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	 GRUNDLAGEN DER GENOSSENSCHAFT

Die Allgemeine Wohnungsbaugenossenschaft „Eisen-
ach“ eG wurde im Jahr 1954 gegründet. Die Satzung re-
gelt den Zweck unserer Genossenschaft, die vorrangige 
Förderung ihrer Mitglieder durch eine gute, sichere und 
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Satzungs-

gemäß erhalten nur Genossenschaftsmitglieder Wohn-
raum bei der Genossenschaft. In Eisenach sind die 
AWG neben der Städtischen Gesellschaft die größten 
Vermieter vor Ort. Weiterhin gibt es zwei kleine Genos-
senschaften, die TAG sowie weitere kleinere Vermieter.

	 WIRTSCHAFTLICHE LAGE IN DEUTSCHLAND UND IN THÜRINGEN

Konjunkturelle Entwicklung

Die Prognosen für die wirtschaftliche Entwicklung in 
Deutschland im Jahr 2025 haben sich nicht bestätigt. 
Nach zwei Jahren des Rückgangs, stieg das BIP im Jahr 
2025 um +0,2 %. Das Wachstum ist vor allem auf die 
gestiegenen Konsumausgaben der privaten Haushalte 
und des Staates zurückzuführen.

Die Entwicklung der Bruttowertschöpfung verlief im 
Jahr 2025 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen unter-
schiedlich: Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden 
Gewerbe (ohne Baugewerbe) ging insgesamt um 1,3 % 
zurück. Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2025 preis-
bereinigt um 3,6 % (2024: -3,5 %). Diese Entwicklung ist 
im abgelaufenen Kalenderjahr im Wesentlichen durch 
die hohen Baupreise begründet. 

Sowohl die privaten als auch die staatlichen Konsum-
ausgaben stiegen im Jahr 2025 preisbereinigt deutlich 
gegenüber dem Vorjahr. Die preisbereinigten privaten 
Konsumausgaben nahmen insgesamt um 1,4 % zu.

Der Staatskonsum stieg 2025 mit einem preisbereinig-
ten Zuwachs von 1,5 % noch etwas stärker als der pri-
vate Konsum. Hauptursache für den Anstieg waren die 
Ausgaben für die Sozialversicherung.1

Entwicklung der Verbraucherpreise

Im Jahr 2025 blieb die durchschnittliche Jahresteue-
rungsrate wie im Jahr 2024 bei 2,2 %.2 Nach Mitteilung 
des Thüringer Landesamtes für Statistik stiegen die Ver-
braucherpreise im Jahr 2025 auf einen durchschnittli-
chen Index von 122,5 (Basis 2020 = 100). Die Preise für 

Heizöl und Kraftstoffe gingen um 3,0 % zurück. Der Be-
reich Strom, Gas und andere Brennstoffe sank um 8,4 %. 
Die höchsten relativen Preisanstiege wurden in 2025 im 
Bereich Kaffee, Tee und Kakao mit +14,8 % verzeichnet.3 

Konjunkturaussichten

Die Prognosen führender Wirtschaftsinstitute und des 
Sachverständigenrats zur Begutachtung der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung, der die Regierung be-
rät, liegen für das Jahr 2026 auf niedrigem Niveau 
sehr nahe beieinander. So erwartet das Institut der 
deutschen Wirtschaft (IW) angesichts der turbulenten 
globalen politischen Landschaft einen Anstieg des BIP 
der Weltwirtschaft um voraussichtlich 2,0 % und für 
Deutschland ein Wachstum von 0,9 %. 

Das IW geht für 2026 von einer weiterhin stabilen In-
flation von 2 % aus. Nach einigen Leitzinssenkungen ist 
von Seiten der EZB mit einer Zinspause zu rechnen.4 

Der Sachverständigenrat zur Begutachtung der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung prognostiziert in 
seinem Jahresgutachten 2025/2026 ein Plus von 0,9 % 
für das Jahr 2026. Die Prognose für das Jahr 2026 
gründet auf erwarteten Impulsen für Bau- und Aus-
rüstungsinvestitionen infolge des Finanzpakets des 
Bundes. 

Abwärtsrisiken zur Prognose bestehen im Falle eines 
langsamen abfließen der Mittel des Finanzpakets sowie 
einer etwaigen inflationären Wirkung.5 Das ifo-Institut 
sieht Deutschland im demografischen und industriel-
len Strukturwandel. Für das Jahr 2026 wird mit einem 
Wachstum von 0,8 % gerechnet.6 

1 Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2025 um 0,2 % gewachsen – Statistisches Bundesamt
2 KORREKTUR: Inflationsrate im Jahr 2025 bei +2,2 % – Statistisches Bundesamt
3 pr_006_26.pdf
4 Immerhin ein Plus
⁵ Sachverständigenrat Wirtschaft: Jahresgutachten 2025/26
6 ifo Konjunkturprognose Winter 2024: Deutsche Wirtschaft am Scheideweg | Fakten | ifo Institut

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/01/PD26_019_611.html
https://www.ifo.de/fakten/2024-12-12/ifo-konjunkturprognose-winter-2024-deutsche-wirtschaft-am-scheideweg


1110 11AWG „Eisenach“ eG | LAGEBERICHT DES VORSTANDES LAGEBERICHT DES VORSTANDES | AWG „Eisenach“ eG

Demografische Entwicklung

Die Bevölkerung in Deutschland ist im Jahr 2025 um 
100.000 Personen gesunken (2024: +100.000). So leb-
ten zum Jahresende 2025 gut 83,5 Millionen Personen 
in Deutschland.7 

Am 30.  September  2025 hatte Thüringen eine Bevöl-
kerung von 2.083.311 Personen. Damit reduzierte sich 
nach vorläufigen Ergebnissen des Thüringer Landes-
amtes für Statistik die Bevölkerungszahl seit Jahresbe-
ginn bis zum 30. September 2025 um 16.966 Personen 
bzw. um 0,8 %.8 

Die 3. regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung 
(rBv) des Thüringer Landesamtes für Statistik gibt 
einen detaillierten Ausblick auf die Bevölkerungsent-
wicklung bis zum Jahr 2042. Demnach wird sich die 
Thüringer Bevölkerung in den nächsten 20  Jahren 
weiter auf voraussichtlich noch 1.925.700 Einwoh-
nerinnen und Einwohner verringern. Die Ergebnisse 
bestätigen den langfristigen Trend des Bevölkerungs-
rückgangs. Gravierend wird sich bis zum Jahr 2042 
auch die Altersstruktur der Thüringer Bevölkerung 
weiter verändern. Sowohl die Anzahl der unter Zwan-
zigjährigen (-10 %) als auch die Anzahl der erwerbs-
fähigen Bevölkerung im Alter von 20 bis 65 Jahren 
(-14 %) wird anteilig zurückgehen. Demgegenüber 
steht eine Zunahme der Bevölkerungsgruppe der 
65-Jährigen und älteren Mitbürger.9

Für die Abschätzung künftiger Wohnraumbedarfe ist 
die Entwicklung der Zahl und der Struktur der Haus-
halte noch bedeutsamer als die Bevölkerungsentwick-
lung. Der Trend zu immer kleineren Haushalten wird 
aufgrund der veränderten Altersstruktur der Bevölke-
rung in Zukunft weiter anhalten. Die durchschnittliche 
Haushaltsgröße verringert sich von 1,92 Personen im 
Jahr 2022 auf 1,89 Personen im Jahr 2042. Gleichzeitig 
geht die Zahl der Haushalte in allen Haushaltsgrößen-
gruppen um insgesamt 7,3 % oder 79.000 Haushalte 
auf 1,01  Millionen Haushalte zurück. Laut Thüringer 
Landesamt für Statistik werden die einzelnen Thürin-
ger Kreise sehr unterschiedlich in Abhängigkeit von 
der Bevölkerungsentwicklung vom Rückgang der 
Haushaltszahlen betroffen sein. So werden die Städte 
Erfurt, Jena und Weimar, die wahrscheinlich bis 2042 
Bevölkerungszuwächse verzeichnen werden, nicht 

mit einem Rückgang der Haushaltszahlen zu rechnen 
haben. Anders sieht es im ländlichen Raum aus. Dort 
werden die Haushaltszahlen teils gravierend zurück-
gehen.10

Gebäude und Wohnungen

Die Wohnungsfortschreibung in Thüringen ergab für 
Ende 2024 einen Wohnungsbestand von 1.175.215 
Wohnungen. Die Bestandsrechnung verzeichnete 
gegenüber Ende 2023 einen Zugang von 3.093 Woh-
nungen. Die durchschnittliche Wohnung in Thüringen 
hatte nach Mitteilung des Thüringer Landesamtes 
für Statistik eine reine Wohnfläche von 86,6 m². Rein 
rechnerisch kamen 1,8 Personen auf eine Wohnung 
(sog. durchschnittliche Belegungsdichte). Jedem Ein-
wohner standen rechnerisch 2,3 Räume oder 48,4 m² 
Wohnfläche zur Verfügung.11 

Der Bestand an Wohngebäuden hat sich 2024 ge-
genüber dem Vorjahr auf 553.753 erhöht. 72,3 % der 
Wohngebäude waren Einfamilienhäuser, deren Be-
stand sich gegenüber dem Vorjahr um 976 Gebäude 
erhöhte. 12,0 % waren Zweifamilienhäuser (+130 Ge-
bäude). 

Auf den Geschosswohnungsbau (ohne Wohnheime) 
entfielen 15,7 % (+174 Gebäude mit 1.821 Wohnungen).

Ein Zugang an Wohnungen war in allen Wohnraum-
größen (einschließlich Küche) festzustellen. Den zah-
lenmäßig größten Zugang mit 610 Wohnungen ver-
zeichneten Wohnungen mit 3  Räumen. In Wohnungen 
mit 4 Räumen war eine Zunahme von 500 Wohnungen 
zu bemerken. Die Struktur des Wohnungsbestandes 
blieb seit der Gebäude- und Wohnungszählung 2011 
gleich. Der Anteil von kleinen Wohneinheiten (mit 1 
bis 2 Räumen) am Gesamtwohnungsbestand lag bei 
rund 11 %. Auch die größeren Wohnungen mit 5 oder 
mehr Räumen machten seitdem kontinuierlich rund 
40 % des Gesamtbestandes aus.

