienst-
anteils zur Istmiete auf 43,7 Prozent. Die konsequente
Entschuldung tragt ebenso zu einer weiteren Reduktion
des Zinsanteils zur Istmiete auf 11,7 Prozent bei. Darlber
hinaus wirkt sich auch das niedrige Zinsniveau bei einer
Darlehensprolongation in 2020 positiv aus.

Kapitaldienstanteil 2020 2019 2018
Kapitaldienstanteil zur Istmiete  43,7% 44,3% 49,8%
Zinsanteil zur Istmiete 117% 12,7% 194%

Der Verschuldungsrad der Genossenschaft verbessert
sich kontinuierlich, was ebenfalls die positive
wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft
widerspiegelt.

Verschuldung 2020 2019 2018

Verschuldung

in €/m? Wohnflache 31305 33047 35074



2.3 Ertragslage
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3 Das Geschéftsergebnis 2020 stellt sich in der Betrachtung der Leistungssparten wie folgt dar:

Ertragslage

Hausbewirtschaftung

Vertrieb von Verkaufsgrundstlcken
Bautdtigkeit

sonstige ordentliche Geschéftsvorfalle
Finanzergebnis

neutrales Ergebnis

Jahresergebnis

Das Kerngeschéft der Genossenschaft stellt die
Hausbewirtschaftung dar. Das Ergebnis der Hausbe-
wirtschaftung verringerte sich im Vergleich zum
Vorjahr um 1.851,2 T€ auf 5.095,0 T€. MafRgeblich beein-
flusst wurde das Hausbewirtschaftungsergebnis durch
die um 1.259,0 T€ hoher angefallenen Instandhaltungs-
kosten. AuBerdem wirken im Wesentlichen um 105,7T€
gestiegene Erlosschmalerungen aus Leerstand und
Mietminderungen.

Gegenlaufig wirkt der Anstieg der Sollmiete um
288,9T€, der sich wie folgt zusammensetzt:

» Neuvermietungszuschlage u. Sonstiges: 195,2T€
» Mieterhohungen

aus Modernisierungsumlagen: 89,5T€
» Stellplatzneubau: 15,5T€
» Abgange durch Abriss und Rickbau: -N,3T€

2020 2019 Veranderung
TE TE TE
5.095,0 6.946,2 -1.851,2
14,6 0,00 14,6
-252,2 23,2 -275,4
-56,3 -118,7 62,4
19,0 133 5,7
57,6 3328 -275,2
4.877,7 7.196,8 -2.319,1

Ergebnismindernd wirken auBerdem um 92,4 T€
gestiegene Abschreibungen auf das Anlagevermaogen.
Diese haben ihre Ursachen zum einen in den Moder-
nisierungsmalBnahmen in den bereits genannten
Objekten aber auch in der weiteren Aktivierung der
Kosten fir den Leer-Wohnungsausbau.

AuBerdem wirken um 503,6 T€ gestiegene Perso-
nalaufwendungen ergebnismindernd. Der Zuwachs
der Personalkosten hat seine Ursachen im weiteren
Aufbau des Regiebetriebes — im Berichtsjahr wurden
16 Handwerker in den verschiedensten Gewerken und
funf Reinigungskrafte eingestellt.

Aus den Personalkosten sind 168,6 T€ in die unfertigen
Leistungen aktiviert und werden Uber die Betriebs-
kostenabrechnung des Berichtsjahres im Folgejahr
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als Ertrage zur Genossenschaft zurtckflieBen.
Daneben wirken im Geschaftsjahr 502,8 T€ aus eigenen
Handwerkerleistungen im Rahmen der Aktivierung

der Ausbaukosten fir Leerwohnungen und 19,8 T€
aktivierte Eigenleistungen bestandserhohend im
Anlagevermogen.

Um 142,1T€ gesunkene Zinsaufwendungen beein-
flussen das Hausbewirtschaftungsergebnis positiv.

Das Ergebnis aus Bautatigkeit hat sich in 2020

im Vergleich zum Vorjahr um 275,4 T€ verringert.
Ursachlich hierfir sind die um 295,6 T€ gestiegenen
direkt zugerechneten Personal- und Sachkosten.
Gegenlaufig wirken die hoheren aktivierten Eigen-
leistungen der genossenschaftseigenen Handwerker.

Das Ergebnis aus sonstigem Geschaftsbetrieb hat
sich um 62,3T€ verbessert. Ursachlich sind insbe-
sondere die um 44,5 T€ gesunkenen Aufwendungen
fir Gemeinschaftspflege und Kiinstlersozialabgaben.
Grlnde hierfur liegen in der Absage fast aller Mitglie-
derveranstaltungen in 2020 infolge der Corona-
Pandemie.

Das neutrale Ergebnis hat sich im Berichtsjahr um
275,2 T€ verschlechtert. Ursachlich hierfir sind
geringere Ertrage — vor allem aus der Aufldsung

von kurzfristigen Rickstellungen i.H.v. 310,9T€ im
Vergleich zum Vorjahr, das durch Ertrage aus hohen
Ruckstellungsauflosungen gepragt war.

Das Geschaftsjahr 2020 schloss die Genossenschaft
mit einem positiven Jahresergebnisi.H.v. 4.878 T€

ab. Das geplante Ergebnisi.H.v. 5.997 T€ wurde um
1119 T€ unterschritten. Die geplante Aktivierung des
Leer-Wohnungsausbaus im Zuge des Mieterwechsels
konnte nicht im vollen Umfang umgesetzt werden.
Eine hohere Fluktuation sowie begrenzte Kapazi-
taten bei Handwerksfirmen zwangen die Genossen-
schaft in einigen Wohnungen zu einem geringeren
Ausbauumfang als vorgesehen. Damit belasten diese
Ausbaukosten das Instandhaltungsbudget. Insgesamt
wurden im Bereich des Ausbaus von Leer-Wohnungen
856 T€ weniger im Anlagevermadgen zugeschrieben
als geplant. Dagegen sind insgesamt 1,25 Mio.€ hoher
angefallene Aufwendungen fiir Instandhaltung zu
verzeichnen.



3. PROGNOSEBERICHT

Flr das Jahr 2021 plant die Genossenschaft einen
Anstieg der Sollmieten um 169 T€ auf 17.449 T€ und
stabile Erlosschmalerungen aus Mietminderung und
Leerstand in Hohe von 550 T€. Die Netto-Istmiete
wird sich demnach um rund 166 T€ verbessern. Dies
resultiert sowohl aus den vollumfanglich wirksam
werdenden Modernisierungsumlagen aus den Inves-
titionen des Berichtsjahres als auch aus den anteilig
wirkenden Modernisierungsumlagen der geplanten
Investitionen 2021 sowie Neuvermietungszuschlagen.

Die Investitionen von insgesamt 10,8 Mio. € werden
sowohl aus Eigenmitteln als auch durch Darlehens-
valutierung in Hohe von rund 6.9 Mio. € finanziert.

