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Mitgliederversammlung 2020 - Schriftliches Umlaufverfahren

Sehr geehrtes Genossenschaftsmitglied,

einer langjahrigen Tradition folgend, sollte unsere Mitgliederversammlung am 04.11.2020
stattfinden. Die Mitgliederversammlung als Prasenzveranstaltung wird nun ersetzt durch das
schriftliche Umlaufverfahren.

Dieses Schreiben ist daher als formelle Einladung zur schriftlichen Beschlussfassung unter
Beachtung der Vorgaben der Satzung und des COVID-19-Gesetzes zu verstehen.

Seit Anfang diesen Jahres hat uns die COVID-19-Pandemie fest im Griff und unser Alltagsleben in
einer nicht vorhersehbaren Art und Weise verandert.

Vorstand und Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Oschatz / Miigeln eG haben die Lage
mehrfach und intensiv analysiert und kommen, auch in Firsorge flir Risikogruppen, zu dem
Ergebnis, dass eine Prasenzveranstaltung im Jahr 2020 nicht vertretbare Risiken birgt.

Zudem haben Aufsichtsrat und Vorstand Ihr Meinungsbild dahingehend beriicksichtigt, dass die
Mehrheit der Mitglieder ein schriftliches Umlaufverfahren befiirwortet.

Wir mdchten Sie nachfolgend Gber das schriftliche Umlaufverfahren informieren.

Dabei haben wir alle Regularien so berlcksichtigt, dass lhre Rechte als Mitglieder der
Genossenschaft im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten erhalten bleiben.

Mit diesem Schreiben erhalten Sie alle notwendigen sowie informative Unterlagen flr lhre
Beschlussfassung:

e A2 - Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2019

e A3 - Bericht des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2019

e A4 - Bericht des Aufsichtsrates fur das Geschaftsjahr 2019

e A5 -Zusammengefasstes Prifungsergebnis flir das Geschaftsjahr 2018

Zur Beschlussfassung stehen die Sachverhalte an, welche im Jahr 2020 noch entschieden werden
mussen und Uber die schriftlich mittels Stimmzettel abgestimmt wird.

Im Jahr 2020 enden auch die Amtszeiten dreier Aussichtsrate. Diese Wahlen zum Aufsichtsrat
konnen in diesem Jahr nicht im schriftlichen Umlaufverfahren durchgefiihrt werden, stattdessen
werden die Wahlen in der Mitgliederversammlung 2021 stattfinden.
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Gem. Art. 2 § 3 Absatz 5 Satz 1 des Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der COVID 19 Pandemie im
Zivil-, Insolvenz-, und Strafverfahrensrecht bleiben die Mitglieder des Aufsichtsrates einer
Genossenschaft auch nach Ablauf der Amtszeit bis zur Wahl der Nachfolger im Amt.

Mit diesem Schreiben erhalten Sie den Stimmzettel fiir die zu fassenden folgenden Beschlisse:

e Beschlussvorlage TOP I: Ergebnisverwendung fiir das Geschaftsjahr 2019
e Beschlussvorlage TOP Il Entlastung des Vorstandes flir das Geschaftsjahr 2019
e Beschlussvorlage TOP I Entlastung des Aufsichtsrates flir das Geschaftsjahr 2019

Zusatzlich mochten wir Sie dartiber informieren, dass nach dem COVID-19-Gesetz Jahresabschlisse,
deren Feststellung im Jahr 2020 erfolgen soll, abweichend von § 48 Abs. 1 Satz 1 GenG, auch durch
den Aufsichtsrat festgestellt werden kdonnen. Auf Empfehlung des Prifungsverbandes hat der
Aufsichtsrat in seiner Sitzung vom 10.09.2020 von dieser Sonderregelung Gebrauch gemacht. Aus
diesem Grund entscheidet die Mitgliederversammlung nur noch Uber die Verwendung des
Bilanzgewinnes 2019 in Hohe von € 1.043.799,14.

Bitte senden Sie uns den Riickumschlag mit lhrer Stimmabgabe unter Angabe lhres Namens
und lhrer Anschrift mit lhrer Unterschrift rechtzeitig zuriick.

In den Geschaftsraumen der Genossenschaft sowie auf unserer Homepage www.wg-oschatz.de sind
alle aufgefiihrten Unterlagen noch einmal verfligbar.

Am Dienstag, 15.12.2020, 13.00 Uhr finden die Stimmenauszdhlung und somit die
Beschlussfassungen statt. Daher zahlt dieser Tag als Tag der Mitgliederversammlung.

Wenn Sie Fragen haben, ihre Meinung duf3ern wollen oder eine Auskunft begehren, haben Sie vom
Erhalt dieser Einladung bis zum 27.11.2020 Zeit dafir (siehe Ablaufplan). Sie erhalten von uns in
der Zeit vom 30.11.2020 bis zum 07.12.2020 unsere Antworten auf I|hre Fragen,
Auskunftsbegehren und Antrage (siehe Ablaufplan).