Unter Berücksichtigung des Bevölkerungsstandes 
zum 31. 12. 2024 entfielen in Thüringen auf 1.000 Ein-
wohner 560 Wohnungen, wobei es in den kreisfreien 
Städten 577 und in den Landkreisen 554 Wohnungen 
pro 1.000 Einwohner gab.12 

	 BRANCHENENTWICKLUNG

Allgemeine Branchenentwicklung

Ende des Jahres 2025 hatte der vtw 238 Mitglieder, 
darunter 106 Bau- und Wohnungsgenossenschaften 
sowie 71 kommunale Wohnungsgesellschaften und 
Kommunen. Insgesamt haben die Wohnungsunter-
nehmen im vtw Ende 2024 rund 265.000 Wohnungen 
bewirtschaftet.

Die Thüringer Wohnungsunternehmen haben seit 
1991 rund 15,70  Mrd. Euro investiert. Rund 90 % der 
aufgewendeten Mittel flossen in den Wohnungsbe-
stand. Der größte Teil, annähernd die Hälfte der In-
vestitionen, entfiel auf Modernisierungsmaßnahmen. 
Aber auch der Anteil der Neubauinvestitionen ist mit 
10 % erheblich.

Die Planungen für das Jahr 2024 waren ambitioniert. 
Ausgehend vom Ende der Pandemie und der bereits 
stattgefundenen Preisentwicklung bei Bauleistun-
gen, wurden die Budgets für Modernisierungs- und 
Instandhaltungstätigkeit angepasst. Trotz der schwie-
rigen Situation, insbesondere durch die hohen Bau- 
und Energiekosten, investierten die Unternehmen 
des vtw im Jahr 2024 mit 500  Mio. Euro auf Vorjahres-
niveau (2023: 500  Mio. Euro).13

Die Aufwendungen für Instandhaltung/Instandset-
zung lagen im Jahr 2024 bei 246  Mio.  Euro und damit 
rund 5 % über dem Vorjahr. Auch bei der Modernisie-
rung ist erneut ein Anstieg um 9 % auf 206  Mio. Euro 
zu verzeichnen. 

Betriebswirtschaftliche Branchenentwicklung

Die mittlere monatliche Sollmiete (Median) der erfass-
ten Unternehmen lag im Jahr 2024 bei 5,27  Euro/m² 
(2023: 5,13  Euro/m²). Die Werte der einzelnen Unter-
nehmen reichten von 4,14  Euro/m² in einem kleinen 
Unternehmen im ländlichen Raum bis 7,00  Euro/m² 
in einem Unternehmen mit einem besonderen Woh-
nungsbestand in einer großen Stadt. 

Im Jahr 2024 ist erneut ein deutlicher Anstieg der 
durchschnittlichen monatlichen Betriebs- und Heizkos-
ten zu verzeichnen. Die Spanne reichte von 1,04  Euro/
m² bis zu 3,61  Euro/m². 

Die Vermietungssituation hat sich nach den deutlichen 
Rückgängen des Leerstandes im Jahr 2022, insbeson-
dere bei den Kapitalgesellschaften, weitestgehend 
stabilisiert. Der Leerstand ist zusätzlich im Jahr 2024 
leicht rückläufig. Die Wiedervermietungsquote, das 
Verhältnis von neu abgeschlossenen zu gekündig-
ten Mietverhältnissen, lag im Mittel zwischen 98 und 
100 %. Wobei eine Quote von 100 % ein ausgegliche-
nes Verhältnis anzeigt, d. h. gekündigte Wohnungen 
werden in gleicher Größenordnung wieder vermietet. 
Werte unter 100 % bedeuten, dass mehr Wohnungen 
gekündigt als wieder vermietet werden, der Leerstand 
steigt. 

Korrespondierend mit der Höhe der Leerstandsquo-
ten haben sich auch die Erlösschmälerungsquoten be-
treffend Mieten und Umlagen entwickelt. Der Median 
ist in 2024 auf 4,3 % (2023: 4,8 %) gefallen. 

Die Investitionen in den Bestand im Verhältnis Euro je 
m² sind im Jahr 2024 erneut angestiegen. Der Median 
liegt bei 28,09  Euro/m² und damit rund 1  Euro über 
2023. Davon entfallen auf den Instandhaltungskos-
tensatzes 19,17  Euro/m².

Der Schwellenwert für die Investitionen in den Be-
stand liegt laut vtw-Präventionsmanagement bei 
25,00  Euro/m² jährlich. 

Deutlich zugenommen haben die Verwaltungskosten. 
Im Vergleich zu 2023 stieg der Median von 475  Euro je 
Einheit und Jahr auf 512  Euro. Der Durchschnitt stieg 
auf 535  Euro/Einheit an. Nach wie vor ist der Wert des 
Medians, so wie auch in den Vorjahren, niedriger als 
der arithmetische Mittelwert. Dies ist ein Zeichen da-
für, dass es einige Unternehmen mit hohen Werten 
gibt, die sich auf den Mittelwert ausgewirkt haben. 
Die Spanne der Verwaltungskosten reicht von 319 bis 
1.060  Euro/Einheit. 

Eine weitere Kennzahl zur Einschätzung von Produk-
tivität und Kosten ist das EBITDA, das Ergebnis vor 
Steuern, Zinsen und Abschreibung, bezogen auf die 
Wohnnutzfläche. Dieses betrug 2024 im Durchschnitt 
der Unternehmen 28,43  Euro/m². Der Median lag bei 
27,75  Euro/m². Im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich 
jeweils ein leichter Anstieg. 

7 Bevölkerung Deutschlands nimmt im Jahr 2025 um rund 100.000 Personen ab – Statistisches Bundesamt
8 Thüringer Landesamt für Statistik
9 Thüringer Landesamt für Statistik
10 Thüringen 2042
11 pr_164_24.pdf
12 pr_143_25.pdf 13Jahresstatistik 2025

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/01/PD26_032_124.html
https://statistik.thueringen.de/datenbank/TabAnzeige.asp?tabelle=kv000101&startpage=1&datcsv=&richtung=&sortiere=&vorspalte=0&anzahlH=-1&fontgr=13&mkro=&AnzeigeAuswahl=&XLS=&auswahlNr=&felder=0&felder=1&felder=2&felder=3&felder=4&felder=5&felder=6&felder=7&felder=8&zeit=2024%257C%257Cv4&anzahlZellen=207
https://statistik.thueringen.de/datenbank/TabAnzeige.asp?tabelle=lz300123%257C%257C
https://statistik.thueringen.de/th_2042/default.asp?startbei=1
https://statistik.thueringen.de/presse/2024/pr_164_24.pdf
https://statistik.thueringen.de/presse/2025/pr_143_25.pdf
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Der Anstieg des Zinsniveaus seit Sommer 2022 hat 
sich bisher noch nicht gravierend auf die entspre-
chenden Kennzahlen des Betriebsvergleichs nieder-
geschlagen. Auch im Jahr 2024 ist die Zinsquote, d. h. 
das Verhältnis der zu leistenden Zinsen zu den verein-
nahmten Mieten (Istmiete), weiter gesunken und liegt 
nun im Median aller Unternehmen bei 3,8 %.

Die Eigenkapitalquoten sind im Jahr 2024 gestiegen. 
Der Mittelwert betrug in 2024 66,9 % (2023: 63,6 %). 
In 2012 betrug der Median der Eigenkapitalquoten 
46,7 %. Die Genossenschaften wiesen 48,3 %, die Ka-
pitalgesellschaften 41,6 % aus.

Die wirtschaftliche Basis der Mehrzahl der Wohnungs-
unternehmen ist nach wie vor stabil. 

Den Wohnungsunternehmen begegnen weiterhin 
schwierige Rahmenbedingungen: steigende Anfor-
derungen und Kosten, anhaltender Handwerker- und 
Fachkräftemangel sowie in einigen Regionen erneut 
leicht steigender Leerstand. Die Miethöhen werden 
kontinuierlich überprüft. Wo länger keine Anpassun-
gen erfolgt sind, und Spielräume bestehen, werden 
diese sozialverträglich realisiert. Die Entwicklung der 
durchschnittlichen Sollmieten eigener Wohnungen 
bestätigt diesen Ansatz. Gleichzeitig stiegen die Be-
triebs- und Heizkosten anteilig stärker als die Netto-
kaltmieten, was die Mieterinnen und Mieter weiterhin 
erheblich belastet. Die erreichten Kaltmieten bleiben 
nach wie vor niedrig – zu niedrig, um auf dieser Basis 
die politischen Zielvorgaben zur Klimaneutralität des 
Gebäudebestands bis 2045 umzusetzen.

In Teilbereichen hat sich die positive wirtschaftliche 
Entwicklung abgeschwächt, insbesondere bei Zins- 
und Kapitaldienstquoten. Die zuvor genutzte Niedrig-
zinsphase ermöglichte es, Verschuldung abzubauen 
und neue Spielräume für Investitionen zu schaffen. 
Trotz eines grundsätzlich soliden Niveaus stehen den 
Unternehmen nun stark gestiegene Kosten und grö-
ßere Unsicherheiten bei der künftigen Entwicklung 
gegenüber. Entscheidend bleibt, die wirtschaftliche 
Stabilität zu sichern. Dazu sind verlässliche Rahmen-
bedingungen erforderlich, insbesondere gezielte För-
dermaßnahmen für Klimaschutz und Anpassungen in 
Bezug auf Barrierefreiheit. Ohne Unterstützung von 
außen können die Klimaschutzziele weder in städti-
schen noch in ländlichen Regionen allein durch die 
Unternehmen erreicht werden.
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	 WICHTIGE EREIGNISSE DES GESCHÄFTSJAHRES 2025

Zum 01. 07. 2025 erfolgte ein Wechsel im Vorstand. Es 
wurden bestehende und erwartbare Prioritäten des 
Unternehmens im Vorstandsgremium erörtert und 
bewertet. Einer der Kernziele wird die Aufstellung 
einer langfristigen Portfoliostrategie, im Rahmen der 
demographischen, sozialen, energetischen und wirt-
schaftlichen Entwicklungen sowohl geopolitisch, als 
auch lokal.

Wir wollen ein modernes Unternehmen sein. Möglich-
keiten der Digitalisierung, sollen genutzt werden um 
Unternehmensabläufe, Chancen und Probleme trans-
parent, dokumentiert und auswertbar zu machen. 
Entsprechendes Potential soll ausgenutzt werden.

Wohnungen Gewerbe Garagen Stellplätze

Eisenach 2.514 8 422 468

Mihla 51 0 0 36

Creuzburg/Ifta 84 0 0 0

Gesamt 2.649 8 422 504

(Vj 2.646)  (Vj 8) (Vj 410) (Vj 504)

	 WOHNUNGSBESTAND UND VERMIETUNGSSITUATION

Der von der Genossenschaft bewirtschaftete Wohnungsbestand: 

Unsere Genossenschaft bewirtschaftete zum 31. 12. 2025 
insgesamt 2.647  Wohnungen mit einer Fläche von 
153.457,35 m², außerdem 398  Garagen und 506  Stell-
plätze.