Die Instandhaltungsaufwendungen sind mit 1.873T€
geplant. Die Aufwendungen fir die Verwaltung

und den Betrieb der Genossenschaft werden 2021
nochmals um 664 T€ steigen, da Neueinstellungen im
Berichts- und Folgejahr fiir den weiteren Ausbau des
Regiebetriebes vorgenommen wurden.

Die Genossenschaft prognostiziert fir das
Geschaftsjahr 2021 ein Wirtschaftsergebnisi.H.v.
5.650 T€. Damit wird es um 772 T€ hoher ausfallen als
im Vorjahr.

LAGEBERICHT

Die Genossenschaft wird ihre Bestande weiterhin
nachhaltig und unter Beachtung der Wirtschaftlichkeit
aufwerten. Dies stellt die Genossenschaft auf ein
solides Fundament fir alle kommenden Herausforde-
rungen.

Vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie sind
Prognosen flr das Geschaftsjahr 2021 mit Unsicher-
heiten verbunden. Die offene Dauer sowie der Umfang
der MaBnahmen der Bundesregierung kénnen
wirtschaftliche Auswirkungen auf Mieter und Dienst-
leister haben. Ebenso kdnnen Krankheit oder Quaran-
taneanordnungen zeitliche Verschiebungen und
Anderungen der Arbeitsablaufe sowohl in der Genos-
senschaft als auch bei Auftragnehmern nach sich
ziehen. Ertrage aus Modernisierungsumlagen konnten
geringer ausfallen, Baukosten kdnnen steigen. Wie und
in welcher Hohe kann derzeit aber nicht abschlieBend
prognostiziert werden.
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4. CHANCEN UND RISIKEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist mit Risiken
flr die Geschéaftsentwicklung und den zukiinftigen
Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Zu
nennen sind mogliche Risiken aus der Verzogerung
von Planungs- und Genehmigungsverfahren bei der
Durchfliihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko

von Kostensteigerungen und der Verzogerung von
geplanten Einnahmen. Mogliche Mietausfille betreffen
vor allem den Bereich von Gewerbemietverhaltnissen,
der in der 1893 jedoch eine untergeordnete Rolle spielt.

Bestandsgefahrdende Risiken und sonstige Risiken
mit einem wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand auch flir den Prognosezeitraum sowie
die Uberschaubare Zukunft nicht.

41 Risikomanagementsystem

In der 1893 wurde ein Risikomanagementsystem
eingerichtet, das fortlaufend weiterentwickelt

wird. Zur Risikofriiherkennung werden regelmaRig
Sitzungen durch das Risikomanagement-Komitee
abgehalten. Hierbei werden Eintrittswahrscheinlich-
keiten der eventuell entstehenden Schaden ermittelt
und notwendige MaBnahmen eruiert und eingeleitet.
Der Vorstand beobachtet laufend die weitere

Entwicklung zur Identifikation der damit verbundenen
Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrunde-
legung des Risikomanagementsystems des Unter-
nehmens mit angemessenen MaBnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken.

Im Organisationshandbuch werden alle maBBgeblichen
Prozesse abgebildet und die Einhaltung im Rahmen
des internen Kontrollsystems regelmaBig geprift.

Der quartalsweise erstellte Controllingbericht stellt
die wirtschaftliche Situation in den Quartieren sowie
die Budgetauslastung dar und dient zur Kontrolle der
Zielerreichung. Dieser wird ebenso regelmalig weiter-
entwickelt, um Antworten auf aktuelle Fragen bieten
zu kénnen.

Die 1893 ist durch eine tiefgreifende Digitalisierung der
Prozesse sowie durch eine Vielzahl mobiler Endgeréate
in der Lage, einem Grof3teil der Angestellten die
Arbeit im Homeoffice zu ermdoglichen und damit die
Gefahr einer Ansteckung mit dem Coronavirus unter
den Kolleginnen und Kollegen zu verringern. Damit
verbunden ist die Absicherung wichtiger Arbeits-
prozesse auch fur den Fall, dass harte Lockdown-
MaBnahmen verhangt werden.
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4.2 Risiken und Chancen

Die Bevolkerung altert. Das hat sowohl Auswirkung
auf das Kerngeschift, der Vermietung von Wohnraum,
als auch in der Rekrutierung von Personal. Die Perso-
nalkosten flr gut ausgebildete Mitarbeiter kdnnen
zukUnftig steigen.

Das Durchschnittsalter der Belegschaft betragt 43
und stellt per se kein Risiko dar, da die Anzahl der Uber
60-Jahrigen sehr gering ist. Jedoch kann eine hohe
Nachfrage nach gut ausgebildeten Fachkraften von
Mitbewerbern eine Mitarbeiterfluktuation bzw. Perso-
nalkostensteigerungen nach sich ziehen.

Eine Uberalterung von Handwerkern in der Region
stellt ein weiteres Risiko dar, weil sie sich auf die
Verfligbarkeit und die Preise bei Fremdfirmen
auswirken wird.

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft ist bis auf
geringe Ausnahmen nicht barrierefrei. Die Genossen-
schaft kann in ihren denkmalgeschiitzten Altbauten
nur bedingt auf diese Anforderungen reagieren. Das
Nachristen von Aufzuganlagen ist unter wirtschaft-
lichen Kriterien nicht moglich. Die Starkung von
Nachbarschaften oder die Schaffung von Hilfsange-
boten, damit dltere Mitgliedern lange selbstbestimmt
in den eigenen vier Wanden leben kdnnen, gelingt seit
Jahren durch die ,1893 NETTEN NACHBARN* und einer
Kooperation mit dem Malteser Hilfsdienst. Dennoch

greifen diese Instrumente bei starken kdrperlichen
Einschrankungen meist nicht mehr.

Damit kann die Zielgruppe der Alteren und kdrperlich
Eingeschrankten in der Neuvermietung nur begrenzt
bedient werden. Dennoch kann die 1893 durch den
historischen und gepflegten Altbaubestand und
vergleichsweise geringen Betriebskosten Nachmieter
fur gekindigte Wohnungen finden. Auf eine steigende
Fluktuation sowie hohere Ausbaukosten fiir Leerwoh-
nungen kann die Genossenschaft im Bedarfsfall
reagieren. Der Altbaubestand mit kleinen Hausge-
meinschaften ist zudem eine Chance auf Individua-
litat im Gegensatz zu den Plattenbaugebieten in der
Landeshauptstadt sowie groBen NeubaumalBnahmen
von Mitbewerbern.

Ab 2029 wird sich der Kapitaldienst der Genossen-
schaft aufgrund der Volltilgung eines Darlehens um
1,3Mio.€ und ab 2030 dann voll wirksam um 3,0 Mio. €
p.a. verringern. Langfristig betrachtet ware demnach
auch fir den Fall einer negativen demografischen
Entwicklung durch eine hohe Anzahl von Sterbefallen
eine Leerstandserhdhung wirtschaftlich tragbar.