Uns ist bewusst, dass die aufgefiihrten Informationen das personliche Wort und die Begegnung der
Menschen nicht ersetzen kann. Aber besondere Zeiten erfordern besondere Malinahmen, um die
Handlungsfahigkeit unserer Genossenschaft zu erhalten.

Aufsichtsrat und Vorstand der Wohnungsgenossenschaft bitten trotz der besonderen Umstande um
eine hohe Beteiligung unserer Mitglieder.

Wir wiinschen Ihnen, dass Sie unbeschadet durch diese Zeit kommen und gesund bleiben.

Mit genossenschaftlichem Gruf3

s

Sirko Lunkwitz
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Anlagen
e AT -Ablaufplan
e A2 - Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2019
e A3 -Bericht des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2019
e A4 - Bericht des Aufsichtsrates fur das Geschaftsjahr 2019
e A5 - Zusammengefasstes Prifungsergebnis flr das Geschaftsjahr 2018
e A6 - Ruckantwort (Stimmzettel)
e A7 - Ruckumschlag -Porto zahlt Empfanger-



A1l

Ablaufplan zum schriftlichen Umlaufverfahren 2020

12.11.2020

13.11.2020 bis 27.11.2020

30.11.2020 bis 07.12.2020

08.12.2020 bis 15.12.2020
-13.00 Uhr-

15.12.2020

Im Anschluss

Im Anschluss

Versand der Schreiben zur Beschlussfassung im schriftlichen
Umlaufverfahren (inkl. Beschlussgegenstande und Informationen
zu den Beschlussgegenstanden)

Bekanntmachung auf der Homepage und Auslage der Unterlagen
fur die Beschlussfassung in den Raumen der Genossenschaft

Versand des Stimmzettels mit Freiumschlag
Wahrnehmung der Mitgliederrechte (Rede-, Frage-, Antrags-,

und Auskunftsrecht der Mitglieder) durch Mitteilung an die
Genossenschaft:

E-Mail: info@wg-oschatz.de
Telefon: 03435 999 6000
Fax: 03435 999 6009

WhatsApp: 03435 999 6008

Aufnahme sonstiger Antrage gem. § 33 Abs. 4 der Satzung

Postalischer Versand der Antworten der Verwaltungsorgane
(Vorstand/Aufsichtsrat) auf eingehende Fragen gegenuber allen
Mitgliedern

-Abstimmphase-

Tag der Beschlussfassung

Am 15.12.2020 ab 13.00 Uhr erfolgt im Beisein der Stimmzahler die
Offnung der gesammelten Stimmzettelumschlage, die Auswertung
der Stimmzettel und die Feststellung der Beschlusse.

Fir die einzelnen Beschlussfassungen selbst ist nach unserer
Satzung die Mehrheit der abgegebenen Stimmen (einfache
Mehrheit) ausreichend.

Fertigung der Niederschrift zur Beschlussfassung zu den
Ergebnissen des schriftlichen Umlaufverfahrens. Jeweils eine Kopie
der Niederschrift wird zur Information fir alle Mitglieder postalisch
versendet. Zusatzlich wird diese auf der Homepage eingestellt.
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BILANZ 2019

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

Entgeltlich erworbene

Immaterielle Vermdgensgegenstéande

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermdgens
Anlagevermégen insgesamt
UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorréate

Unfertige Leistungen

Geleistete Anzahlungen
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermdgensgegenstande

Wertpapiere

Sonstige Wertpapiere
Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei

Kreditinstituten
Bausparguthaben

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

andere Rechnungsabgrenzungsposten

25.735.206,27
68.045,65
0,00

1.367.877,45
13.440,10

21.466,71
194.948,53

2.100.875,68
231.634,33

31.12.2019
€

2.105,84

25.803.251,92

12.060,00

31.12.2018
€

0,00

20.307.317,86
30.422,75
838.752,77

12.060,00

25.817.417,76

1.381.317,55

216.415,24

737.293,48

2.332.510,01

2.618,18

21.188.553,38

1.209.071,70
46.147,49

16.787,33
136.603,92

1.021.936,08

2.138.738,98
191.508,04

3.490,91

30.487.572,22

25.952.837,83




PASSIVA

Eigenkapital
Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschéftsanteilen

Kapitalriicklage
Ergebnisricklagen

Sonderriicklage gemal § 27 Abs. 2 DMBIIG
Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresuberschuss

des Geschéaftsjahres eingestellt
Andere Rucklagen
Bauerneuerungsriicklage

Bilanzergebnis
Jahresuberschuss
Einstellung in Ergebnisrucklagen

Eigenkapital insgesamt
Ruckstellungen

Steuerrlickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern

davon im Rahmen der sozialen

Sicherheit

59.830,00
916.075,00

1.240,00

2.512.552,51
11.593.322,47

(1.043.799,14)

31.12.2019

€

977.145,00

76.410,79

31.12.2018
€

47.120,00
866.325,00

465,00

75.790,79

2.512.552,51
10.549.523,33

(973.498,29)

251.604,05 251.604,05
3.880.358,05 18.237.837,08 3.880.358,05
1.043.799,14 973.498,29