Die durchschnittliche Sollmiete aller Wohnungen be- 
trug zum 31. 12. 2025 5,98 €/m². Die Erlösschmäle-
rungen durch Leerstand und Minderungen betrugen 
9,2 %. 

Der Bedarf an barrierearmen Wohnungen, mit guten 
Energiewerten ist konstant. Unsere Portfoliostrategie 
wird im Kern darauf ausgerichtet. In Kooperation mit 
dem VdW Bayern erstellen wir eine THG-Bilanz für un-
seren Gebäudebestand. Darauf basierend einen tech-
nischen und kaufmännischen Klimapfad. In diesem 
wird einerseits der aktuell sehr dynamische gesetzli-
che Rahmen betrachtet. Zudem können eventuell an-
fallende Investitionen längerfristig vorausgeplant und 
in Einklang mit der Errichtung seniorengerechten und 
energetischen Ertüchtigungsmaßnahmen gebracht 
werden.

Wir stellen uns in der Vermarktung auf die Nachfrage- 
situation ein und versuchen verschiedene Nutzer-
gruppen anzusprechen. Wir legen Standards in der 
Leerwohnungssanierung fest und prüfen bei der Wei-
tervermietung die Investitionskosten auf Wirtschaft-
lichkeit. Der Prozess der Wiedervermietung wird so-
wohl technisch als auch kaufmännisch modernisiert. 
Es wird das Potential der Digitalisierung genutzt und 
Umstrukturierungsmaßnahmen umgesetzt. 

Die Vermietungsquote der Genossenschaft bezogen 
auf den gesamten Wohnungsbestand lag am Ende 
des Geschäftsjahres bei 90,68 % (Vj: 91,38 %). 

Einige Wohnungen befinden sich im strukturellen 
Leerstand. Im Rahmen der gerade in der Entwicklung 
befindlichen Portfoliostrategie, wird betrachtet, wie 
mit diesen Gebäuden weiter verfahren werden kann. 

Von den am Bilanzstichtag 247 (Vj: 228) insgesamt 
leerstehenden Wohnungen waren 77  Wohnungen 
für bevorstehende Projekte, Baumaßnahmen oder 
ähnlichem nicht für die Weitervermietung vorge-
sehen. Für die übrigen 170  Wohnungen wurde der 
Zustand aufgenommen, der Herrichtungsaufwand 
kalkuliert und eine Wirtschaftlichkeitsberechnung 
erstellt. Diese Schritte bilden stets die Grundlage vor 
der Beauftragung und Weitervermietung. Die Stand-
ortentwicklung in der Stadt Eisenach ist aufgrund der 
schlechten Entwicklung der Automobilindustrie bun-
desweit genau zu beobachten. In der Genossenschaft 
werden die Kündigungsgründe ausgewertet. Es ist ein 
erheblicher Anstieg in der absoluten Anzahl an Kündi-
gungen wahrzunehmen. Die Kündigungen aus beruf-
lichen Gründen haben sich hierbei massiv erhöht. Wir 
maximieren unsere Vermietungsanstrengungen, aller-
dings müssen ebenso auf politischer Ebene Lösungen 
umgesetzt werden. Den Wegfall von Industriearbeits-
plätzen bei zeitgleichem Ausbleiben von Alternativen, 
betrachten wir mit Sorge.

Wir sind stolz darauf unsere Mieterinnen und Mieter 
nach dem genossenschaftlichen Gedanken in ihrer Le-
bensumgebung und Situation Hilfsstellungen anzubie-
ten. Wir bieten Hilfestellung bei der Beantragung von 
staatlichen Unterstützungen an. Durch Ratenzahlungs-
vereinbarungen wird die finanzielle Belastung bei z. B. 
Betriebskostennachzahlungen gemildert. Die Sozial-
arbeit gewinnt auch in unserer Genossenschaft immer 
mehr an Bedeutung und wird weiter ausgebaut.

BERICHTERSTATTUNG 
ZUM GESCHÄFTSVERLAUF
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	 INVESTITIONEN UND FINANZIERUNG

Das genossenschaftliche Eigentum zu sichern und zu 
erhalten, ist eine unserer Kardinalspflichten. Auf Ba-
sis der aktuell vorherrschenden politischen Dynamik 
bzw. Unsicherheit in der Gesetzgebung, brauchen 
wir ein unternehmerisch tragfähiges Konzept. Geset-
ze haben sehr reduzierte Halbwertszeiten. Die Politik 
hält den Druck für energetische Sanierungen aufrecht, 
bzw. erhöht diesen. Mit der Politik CO2 zu besteuern 
und mit einem Zeitrahmen zu arbeiten, soll der Inves-
titionsdruck auf den Vermieter erhöht werden. Im Ge-
schäftsjahr wurden zwei Eigentumswohnungen aus 
dem WEG-Bestand mit Investitionskosten in Höhe von 
T € 132,4 erworben.

Es müssen Lösungen gefunden werden, wie unseren 
Mieterinnen und Mietern weiterhin leistbare Warm-
mieten angeboten werden können. Unser Anteil an 
fernwärmeversorgten Objekten spielt hier eine ent-
scheidende Rolle. Wir suchen proaktiv die Zusammen-
arbeit mit allen Akteuren in und um Eisenach, um 
Planungen mitzugestalten. Dies ist entscheidend. Es 

findet ein regelmäßiger Austausch mit den Eisenacher 
Versorgungsbetrieben statt, welcher konkretisiert und 
intensiviert wird.

Es werden praxisnahe Konzepte erarbeitet, um die 
Ladeinfrastruktur in unseren Quartieren in Zusam-
menarbeit mit den Eisenacher Versorgungsbetrieben 
auszubauen. Die Gespräche verlaufen zielführend und 
sind bereits konkret. Wir sehen im Ausbau der Lade-
infrastruktur einen Vermarktungsvorteil für unsere 
Quartiere. Zudem erhoffen wir uns eine gesteigerte 
Mieterbindung.

Hohe Baupreise und Zinsen machen die Umsetzung 
größerer Bauprojekte unwirtschaftlich. Die Entwick-
lung unseres Bestandes steht im Vordergrund. Wir ha-
ben Fachpersonal für energetische Sanierungen und 
für die Entwicklung einer Portfoliostrategie akquirie-
ren können. Wir wollen diesen Weg so beschreiten 
um langfristig planen zu können und Investitionen in 
einem gesamtheitlichen Rahmen umzusetzen.

	 TOCHTERUNTERNEHMEN 

	 BETEILIGUNGEN

Die AWG „Eisenach” eG ist nach wie vor alleinige Ge-
sellschafterin der Haus- und Wohnen Eisenach GmbH. 
Die HWE erbringt wohnungswirtschaftliche Dienst-
leistungen für andere Wohnungsunternehmen. Die 
HWE übernimmt je nach Bedarf die anfallenden Tä-
tigkeiten im kaufmännischen, technischen und woh-
nungswirtschaftlichen Bereich für die betreuten Unter-
nehmen. Der vereinbarte Leistungsumfang ist in den 
Geschäftsbesorgungsverträgen definiert. Alle Partner 
profitieren durch die Effizienz von Verwaltungspro-
zessen, der Nutzung der gemeinsamen IT sowie der 
Stärke bei Verhandlungen oder dem Abschluss von 
gemeinsamen Dienstleistungsverträgen. Die HWE 
GmbH ist einer von zwei Gesellschaftern, mit 40 % Be-
teiligung an dem genossenschaftlichen Pflegedienst 
GenoCare GmbH.

In Anbetracht der Lage auf dem Arbeits- und Soft-
waremarkt und der erforderlichen strategischen und 
fachlichen Kompetenz steigen die Herausforderungen 
für eine erfolgreiche Immobilienbewirtschaftung ent-
sprechend. Dies wird besonders akut für kleine und 
ggf. mittelgroße Genossenschaften. Wir befinden uns 
in Gesprächen mit dem Verband um unsere Dienst-
leistungen im Verbandsgebiet anzubringen.

Wir sind aktiv dabei unser Vertragswerk und Preismo-
dell zu modernisieren und auf anstehende Anfragen 
vorzubereiten.

Die AWG „Eisenach“ eG ist Anteilseigner mit 5 % 
des Stammkapitals an der TVD –Versicherungsmak-
ler für die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 
GmbH. Aus dieser Beteiligung erfolgt jährlich eine 
Gewinnausschüttung an die Genossenschaft.

Die AWG „Eisenach“ eG ist Mitglied der „Wilhelmsha-
vener Spar- und Baugesellschaft eG“ und hält dort 
einen Geschäftsanteil um den Gästewohnungsaus-
tausch zu gewährleisten.

	 PERSONAL UND ORGANISATION

Die AWG „Eisenach“ eG beschäftigte zum Ende des 
Geschäftsjahres 2025 neben zwei Vorstandsmitglie-
dern, insgesamt 35  Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. 
29  kaufmännische Beschäftigte, (davon 7 in Teilzeit) er-
ledigen die Verwaltungsaufgaben. 

4  Hauswarte ergänzen das Team. Zwei Auszubildende 
zum Immobilienkaufmann absolvieren ihre Ausbil-
dung bei uns. Die Tätigkeit des Vorstandes ist in einer 
Geschäftsordnung geregelt. 

	 MITGLIEDERBETREUUNG

Am 31. 12. 2025 zählte unsere Genossenschaft 2.944 
verbleibende Mitglieder mit 42.374 gezeichneten Ge-
schäftsanteilen. Die Genossenschaft lebt durch ihre 
Mitglieder. Deshalb wollen wir das Miteinander för-
dern. Unser Angebot für das genossenschaftliche und 
aktive Miteinander ist nach wie vor breit gefächert. 
Beispielhaft erwähnen kann man die Veranstaltungen 

in unserem Mitgliedertreff, Ausflüge für Mitglieder so-
wie unsere Gästewohnungen.

Mit sozialem Engagement gegenüber unseren Mit-
gliedern und Zuverlässigkeit wollen wir das Vertrauen 
und die Bindung an unsere Genossenschaft stärken. 

 
29  kaufmännische Mitarbeiter/innen

4  Hauswarte

2  Auszubildende
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Im Geschäftsjahr 2025 war die Genossenschaft jeder-
zeit in der Lage ihren Zahlungsverpflichtungen frist-
gerecht nachzukommen. 

Der Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit be-
trägt T € 3.513,7 (Vj T € 2.274,9). Am Stichtag 31. 12. 2025 

verfügte das Unternehmen über einen Kassen- und 
Bankbestand von T € 3.014,0 (Vj T € 3.552,6). 