Um auch dann flr Mietinteressenten attraktiven
Wohnraum anbieten zu kdnnen, werden bereits
jetzt und in den nachsten Jahren die Immobilien der
1893 aufgewertet. Der Anbau von Balkonen und der
umfangliche Ausbau von Leerwohnungen, insbe-
sondere die Erneuerung von Badern, werden durchge-



fihrt, um im Zuge der Neuvermietung hohere Mieten
zu generieren sowie eine zweite Sanierungswelle zu
vermeiden. Durch den sukzessiven Ausbau ist die
Verteilung der Kosten auf viele Jahre mdglich. Bei der
bestehenden Vollvermietung gibt es andererseits auch
keine andere Moglichkeit, als einzelne Leerwohnungen
auszubauen, wenn Bestandsmieter nicht Uber das
ertragliche MaB hinaus belastigt werden sollen.

Lediglich fir zwei Darlehen mit einer Restschuld

von derzeit 1,9 Mio. € enden die Zinsbindungen im
Jahr 2022. Mit zwei Glaubigern wurden Darlehen als
Volltilger mit Zinsbindungen bis 2029, 2036 und 2050
abgeschlossen. Mit einer Restschuld in Héhe von
dann 19,9 Mio. € endet in 2027 eine weitere Tranche
mit zehn auslaufenden Zinsbindungen. In 2030 lauft
die Zinsbindung fiir ein Darlehen aus, welches dann
ein Restkapital von 266 T€ haben wird. Das Zinsan-
derungsrisiko ist daher fir die nachsten sechs Jahre
weitestgehend ausgeschlossen und im Anschluss
nur fir eine geringe Restschuld vorhanden. Durch

die planmaBige Tilgung bei steigendem Wert der
Immobilien entstehen dartber hinaus freie Belei-
hungswerte, die der Genossenschaft in den nachsten
Jahren finanzielle Spielraume fir weitere Investitionen
schaffen.

Die historisch niedrigen Zinsen und die erkennbaren
Preissteigerungen im Bausektor machen darlehens-
finanzierte Investitionen zu einem friihen Zeitpunkt

LAGEBERICHT

wirtschaftlich attraktiv. Als wirtschaftlich stabiles
Wohnungsunternehmen in der Landeshauptstadt
stehen der 1893 bei Bedarf weitere Fremdmittel zur
Verfligung.

Der Neubau von mehreren Hundert Mietwohnungen
in der Landeshauptstadt hat und wird den Wohnungs-
markt verandern. Waren die Wohnungen der Genos-
senschaft bisher im oberen Preissegment angesiedelt,
werden nun die mit Preisen von bis zu 14 €/m?
Wohnflache angebotenen Neubauwohnungen fir
Gutverdiener interessant sein. Das Marketing wird auf
die neue Situation angepasst. In allen Einkommens-
schichten wird nach einem guten Preis-Leistungs-
Verhéltnis gesucht, insbesondere bei den monatlich
wiederkehrenden Kosten. Daflir ist die 1893 gut aufge-
stellt und optimiert dafiir auch die Betriebskosten.

Die Dachgeschosse der meisten Objekte der Genos-
senschaft werden bis auf wenige Ausnahmen bisher
nicht als Wohnraum genutzt. Diese Ausbaureserve
stellt eine wirtschaftlichere Alternative zum Neubau
dar.

Die Verscharfungen der Energieeinsparverordnung
und die lange Priifungszeit bei den Bauordnungs-
amtern schranken das Handeln der Genossenschaft
ein.
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In Magdeburg gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel.
Das schrankt die Moglichkeiten der Mieterhhungen
nach Vergleichsmiete ein. Mieterhohungen werden
jedoch hauptsachlich durch Modernisierungsmal3-
nahmen, insbesondere den Balkonanbau und die
Warmedammung sowie im Neuvermietungsgeschaft
erzielt. Die Miete der Mitglieder soll sozial vertraglich
sowie hinreichend hoch sein, um den Wohnungsbe-
stand der Genossenschaft nachhaltig marktfahig zu
halten. Insofern stellt der fehlende Mietspiegel kein
Risiko dar.

Die in den vergangenen Jahren stetig gesunkene
Arbeitslosenquote und die Einflihrung des Mindest-
lohnes erhéhen die Kaufkraft der Mieter. Erkennbar
ist jedoch, dass vermehrt Rentner Uber ein geringeres
Einkommen verfligen. Der Spielraum fir Mieterho-
hungen im Bestand ist daher begrenzt, insbesondere
vor dem Hintergrund, dass die Genossenschaft dies
nur im sozial vertretbaren Rahmen durchsetzt. Die
Verdanderung der wirtschaftlichen Situation der Mieter
aufgrund der Corona-Pandemie kann Auswirkungen
auf die Genossenschaft haben. Zum einen kénnen
Mietausfélle auftreten, zum anderen kann sich die
Fluktuation erhéhen, weil Mieter gezwungen sind,
glnstigeren Wohnraum zu suchen.

Die seit Jahren steigenden Baupreise haben zu der
Entscheidung geflihrt, innerhalb der Genossenschaft
einen Regiebetrieb einzurichten. Damit ist die 1893
insbesondere in der Lage den Ausbauprozess von
Leerwohnungen zu optimieren und flexibel auf die
Anforderungen und Terminvorgaben des Vermie-
tungsteams zu reagieren. Auch wenn ein Regiebetrieb
Personalrisiken in sich birgt, Gberwiegen die Chancen,
BaumafRnahmen in einem optimalen Preis-Leistungs-
verhaltnis durchfiihren zu kénnen. RegelmaBige
Auswertung der Kennzahlen und ein aktives inner-
betriebliches Vorschlagswesen sind Mittel, um einen
wirtschaftlich stabilen Regiebetrieb zu betreiben.
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5. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG VON

FINANZINSTRUMENTEN

Zum Jahresultimo des Berichtsjahres liegt die
langfristige Kreditverschuldung der Genossenschaft
bei 82,2 Mio. €. Infolge der Vereinbarung von Annui-
tatendarlehen steigt die Tilgung kontinuierlich an,
wahrend die Zinsbelastung absinkt.

Das Risiko von Zinsanderungen ist gering. Die

verschiedenen Kredittranchen sind mit unterschied-
lichen Zinsbindungsfristen (2022, 2027, 2030) und zum
Teil als Volltilger (bis 2029, 2036, 2050) abgeschlossen.

Teilweise wurden Zinsrisiken aber auch tber einen
Zins-Swap abgesichert. Der Marktwert des Zins-Swap
wird durch den Swap-Partner unter Anwendung des
flr europaische Optionen glltigen Black & Scholes-
Modells ermittelt. Die Hohe der mit Bewertungsein-
heiten abgesicherten Risiken betragt derzeit rund

0,4 Mio.€ (zu Lasten der Genossenschaft von derzeit
3,6 Mio.€). Dem Zins-Swap liegt traditionell ein Grund-
geschaft mit vergleichbarem, gegenlaufigem Risiko
(Mikro-Hedge) zugrunde.