-1.043.799,14 0,00 -973.498,29
19.291.392,87 18.183.738,73

1.180,00 2.064,30
60.024,32 61.204,32 70.923,94
9.433.742,93 6.307.712,97
1.345.078,05 1.222.982,00
32.208,53 25.867,05
310.242,35 125.614,09
13.703,17 13.934,75
(8.607,63) (7.579,85)
(2.151,09) 11.134.975,03 (1.501,00)

30.487.572,22

25.952.837,83




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2019

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 4.077.053,70 3.877.400,79
Erhéhung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 158.805,75 10.126,94
Sonstige betriebliche Ertrage 48.540,74 44.703,91
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen far Hausbewirt-

schaftung -1.785.094,33 -1.729.402,21
ROHERGEBNIS 2.499.305,86 2.202.829,43
Personalaufwand
Lohne und Gehalter -269.456,12 -228.175,16
soziale Abgaben -54.542,03 -43.781,87

(davon fur Altersvorsorge) (8.160,23) -323.998,15 (8.160,23)
Abschreibungen auf immaterielle
vermogensgegenstande des An-
lagevermoégens und Sachanlagen -758.797,87 -641.178,88
Sonstige betriebliche Aufwendungen -150.777,11 -105.486,31
Zinsertrage 9.000,86 12.045,52
Abschreibungen auf Wertpapiere
des Umlaufvermdégens 0,00 -27.322,76
Zinsen und &hnliche Aufwendungen -137.361,92 -107.448,18
Steuern vom Einkommen und Ertrag -9.532,33 -10.892,33
Ergebnis nach Steuern 1.127.839,34 1.050.589,46
Sonstige Steuern -84.040,20 -77.091,17
Jahrestberschuss 1.043.799,14 973.498,29
Einstellung in Ergebnisricklage -1.043.799,14 -973.498,29

Bilanzergebnis 0,00 0,00



Anhang des Jahresabschlusses fur das Geschaftsjahr 2019

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Oschatz/Mugeln eG hat ihren Sitz in Oschatz und ist
eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Leipzig unter der
Registernummer 279.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den Vorschriften
des HGB und den Bestimmungen der Satzung. Die Gliederungsvorschriften fur
Wohnungsunternehmen wurden beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogensgegenstande des Anlagevermdogens
werden Uber den Zeitraum der Nutzung (langstens Uber 5 Jahre) planmaRig
abgeschrieben.

Sachanlagen werden planmaRig linear mit folgenden Satzen abgeschrieben:

% der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Wohnbauten 2,0
Garagen 7,69-10,0
Parkplatze 10,0
Betriebsvorrichtungen 10,0
Aulenanlagen 3,33 und 10,0
Geschaftsausstattung 6,66 bis 33,3

Die Anschaffungskosten fur selbstandig nutzbare Vermogensgegenstande der Betriebs-
und Geschaftsausstattung mit einem Betrag bis € 150,00 werden im Zugangsjahr in voller
Hohe als Aufwand erfasst. Vermogensgegenstande mit Anschaffungskosten von mehr als
€ 150,00, die aber € 410,00 nicht tGbersteigen, werden vereinfachend in dem Zugangsjahr
abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.
Bei der Bewertung der unfertigen Leistungen erfolgte ein Wertabschlag fur den Leerstand.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden zum Nennwert ausgewiesen.
Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die Wertpapiere des Umlaufvermégens sind zum 31.12.2019 mit ihren
Anschaffungskosten bzw. mit dem niedrigeren Stichtagskurswert bewertet.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.

FUr ungewisse Verbindlichkeiten wurden Ruckstellungen gebildet. Rickstellungen werden
in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflullungsbetrages angesetzt.



C. Erlauterungen zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens wird im beigefugten
Anlagenspiegel (Anlage 1) dargestellt.

Der Komplettbau am Objekt Bruderstralle 3a in Oschatz wurde abgeschlossen und dem
Gebaudebestand wieder zugefuhrt. Desweiteren wurden drei neue Objekte im Fliegerhorst
erworben.

Im Posten ,unfertige Leistungen® werden Tsd. € 1.367,9 (Vorjahr: Tsd. € 1.209,1) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

Der Posten ,Forderungen aus Vermietung“ umfasst rlckstandige Mieten in Hohe von
Tsd. € 16,0 und abgerechnete Umlagen in HOhe von Tsd. € 5,5. Der Anteil der
Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr an diesem Posten betragt
Tsd. € 6,6.

Im Posten ,oonstige Vermogensgegenstande® sind Anspruche aus
Instandhaltungsricklagen fir Wohneigentum der Genossenschaft in Hoéhe von
Tsd. € 143,0 enthalten.

Bausparguthaben in Hohe von Tsd. € 231,6 (Vorjahr: Tsd. € 191,5) sind zusatzlich zu den
gewahrten Grundpfandrechten zur Besicherung von Darlehen verpfandet.

