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Die Wohnungsgenossenschaft
,Gluckauf® Sud Dresden e. G.

auf einen Blick

31.12.2022 31.12.2023
Verwalteter Bestand
Wohnungen 12922 12 905
Garagen/Stellplatze 4108 4108
Gewerbliche Einheiten 86 86
Verwaltete Eigentumswohnungen 1638 1655
Mitglieder 14 631 14 660
Anzahl der Mitarbeiter(innen)
Kaufménnische Mitarbeiter(innen) 65 66
Technische Mitarbeiter(innen) 15 15
Gewerbliche Mitarbeiter 4 4
Auszubildende 5 )
Jahresiiberschuss (TEUR) 8.285 4.648
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung (TEUR) 72.777 77.516
Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung (TEUR) 46.738 44.357
Anlagevermégen (TEUR) 373.734 364.467
Geschaftsguthaben (TEUR) 17.104 17.191
Eigenkapital (TEUR) 247.057 251.869
Bilanzsumme (TEUR) VAV/¥) 410.537

Grindung: 10. Marz 1955

Genossenschaftsregistereintragung: 5. August 1991 / Genossenschaftsregister-Nr. 31
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TW 58 - Traditionelle Wohn-
bauweise 1958 und QD 58 -
Qualitat Dresden 1958

Der TW 58 ist der erste von den Wohnungs-
genossenschaften errichtete Gebdude-
typ zu DDR-Zeiten. Der Name bedeutet
,1raditionelle Wohnbauweise 1958*. Ge-
baut wurden die Hauser dieses Typs aus
Ziegeln, die teilweise aus den Trimmern
geklopft wurden. Viele Genossenschafter
haben die Hauser selbst mitgebaut. Ein
Spitzdach (Kaltdach) ist typisch fur die
Baureihe. Die Hauser entstanden mit vier
Geschossen und jeweils zwei oder drei
Wohnungen je Etage.

Die Wohnungen wurden mit Ku-
chen und Badern mit Fenstern
sowie Ofenheizungen ausgestat-
tet. Balkone waren an nur einigen
Wohnungen vorhanden. Die
Treppenhaus- und Dachfenster
variieren in inhrer Form, ebenso

in ihrer Anordnung und Grofe.
Sowohl die Dachboéden als auch
ein zu jeder Wohnung gehoriger
Keller sind Teil des Hauses. Die
Hauser dieser Serie wurden bei
der WGS in den Jahren 1957 bis
1970 errichtet und befinden sich
in der Sudvorstadt und in Plauen.

Parallel zum TW 58 kam in den
1950er-Jahren bereits die indus-
trielle Wohnbebauung in Form der
Grokblockbauweise (QD 58) zum
Einsatz. Der wesentlichste Unter-
schied liegt in der Verwendung
von Ziegelsplitt-Platten. Die Ge-
baude der Typenreihe Q erhielten
aus Betonblocken gefertigte Wan-
de. Die Zimmerdecken, die aus
mehreren Deckenplatten-Elemen-
ten bestanden, wurden quer zur
Langsachse des Hauserblocks
aufgelegt. Der QD 58 wird als
Nachfolger des TW 58 bezeich-
net und weist in vielen Punkten
eine ganz ahnliche Bauweise

auf. Spitzdach, meist vier Etagen,
Bader und Kichen mit Fenstern
sind beispielhaft zu benennen.

WGS Geschéaftsbericht 2023

WGS Geschéftsbericht 2023
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I Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft ,Glickauf” Sid Dresden e. G. (WGS) wurde am 10. Mérz
1955 gegrindet. Die WGS bewirtschaftet vorrangig selbst errichtete Wohnungen sowie
Gewerbeeinheiten, Stellplatze und Garagen. Zur marktgerechten Ergdnzung des Bestandes
werden NeubaumaBBnahmen in punktuell ausgewdhlten Lagen durchgefihrt. Dariber hinaus

verwaltet die WGS Eigentumswohnungen. Dieses Geschéftsfeld beendet die WGS zum
31.12.2024.

Die Geschaftstatigkeit erstreckt sich ausschlieBlich auf das Dresdner Stadtgebiet.

Die WGS ist zu 100 % an der Handwerkerhof ,Glickauf” Sid Dresden GmbH (HWH GmbH)
beteiligt. Diese fihrt vor allem die Instandhaltungsauftrage der WGS in hoher Qualitat und

zu marktiiblichen Preisen aus.