Magdeburg, 26.04.2021

Wartmann Guntermann

Vorstand Vorstand
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JAHRESABSCHLUSS

zum 311220220
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BILANZ ZUM 31.12.2020

A. Anlagevermdégen

I. Immaterielle Vermégensgegenstdnde

1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte

und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

2. Geleistete Anzahlungen auf immaterielle Vermodgensgegenstande

Il. Sachanlagen

1. Grundstticke mit Wohnbauten

2. Grundsttcke mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundsttcke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Betriebs- und Geschaftsausstattung

6. Bauvorbereitungskosten

7. Geleistete Anzahlungen

Anlagevermdgen insgesamt:

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstlcke mit fertigen Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

I1l. Flissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

100

Geschaftsjahr
€ €
57.767,06
15.636,58 73.403,64

188.993.254,89
233.292,26
562.314,89
93.292,62
493.156,71
105.114,76
0,00

49.595,31
5.717.926,34
1.426,00

74.254,61
67.481,33
199.544,32

190.480.426,13
190.553.829,77

5.768.947,65

341.280,26

5.095.493,31

54.820,43

Aktiva

Vorjahr
€

41.194,83
11.233,60

187.693.007,04
233.292,26
562.314,89

0,00

462.268,51
94.858,55
999,98
189.099.169,66

35.000,00
6.495.837,38
3.465,00

142.984,21
48.980,22
85.940,92

6.276.467,86

47.303,27

201.814.371,42 202.235.148,52



BILANZ ZUM 31.12.2020

A. Eigenkapital
l. Geschaftsguthaben

- der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

- der verbleibenden Mitglieder
- aus gekundigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile: 210,00 €
Il. Ergebnisriicklagen
1. Sonderricklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG
2. Gesetzliche Rucklage
- davon aus JahreslUberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 488.000,00€
3. Andere Ergebnisriicklagen
- davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 6.476.782,43 €
Ill. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss
2. Einstellung in Ergebnisricklagen
Eigenkapital insgesamt
B. Ruckstellungen
1. Sonstige Ruickstellungen
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: 45.214,47€
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €
D. Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Geschaftsjahr
€

198.180,00
2.849.430,00
3.030,00

53.406.230,41
5.491.152,95

43.951.801,23

4.877.687,75
488.000,00

82.165.147,62
7.181.336,74
229.029,80
643.031,90
398.916,57

3.050.640,00

102.849.184,59

4.389.687,75
110.289.512,34

863.809,36

90.617.462,63

43.587,09

Passiva

Vorjahr
€

385.380,00
2.823.750,00
2.310,00

(270,00]

53.406.230,41
5.003.152,95

(720.000,00)
37.475.018,80
(3.218.221,11)

7.196.782,43
720.000,00
105.572.624,59

726.969,16

87.719.947,39
7.141.475,85
257.398,86
603.715,86
181.699,32
(41.697,53)
(258,57)
31.317,49

201.814.371,42 202.235.148,52
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1.1. - 31.12.2020

Geschaftsjahr

1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung
b] aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung oder Verminderung (-) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundsticken mit fertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
b] Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
cJ Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
6. Rohergebnis

7. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben

- davon fur Altersversorgung: € 12.780,00

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermbgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
1. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag
13. Ergebnis nach Steuern

14. Sonstige Steuern

15. Jahresuiberschuss

16. Einstellung aus dem Jahrestberschuss
in die Ergebnisriicklagen

17. Bilanzgewinn

102

€

23.307.755,56
69.689,95

9.269.483,34
20,00
31.659,80

2.782.944,81
579.947,24

23.377.445,51

-763.315,73

522.576,22
181.407,53

9.301.163,14
14.016.950,39

3.362.892,05

2.954.349,95

883.694,13
19.030,20
1.954.883,68
-1,01
4.880.161,79

2.474,04
4.877.687,75

488.000,00
4.389.687,75

Vorjahr
€

23.075.524,79
94.842,75

76.850,56

401.024,44
476.753,89

8.457.148,43

52.345,18
15.615.502,82

2.143.814,82
463.640,13
(12.780,00]

2.861.903,77

863.762,12
13.290,90
2.097.032,58
-1,01
7.198.641,31

1.858,88
7.196.782,43

720.000,00
6.476.782,43
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ANHANG 20220

105



106



ANHANG

1. ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

» Firma: WG - Magdeburger
Wohnungsbaugenossen-
schaft von 1893 eG

» Sitz: Magdeburg, Ulrichplatz 1

» Registergericht: Amtsgericht Stendal,
Genossenschaftsregister

» GenR: Nr. 2028

2. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung (GuV) entspricht der Verordnung
Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen. Die GuV ist
nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt. Fiir die
Genossenschaft liegen keine Vorgange von besonderer
Bedeutung vor, die nach dem Schluss des Berichts-
zeitraumes eingetreten sind und Auswirkungen auf die
Vermogens- Finanz- und Ertragslage der Firma haben.
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ANHANG

3. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND

BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Bewertung gehen wir von der Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit gemal §252 Abs. 1Nr. 2 HGB
aus. Im Einzelnen wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewendet.

3.1 Anlagevermégen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Die immateriellen Vermogensgegenstande wurden zu
fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet und mit
einer 3- bzw. 5-jahrigen Nutzungsdauer abgeschrieben.

Sachanlagen
Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgefihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet.

Im Jahr 2020 wurden Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafBnahmen durchgefiihrt. Die Modernisierungs-
kosten wurden als nachtragliche Herstellungskosten
aktiviert, soweit die Voraussetzungen des § 255 Abs. 2
HGB erflllt waren.

Zusétzlich wurden im Geschéftsjahr umfassende
AusbaumalBnahmen in Wohnungen durchgefihrt, die
gleichermalen als nachtragliche Herstellungskosten
gemal §255 Abs. 2 Satz 1 HGB bilanziert wurden.

Bilanzierungsgrundlage fiir die Aktivierung der
Ausbaukosten in den Wohnungen ist eine unterneh-
merisch aufgestellte Portfolioanalyse in 2019 tber den
Gesamtbestand mit den geplanten aktivierungsfa-
higen MaBnahmen, wo zum einen die wesentlichen
Verbesserungen Uber die definierten Sanierungs-
standards festgelegt wurden und zum anderen

die Moglichkeiten der zeitlichen Umsetzung der
MaBnahmen Uber mehrere Geschéaftsjahre bewertet
wurde. Fur die sogenannte zweite Sanierungswelle
wurde eine zeitliche Planung der MaBBnahmen in

die Unternehmensplanung fir die Jahre 2019-2028
aufgenommen. Die Umsetzung der Modernisierung
der Wohnungen erfolgt im Rahmen des aufgestellten
Gesamtkonzeptes sukzessive Uber einen langeren
Zeitraum bis hin zur Realisierung in jetzt noch 9
Jahren.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten — vermindert um planmaRige
Abschreibungen - angesetzt.