Die ,Sonstigen Ruckstellungen“ umfassen folgende Ruckstellungen:

Tsd. €

Hausbewirtschaftung 15,1
Prifungskosten 14,0
Lohnkosten fur Erstellung des Jahresabschlusses 3,4
Steuerberatungskosten 2,0
Nicht genommener Urlaub 12,5
Strallenausbaubeitrage 13,0
60,0

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind im beigefugten Verbindlichkeitenspiegel
(Anlage 2) dargestellt.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Abschreibungen von Mietforderungen
in Hohe von Tsd. € 11,0 enthalten.



D. Sonstige Angaben

Beschaftigte:

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich Beschaftigten betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 2 2
Hausmeister 1 0

3 2
Mitgliederbewegung:
Stand 01.01.2019 858
Zugang 109
Abgang -60
Stand 31.12.2019 907

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich um Tsd. € 49,8 erhdht.
Die Mitglieder haften nur mit den gezeichneten Geschaftsanteilen und eine
Nachschusspflicht besteht nicht.

Fur die Mieter ohne Mitgliedschaft wurden Mietkautionen in Hohe von Tsd. € 33,5
(Vorjahresstichtag: Tsd. € 34,9) hinterlegt, die treuhanderisch verwaltet werden.



Priifungsverband:

Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e.V.

Antonstr. 37

01097 Dresden

Mitglieder des Vorstandes:

Sven Petzold
Daniel Ludewig

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Sirko Lunkwitz
Manfred Hansel
Steffi Schriefer
Matthias Muller
Jens Ortner

Oschatz, 08.09.2020

Vorsitzender
Stellvertretender Vorsitzender
SchriftfGhrerin

Der Vorstand

»i

Daniel Ludewig

Sven Petzold



Anlage 1
Anlagenspiegel

Anlagen Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
Stand Zugénge Abginge Umbuchungen Stand kumuliert im Ge- auf auf kumuliert am 31.12.2019
01.01.2019 31.12.2019 01.01.2019 schiftsjahr | Umbuchung| Abgéinge 31.12.2019
€ € € € € € € € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstinde 20.528,16 2.527,01 -4.413,77 0,00 18.641,40 20.528,16 421,17 0,00 -4.413,77 16.535,56 2.105,84
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 37.697.073,09| 4.552.161,00 0,00] 1.620.205,11 43.869.439,20| 17.389.755,23( 742.576,49 1.901,21 0,00| 18.134.232,93 25.735.206,27
Geschiiftsausstattung 112.222,73 66.282,14 -84.096,52 0,00 94.408,35 81.799,98 15.800,21 0,00| -71.237,49 26.362,70 68.045,65
- davon GWG (906,79) (-0,00) (906,79) (-0,00)
Anlagen im Bau 840.653,98 779.551,13 0,00| -1.620.205,11 0,00 1.901,21 0,00 -1.901,21 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen gesamt 38.649.949,80| 5.397.994,27 -84.096,52 0,00 43.963.847,55| 17.473.456,42 758.376,70 0,00| -71.237,49| 18.160.595,63 25.803.251,92
Finanzanlagen
Wertpapiere des Anlagevermdgens 12.060,00 0,00 0,00 0,00 12.060,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.060,00
Anlagevermégen
insgesamt 38.682.537,96| 5.400.521,28 -88.510,29 0,00 43.994.548,95| 17.493.984,58| 758.797,87 0,00] -75.651,26( 18.177.131,19 25.817.417,76




Anlage 2

Verbindlichkeitenspiegel 2019 (Vorjahreszahlen in Klammern)

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 bis 5 uber Art der
1 Jahr Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 9.433.742,93 968.713,88 3.733.036,66 4.731.992,39 9.433.742,93 GPR/ Verpf.
( 6.307.712,97 ) ( 786.519,11) ( 3.155.456,63 ) ( 2.365.737,23 ) ( 6.307.712,97 ) GPR/ Verpf.
Erhaltene Anzahlungen 1.345.078,05 1.345.078,05 0,00 0,00 0,00
( 1.222.982,00 ) ( 1.222.982,00 ) ( 0,00) ( 0,00) ( 0,00)
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 32.208,53 32.208,53 0,00 0,00 0,00
( 25.867,05) ( 25.867,05) ( 0,00) ( 0,00) ( 0,00 )
Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 310.242,35 310.242,35 0,00 0,00 0,00
( 125.614,09 ) ( 125.614,09 ) ( 0,00) ( 0,00) ( 0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 13.703,17 13.703,17 0,00 0,00 0,00
( 13.934,75) ( 13.934,75) ( 0,00) ( 0,00) ( 0,00 )
Gesamtbetrag 11.134.975,03 2.669.945,98 3.733.036,66 4.731.992,39 9.433.742,93

( 7.696.110,86) ( 2.174.917,00) (  3.155.456,63) ( 2.365.737,23) (  6.307.712,97 )

GPR = Grundpfandrechte
Verpf. = Verpfandung von Bausparguthaben



A3
Bericht des Vorstandes fiir das Geschiftsjahr 2019

,Dein Heim kann dir die Welt ersetzen - doch nie die Welt dein Heim”

Geschaftsverlauf 2019

Wohnungsbewirtschaftung

Die Wohnungsgenossenschaft Oschatz / Mugeln eG ist ein kleines Wohnungsunternehmen am Oschatzer
Wohnungsmarkt. Am Ende des Geschaftsjahres bewirtschaftete die Genossenschaft in Oschatz, Miigeln
und Wermsdorf 26 Hauser mit 949 Wohnungen und einer Gesamtwohnfliche von ca. 54.743,05 m” sowie
58 Garagen und 220 Stellplatzen.