2 Wirtschaftsbericht

2.1 Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Situation stellt sich aktuell zweigeteilt dar. Auf der einen Seite hat die
Binnennachfrage aufgrund der wieder leicht gestiegenen Realléhne zugenommen. Auf der
anderen Seite kam es in der Industrie erneut zu einem deutlichen Rickgang der Produktion.
Die konjunkturelle Schwéche macht sich zunehmend auch auf dem Arbeitsmarkt bemerkbar.
2024 erwartet die Bundesregierung eine etwas positivere Entwicklung der Wirtschaftsleistung
als im zurickliegenden Jahr.! Die Inflationsrate lag im Jahr 2023 bei 5,9 % und ging damit
gegeniber dem Vorjahr deutlich zuriick.? Die Energiepreise sind im Jahr 2023 leicht gefallen.
Durch den Wegfall der befristeten Absenkung der Mehrwertsteuer und Strom- und Warme-

preisbremsen werden die Energiepreise im Jahr 2024 wieder steigen.

Infolge der immer noch hohen Inflation wurde der Leitzins durch die EZB in mehreren
Schritten erhdht, was mit einem erheblichen Anstieg der Bauzinsen einhergegangen ist.

Die Wirtschaftlichkeit von Investitionen verringert sich dadurch deutlich.

Im Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fir eine schnelle Lésung. Die Bemihungen,
die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der Europdischen Union und Russland zu trennen,

dauern an.

' Quelle: https://www.BMWK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Dezember 2023, 06.02.2024
2 Quelle: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/01/PD24_020_611.html, 26.02.2024
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Der Wegfall dffentlicher Gelder, resultierend aus dem Verfassungsgerichtsurteil zur Einhaltung
der Schuldenbremse, wird das Wachstum des Jahres 2024 spirbar schmalern.
Die konkreten Auswirkungen auf die Bauwirtschaft und die Immobilienbranche kénnen noch

nicht verldsslich abgeschatzt werden.

Die Arbeitslosenquote stieg im Jahr 2023 auf 5,7 % (Vorjahr: 5,4 %).> Gegeniber dem Vorjahr
erhohte sich die Gesamtzahl um 183 000 Arbeitslose.* Die Bundesagentur fir Arbeit schétzt
das Risiko fur Beschaftigte arbeitslos zu werden als gering ein. Allerdings haben derzeit
arbeitslose Menschen nur sehr geringe Chancen auf eine neue Beschéftigung.® Die Frihin-
dikatoren am Arbeitsmarkt deuten auf eine Fortsetzung der ungiinstigen Entwicklung hin.

Die Erhdhung des Mindestlohns und des Birgergeldes stitzt einkommensschwache Haushalte.

2.2 Wohnungsmarkt in Dresden

Im Dezember 2023 wohnten in Dresden 572 240 Einwohner, 3 067 Personen mehr als im
Vorjahr. Ein merklicher Rickgang der Zuziige fihrte in den Jahren 2020 und 2021 zu einem
leichten Bevdlkerungsrickgang. Der Zuwachs des Jahres 2023 resultiert vor allem aus dem

positiven Saldo aus den Zu- und Fortzigen.®

Bis jetzt liegen nur Zahlen ber die Haushalte fir das Jahr 2022 vor. Im Jahr 2022 stieg die

Anzahl der Haushalte um 3 390. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe lag wie in den Vorjah-
ren bei 1,8. 53 % der Haushalte waren Einpersonenhaushalte. Neben der Zahl der Einperso-
nenhaushalte hat sich die Zahl der Lebensgemeinschaften in Mehrpersonenhaushalten erhsht.”

Aufgrund der Bevélkerungsentwicklung ist fir das Jahr 2023 wieder mit einer leichten Zunah-
me der Haushaltszahlen zu rechnen.

Die Landeshauptstadt Dresden hatte am 31.12.2022 einen Wohnungsbestand von 309 330
Wohnungen, das sind 2 247 Wohnungen mehr als im Vorjahr. Der Leerstand hat fir das Jahr
2022 7,0 % betragen (Vorjahr: 6,9 %).8 Hierin enthalten sind auch Wohnungen, die aufgrund
des Bauzustands nicht vermietbar sind. Die Zahl der Baufertigstellungen blieb im Jahr 2022
auf hohem Niveau.

Vom 13.07.2022 bis 31.12.2025 gilt die sdchsische Mietpreisbegrenzungsverordnung fir die
Stadt Dresden. Mit dem Inkraftireten der sogenannten Mietpreisbremse dirfen die zu Beginn
eines neuen Mietverhdltnisses vereinbarten Mieten maximal 10 % Gber der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete liegen. Die WGS ist von der Mietpreisbremse kaum betroffen. Im Jahr 2024 wird
ein neuer Mietspiegel erstellt, in dem sich das gestiegene Mietniveau in Dresden widerspiegeln

wird.