Eigene Bauleistungen sind im Geschaftsjahr fur
Modernisierungskosten und Herstellungskosten

in Hohe von 19,8 T€ angefallen. Diese umfassen die

auf Basis von Stundennachweisen der angestellten
Projektbetreuer fiir deren Uberwachungs- und Bauté-
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tigkeiten aktivierten Arbeitsleistungen zzgl. 20 %
Gemeinkosten auf die angefallenen Arbeitsleistungen.
Des Weiteren wurden eigene Bauleistungen in Hohe
von insgesamt 502,8 T€ fir die Handwerkerleistungen
des eigenen Regiebetriebes und die angestellten
Projektbetreuer unter Hinzurechnung von 20 %
Gemeinkosten fir umfassende AusbaumaBnahmen
von Wohnungen in Ansatz gebracht.

Gegenstande des Sachanlagevermdgens werden linear,
entsprechend folgender voraussichtlicher Nutzungs-
dauer, abgeschrieben (Restbuchwertmethode):

» Wohnbauten mit Restnutzungsdauer

von 40 bis 71 Jahre

» Geschaftsbauten sind voll abgeschrieben
» Garagen 10 bzw. 30 Jahre

» PKW-Stellplatze 19 Jahre

» AuBenanlagen 10 Jahre

» Technische Anlagen Neuanschaffungen in 2020

mit einer Abschreibung von
10 Jahren

Flr Einbauklchen wird eine Nutzungsdauer von zehn
Jahren angesetzt und Uber diesen Zeitraum linear

abgeschrieben.

Zur Ermittlung des niedrigeren beizulegenden Wertes
am Abschlussstichtag wurden gebaudespezifische
Ertragswertermittlungen unter Zugrundelegung der
aktuellen Bewirtschaftungsdaten, die die dauernde
Wertminderung eines Gebaudes aufzeigen bzw. die

Zuschreibungspflicht von in Vorjahren erfolgten auBBer-
planmaBigen Abschreibungen auf Grund dauerhafter
Wertminderungen darstellen, vorgenommen.

Ab 2016 wurden eine nachhaltige risikoorientierte
Erlésausfallquote von 2,75 % sowie ein Diskontierungs-
zinssatz von 4% angenommen. Aus den Berechnungen
ergab sich kein auBerplanmafiger Abwertungsbedarf.
Zuschreibungen gemaf § 253 Abs. 5 HGB auf Wohnge-
baude wurden in 2020 ebenfalls nicht vorgenommen.

Neben der Bewertung der Wohngebaude wurden die
Grundstiicke unter Heranziehung von Bodenricht-
werten untersucht. AuBerplanmaBige Abschreibungen
auf Grundstticke gemal § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB
ergaben sich nicht.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung (BGA) wird
handelsrechtlich in Anlehnung an die steuerlichen
AfA-Satze abgeschrieben. Geringwertige Wirtschafts-
glter des Anlagevermaogens unter 250 € Anschaf-
fungskosten (ohne Vorsteuer) werden im Jahr des
Zugangs sofort kostenwirksam erfasst. Geringwertige
Wirtschaftsglter mit einem Anschaffungs- und
Herstellungswert zwischen 250 € und 1.000 € (ohne
Vorsteuer) werden Uber Poolbildung in einem jahres-
bezogenen Sammelposten erfasst und unabhangig
vom Zeitpunkt des Zuganges des einzelnen
Wirtschaftsgutes im Anschaffungsjahr tber finf Jahre
linear abgeschrieben.



3.2 Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

Fir die zum Verkauf bestimmten Grundstlicke mit
fertigen Bauten wurde die Bewertung gemal §253
Abs. 4 vorgenommen. Das letzte Verkaufsobjekt wurde
in 2020 vertraglich gebunden. Ubergang von Nutzung
und Lasten ist erst in 2021. Auf Grund des vereinbarten
Kaufpreises ist zum Bilanzstichtag eine Zuschreibung
(Wertaufholungsgebot) auf den ehemaligen Buchwert
i.H.v. 14,6 T€ vorgenommen worden.

Die unfertigen Leistungen beinhalten noch nicht
abgerechnete Betriebs- sowie Heizkosten flr

das Geschaftsjahr 2020. Die Bewertung der noch
abzurechnenden Kosten erfolgte zu Anschaffungs-
werten, soweit nicht aufgrund von Leerstand und
anderen Risiken Abwertungen notwendig waren. Flr
das Geschaftsjahr wurde eine Wertberichtigung in
Hohe von 135,0 T€ flr nicht abrechenbare Leistungen
berlcksichtigt. Basis fir die Ermittlung der Wertbe-
richtigung bilden die Vorjahreswerte fiir nicht
abrechenbare Leistungen je m? Leerstandsflache.
Diese wurden unter Berlcksichtigung von Kosten-
steigerungen auf die Leerstandsflache des Geschafts-
jahres als Wertberichtigung in Ansatz gebracht.

Die Heizmaterialien als andere Vorrate wurden zu
Anschaffungskosten bewertet. Diese wurden mit Hilfe
des Durchschnittspreisverfahrens ermittelt.

ANHANG

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
stande wurden mit dem Nennwert unter Berlcksich-
tigung von Einzel- und Pauschalwertberichtigungen
(je nach Ausfallrisiko) angesetzt. Daneben wurden
Abschreibungen wegen Uneinbringlichkeit vorge-
nommen.

FlUssige Mittel
Die flissigen Mittel beinhalten 34,0 T€ treuhanderische
Verwaltungen.

Rechnungsabgrenzung

In der aktiven Rechnungsabgrenzung sind im Wesent-
lichen im Voraus bezahlte sachliche Verwaltungs-
kosten, Versicherungspramien und KFZ-Steuern
erfasst.
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3.3 Riicklagen

3 Der folgende Rlicklagenspiegel stellt die Bestandsentwicklung der einzelnen Posten der Riicklagen dar.

Bestand am Ende Entwicklung im Bestand am Ende

e R des Vorjahres Geschaftsjahr des Geschaftsjahres
€ € €
Sonderrlcklage gemaf §27 Abs. 2 DMBIIG 53.406.230,41 0,00 53.406.230,41
gesetzliche Rucklage 5.003.152,95 488.000,00 5.491.152,95
Andere Ergebnisricklagen 37.475.018,80 6.476.782,43 43.951.801,23
Gesamt 95.884.402,16 6.964.782,43 102.849.184,59

Die Zufiihrung zur gesetzlichen Riicklage erfolgt
gemaB §40 der Satzung mit mindestens 10 % des
JahresUliberschusses flir das Geschaftsjahr 2020
(488T€). Die Zuflihrung zu den anderen Ergebnisriick-
lagen ist auf den Bilanzgewinn des Vorjahres zuriick-
zuflihren und wurde gemaf 8835 und 41 der Satzung
von der Vertreterversammlung — Corona bedingt per
Umlaufbeschluss — im Dezember 2020 rechtswirksam.