Der Komplettbau am Objekt BriiderstraBe 3a in Oschatz wurde im Jahr 2019 abgeschlossen und dem
Gebaudebestand zugefiihrt. Des Weiteren hat die Genossenschaft Im Geschaftsjahr ihren
Immobilienbestand durch Erwerb von drei Wohngebauden (60 Wohneinheiten) im Stadtteil Fliegerhorst
erweitert und den Kaufpreis tiberwiegend durch Darlehensaufnahme finanziert.

Ferner errichtete die Genossenschaft im Berichtsjahr 70 Pkw-Stellplatze.

Die Sollmieten flir Wohnungen, das Kerngeschaft der Genossenschaft, sind im Vergleich zum Vorjahr um
T€ 239,1 gestiegen, hauptsachlich durch den Objekterwerb im Stadtteil Fliegerhorst.

Die durchschnittliche Wohnfliche fiir eine Wohneinheit liegt bei ca. 58 m?. Die durchschnittliche Sollmiete
pro m*> Wohnfliche bewegt sich im Geschéftsjahr bei ca. 4,76 €.

Mit dieser Miete pro m?* liegt die Wohnungsgenossenschaft Oschatz/Miigeln eG deutlich unter der
Marktmiete.

Obwohl wir bemiiht sind, ordentliche Mietanpassungen so gering wie moglich zu halten, werden wir
kiinftig nicht umhin kommen, die Mieten auch in bestehenden Vertragen haufiger anzupassen.

Bei der Neuvermietung werden die Wohnungen grundsatzlich renoviert bzw. saniert, daraus ergeben sich
auch Chancen fiir Mietanpassungen.

Im Geschaftsjahr 2019 investierte die Genossenschaft insgesamt T€ 1.220,2 in die Modernisierung und
Instandhaltung ihres Bestandes. Die Kosten entfallen im Berichtsjahr mit T€ 779,6 auf nachtragliche
Herstellungskosten und mit T€ 440,6 auf Instandhaltungsaufwendungen.

Leider ist es uns nicht gelungen die Fluktuationsrate (von 8,2 % auf 9,4 %) und die Leerstandsquote (von
4,4 % auf 7,1%) zu senken, dadurch haben sich die Erldsschmalerungen von 123.458,05 € in 2018 auf
188.057,25 € im Geschaftsjahr erhoht.

Wirtschaftliche Lage

Die Vermogenslage wird unverandert durch das Anlagevermoégen bestimmt, das zum 31.12.2019 mit
25.817.417 € rd. 84,70 % der Bilanzsumme stellt. Nennenswerte Veranderungen sind in Gberschaubarer
Zeit aus heutiger Sicht nicht zu erwarten.

Die Genossenschaft war im gesamten Geschaftsjahr in der Lage, ihren finanziellen Verpflichtungen
nachzukommen. Die Finanzlage ist solide und gut geordnet.

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind im Berichtsjahr um 3.126.030 € auf 9.433.742 €
angestiegen. Die zusatzliche Aufnahme von Fremdkapital im Geschaftsjahr diente der Anschaffung und
der Sanierung von Objekten der Genossenschaft. Sie machen rd. 36 % des gesamten Buchwerts an
Grundstlicken und grundstlicksgleichen Rechten aus.

Das Verhaltnis der Zinsaufwendungen zu den Mieteinnahmen betragt im Berichtsjahr 4,7 % (Vorjahr: 4,0
%) und das des Kapitaldienstes zu den Mieteinnahmen 35,3 % (Vorjahr: 32,2 %).

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital hat sich gegenliber dem Vorjahr um 1.107.654 € auf
19.291.392 € erhoht. Die bilanzielle Eigenkapitalquote betragt 63,3 % nach 70,1 % im Vorjahr.
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Mitgliederbestand

Die genossenschaftlichen Werte zielen auf gute Nachbarschaft hin, um das Miteinander in der
Gemeinschaft zu fordern.

In den letzten Jahren ist dieses Prinzip jedoch nach und nach mehr verloren gegangen. Ich mdchte an
dieser Stelle deshalb alle Mitglieder und Bewohner einer genossenschaftlichen Wohnung daran erinnern.
Die Wohnungsgenossenschaft Oschatz / Migeln eG vermietet nicht nur Wohnungen, sie ist auch die
Gemeinschaft von 967 Mitgliedern (Stand: 31.12.2019) die Geschaftsguthaben von rd. 975 T€ einbezahlt
haben.