3 Quelle: htps://www.arbeitsagentur.de/news/arbeitsmarkt-vorjahre, 27.02.2024

4 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Berichterstattung zu den Auswirkungen der Fluchtmigration aus der Ukraine auf den deut schen
Arbeitsmarkt; Januar 2024

5 Quelle: Die Lage am Arbeits- und Ausbildungsmarkt vom 30.11.2023, Bundesagentur fir Arbeit Statis-tik/Arbeitsmarktberichterstat-
tung

¢ Quelle: https://www.dresden.de/de/leben/stadtportrait/statistik /bevoelkerung-gebiet/bevoelkerungsbewegung.php, 27.02.2024

7 Quelle: Landeshauptstadt Dresden, Haushalte | Statistik | Landeshauptstadt Dresden, 09.12.2023

8 Quelle: Landeshauptstadt Dresden, Gebdude- und Wohnungsbestand | Statistik | Landeshauptstadt Dresden, 09.12.2023
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Die Arbeitslosenquote in Dresden hat im Dezember 2023 6,0 % betragen und ist damit ge-
geniber dem Vorjahresmonat um 0,4 Prozentpunkte gestiegen. Die Arbeitskraftenachfrage
verringerte sich leicht gegeniber den vergangenen Monaten. Die aktuell gemeldeten freien
Stellen haben sich von rund 6 000 vor einem Jahr auf aktuell 5400 Stellen reduziert.?

2.3 Geschaftsverlauf

2.3.1 Wohnungsbestand

Bewirtschaftete
Verwaltungseinheiten

Anzahl Anzahl

31.12.2022 31.12.2023

Wohnungen 12922 12905
Gewerbeeinheiten 86 86
Garagen 1296 1296
Stellplatze 2812 2812
Gesamt 17116 17099

Der Wohnungsbestand verringerte sich durch den Verkauf von 17 Wohnungen.

2.3.2 Vermietungssituation

Die Leerstandsquote ist zum 31. Dezember 2023 mit 3,2 % genauso hoch wie im Vorjahr.
Wahrend die Zahl der leer stehenden Ein- und Zweiraumwohnungen reduziert werden konnte,
ist der Leerstand der Dreiraumwohnungen gestiegen. Wie im Vorjahr sind 20 Wohnungen
zur Unterbringung von ukrainischen Flichtlingen an die Landeshauptstadt Dresden vermietet.
Weitere 50 Wohnungen wurden direkt an ukrainische Flichtlinge vermietet.

Entwicklung

des prozentualen
Leerstands zu
den Stichtagen
zum 31.12.

PROZENT

3,4
3,2 3,2

2,5

2019 2020 2021 2022 2023

Von den 412 leeren Wohnungen haben 127 weniger als 90 Tage leer gestanden. 50 Woh-
nungen — und damit 24 Wohnungen mehr als im Vorjahr — haben in Objekten mit geplanten
komplexen Sanierungen leer gestanden. Von den 16 leer stehenden Wohnungen, in denen
die Modernisierungsarbeiten im Jahr 2023 beendet wurden, konnten 15 Wohnungen bereits
vermietet werden. Der Leerstand in diesen Objekten hat am 31.12.2023 nur noch 3,5 % be-
tragen.

?  Quelle: Agentur fiir Arbeit - Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit (arbeitsagentur.de), 09.12.2023

EUR/m?
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Gegeniber der stichtagsbezogenen Leerstandsbetrachtung bilden die durchschnittlichen
monatlichen Leersténde den wesentlichen Grund fir die Erlésschmélerungen. Im Durchschnitt
standen im Geschdaftsjahr 2023 452 Wohnungen leer (Vorjahr: 454). Die Planzahl von 462

leer stehenden Wohnungen konnte um zehn Wohnungen unterschritten werden.

Die leerstandsbedingten Erlésschmalerungen im Jahr 2023 haben 1.799 TEUR betragen

(Vorjahr: 1.678 TEUR). Die Erlésschmalerungsquote betrug 3,4 % (Vorjahr: 3,2 %).
Die geplanten Erlésschmélerungen wegen Leerstand wurden um 25 TEUR unterschritten.

Im Geschdaftsjahr 2023 standen 834 Vertragsabschlissen 843 Vertragsbeendigungen gegen-
Uber. Die Fluktuationsquote betrug 6,5 % und ist damit genauso hoch wie im Vorjahr. Inner-
halb des Bestandes fanden 164 Umzige statt.

2.3.3 Nutzungsgebiihren

Die durchschnittliche Nutzungsgebihr erhdhte sich gegeniber dem Vorjahr um ein Prozent
und hat am 31.12.2023 5,75 EUR/m? betragen. Das entspricht dem Planwert.