3.4 Riickstellungen

Ruckstellungen wurden insgesamt nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung gemal §249 HGBi. V. m.
§253 Abs.1HGB gebildet und mit dem notwendigen
Erflllungsbetrag angesetzt. Riickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden bereits in
Vorjahren mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden

durchschnittlichen Marktzins der vergangenen finf
Jahre abgezinst. Veranderungen zum Kostenansatz
und durchschnittlichen Marktzins haben sich nicht
ergeben. Eine erneute Abzinsung erfolgt bei wesent-
lichen Veranderungen der Einflussgrof3en.

3.5 Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten wurden gemaf § 253 HGB mit
dem Erflllungsbetrag angesetzt.

3.6 Passiver
Rechnungsabgrenzungsposten

In den passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind
im Wesentlichen im Voraus erhaltene Mietzahlungen
unserer Kunden erfasst.
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4. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND

ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

4.1 Angaben zur Bilanz

3 Der nachfolgende Anlagenspiegel stellt die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermdgens dar.

Anlagenspiegel 2020

I. Imnmaterielle Vermégensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte

und ahnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten

2. Geleistete Anzahlungen

Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke mit Wohnbauten

2. Grundstlcke mit Geschafts-
und anderen Bauten

3. Grundstutcke ohne Bauten

4. Technische Anlagen

5. Betriebs- und Geschaftsausstattung
6. Bauvorbereitungskosten

7. geleistete Anzahlungen

Anlagevermégen gesamt

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
01.01.2020

€

535.021,20

11.233,60

259.542.662,22
405.733,83

1.010.912,44
96.387,91
1.254.923,14
94.858,55
999,98

262.952.732,87

Zugange des
Geschaftsjahres

€

28.844,83

10.305,38

4.114.699,04
0,00

0,00
99.495,86
144.635,24
11.029,71
0,00

4.409.010,06

Abgange des
Geschafts-
jahres

€

0,00

0,00

2.818,00
0,00

0,00

0,00
45.163,94
0,00

0,00

47.981,94

Umbuchun-
genim
Geschaftsjahr

€

5.902,40

-5.902,40

773,50
0,00
0,00
0,00

999,98

-773,50
-999,98

0,00
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Ande-
rung der
gesamten
Anschaffungs-/ kumulierte Abschrei- Abschrei- kumulierte
Herstellungs- Abschrei- bung des bungen Abschrei-
kosten bungen zum Geschafts- i. Z.m. bungen zum Buchwert Buchwert
31.12.2020 01.01.2020 jahres Abgangen 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020
€ € € € € € €
569.768,43 493.826,37 18.175,00 0,00 512.001,37 47.097,23 57.767,06
15.636,58 0,00 0,00 0,00 0,00 5.331,20 15.636,58
263.655.316,76  71.849.655,18  2.815.224,69 2.818,00 74.662.061,87 187.693.007,04 188.993.254,89
405.733,83 172.441,57 0,00 0,00 172.441,57 233.292,26 233.292,26
1.010.912,44 448.597,55 0,00 0,00 448.597,55 562.314,89 562.314,89
195.883,77 96.387,91 6.203,24 0,00 102.591,15 0,00 93.292,62
1.355.394,42 792.654,63 114.747,02 45.163,94 862.237,71 463.268,49 493.156,71
105.114,76 0,00 0,00 0,00 0,00 94.858,55 105.114,76
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
267.313.760,99 73.853.563,21 2.954.349,95 47.981,94 76.759.931,22 189.099.169,66 190.553.829,77
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Unfertige Leistungen

Diese Position beinhaltet 5.717.926,34 € (Vorjahr
6.495.837,38 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten.

Forderungen

¥ Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht (iber die

Forderungen der Genossenschaft.

Forderungen

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande

Gesamtbetrag

Sonstige Vermdgensgegenstande

In dieser Position sind keine Betrage groBeren
Umfangs enthalten, die rechtlich erst nach dem
Abschlussstichtag entstehen.

Sonstige Ruckstellungen

In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind folgende
Betrage mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

Geschaftsjahr Vorjahr

davon mit einer davon mit einer
Insgesamt Restlaufzeit von Insgesamt Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr mehr als 1 Jahr

€ € € €
74.254,61 0,00 142.984,21 0,00
67.481,33 0,00 48.980,22 0,00
199.544,32 0,00 85.940,92 0,00
341.280,26 0,00 277.905,35 0,00

Ruckstellungen fiir/zu

» StraBenausbaubeitrage 25747116 €
» Hausbewirtschaftung 302.900,00€
» Prifungskosten 36.000,00€
» Verwaltungskosten 113.920,00€
» Interne Jahresabschlusskosten 72.700,00€



Verbindlichkeiten

In den ,Verbindlichkeiten® sind keine Betrage groBReren
Umfangs enthalten, die nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen. Die Fristen der Verbindlichkeiten
sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte und
andere Rechte stellen sich wie folgt dar:

¥ Verbindlichkeitenspiegel

Insgesamt per davon Restlauf-

Verbindlichkeiten 311220 unter 1 Jahr zeit 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € €
Verbindlichkeiten 82.165.147,62 5.496.049,09 23.430.682,04 53.238.416,49
gegenuber Kreditinstituten (87.719.947,39] [6.462.246,81) (22.849.800,58] (58.407.900,00]
N . . 229.029,80 229.029,80 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung (257.398.86) (257.398.86) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 643.031,90 643.031,90 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (603.715,86) (603.715,86) (0,00] (0,00
. N ) 398.916,57 398.916,57 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten (181.699 32) (181.699.32) (0.00) (0.00)
7.181.336,74 7.181.336,74 0,00 0,00
erhaltene Anzahlungen (7.141.475,85)  (7.141.475,85) (0,00) (0,00)

90.617.462,63 13.948.364,10 23.430.682,04 53.238.416,49

Gesamt (95.904.237,28) (14.646.536,70) (22.849.800,58) (58.407.900,00)

Hinweis: Klammerzahlen = Ist Vorjahr

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten sind durch Grundpfandrechte gesichert.
Zum 31.12.2020 war ein bereits aufgenommenes Darlehen noch nicht vollstandig ausgezahlt.

Die Valutierung der verbleibenden Darlehenssumme in Hohe von 6.892,0 T€ erfolgt in 2021.