Chancen und Risiken

Der Aufsichtsrat wird durch Berichte des Vorstands regelmaRig informiert.

Der Vorstand ist bestrebt operative Risiken mdglichst zu vermeiden bzw. gering zu halten. Die fir die
Instandhaltung und Modernisierung erforderlichen Finanzmittel kdnnen aus Eigenmitteln bestritten
werden, so dass die Erhaltung unseres Bestandes auch langfristig gesichert ist und dem zeitgemafBen
Standard entspricht.

Nach Auffassung des Vorstands wird unser eigener Immobilienbestand aufgrund guter Lage,
zeitgemalem Standard und befriedigender Marktsituation auch kiinftig gefragt sein. Gewissen Risiken aus
der Altersstruktur unseres Wohnungsbestandes und der Mieter versuchen wir durch Nutzung neuer
Medien, stetige Investitionen in den Bestand entgegenzuwirken. Laufende Modernisierungen bei
Mieterwechsel sind unabdingbar und eréffnen Chancen fiir Mietanpassungen. So rechnen wir kiinftig
zunehmend mit einem moderaten Anstieg des Ergebnisbeitrages aus der Wohnungsvermietung.

Mit dem Abschluss von Versicherungen fir die verschiedenen Haftungsrisiken und Schadensfalle sollen
finanzielle Risiken in unserem Unternehmen mdglichst ausgeschlossen bzw. weitestgehend vermieden
werden.

Rechtsstreitigkeiten mit maBgeblichen Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind
nicht anhangig. Im langfristigen Planungshorizont von flnf Jahren erwarten wir weiterhin eine solide
Entwicklung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.

Neben der Erwirtschaftung von Kosten und AfA sowie einer angemessenen Tilgung unserer Fremdmittel
sollten weitere Investitionen und eine prozentuale Starkung des Eigenkapitals mdglich sein. Durch die
geplanten Tilgungen und das gegenwartig niedrige Zinsniveau, welches durch die frihzeitigen
Refinanzierungen mittelfristig gesichert wird, wird auch die Zinsbelastung in diesem Zeitraum weiter
sinken.

Strategische Ausrichtung

2019 erzielte die Wohnungsgenossenschaft Oschatz / Mugeln eG wiederum ein positives Jahresergebnis
in Hohe von 1.043.799,14 €. Dieses Ergebnis stellt jedoch nicht den finanziellen Uberschuss der
Genossenschaft dar, sondern aus diesem Betrag sind noch die Tilgungen fiir Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten zu tatigen.

Gemal § 39 Absatz 2 der Satzung wurden bei der Aufstellung der Bilanz der gesamte Jahresiiberschuss
der gesetzlichen Riicklage zugefiihrt, um die Kapitaldecke der Genossenschaft zu starken, und um weitere
MaBnahmen an der Substanzerhaltung und -mehrung unserer Hauser durchflihren zu kénnen.

Die Ausrichtung des Unternehmens auf ein nachhaltiges, langfristiges Geschaftsmodell, mit
sozialvertraglichen Mieten und die Erhaltung eines hohen Qualitatsstandards durch Modernisierung und
Instandhaltung haben sich bewahrt.

Auf der Grundlage unserer mittelfristigen Unternehmensplanung kdnnen wir auch fir die Zukunft von
einer positiven wirtschaftlichen und finanziellen Entwicklung ausgehen. Es werden jedoch auch zukiinftig
erhebliche finanzielle Mittel aufgewendet werden mussen, um die Zukunftsfahigkeit der Wohnungen zu
erhalten.

Dieser Herausforderung wird sich der Vorstand auch kiinftig stellen und alle MaBnahmen unternehmen,
die diesem Ziel dienen.
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Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschéaftsjahr 2019

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Oschatz / Mlgeln eG hat im Berichtsjahr 2019 die ihm nach
Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben wahrgenommen.

Er hat den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens beraten und die Geschaftsfihrung der
Genossenschaft fortlaufend Gberwacht.

Corona-Krise

Fir alle Gberraschend, brach im Méarz 2020 die Covid-19-Pandemie aus und versetzte das gesamte Land in
einen Ausnahmezustand. Davon ist auch unsere Genossenschaft betroffen, das Leben ihrer Mitglieder und
Bewohner, die Arbeit ihrer Organe und Gremien. Vieles hat sich seither im personlichen, beruflichen und
genossenschaftlichen Umfeld verandert. Der Vorstand hat unverziiglich einen ,Pandemie-Plan” aufgestellt
und alle erforderlichen MalBnahmen zum eingeschrankten (Prasenz-) Betrieb unter Beachtung des
Infektionsschutzes ergriffen. Die Corona-Krise erschwert die Arbeit des Aufsichtsrates und aller anderen
genossenschaftlicher Gremien, sie wird aber mit alternativen Kommunikations- und Entscheidungswegen
fortgesetzt. Gemeinsam mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat die wirtschaftlichen Auswirkungen der
Corona-Krise beraten. Nach den ersten Einschatzungen muss nicht mit Einnahmeausfallen gerechnet
werden.