Damit verringert sich der Finanzmittelfond. Die nach-
folgende Tabelle zeigt die Abweichungen zum Vorjahr 
sowie Plan.

	 FINANZLAGE

31.12.2024 31.12.2025 Plan 2025

T€ T€ T€

Jahresüberschuss 759,0 490,1 152,6

zzgl. Abschreibungen 2.594,8 2.600,5 2.558,3

abzgl. Verlust aus Abgang AV -0,8 0,0 0,0

= vereinfachter Cashflow 3.353,0 3.090,6 2.710,9

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 3.513,7 2.274,9 3.101,0

Finanzmittel am Anfang der Periode 4.934,3 3.552,6 3.903,3

Finanzmittel am Ende der Periode 3.552,6 3.014,0 2.126,7

Die Abweichungen resultieren vorrangig aus verscho-
benen geplanten Instandhaltungsmaßnahmen, die 
durch den Handwerkermangel ins Folgejahr gelegt 
werden mussten.

Das Verhältnis Zinsaufwand zur Nettokaltmiete (3,8 %, 
Vj: 5,3 %) verbessert sich jährlich durch die fortschrei-
tenden Tilgungsleistungen. Durch die planmäßig hohen 

Tilgungsleistungen der Fremdfinanzierungsmittel re-
duzierte sich das Darlehensvolumen von T € 23.631,7 
auf T € 20.138,9 im Geschäftsjahr. So können für die grö-
ßeren Maßnahmen zukünftig wieder Darlehen als er-
gänzendes Finanzierungsinstrument genutzt werden. 
Die weiterhin steigenden Preise für Instandhaltung, 
Betriebskosten und Dienstleistungen haben großen 
Einfluss auf die Finanzsituation der Genossenschaft.

	 VERMÖGENSLAGE

Die Vermögenslage der Genossenschaft ist geordnet. Die nachfolgenden Werte der Vermögenslage ergeben 
sich aus der Handelsbilanz unter Verrechnung von Betriebskostenvorauszahlungen (T € 4.669,7, Vj: T € 4.352,5) 
mit Unfertigen Leistungen (T € 4.669,7, Vj: T € 4.352,5).

2025
T €

2024
T €

Langfristig gebundenes Vermögen 66.001,8 68.412,2

Mittel und kurzfristig liquidierbares und liquides Vermögen 4.773,5 5.296,6

70.775,3 73.708,8

Langfristiges Kapital 68.535,2 71.541,5

Eigenkapital

Fremdkapital

Mittel- und kurzfristiges Kapital 2.240,1 71.541,5

70.775,3 73.708,8

Eigenkapitalquote (handelsrechtlich) 61,9 % 61,9 %

Das langfristig im Unternehmen gebundene Vermögen ist durch langfristiges Eigen- und Fremdkapital finan-
ziert. Die kurzfristigen Schulden sind zum Stichtag vollständig durch liquides bzw. liquidierbares Vermögen 
gedeckt. Die Vermögenslage der Genossenschaft ist ausgeglichen.

Die Eigenkapitalquote zum 31. 12. 2025 betrug 64,6 % (Vj: 61,9 %).

LAGE DER 
GENOSSENSCHAFT
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Dieser wurde durch die geringeren Instandhaltungs-
kosten (fehlende Handwerkerkapazitäten und Verschie-
bung von Instandhaltungsmaßnahmen) verbessert. 
Die Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftungstätigkeit 
wurden vor allem durch Mieterhöhungen sowie die 
Neuschaffung von Stellplätzen in 2024 und den damit 
im Zusammenhang stehenden ganzjährigen höhe-
ren Erlösen erzielt. Die Betreuungstätigkeit der HWE 
GmbH aus der Geschäftsbesorgung ist stabil. Die AWG 

belastet die dafür entstandenen Personal- und Sach-
kosten an das Tochterunternehmen HWE weiter. Im 
Geschäftsjahr 2025 erzielte die HWE einen Jahres-
überschuss in Höhe von T € 90,4 (Vj: T € 44,3). Im Ge-
schäftsjahr 2026 wird ein Jahresfehlbetrag in Höhe 
von T € -214,7 erwartet, da hohe Instandhaltungskos-
ten für ein Objekt in der Domstraße vorgesehen sind. 
Für die Folgejahre ab 2027 erwarten wir wieder posi-
tive Jahresergebnisse.

Das Geschäftsjahr schließt mit einem Jahresüberschuss von T € 490,1 (Vj: T € 759,0). Gemäß Plan sollte im Ge-
schäftsjahr ein Jahresüberschuss in Höhe von T € 152,6 erzielt werden. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Werte 
2025 im Vergleich zu 2024 sowie zum Plan 2025.

	 ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage der AWG zeigt für das Geschäftsjahr 2025 folgendes Bild:

2025
in T €

2024
in T €

Betriebsergebnis + 643,7 +1.001,3

Zins- und Beteiligungsergebnis + 74,7 + 59,8

Neutrales Ergebnis - 216,1 -267,9

Steuern vom Einkommen und Ertrag - 12,2 - 34,2

Jahresergebnis + 490,1 + 759,0

31.12.2024 31.12.2025 Plan 2025

Sollmieten in T € 11.109,7 11.355,3 11.862,9

durchschnittliche Wohnungsmiete in €/m² 5,88 5,98 6,30

Erlösschmälerungen Wohnungen in T € -906,8 -1.044,7 -900,0

Erlösschmälerungen in % 8,2 9,2 8,7

Instandhaltungskosten in T € 3.208,2 3.610,9 3.835,0

Instandhaltungskostensatz in €/m² 23,19 25,32 k. A.
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	 RISIKOMANAGEMENT

Die Sicherung und Mehrung der Vermögenswerte 
unserer Genossenschaft ist unser satzungsgemäßer 
Auftrag. Die Geschäftsleitung erstellt eine 5-jährige 
Finanz- bzw. Wirtschaftsplanung mit einem entspre-
chenden Bau- und Maßnahmenplan sowie einen stra-
tegischen Wirtschafts- und Maßnahmenausblick auf 
weitere 5  Jahre. Die Entwicklung des Unternehmens 
wird regelmäßig mit dem Wirtschafts- und Finanz-
plan abgeglichen und der aktuellen Entwicklung an-
gepasst. Die Planung wird durch Vorstand und Auf-
sichtsrat jährlich beschlossen. Budgetierungen in den 
einzelnen Investitions- und Kostenbereichen sind 
Bestandteil unseres Risikokontrollsystems. Zur Früh-
erkennung bestandsgefährdender Risiken werden die 

Entwicklung branchenüblicher wichtiger Kennzahlen, 
Preisveränderungen, Veränderungen des Kapitalmark-
tes, die demografische Entwicklung in unserer Region 
sowie andere die Genossenschaft beeinflussende Fak-
toren überwacht. So können rechtzeitig entsprechen-
de Entscheidungen zu notwendigen Handlungen 
eingeleitet werden. Vorab definierte Risikofaktoren 
werden periodisch ermittelt und analysiert. Interne 
Kontrollen sind in die Arbeitsabläufe integriert und 
folgen den Prinzipien Transparenz, Vier-Augen-Prin-
zip und Funktionstrennung. Das installierte Risiko-
managementsystem wird ständig weiterentwickelt 
und angepasst, um unternehmerische Sicherheit zu 
gewährleisten.

	 FINANZIERUNGSRISIKO

Die kontinuierliche Überwachung der Liquidität und 
der Kreditverbindlichkeiten unserer Genossenschaft 
ist in unser Risikomanagement integriert, um recht-
zeitig Liquiditätsengpässe und Zinsänderungsrisiken 
zu erkennen. Mit Anstieg des Zinsniveaus steigt das 
Risiko für höhere Aufwendungen aus Darlehen zu-
künftiger Vorhaben.

Die Genossenschaft erhält sich die Unabhängigkeit 
von einzelnen Kreditinstituten durch eine Streuung 
des Kreditportfolios auf mehrere große Finanzie-
rungspartner. Der Abschluss von Zinsswaps ermög-
licht für variable Darlehen die Fixierung von Zinsober-
grenzen und somit langfristige Planungssicherheit 

für die Genossenschaft. Durch transparente Verhand-
lungen und eine gute Zusammenarbeit mit den Bank-
partnern ist eine Optimierung der Beleihungsspielräu-
me für spätere Neuaufnahmen von Darlehen möglich. 
Eine umsichtige, zukunftsorientierte Finanzdisposition 
und Unternehmensplanung sichern eine ausgegliche-
ne Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft. Die Genossenschaft hat auch nach der Prolon-
gation von Darlehen in der Niedrigzinsphase den Anteil 
der Tilgungen hoch beibehalten. Ziel ist es die aktuel-
len Darlehen möglichst schnell abzuzahlen um zukünf-
tig wieder freie Beleihungsräume für neue Darlehen zu 
schaffen. Die Planung der Tilgung wird in der nachfolg-
endenden Tabelle aufgezeigt.

PROGNOSE-, 
CHANCEN- UND 
RISIKOBERICHT

Ist 2025 Plan 2026 Plan 2027 Plan 2028 Plan 2029

T € T € T € T € T €

jährliche Tilgung 3.418,1 3.174,1 2.841,8 2.617,6 2.470,0

Sondertilgung 74,7 6,9

jährlicher Zinsaufwand 390,2 377,1 331,7 279,7 228,8

Darlehensstand zum 31. 12. 20.138,9 16.958,0 14.116,2 11.498,6 9.028,5

	 CHANCEN UND RISIKEN DER ZUKÜNFTIGEN ENTWICKLUNG

Ein erhebliches Risiko sehen wir in der gesamtdeut-
schen Entwicklung der Industrie in Deutschland. Spe-
zifisch ist der Standort Eisenach abhängig von der 
Automobilindustrie. Die Entwicklungen werden ge-
nau beobachtet. Kündigungen von Nutzungsverhält-
nissen aus beruflichen Gründen werden betrachtet.