ANHANG

Gesichert

€

82.165.147,62
(87.719.947,39)

0,00
(0,00]

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

82.165.147,62
(87.719.947,39)

117



118

4.2 Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

UmsatzerlGse aus der Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
beinhalten bereinigt um die Erlésschmalerungen die
folgenden wesentlichen Betrage:
» Mieten, PachterlOse etc. 16.797109,66 €
» Umlagen 6.510.645,90€
Sonstige betriebliche Ertrage

In den ,Sonstigen betrieblichen Ertragen“ sind die
folgenden wesentlichen, zum Teil periodenfremden
bzw. nicht regelmaBig wiederkehrenden Betrage
enthalten:

» Ertrdage aus Ruckstellungsauflosung 53.808,60€
» Ertrage aus

Versicherungserstattungen 54948,40€
» Ertrage aus Weiterberechnung

an Mieter und Dritte 21.394,01€

Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung
Wesentliche Betrage fir die folgenden Positionen sind
in den ,Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung®
enthalten:

» Betriebskosten 6.039.154,76 €
» Instandhaltung (Fremdleistungen) 3.029.911,82€
» Vertriebskosten 78.302,54€
» Andere Aufwendungen HBW 122.114,22€

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den ,Sonstigen betrieblichen Aufwendungen*“ sind
die folgenden wesentlichen, zum Teil periodenfremden
bzw. nicht regelmaBig wiederkehrenden Betrage
enthalten:

» sachliche Aufwendungen 761.095,09€
» direkte und indirekte

Abschreibungen auf Forderungen 64.770,13€
» Aufwendungen f. Gemeinschaftspflege = 42.871,63€



5. SONSTIGE ANGABEN

Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten
gemafl §285 Nr. 23 HGB

Es wurde ein Zins-Swap als derivatives Finanzins-
trument zur Absicherung der Zahlungsstrome aus
einem variabel verzinslichen Euribordarlehen fir
zwei Darlehen mit ausgelaufener Zinsbhindung einge-
setzt (Bewertungseinheit). Im Lagebericht wurden
weiterflihrende Angaben zur Risikoberichterstattung
unter Punkt 6. ,Risikoberichterstattung tber die
Verwendung von Finanzinstrumenten® gemacht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

» Mehrjdhrige Verpflichtungen

aus Mietvertragen 310,0T€
» Verpflichtungen aus Vertragen Uber

Bauleistungen bzw. geplanten

Bauvorhaben mit insgesamt 21672T€

ANHANG

Angaben zur durchschnittlichen
Arbeitnehmerzahl

» Qualitatsmanagement* 13
» Kundenbetreuung** 18
» Gewerbliche Mitarbeiter 53
» Gesamt 84
*Im Qualitdtsmanagement ist eine Mitarbeiterin in
Teilzeit beschaftigt.

**|In der Kundenbetreuung ist eine Mitarbeiterin in
Teilzeit beschaftigt.

Des Weiteren wurden zwei Auszubildende und
zeitweilig Praktikanten beschaftigt.
Mitgliederbewegung

» Bestand am 01.01.2020 5.724
» Zugang 473
» Abgang 450
» Bestand am 31.12.2020 5.747

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
hat sich im Geschaftsjahr um 25,7 T€ erhoht.
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Name und Anschrift des zustandigen
Prifungsverbandes

Verband der Wohnungsgenossenschaften
Sachsen-Anhalt e.V.

Breiter Weg 261

39104 Magdeburg

Mitglieder des Vorstandes

Sandra Wartmann, Diplombetriebswirtin
Bernd Guntermann, Rechtsanwalt,

ab 01.10.2019 (nebenamtlich)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dennis Adam (Vorsitzender)

Fachbereichsleiter Versicherungsmanagement,
AOK Sachsen-Anhalt

Monika Stollberg (Stellvertreterin und 1. Schrift-
fihrerin) Verwaltungsfachangestellte, im Ruhestand

Barbara Pieper
Selbststandige Immobilien- und Finanzierungs-
maklerin, PS Immobilien GbR

Annette Menz (2. Schriftflhrerin)
Diplomingenieurin flir Hochbau,
Landesregierung Sachsen-Anhalt
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Jochen Hoppe
Vorstand Hoppe und Schultz AG

Vorschlag an die Vertreterversammlung

zur Verwendung des Bilanzgewinnes

Unter Beachtung des § 48 Genossenschaftsgesetz
wird der Vertreterversammlung nach gemeinsamer
Beratung von Vorstand und Aufsichtsrat der Vorschlag
unterbreitet, den im Jahr 2020 entstandenen Bilanz-
gewinn in Hohe von 4.389.687,75€ gemal3 835 Abs.1c

in Verbindung mit § 41 der Satzung den anderen
Ergebnisriicklagen zuzufltihren.

Magdeburg, 12.03.2021

Wartmann Guntermann

Vorstand Vorstand



6. BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Im ersten Corona-Jahr musste bereits im Marz 2020
die gesamte Terminplanung Uberarbeitet werden.
Prasensenzveranstaltungen wurden in Telefon-

bzw. Videokonferenzen umgewandelt oder auch
komplett gestrichen. Auch musste im Mai 2020 die
fir Juni geplante Mitgliedervertreterversammlung
umgewandelt werden. Mit groRen Anstrengungen und
MUhen konnten alle formalen Vorgaben erfiillt werden.

Insbesondere die Fiihrungskrafte und Mitarbeiter
der Genossenschaft haben mit groBem Engagement
,den Laden am Laufen gehalten® — dafiir méchte der
Aufsichtsrat sich recht herzlich bedanken.

Auch flr 2021 ist mit nachhaltigen Einschrankungen zu
rechnen und bereits Anfang April 2021 ist erkennbar,
dass wir erneut uUber Alternativen zu den jahrlichen
Prasenzveranstaltungen nachdenken mussen.

Der Aufsichtsrat hat im Geschéaftsjahr 2020 alle ihm
laut Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat
regelmaBig, zeitnah und umfassend Uber alle wesent-
lichen Fragen der Planung und Entwicklung der
Genossenschaft, den Gang der laufenden Geschafte,
die wirtschaftliche Lage sowie Uiber das Risikoma-
nagement informiert.

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

In finf Sitzungen hat der Aufsichtsrat miindliche
und schriftliche Berichte des Vorstandes zu ausge-
wahlten Schwerpunkten nach einem gemeinsam
abgestimmten Arbeitsplan eingehend diskutiert,
analysiert und Schlussfolgerungen erarbeitet.

Schwerpunkte waren dabei

» die Finanzstabilitat unserer Genossenschaft fir die
nachsten zwei Jahrzehnte,

» die Corona-Krise und ihre Auswirkungen auf die 1893,

» die strategische Ausrichtung des Quartiers-
managements der 1893,

» die Weiterentwicklung und die Wirtschaftlichkeit des
Regiebetriebes sowie

» die Ergebnisse der Quartiersbesichtigungen und der
Mietergarten.