Besetzung des Vorstandes

Die Genossenschaft wurde auch 2019 von Sven Petzold als hauptamtliches Vorstandsmitglied sowie Daniel
Ludewig als nebenamtliches Vorstandsmitglied geleitet.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat regelmafig, umfassend und zeitgerecht, teils schriftlich, teils
muindlich tber die Entwicklung der Geschaftstatigkeit einschlieBlich des Risikomanagements sowie Uber
die strategische Weiterentwicklung der Genossenschaft.

Der Aufsichtsrat ist mit der Arbeit des Vorstandes sehr zufrieden. Er wiirdigt das Eintreten fir
Genossenschaftsinteressen, die erfolgreiche Steuerung von Bauvorhaben und Erwerbungen sowie das
aktuelle Corona-Krisenmanagement.

Die Zusammenarbeit des Aufsichtsrates mit dem Vorstand war stets konstruktiv und vertrauensvoll; die
Kommunikation durch regelmaBige Sitzungen, personliche Gesprache und gemeinsam absolvierte
Termine gewahrleistet.

Der Aufsichtsrat hat Beschlussvorlagen des Vorstandes zu zustimmungspflichtigen Geschdften
entsprechend der Bestimmungen der Geschdftsordnung ausflihrlich analysiert, beraten und die
entsprechenden Entscheidungen herbeigefihrt.

Besetzung des Aufsichtsrates
Der Aufsichtsrat bestand im Berichtszeitraum aus flinf Mitgliedern:

- Vorsitzender: Sirko Lunkwitz,

- Stellvertretender Vorsitzender: Manfred Hansel,

- SchriftfiGhrerin: Steffi Schriefer,

- weitere Mitglieder: Matthias Mdller, Jens Ortner.

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates am 23.09.2019 wurden Sirko Lunkwitz zum
Vorsitzenden des Aufsichtsrates und Manfred Hansel zum stellvertretenden Vorsitzenden gewahlt.

Die Mitgliederversammlung bestatigte am 27.06.2019 diese Aufsichtsrate fir weitere drei Jahre im Amt.
Im Jahr 2020 enden die Amtszeiten folgender dreier Aussichtsrate: Steffi Schriefer, Matthias Miller und
Jens Ortner.

Der Aufsichtsrat wird bis zu einer Neuwahl mit allen Mitgliedern weiterarbeiten. In Folge der Corona-Krise
und auf Grundlage des ,Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz
und Strafrecht” verlangern sich die auslaufenden Mandate von Aufsichtsratsmitgliedern bis zur
nachstmadglichen Neuwahl auf einer Mitgliederversammlung, langstens jedoch bis zum 31.12.2021.
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Arbeit des Aufsichtsrates
Der Aufsichtsratsvorsitzende stand standig, auch auflerhalb der Aussichtsratssitzungen, durch
regelmafige Informations- und Konsultationsgesprache mit dem Vorstand in Verbindung.
Im Geschaftsjahr 2019 wurden in vier ordentlichen und einer konstituierenden Sitzung folgende
Schwerpunkte im Aufsichtsrat behandelt:

- Wirtschaftsplan 2019,

- Investitions- und Instandhaltungsprogramm 2019 und Vorbereitung 2020,

- Berichte zur Lage der Wohnungsgenossenschaft Oschatz / Migeln eG, insbesondere zur

Entwicklung der Mieteinnahmen sowie des Leerstandes,

- Planung und Durchfiihrung des Erwerbs von Objekten im Oschatzer Stadtteil Fliegerhorst,

- Abschluss der Sanierung des Objektes BriiderstraBe 3a in Oschatz

- Kenntnisnahme und Auswertung des Prifberichtes zum Jahresabschluss 2018,

- Beschliisse zum Jahresabschluss 2018 und zur Verwendung des Bilanzgewinnes,
Diese Kernaussagen bilden das Gerist fir den Wirtschaftsplan, welcher auf Basis der beschlossenen
mittelfristigen Investitions- und Instandhaltungsplanung fiir den Perspektivzeitraum 2020 bis 2024 erstellt
wurde.
Durch den Vorstand erfolgt die regelmafige Fortschreibung des Wirtschaftsplanes.
Abweichungen des Geschaftsverlaufs von dieser Planung wurden dargelegt und vom Aufsichtsrat anhand
der vorgelegten Unterlagen gepriift.

Der durch den Vorstand am 31.05.2019 aufgestellte Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2018 wurde vom
Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e.V. — gesetzlicher Priifungsverband - geprift und der
Genossenschaft am 24.09.2019 ein uneingeschrankter Bestatigungsvermerk erteilt. Die Mitglieder des
Aufsichtsrates beteiligten sich aktivam Abschlussgesprach des Priifungsverbandes am 23.09.2019.

Durch den Aufsichtsrat wurden in der Sitzung am 10.09.2020, der am 08.09.2020 aufgestellte
Jahresabschluss 2019 einstimmig festgestellt und der Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des
Jahresergebnisses gepriift und zustimmend zur Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, gemaB dem Vorschlag des Vorstandes, den
Bilanzgewinn gemaR Satzung § 40 in voller Hohe der gesetzlichen Ricklage zuzufiihren, zuzustimmen und
den Vorstand flir das Geschaftsjahr 2019 zu entlasten.