Es liegt an der Politik für Wirtschaftswachstum und 
Alternativen zu sorgen. Wir prüfen derzeit strategi-
sche Ausrichtungen in unserer Einflusssphäre, um das 
Unternehmen auf den anhaltenden Trend des indus-
triellen Rückgangs auszurichten. Die Energiepreisge-
staltung ist aufgrund des hohen Fernwärmeanteils 
unseres Bestands nur zusammen mit dem städtischen 
Versorger gestaltbar. Der Fernwärmepreisindex liegt 

bei 220,9 (2020 = 100) und bleibt damit der maßgeb-
liche Kostentreiber bei den Nebenkosten. In den Ver-
handlungen zeigt dieser sich zuversichtlich, die aktuel-
le Preislage über den 31. 12. 2026 hinaus zu halten. Mit 
einer Zusicherung auf Vertragsbasis hält dieser sich noch 
bedeckt. Es sind insbesondere die Nebenkosten über-
durchschnittlich gestiegen. Energie, Wasser, Abwasser 
oder Abfallentsorgung treiben die Wohnkosten an – 
und führen zunehmend dazu, dass die „zweite Miete“ 
vielerorts die Kaltmiete erreicht oder sogar übersteigt. 
Besonders dynamisch entwickelten sich die Fern-
wärmepreise, deren Index seit 2020 um mehr als das 
Doppelte gestiegen ist. Auch der Wegfall temporärer 
Entlastungen sowie die Rückkehr zur regulären Mehr-
wertsteuer schlagen hier erkennbar durch.
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Im Interesse unserer Genossenschaftsmitglieder ver-
handeln wir um möglichst langfristig bezahlbare Fern-
wärmepreise zu sichern. Der aktuelle Fernwärmeliefer-
vertrag läuft bis zum 31. 12. 2026.

Parallel dazu verharren die Bauzinsen auf einem Niveau, 
das Investitionen weiterhin erschwert. Für viele Unter-
nehmen bleibt die Finanzierung größerer Vorhaben – 
ob Modernisierung oder Neubau – nur eingeschränkt 
darstellbar. Die Kombination aus hohen Finanzierungs-
kosten und gestiegenen operativen Aufwendungen re-
duziert die Spielräume weiter.
Besonders gravierend bleibt der Blick auf die Bauwerks 
und Baupreisindizes. Die Auswertungen der ARGE Kiel 
verdeutlichen erneut, dass die Baukosten weit stärker 
gestiegen sind als die allgemeine Inflation. Technische 
Gewerke – Heizung, Sanitär, Elektro – haben sich seit 
2020 besonders verteuert. Mit Herstellungskosten 
von in zwischen rund 4.630 €/m² (ohne Grundstücks 
und Finanzierungskosten) liegen frei finanzierte Neu-
bauten in einem Bereich, der sozialverträgliche Mie-
ten praktisch ausschließt. Damit wird Neubau für viele 
Wohnungsunternehmen zunehmend unwirtschaftlich. 
Auch Modernisierung und Instandhaltung werden 
durch die Preisentwicklung belastet.

In die Portfoliostrategie muss neben der energetischen 
Entwicklung auch die Barrierereduzierung in einer ge-
samtheitlichen Quartiersentwicklung als Kernelement 
eingearbeitet sein. Mit Betrachtung und Entwicklung 
unter anderem dieser Kernbereiche, schaffen wir uns 
einen Marktvorteil. Steigende Finanzierungskosten, 
Änderungen in der Steuergesetzgebung, der Miet-
gesetzgebung oder erhöhte Anforderungen aus der 
Energiegesetzgebung stellen weitere Herausforde-
rungen und damit Risiken für die Genossenschaft dar. 

Eine Anpassung unserer Nutzungsgebühren ist unum-
gänglich.

Wir möchten unsere Genossenschaftsmitglieder in ein 
aktives Nachbarschafts- und Genossenschaftsleben 
einbinden. Der Genossenschaftsbeirat als freier Zu-
sammenschluss steht allen interessierten Genossen-
schaftsmitgliedern offen. Gemeinsame Veranstaltun-
gen im Mitgliedertreff festigen den Zusammenhalt.

Anfragen von Wohnungsinteressenten, die auf finan-
zielle soziale Unterstützung angewiesen sind oder als 
Rentenempfänger Zuschüsse benötigen sind steigend. 
Unter der Voraussetzung, dass sie Mitglied werden 
und zu unserer Genossenschaft passen, wird ihnen 
entsprechender Wohnraum angeboten. Bei Bedarf ist 
eine enge Zusammenarbeit zwischen den beteiligten 
Behörden und der Genossenschaft erforderlich.

Der Aufsichtsrat beschloss, die Verzinsung für zu-
sätzlich eingezahlte Geschäftsanteile 2 % für das Ge-
schäftsjahr 2025 beizubehalten. Durch die Zahlung 
freiwilliger Geschäftsanteile fließt der Genossenschaft 
Eigenkapital zu, das für langfristige Investitionen in 
den eigenen Bestand eingesetzt wird. 

In der Summe wirtschaften wir als Wohnungsunter-
nehmen stabil – aber unter zunehmender Belastung. 
Die Kostensteigerungen wirken in allen Bereichen 
gleichzeitig und verschärfen die Konsolidierungsnot-
wendigkeit bei Investitionsentscheidungen. Ohne 
verlässliche Rahmenbedingungen und eine langfris-
tig tragfähige und technologieoffene Gesetz- und 
Förderkulisse droht die Schere zwischen wirtschaft-
licher Machbarkeit und politischem Anspruch weiter 
auseinanderzugehen.

31. 12. 2023 31. 12. 2024 31. 12. 2025

€/m² €/m² €/m²

durchschnittl. monatliche Betriebskosten 2,10 2,59 2,74

durchschnittl. monatliche kalte Betriebskosten 1,34 1,25 1,52

durchschnittl. monatliche warme Betriebskosten 0,76 1,34 1,22

	 NACHHALTIGKEITSBERICHT

In diesem Bereich hat man sich für eine Kooperation 
mit dem VdW Bayern entschieden. Diese bietet im Ver-
gleich zu anderen Anbietern das tragfähigste Umset-
zungsmodell an.

Wir wollen ein realistisches und realitätsnahes Ziel-
szenario entwickeln. Wir werden in 2026 die THG-Bi-
lanz für unseren Gebäudebestand fertig stellen und 

basierend darauf den technischen und kaufmänni-
schen Klimapfad als Teil unser Portfoliostrategie ent-
wickeln.

Wir wollen keinen eingeschränkten Blick auf unseren 
Soll-Zustand des Gebäudebestands, sondern eine 
gesamtheitliche Betrachtung aller weiteren entschei-
denden Kernbereiche bewahren.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Haupt-Energieträger für Wärme in unserem Bestand:

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der monatlichen Betriebskosten. Die Kostensteigerungen in 
den warmen und kalten Betriebskosten führen zum Anstieg dieser Position.

Basis vermietete Fläche

Erdgas
35.245,30 m2

22,3 %

Strommix (gekauft)
1.448,11 m2

0,9 %

Fernwärme/Wärmelieferung
121.053,86 m2

76,7 %

76,7 % unseres Bestandes werden mit Fernwärme versorgt. Der Strommix wird in den zwei Objekten in Ifta be-
nötigt. Alle anderen Objekte sind Erdgas versorgt.
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	 PROGNOSEBERICHT

Digitalisierung und Marktposition

Das positive Image unserer Genossenschaft ist das Fun-
dament für unsere starken Marktchancen in Eisenach und 
der Region. Um unsere Wettbewerbsfähigkeit weiter aus-
zubauen, setzen wir auf eine kompetente Außenwahr-
nehmung, starke Kooperationen und ein erweitertes 
Dienstleistungsangebot. Dabei verbinden wir bewährte 
Kommunikation mit moderner Technik: Während wir den 
persönlichen Kontakt zu unseren Mitgliedern als hohes 
Gut pflegen, treiben wir die Modernisierung unserer Pro-
zesse durch gezielte Digitalisierung voran. 

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und 
Flexibilität

Die aktuelle wirtschaftliche Lage in Europa und 
Deutschland erschwert die langfristige Planung für 
2026 und die Folgejahre. Volatile Preisentwicklungen 
erfordern von uns eine hohe Agilität: Wir behalten uns 

spontane, fundierte Entscheidungen vor, um das Ver-
mögen der Genossenschaft konsequent zu sichern 
und auf Marktveränderungen proaktiv zu reagieren. 

Finanzstrategie und Investitionsmanagement

Unsere solide, langfristig ausgerichtete Finanzierung 
bildet das Rückgrat der AWG. Trotz steigender Zinsen, 
die die Wirtschaftlichkeit von Projekten beeinflussen, 
bleiben wir für Banken ein bonitätsstarker Partner. An-
gesichts steigender regulatorischer Anforderungen – 
insbesondere im Bereich der energetischen Sanierung –  
agieren wir mit besonderer Sorgfalt. Um unsere Res-
sourcen optimal einzusetzen, entwickeln wir derzeit 
eine umfassende Portfoliostrategie. Diese dient uns als 
Kompass, um Investitionen präzise dort zu tätigen, wo 
sie den größten ökologischen und ökonomischen Nut-
zen stiften. Wir setzen Maßnahmen nur dann um, wenn 
sie unter den gesetzlichen Rahmenbedingungen wirt-
schaftlich vertretbar sind.

Die AWG erwartet in den kommenden zwei Jahren 
negative Jahresergebnisse in Höhe von ca. T € 100, da 
ein Rückstau an Leerwohnungen zur Vermietung her-
gerichtet wird und damit notwendige Mieteinnahmen 
generiert werden. Zusätzlich zum jährlichen Leer-
wohnungsherrichtungsbudget in Höhe von T € 1.600 
werden ab 2026 jährlich ca. T € 1.100 zusätzlich für die 
Herrichtung weiterer Leerwohnungen geplant. Die an-
deren Instandhaltungskosten steigen durch weitere  
Kostensteigerungen ebenso. Ab 2028 erwarten wir 
wieder positive Jahresergebnisse. Die Umsatzerlöse 
steigen in den Folgejahren durch notwendige Sollmiet-
erhöhungen und Erhöhungen der Grundmiete bei Neu-
vermietungen. Weitere Ausgaben kommen in Form der 
Systemumstellung auf uns zu. Unser aktuelles ERP-Sys-
tem ist zum 31. 12. 2028 gekündigt. Bis zu diesem Stich-
tag müssen wir eine Umstellung vorgenommen haben. 

Immobilienbestand

Zudem werden wir im Jahr 2026 unsere Portfoliostra-
tegie priorisiert weiterentwickeln. Die THG-Bilanz des 
Unternehmens ist mit dem Datum der Erstellung des 
Lageberichts abgeschlossen. In den kommenden Mo-
naten werden wir darauf basierend den technischen 
Klimapfad in Wechselwirkung mit dem kaufmännischen 
Klimapfad erstellen und für unsere Portfoliostrategie 
Ableitungen treffen. Für die notwendigen Sanierungs-
maßnahmen u. a. im Zusammenhang mit den energeti-
schen Anforderungen, müssen Kapitalrücklagen gebil-
det werden, um notwendige Maßnahmen ganzheitlich 
und entsprechend einer Portfoliostrategie umsetzen zu 
können.
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Im Zuge der Erstellung der THG-Bilanz zeigt sich die in der nachfolgenden Grafik ermittelten Energieklassen. 
Etwa 82 % unserer Objekte verbrauchen weniger als 100 kWh/m²a Endenergie und sind in den Energieeffizienz-
klassen A+ bis C. Insgesamt ist unser Energieverbrauch 0,086  MWh/m² je m² vermietete Fläche.