Zwischen den gemeinsamen Sitzungen des Aufsichts-

rates und des Vorstandes hat der Aufsichtsrat in finf

internen Sitzungen Fragen der geschaftspolitischen

Ausrichtung, wichtige Einzelvorgange sowie aktuell

anstehende Sachverhalte und Entscheidungen disku-

tiert. Hierbei wurde auch die Vertragsverlangerung

unseres langjahrigen Vorstandsmitgliedes Sandra

Wartmann behandelt.
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Darliber hinaus wurde, wie seit mehreren Jahren
bereits erfolgreich umgesetzt, am 19.11.2020 der
jahrliche Strategie-Workshop zwischen Aufsichtsrat
und Vorstand virtuell durchgefiihrt und mit der letzten
Sitzung des Jahres verbunden.

DarUber hinaus wurden Konzepte zum Dachgeschos-
sausbau, zur Treppenhausreinigung mit eigenen Mitar-
beitern und den Ergebnissen der Quartiersbesichti-
gungen inkl. der Mietergarten diskutiert.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten
Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2020 gepriift.

Nach unserer pflichtgemaRen Prifung

und Beurteilung bestatigen wir, dass

» die Darlegungen im Bericht des Vorstandes richtig
sind.

» bei den im Bericht aufgeflihrten MaBBnahmen keine
Umsténde fir eine wesentlich andere Beurteilung
als die durch den Vorstand sprechen.

Der Aufsichtsrat hat den Lagebericht zustimmend zur

Kenntnis genommen.

In der Zeit vom 15.03.2021 - 30.04.2021 fand die Jahres-
prifung 2020 durch die Priifer des Verbandes der
Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e.V.
statt. Bedingt durch die Corona-MaBnahmen wurde
auf die Ubliche Abschlussbesprechung zur Priifung
verzichtet.
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Die Prifung des Verbandes hat ergeben, dass der
vom Vorstand erstellte Jahresabschluss ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage vermittelt und
der Lagebericht eine zutreffende Beschreibung des
Geschaftsablaufes und der Lage der Genossenschaft
enthalt.

Seitens des Verbandes werden die Ergebnisse der
letzten Jahre auch fir die Zukunftsprognose der
Folgejahre bestatigt.

Ferner wird bestatigt, dass die Organe der Genossen-
schaft die ihnen gesetzlich und satzungsmaRig oblie-
genden Pflichten ordnungsgemal erfillt haben.

Der Aufsichtsrat hat das Priifungsergebnis zur
Kenntnis genommen.



Der Aufsichtsrat empfiehlt der

Mitgliedervertreterversammlung:

» den Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr vom
01.01.2020 bis 31.12.2020 mit einer Bilanzsumme
von 201.814.371,42 € und einem Bilanzgewinn von
4.389.687,75 € festzustellen,

» den Bilanzgewinn flr das Geschaftsjahr vom
01.01.2020 bis 31.12.2020 in Hohe von
4.389.687,75€ den anderen Ergebnisricklagen
zuzufihren,

» dem Vorstand fir seine Tatigkeit im abgelaufenen
Geschéftsjahr Entlastung zu erteilen.

Das im Jahr 2019 bestellte neue Fliihrungsteam der

Genossenschaft um unsere beiden Vorsténde Sandra

Wartmann und Bernd Guntermann sowie die Proku-

risten Daniel Brunke und Ingmar Bonath und die

Prokuristin Anett Zimmer, hat sich eingespielt. Die

gemeinsamen Beratungen mit dem Aufsichtsrat

haben eine neue Qualitat erreicht und kdnnen somit
noch zielfGhrender umgesetzt werden.

Gerade durch die schwierigen Rahmenbedingungen
haben sich alle Beteiligten noch effizienter aufge-
stellt und somit dazu beigetragen die operative und
fachliche Ausrichtung der Genossenschaft weiter zu
performen. Ein Hauptschwerpunkt ist die Finalisierung
des Balkonanbauprogrammes und der Ausrichtung
des Potenzials fir den Dachgeschossausbau. Dies

in Verbindung mit der Entwicklung des Quartiers-

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

konzeptes ist Grundlage fir die zukinftigen Weichen-
stellungen der Hauptausrichtung unserer Genossen-
schaft.

Die hinter und vor uns liegenden schweren Zeiten
habe vielen Menschen personliches Leid beschert.
Verwandte und Bekannte mussten betrauert werden.
Umso wichtiger ist ein sicheres zu Hause in diesen
Zeiten. Diesen Grundwert gilt es zu bewahren und fir
unsere gemeinsame Zukunft zu sichern.

In diesem Sinne wiinscht der Aufsichtsrat allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern, den Fihrungskraften
sowie allen Mitgliedervertreterinnen und Mitglieder-
vertretern weiterhin viel Kraft, Ausdauer und den Mut
auch zuklinftig die Herausforderungen anzunehmen.

lhr Aufsichtsrat der
Wohnungsbaugenossenschaft von 1893 e.G.

Magdeburg, April 2021

Der Aufsichtsrat
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finanzierungssaldo-des-staates-in-deutschland-in-prozent-
des-bip-seit-1991/,22.04.2021,10:43 Uhr.

ANMERKUNGEN

[12] Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: ,Deutlicher
Rlckgang der Erwerbstatigkeit in Sachsen-Anhalt 2020,
Pressemitteilung vom 26.01.2021.

[13] Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: ,Durchschnittliche
Bruttomonatsverdienste in Sachsen-Anhalt im Ill. Quartal
2020 um 1,8 % erhoht*, Pressemitteilung vom 21.12.2020.

[14] Schmidt, Jens: ,HG6here Diaten flr Politiker®, Volksstimme vom
06.03.2021.

[15] Jw: ,Fast 17 Prozent mehr Arbeitslose als im Vorjahr*, Volks-
stimme vom 05.06.2020

[16] Ri: ,Turbulentes Jahr auf dem Arbeitsmarkt®, aus Volksstimme
vom 19.01.2021.

[17] Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: ,Verbraucherpreise
in Sachsen-Anhalt 2020 um 0,4 % hoher als 2019¢ Pressemit-
teilung vom 15.01.2021.

[18] ,Zahl des Tages: 239 408 aus Volksstimme vom 15.02.2021.

[19] Queastio (2020): ,Regionalen Ausgleich starken - die
Wohnungswirtschaft als Gestalter von Heimat, Teilbericht
Sachsen-Anhalt.

[20]Vetter, Johannes: ,Die Mieten steigen weiter®, aus Volksstimme
vom 02.03.2021.

[21] Bendings, Christina: ,Corona ddmpft den Immobilienmarkt* aus
Volksstimme vom 25.05.2020.

[22]VS: ,Wohnungen mit Arbeitszimmer sind gefragter denn je*, aus
Volksstimme vom 16.02.2021.

[23]RieB, Martin: ,Corona-Delle bei Mietshdusern Uberwunden®, aus
Volksstimme vom 12.01.2021.
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