Fur die geleistete Arbeit im Geschaftsjahr 2019 dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand, allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft und wiinscht flir das Geschaftsjahr 2020 viel Erfolg!
Dieser Dank gilt auch allen Mitgliedern, die aktiv in ihren Wohngebieten tatig waren und somit zum Erfolg
unserer Genossenschaft beigetragen haben.

Bleiben Sie gesund, bleiben Sie in Kontakt mit lhren Nachbarn und packen Sie an, wenn Hilfe im Haus
gebraucht wird.
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VERBAND SACHSISCHER WOHNUNGSGENOSSENSCHAFTENE. V.

- Gesetzlicher Prufungsverband -

F. ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

Vorstehender Bericht ist das Ergebnis unseres gesetzlichen Priifungsauftrages nach
§ 53 GenG im Rahmen der Priifung der Genossenschaft.

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse
und der Ordnungsmanigkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermdgenslage sowie die Geschaftsfilhrung der Genossenschaft zu priifen. Im
Rahmen dieser Priifung haben wir den in der Verantwortung des Vorstandes aufge-
stellten und von der Mitgliederversammlung am 27. Juni 2019 festgestellten Jahres-
abschluss fir den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018 unter Einbe-
ziehung der Buchflihrung gepriift.

Gegenstand des Unternehmens ist die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungs-
bestandes. Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass die Genossen-
schaft mit ihrer im Prifungszeitraum ausgeiibten Geschaftstatigkeit inren satzungs-
maBigen Férderzweck gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.

Die Buchfiihrung entspricht formell und materiell den gesetzlichen Vorschriften und
den Grundséatzen ordnungsmafiger Buchfiihrung sowie den ergénzenden Bestim-
mungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 ist ordnungsgeméR aus der Buchfiih-
rung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die einschlégi-
gen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden beachtet. Der
Anhang des Jahresabschlusses enthalt die erforderlichen Angaben.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet. Zum
31. Dezember 2018 stehen den langfristig gebundenen Vermdgenswerten von
Mio. € 21,7 um Mio. € 2,7 hohere langfristige Finanzierungsmittel gegeniiber. Die
bilanzielle Eigenkapitalquote betragt zum Bilanzstichtag 70,1 % (Vorjahresstichtag:
67,1 %).

Die Zahlungsfahigkeit war im Geschéaftsjahr 2018 gewahrleistet. Auch in der Fort-
schreibung der Geschaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditét.

Im Geschéftsjahr 2018 entstand ein Jahresiiberschuss von Tsd. € 974 (Vorjahr:
Tsd. € 979) bei einem Uberschuss aus der Hausbewirtschaftung von Tsd. € 1.006
(Vorjahr: Tsd. € 954) und einem Zinsergebnis von Tsd. € -15 (Vorjahr: Tsd. € 24).

Aus dem sonstigen Bereich resultiert ein Fehlbetrag von Tsd. € 6 (Vorjahr: Uber-
schuss Tsd. € 12). Der Ertragsteueraufwand betragt wie im Vorjahr Tsd. € 11.
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VERBAND SACHSISCHER WOHNUNGSGENOSSENSCHAFTENE. V.

- Gesetzlicher Prifungsverband -

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmaRigen Verpflichtungen ordnungsgemal nachgekom-
men sind.

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmaRiger Berichterstattung bei Ab-
schlussprifungen.

Dresden, den 24. September 2019

Verband Sachsischer
Wohnungsgenossenschaften e. V.

Arohninu nn,_‘,)

GESETZL.
PRUFUNGS-
VERBAND

o Prof. Dr. Hillebran rber
¢ Wirtschaftsprifer Wietschaftspriifer
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SEIT 1957

WOHNUNGS-
GENOSSENSCHAFT

Oschatz / Migeln eG

RUCKANTWORT - Porto zahlt Empfanger -

Schriftliche Stimmabgabe von

Herrn/Frau

Anschrift:

Gem. § 3(1) Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz-
und Strafrecht

Tagesordnungspunkt JA NEIN

TOP | Beschlussfassung liber den Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Vorstand schldagt- mit Genehmigung des Aufsichtsrates- vor, den
Jahresiberschuss/Bilanzgewinn 2019 in Hohe von 1.043.799,14 EUR wie

folgt zu verwenden: O O
Einstellung in die gesetzliche Riicklage: 1.043.799,14 EUR

Die Mitglieder stimmen dem Ergebnisverwendungszuschlag zu.

TOP Il Entlastung des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2019
Die Mitglieder erteilen dem Vorstand Entlastung fir das
Geschaftsjahr 2019

O
O

TOP lll Entlastung des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2019
Die Mitglieder erteilen dem Aufsichtsrat Entlastung fiir das
Geschaftsjahr 2019

O
O

(Ort, Datum, Unterschrift)