Eisenach, den 18. 06. 2026

Conny Rauschenberg		
Vorstand

Johannes Blechinger
Vorstand
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	 BILANZ ZUM JAHRESENDE

AKTIVSEITE 31. 12. 2025 in € € 31. 12. 2024 in €

A. ANLAGENVERMÖGEN

I.
Immaterielle 
Vermögensgegenstände

0,00 1.759,40

II. Sachanlagen

1. Grundstücke mit Wohnbauten 63.872.185,98 66.231.387,37

2.
Grundstücke mit Geschäfts- 
und anderen Bauten

596.927,02 629.314,70

3. Grundstücke ohne Bauten 1.172.620,24 1.172.620,24

4. Bauten auf fremden Grundstücken 0,51 3,31

5. Technische Anlagen und Maschinen 9.886,71 12.596,71
6. Betriebs- und Geschäftsausstattung 161.306,91 175.558,00

   65.812.927,37 68.221.480,33

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 51.129,19 51.129,19
2. Beteiligungen 137.500,00 137.500,00

3. Andere Finanzanlagen 300,00 300,00

188.929,19 188.929,19
66.001.856,56 68.412.168,92

B. UMLAUFVERMÖGEN

I.
Unfertige Leistungen und 
Andere Vorräte

1. Unfertige Leistungen 4.669.674,01 4.352.490,17

2. Geleistete Anzahlungen 518.717,64 553.204,44

5.188.391,65 4.905.694,61

II.
Forderungen und sonstige 
Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 110.654,69 46.385,50

2. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 2.618,00 2.999,11

3.
Forderungen aus anderen 
Lieferungen und Leistungen

1.573,54 30.318,61

4.
Forderungen gegen verbundene 
Unternehmen
- davon aus Lief.+Leist.: € 25.114,54 
   (i. Vj.€ 116.625,62)

25.956,58 25.114,54

5. Sonstige Vermögensgegenstände 641.475,98 660.510,22

782.278,79 765.327,98

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1.
Kassenbestand, Guthaben  
bei Kreditinstituten

3.013.971,76 3.552.566,94

2. Bausparguthaben 458.467,61 425.536,82

3.472.439,37 3.978.103,76

9.443.109,81 9.649.126,35

BILANZSUMME 75.444.966,37 78.061.295,27

Treuhandvermögen 18.815,86 21.147,83

PASSIVSEITE 31. 12. 2025 in € € 31. 12. 2024 in €

A. EIGENKAPITAL
I. Geschäftsguthaben

1.
der mit Ablauf des Geschäftsjahres  
ausgeschiedenen Mitglieder

350.518,47 347.369,19

2. der verbleibenden Mitglieder 6.437.346,02 6.445.178,72

3. aus gehündigten Geschäftsnteilen 9.240,00 57.904,00
-rückständige fällige Einzahlungen
auf Geschäftsanteile € 5.800,91
(i.Vj. € 10.564,73)

6.797.104,49 6.850.451,91

II. Kapitalrücklage 245.366,67 241.141,67

III. Ergebnisrücklagen

1.
Sonderrücklage gemäß  
§ 27 Abs. 2 DMBilG

17.541.131,38 17.541.131,38

2. Gesetzliche Rücklage 3.721.581,64 3.672.568,72
- davon aus dem Jahresüberschuss 
   des Geschäftsjahres eingestellt
    € 49.012,92 (i.Vj. € 75.899,92)

3. Bauerneuerungsrücklage 41.291,04 41.291,04

4. Andere Ergebnisrücklagen 19.968.442,80 19.285.343,50
- davon aus Bilanzgewinn des 
   Vorjahres eingestellt 
   € 683.099,30 (i.Vj. € 83.042,07)

41.272.446,86 40.540.334,64

IV. Bilanzgewinn/Bilanzverlust

1. Jahresüberschuss 490.129,16 758.999,22

2. Einstellung in die Ergebnisrücklage -49.012,92 -75.899,92

441.116,24 683.099,30

Eigenkapital gesamt 48.756.034,26 48.315.027,52

B. RÜCKSTELLUNGEN

1. Steuerrückstellungen 2.200,00 2.477,60

2. Sonstige Rückstellungen 348.163,87 488.868,88

350.363,87 491.346,48
C. VERBINDLICHKEITEN

1.
Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten

20.139.775,66 23.632.674,92

2. Erhaltene Anzahlungen 5.393.498,34 4.541.981,18

3.
Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 117.582,27 534.479,62

b)
Verbindlichkeiten aus anderen Lief. 
und Leist.

626.997,72 454.225,75

4.
Verbindlichkeiten gegenüber 
verbundenen Unternehmen - davon 
aus Lief.+Leist.: € 0,00 ( i.Vj. 35.303,13)

0,00 35.303,13

5. Sonstige Verbindlichkeiten 60.714,25 56.256,67
- davon aus Steuern: € 7.092,36 
(i.Vj.€ 8.494,64) -

26.338.568,24 29.254.921,27

BILANZSUMME 75.444.966,37 78.061.295,27

Treuhandvermögen 18.815,86 21.147,83
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Die Immateriellen Vermögensgegenstände, Sachan-
lagen und Finanzanlagen wurden zu Anschaffungs- 
bzw. Herstellungskosten bewertet und soweit ab-
nutzbar, planmäßig über die betriebsgewöhnliche 
Nutzungsdauer abgeschrieben. 

Wohngebäude werden in der Regel mit 2 % p. a. der 
Anschaffungs-/Herstellungskosten abgeschrieben. 
Weiterhin werden jährliche Abschreibungen bezogen 
auf die Anschaffungs- und Herstellungskosten wie 
folgt vorgenommen:

Technische Anlagen und Maschinen, Betriebs- und 
Geschäftsausstattungen werden über eine betriebs-
gewöhnliche Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren ab-
geschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgüter mit Anschaffungs-
kosten bis zu € 800 (netto) werden zu Anschaffungs-
kosten bewertet und im Jahr der Anschaffung voll ab-
geschrieben.

Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten angesetzt. 

Die Unfertigen Leistungen und andere Vorräte sind 
zu Anschaffungskosten bewertet. Die Grundsätze der 
verlustfreien Bewertung wurden beachtet.

Die Forderungen sind zum Nennwert angesetzt. Das 
Niederstwertprinzip fand bei der Bewertung Berück-
sichtigung.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinsti-
tuten sind zu ihren Nennwerten aktiviert.

Die Sonstigen Rückstellungen entsprechen den nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung zu erwar-
tenden Ausgaben. Ihre Bewertung erfolgt in Höhe 
des künftigen Erfüllungsbetrages. Rückstellungen mit 
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit 
dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen 
Marktzins der vergangenen 7  Jahre gemäß Vorgabe 
der Deutschen Bundesbank abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfüllungsbetrag 
angesetzt. 

Für Darlehen die mit variablen Zinssätzen abgeschlos-
sen wurden, sind fristenkongruente Zinsswaps zur 
Absicherung der Zinsrisiken vereinbart. Diese sind 
zusammen mit dem entsprechenden Darlehen als 
Bewertungseinheit erfasst. Die Zinsswaps und ihre 
Ergebnisbeiträge werden deshalb nicht im Jahresab-
schluss erfasst – siehe auch „Sonstige Pflichtangaben“.

ANHANG
	 ALLGEMEINE ANGABEN

Die Allgemeine Wohnungsbaugenossenschaft „Eise-
nach“ eG hat ihren Sitz in Eisenach und wird im Ge-
nossenschaftsregister beim Amtsgereicht Jena unter 
GnR  400 051 geführt.

Der Jahresabschluss der Genossenschaft wurde auf der 
Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinie- 
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) aufgestellt. Ergänzend 

zu diesen Vorschriften waren die Regelungen des Ge-
nossenschaftsgesetzes und die Satzungsbestimmun-
gen der Genossenschaft sowie die Verordnung über 
die Gliederung des Jahresabschlusses für Wohnungs-
unternehmen (JAbschlWUV) in der aktuellen Fassung 
zu beachten.

Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-
samtkostenverfahren gemäß § 275 Abs. 2 HGB gewählt.

Tiefgarage 2 %

Parkhaus 3,33 %

Garagen 2,9 % und 3,33 %

Außenanlagen 10 %

	 ERLÄUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND  
	 BEWERTUNGSMETHODEN

	 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 
	 FÜR DIE ZEIT VOM 01. 01. 2024 BIS 31. 12. 2025

2025 in € € 2024 in €

1. Umsatzerlöse

a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 14.772.312,98 13.775.723,46

b) aus Verkauf von Grundstücken 0,00 300.000,00

c) aus Betreuungstätigkeit 3.963,00 4.017,00

d) aus anderen Lieferungen  
und Leistungen

277.869,52 250.949,56

15.054.145,50 14.330.690,02

2. Veränderung  des Bestandes an zum 
Verkauf bestimmten Grudstücken und
unfertigen Leistungen 

317.183,84 694.569,25

3. Sonstige betriebliche Erträge 337.799,62 243.123,07

4. Aufwendungen für bezogene 
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für 
Bewirtschaftungstätigkeit

8.550.870,93 7.826.832,89

Rohergebnis 7.158.258,03 7.441.549,45

5. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 1.903.030,94 1.826.426,20

b) soziale Abgaben und Aufwendungen 
für Altersversorgung

429.855,99 391.268,23

- davon für Altersversorgung: 
   € 26.255,82 

2.332.886,93 2.217.694,43

6. Abschreibungen auf immaterielle 
Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens und Sachanlagen

2.600.501,98 2.594.828,27

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.181.945,04 1.164.622,03

8. Erträge aus Beteiligungen 50.000,00 34.500,00

9. Erträge aus anderen Wertpapieren 
und Ausleihungen des 
Finanzanlagevermögens

12,00 12,00

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge
-  davon aus der Aufzinsung von 
   Rückstellungen € 1.919,00 (i.Vj. € 
740,00)

26.575,77 25.996,44

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen
- davon aus der Abzinsung von 
   Rückstellungen € 2.087,31 (i.Vj. € 
2.650,85)

409.565,26 475.358,55

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag 12.215,35 34.187,07

13. Ergebnis nach Steuern 697.731,24 1.015.367,54

14. Sonstige Steuern 207.602,08 256.368,32

15. Jahresüberschuss 490.129,16 758.999,22

16. Einstellung in die gesetzliche Rücklage -49.012,92 -75.899,92

17. Bilanzgewinn 441.116,24 683.099,30
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Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlage-
vermögens ist dem als Anlage  1 beigefügten Anlagen- 
gitter zu entnehmen.

In dem Posten Unfertige Leistungen sind €  4.669.674,01 
(im Vorjahr €  4.352.490,17) noch nicht abgerechnete 
Betriebskosten enthalten.

Als Geleistete Anzahlungen in Höhe von € 518.717,64 
(im Vorjahr €  553.204,44) werden Vorauszahlungen 
auf Betriebskosten und Verwaltungsaufwendungen 
für genossenschaftseigene Wohnungen in Wohnei-
gentümergemeinschaften ausgewiesen.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr bestehen nicht.

Der Posten Sonstige Vermögensgegenstände enthält 
Anteile an den Instandhaltungsrücklagen für Woh-
nungen der Genossenschaft in verschiedenen Eigen-
tümergemeinschaften in Höhe von €  592.706,19 (im 
Vorjahr €  498.334,53).

In den Sonstigen Vermögensgegenständen sind keine 
Positionen enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

Uneinbringliche Forderungen wurden ausgebucht. 
In den 

Sonstigen Rückstellungen sind folgende Positionen 
mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

€

Rückstellung für Rechnungen
Betriebskosten

134.000,00

Sonstige Rückstellungen
(Personalkosten)

55.355,26

Archivierungsrückstellung 42.646,00

Rückstellung für Prüfungskosten 39.500,00

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur 
Sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. Rechte sind in 
der Anlage  2 dargestellt.

Es bestehen keine Verbindlichkeiten die erst nach 
dem Bilanzstichtag rechtlich entstanden.

	 ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ 	 ERLÄUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind folgende 
wesentliche periodenfremde bzw. betriebsleistungs-
fremde Erträge enthalten:

	 -	 Erträge aus Auflösung der Rückstellungen T € 39,1
		  -	 Erträge aus früheren Jahren T € 16,2

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind 
folgende wesentliche periodenfremde und betriebs-
leistungsfremde Aufwendungen enthalten:

		  -	 Ausgleichsbeiträge für Sanierungsgebiete der 			
				   Stadt Eisenach T € 160,3
		  -	 Aufwendungen aus früheren Jahren T € 57,6
		  -	 Abschreibungen und Wertberichtigungen auf 			
				   Forderungen T € 44,7

Im Posten Aufwendungen für Bewirtschaftungstätig-
keit sind T € 23,5 periodenfremde Instandhaltungskos-
ten ausgewiesen.

	 SONSTIGE PFLICHTANGABEN

 Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

Bezugsbetrag
31. 12. 2025

Marktwert zum
31. 12. 2025

Endfälligkeit

Swap € 1.710.000,00  € 4.633,06 31.03.2026Geschäftsjahr (€) Vorjahr (€)

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 3.176.178,06 3.416.068,82

Erhaltene Anzahlungen 5.393.498,34 4.541.981,18

Verbindlichkeit aus Lieferung und leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 117.582,27 534.479,62

b) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 626.997,72 454.225,75

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 0,00 35.303,13

Sonstige Verbindlichkeiten 60.714,25 56.256,67

Gesamtbetrag 9.374.970,64 9.038.315,17

Der Berechnung der MTM-Bewertung (mark-to-mar-
ket) liegt ein Modell der Hypo Vereinsbank AG zu-
grunde. Das Bewertungsergebnis ist eine reine Indi-
kation und stellt keinen verbindlichen Handels- oder 
Auflösungspreis dar.

Die Genossenschaft hält 100  % der Anteile an der 
Haus und Wohnen Eisenach GmbH. Die Gesellschaft 
hat ihren Sitz in Eisenach. Das Stammkapital beträgt 
€ 51.129,19. Der vorliegende Jahresabschluss für das 
Geschäftsjahr  2025 weist einen Jahresüberschuss 
von € 90.390,86 (im Vorjahr Jahresüberschuss von 
€ 44.311,33) aus. Das Eigenkapital zum 31. 12. 2025 be-
trägt € 687.899,61 (im Vorjahr € 597.508,75).

Die AWG „Eisenach“ eG beschäftigte im Jahr  2025 
durchschnittlich 36 Mitarbeiter, zwei Auszubildende 
und eine Hilfskraft.

Der Genossenschaft gehören zum 31.  Dezember  2025 
2.944 verbleibende Mitglieder mit 42.374 Anteilen 
an.  

Der Mitgliederbestand entwickelte sich wie folgt:

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 
verringerte sich gegenüber dem Vorjahr um € 7.832,70 
auf € 6.437.346,02.

Nach Abschluss des Geschäftsjahres 2025 sind keine 
Vorgänge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Das Geschäftsjahr schließt mit einem Jahresüber-
schuss in Höhe von € 490.129,16. Gemäß § 40 Abs. 2 
der Satzung wurden bei der Aufstellung des Jahresab-
schlusses 10 % des Jahresüberschusses (€  49.012,92) 
in die gesetzliche Rücklage eingestellt. Der Vorstand 
schlägt der Vertreterversammlung vor, den Bilanzge-
winn mit einem Betrag von €  441.116,24 in die ande-
ren Ergebnisrücklagen einzustellen.

Stand 01. 01. 2025 2.972

Zugänge 200

Abgänge
228

Stand 31. 12. 2025
2.944

Die Genossenschaft hat einen Zinsswap mit der Hypo Vereinsbank AG abgeschlossen. Auf diese Weise wird bei 
dem variablen Kapitalmarktdarlehen eine Zinsobergrenze fixiert.  
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Die Genossenschaft ist Mitglied des Prüfungsverbandes:
Verband Thüringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
Regierungsstrasse 58
99084 Erfurt

In den Vorstand sind bestellt:

Frau Conny Rauschenberg 	
Frau Heike Hilpert		  01. 01. 2025 – 30. 06. 2025
Herr Johannes Blechinger	 seit 01. 07. 2025

Die Mitglieder des Aufsichtsrates sind:

Herr Andreas Röhler (Vorsitzender)	 Projektingenieur
Herr Jörg Nehrig (Stellvertreter)	 Kaufmännischer Mitarbeiter
Herr Holger Limpert (Schriftführer)	 Projektbetreuer
Frau Sigrid Witt		  Rentnerin
Herr Dr. Ulrich Schröter		  Geschäftsführer Ingenieurbüro
Herr Steffen Wittki		  Geschäftsführer Agrarfirma
Herr Holger Will		  Wirtschaftsprüfer/Steuerberater

	 VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31. DEZEMBER 2025

Wohngebiet „Eisenach-Ost“ Wohngebiet „Eisenach-Nord“

insgesamt

€

davon mit einer Restlaufzeit

bis zu 1 Jahr
€

zwischen 1 
und 5 Jahre

€

über 5 Jahre
€

gesichert
€

Art der 
Siche-
rung

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
Kreditinstituten
(im Vorjahr)

20.139.775,66
(23.632.674,92)

3.176.178,06
(3.419.068,82)

9.797.524,30
(11.154.056,82)

7.166.073,30
(9.062.549,28)

20.139.775,66
(23.632.674,92)

GPR/
Forder- 
ungsab-
tretung

Erhaltene 
Anzahlungen
(im Vorjahr)

5.393.498,34     
(4.541.981,18)

5.393.498,34      
(4.541.981,18)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Verbindlichkeiten 
aus Lief. und Leist. a) 
verbindlichkeiten aus 
Vermietung
(im Vorjahr)

117.582,27 
(534.479,62)

     

117.582,27
(534.479,62)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

b) Verbindlichkeiten 
aus anderen Lief. und 
Leist.
(im Vorjahr)

626.997,72
(454.225,75)

626.997,72
(454.225,75)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
verbundenen 
Unternehmen
(im Vorjahr)

0,00
(35.303,13)

0,00
(35.303,13)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Sonstige 
Verbindlichkeiten 
(im Vorjahr)

60.714,25
(56.256,67)

60.714,25
(56.256,67)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Verbindlichkeiten 
gesamt
(im Vorjahr)

26.338.568,24
(29,254.921,27)

9.374.970,64
(9.038.315,17)

9.797.524,30
(11.154.056,82)

7.166.073,30
(9.062.549,28)

20.139.775,66
(23.632.674,92)

Eisenach, den 18. 06. 2026

Conny Rauschenberg		
Vorstand

Johannes Blechinger
Vorstand
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	 ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMÖGENS  
	 ZUM 31. DEZEMBER 2025

Wohngebiet „Ernst-Thälmann-Gebiet“ Altersgerechtes Wohnen „Alleenhof“ Wohnen in der InnenstadtWohngebiet „Am Wartenberg“

Anschaffungs- oder Herstellungskosten

Vortrag
01. 01. 2025

€
Zugänge

€
Abgänge 

€

Absetzung 
Fördermittel

€

Stand
31. 12. 2025

€

I. Immaterielle 
    Vermögensgegenstände

1. Software 62.208,59 0,00 17.006,91 0,00 45.201,68

II. Sachanlagevermögen

1. Grundstücke mit Wohnbauten 148.515.777,80 132.416,31 0,00 0,00 148.648.194,11

2. Grundstücke mit Geschäfts- 
    und anderen Bauten

3.076.009,73 0,00 0,00 0,00 3.076.009,73

3. Grundstücke ohne Bauten 1.348.727,58 0,00 0,00 0,00 1.348.727,58

4. Bauten auf fremden 
    Grundstücken

8.894,69 0,00 0,00 0,00 8.894,69

5. Technische Anlagen 
     und Maschinen

72.058,13 0,00 0,00 0,00 72.058,13

6. Andere Anlagen, Betriebs- und
    Geschäftsausstattung

871.445,18 57.778,31 60.858,01 868.365,48

153.892.913,11 190.194,62 60.858,01 0,00 154.022.249,72

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen 
    Unternehmen

51.129,19 0,00 0,00 0,00 51.129,19

2. Beteiligungen 137.500,00 0,00 0,00 0,00 137.500,00

3. Andere Finanzanlagen 300,00 0,00 0,00 0,00 300,00

188.929,19 0,00 0,00 188.929,19

154.144.050,89 190.194,62 77.864,92 0,00 154.256.380,59

Kumulierte Abschreibungen

Vortrag
01. 01. 2024

€

Abschrei-
bungen des 

Geschäftjahres
€

Abgänge
€

Stand
31. 12. 2024

€

60.449,19 1.759,40 17.006,91 45.201,68

82.284.390,43 2.491.617,70 0,00 84.776.008,13

2.446.695,03 32.387,68 0,00 2.479.082,71

176.107,34 0,00 0,00 176.107,34

8.891,38 2,80 0,00 8.894,18

59.461,42 2.710,00 0,00 62.171,42

695.887,18 72.024,40 60.853,01 707.058,57

85.671.432,78 2.598.742,58 60.853,01 88.209.322,35

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00

85.731.881,97 2.600.501,98 77.859,92 88.254.524,03

Buchwert

31. 12. 2024
€

31. 12. 2023
€

0,00 1.759,40

63.872.185,98 66.231.387,37

596.927,02 629.314,70

1.172.620,24 1.172.620,24

0,51 3,31

9.886,71 12.596,71

161.306,91 175.558,00

65.812.927,37 68.221.480,33

51.129,19 51.129,19

137.500,00 137.500,00

300,00 300,00

188.929,19 188.929,19

66.001.856,56 68.412.168,92
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 BERICHT DES AUFSICHTSRATES

im Jahr 2025 wurden fünf Aufsichtsratssitzungen ge-
meinsam mit dem Vorstand durchgeführt, in denen 
über die Geschäftstätigkeit der Genossenschaft bera-
ten wurde. 

In den gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat 
und Vorstand unterrichtete der Vorstand der Genos-
senschaft umfassend die Mitglieder des Aufsichts-
rates über die Geschäftsentwicklung, die laufenden 
Bau- und Instandhaltungsmaßnahmen und über die 
wirtschaftliche Gesamtlage des Unternehmens. Im 
Rahmen des Risikokontrollsystems wurde über die 
Entwicklung des Leerstandes, über Risiken im Rah-
men der Bestandsbewirtschaftung oder andere, die 
Genossenschaft beeinflussende Faktoren, beraten. 
So konnten aus den gewonnenen Erkenntnissen 
Handlungsempfehlungen und Entscheidungsvorla-
gen abgeleitet werden. Der Aufsichtsrat legte beson-
deres Augenmerk auf die Einhaltung der Wirtschaft-
lichkeit bei Instandhaltungs- und Baumaßnahmen 
sowie den sorgsamen Umgang mit dem vorhandenen 
Genossenschaftsvermögen.

Wesentliche Fragen, Grundsätze und Entscheidungen 
der Geschäftsführung wurden vorgetragen, einge-
hend beraten und notwendige Beschlüsse gefasst. 

Der Aufsichtsrat setzte sich mit dem Prüfbericht des 
Jahresabschlusses 2024 und der Wirtschafts- und  
Finanzplanung auseinander. 
Die von der Geschäftsführung der Genossenschaft 
vorgelegte kurz-, mittel- und langfristige Planung er-
schließt sich logisch und folgt den Unternehmenszie-
len der Genossenschaft. 

Ein weiterer Schwerpunkt der gemeinsamen Beratun-
gen war die regelmäßige Auswertung risikorelevanter 
Daten aus dem Risikomanagement- und Kontrollsys-
tem. 

Weitere wesentliche Schwerpunkte waren:

	 -	 Die Veränderungen im Vorstand der AWG.
	 -	 Die Neukonstituierung des Aufsichtsrates der AWG.
	 -	 Die Organisation der Vertreterwahl.
	 -	 Die Prozesse innerhalb der AWG insbesondere 
			   im Bereich der Instandhaltung und der 
			   Wohnungsvermietung.
	 -	 Die Personalentwicklung der AWG vor dem 
			   Hintergrund der Überarbeitung der Prozesse 
			   und des altersbedingten Ausscheidens von 
			   Mitarbeitern in den nächsten Jahren.

	 -	 Klimastrategie der AWG insbesondere 
			   hinsichtlich der künftigen Wärmeversorgung der 	
			   Wohnungen
	 -	 Die Entwicklung der Geschäftstätigkeit des 
			   Tochterunternehmens HWE sowie die 
			   Veränderungen in der Geschäftsführung.
	 -	 Die Verzinsung der Guthaben aus der Zeichnung 	
			   freiwilliger Geschäftsanteile.

Die Prüfung des Jahresabschlusses 2025 erfolgte an-
hand der vom Vorstand vorgelegten Bilanz, Gewinn- 
und Verlustrechnung, dem Anhang und des Lagebe-
richtes der AWG „Eisenach“ eG für das Geschäftsjahr 
2025.

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach-
prüfbar aus dem Buchwerk und entspricht in seiner 
Gliederung der Verordnung über die Gliederung des 
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen.

Der Jahresabschluss stellt nach Ansicht des Aufsichts-
rates ein zutreffendes Abbild der Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage der Genossenschaft dar.

Die vorgelegten Jahresabschlussunterlagen dokumen-
tieren eine ordnungsgemäße und gute Vorstands-
arbeit. 

Das Inventar ist aussagefähig aufgestellt und doku-
mentiert übersichtlich das Vermögen und die Ver-
bindlichkeiten sowie die Gesamtheit der wirtschaftli-
chen Verhältnisse der Genossenschaft.
Im Berichtszeitraum war die Liquidität jederzeit ge-
sichert. Allen Zahlungsverpflichtungen ist die Genos-
senschaft ordnungsgemäß nachgekommen.

Der Jahresabschluss 2025 in Zahlen per 31. 12. 2025:

	 1.	 Die Bilanzsumme beträgt € 75.444.966,37 
			   (im Vorjahr € 78.061.295,27) 
	 2.	 In der Gewinn- und Verlustrechnung wird 
			   ausgewiesen:

	 •	 ein Jahresüberschuss in Höhe von € 490.129,16 			
			   (im Vorjahr € 758.999,22)
	 •	 ein Bilanzgewinn in Höhe von € 441.116,24 
			   (im Vorjahr € 683.099,30).
	
	 3.	 Die Einstellung in die Ergebnisrücklage erfolgt
			   satzungsgemäß in Höhe von 10 % des Jahres-
			   überschusses und beträgt € 49.012,92.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung 
den Jahresabschluss zum 31. 12. 2025 in der vorgeleg-
ten und geprüften Fassung festzustellen sowie den 
Bilanzgewinn in die sonstigen Rücklagen einzustellen.

Aus dem wirtschaftlichen Ergebnis des Jahres  2025 
und der Risikoanalyse ergeben sich aus Sicht des Auf-
sichtsrates folgende Schwerpunkte im Jahr  2026 für 
den Vorstand der Genossenschaft:

	 •	 Aufstellung einer langfristigen Portfoliostrategie 	
			   für die AWG.
	 •	 Aus der Portfoliostrategie abgeleitet
			   Investitionen in den Bestand zur Sicherung der 			
			   Attraktivität der Wohnungen und des 
			   Wohnumfeldes, mit dem Ziel, ein bedarfs-
			   gerechtes Angebot für unsere Genossen-
			   schaftsmitgliedern zu schaffen; unter Beachtung 	
			   der aktuellen wirtschaftlichen und politische 			
			   Lage.
	 •	 Aufbau von neuen Geschäftsfeldern, 
			   Gewinnung von neuen Mandanten im Bereich 			
			   Geschäftsbesorgung zur Festigung der 
			   Marktposition sowie der Ausbau von 
			   Kooperationen.
	 •	 Ein umsichtiger Einsatz der liquiden Mittel, 
			   Darlehensoptimierung und laufende 
			   Budgetüberwachung unter Beachtung der 
			   langfristigen Unternehmensplanung mit 
			   Fokus auf die Entwicklung der 
			   vorhandenen Wohnungsbestände.	
	 •	 Sicherung der weiteren Fernwärmeversorgung 			
			   zu bezahlbaren Preisen.
	 •	 Erarbeitung einer langfristigen Klimastrategie 			
			   für den Gebäudebestand der Genossenschaft 
			   (technischer Klimapfad), darauf aufbauend eine 		
			   Integration in die Unternehmensplanung 
			   (kaufmännischer Klimapfad). 

Der im Genossenschaftsgesetz und in unserer Sat-
zung festgelegte Überwachungsauftrag wurde durch 
den Aufsichtsrat im Geschäftsjahr  2025 voll umfäng-
lich wahrgenommen. 

Der Aufsichtsratsvorsitzende konsultiert zwei Mal im 
Monat den Vorstand zu den Schwerpunkten seiner Tä-
tigkeit.

Bei Bedarf beraten sich Technischer oder Kaufmän-
nischer Ausschuss des Aufsichtsrates, um bei beson-
derem Entscheidungserfordernis dem Vorstand bera-
tend zur Seite zu stehen.

Für die Tätigkeit im Aufsichtsrat zahlt die Genossen-
schaft an die Aufsichtsratsmitglieder einen monatli-
chen Auslagenersatz in Höhe von € 50. Die Aufwands-
entschädigung für die Aufsichtsratsvorsitzende beträgt 
€ 200 pro Monat.

Die erfolgreiche und ergebnisorientierte Zusammen-
arbeit mit dem Vorstand ist über Jahre vertrauensvoll, 
wertschätzend und von einem hohen Maß an gegen-
seitiger Achtung geprägt.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern sowie den gewählten Vertretern für die im 
Jahr 2025 geleistete sehr gute Arbeit. 

Der Aufsichtsrat möchte einen besonderen Dank dem 
Vorstand für seine sehr engagierte Arbeit zum Wohle 
der Genossenschaft aussprechen. 
Wir bedanken uns ausdrücklich bei der im Jahr 2025 
ausgeschiedenen Vorständin Frau Heike Hilpert für 
ihre Bereitschaft als nebenamtlicher Vorstand die 
AWG bei Überbrückung bis zur langfristigen Neube-
setzung des Vorstandes zu unterstützen und natürlich 
auch für die von ihr geleistete Arbeit.

Zum 01. 10. 2025 wurde der Generationswechsel im 
Aufsichtsrat der AWG eingeleitet. Unsere langjährige 
Aufsichtsratsvorsitzende Frau Sigrid Witt gab den Vor-
sitz an Herrn Andreas Röhler weiter. Wir Bedanken uns 
als Aufsichtsrat für die überaus engagierte und mit 
viel Herzblut ausgeführte Arbeit als Vorsitzende des 
Aufsichtsrates im Sinne der AWG bei Frau Witt und 
schätzen sehr, dass sie sich weiterhin im Rahmen ihres 
Mandates als „einfaches“ Aufsichtsratsmitglied in die 
Gremienarbeit einbringt.

Bitte unterstützen sie diese Arbeit weiterhin und ha-
ben sie vor allem Vertrauen, Respekt und die notwen-
dige Geduld. 

Andreas Röhler 
Aufsichtsratsvorsitzender

Sehr geehrte Vertreter, werte Mitglieder,



www.awg-eisenach.de                     

GEMEINSAM. 
BESSER. 

WOHNEN.