569 5,75
5,46 5,53 5:?/./l
5 ol =
3
2019 2020 2021 2022 2023

Entwicklung der
Nutzungsgebuihren
in den vergangenen
Jahren

Die Nutzungsgebihren des Jahres 2023 betrugen 53.386 TEUR (Vorjahr: 52.828 TEUR). Die
Grinde fir die Verénderung waren vor allem Erhdhungen bei Wiedervermietung, Erhdhungen
nach ModernisierungsmaBnahmen und die im Jahr 2023 voll wirksamen Anderungen der
Nutzungsgebihren aus dem Vorjahr. Mieterhhungen nach Mietspiegel wurden im Jahr 2023
wegen der hohen Belastungen der Wohnungsnutzer durch die Inflation ausgesetzt.

Im Jahr 2023 wurden die Wohnungen nach Instandsetzung zu attraktiven Konditionen wieder-
vermietet. Die durchschnittliche Nutzungsgebuhr bei Wiedervermietung betrug 6,68 EUR/m?2.
In Prohlis befinden sich dabei die ginstigsten Wohnungen mit einer Miete von durchschnitt-
lich 6,28 EUR/m2. Die Mieten liegen deutlich unter den fiir Dresden angegebenen durch-
schnittlichen Mieten von 9,05 EUR/m? fir eine 60 m? grofie Wohnung.'

Die Forderungen aus Mieten und Nutzungsgebihren bleiben mit 0,2 % der Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung auf dem sehr niedrigen Niveau des Vorjahres.

19 Quelle: https://www.wohnungsboerse.net/mietspiegel-Dresden/7351, Datum 27.02.2024
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2.3.4 Investition und Instandhaltung

Fir die nachhaltige Verbesserung und Erhaltung des Wohnungsbestandes investierte die WGS
im Geschdaftsjahr 2023 26.608 TEUR in die Modernisierung und Instandhaltung der Obijekte.
Mit den hohen Investitions- und Instandhaltungsaufwendungen von 32 EUR/m? werden die Be-
stdnde marktgerecht und zukunftssicher weiterentwickelt.

Seit vielen Jahren liegt der Schwerpunkt der Investitionen auf der energetischen Modernisie-
rung. Die Umstellung der Heizungsanlagen von Einrohr- auf Zweirohr-Heizungsanlagen wurde
in Zschertnitz fortgesetzt. Im Jahr 2023 wurden 390 Wohnungen mit Kosten von 3.065 TEUR
energetisch modernisiert. Dariiber hinaus wird eine Wohnanlage mit ca. 300 Wohnungen
komplex saniert. Es werden die Ver- und Entsorgungsleitungen ausgetauscht, die Bader kom-
plett ernevert sowie die Heizleitungen und Heizkorper ersetzt. Im Jahr 2023 wurden in diesem
Gebiet die ersten 44 Wohnungen saniert. Bis zum Jahr 2029 sollen die Sanierungen dort
abgeschlossen sein.

Nachdem im Jahr 2022 aufgrund zu hoher Baupreise und Unwagbarkeiten bei der Preisent-
wicklung der Neubau von 49 Wohnungen in der Débraer Straf3e verschoben wurde, konnten
die Vertragsverhandlungen im Jahr 2023 unter den aktuellen Marktbedingungen wieder auf-
genommen werden. Diese fihrten im Ergebnis zur Vergabe der Bauleistungen zu Baupreisen,
mit denen die Wirtschaftlichkeit des Neubaus gewdhrleistet ist. Die Vorbereitungen fir die
Bebaubarkeit des Grundstiicks in der Ddbraer Strafle wurden fortgefihrt, sodass im Frihjahr

2024 der Baubeginn erfolgen konnte.

In Umsetzung der im Unternehmenskonzept beschlossenen Investitionsmanahmen wurden

sieben weitere Aufzige und 50 Balkone angebaut.

Der Einbau der digitalen Haustafeln in allen Wohnhdusern der WGS wurde im Jahr 2023
abgeschlossen. Damit kdnnen alle Bewohner objektkonkret und zeitnah mit wichtigen Informa-
tionen rund um die WGS und ihr Gebdude versorgt werden.

Im Rahmen der planmé&Bigen Instandhaltung wurden 55 Projekte realisiert. Schwerpunkte wa-
ren die genannten energetischen Sanierungen, die Instandsetzung der Fassaden und Treppen-
hduser sowie die Gestaltung der AuBBenanlagen.

Entwicklung der
Instandhaltungsauf-

25.000

23.508
} 22043
wendungen in den
N 20.838 21.129
letzten fiinf Jahren _ 20.000 19.020
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B
15.000
10.000
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2022 2023
TELR  EUR/m’ TELR  EUR/m’
Laufende Instandhaltung 4.518 5,38 5.239 6,25
Instandsetzung fir Leerwohnungen 6.074 723 7.240 8,63
PlanméBige Instandhaltung 11.451 13,64 11.029 13,16
Instandhaltung gesamt 22.043 26,25 23.508 28,04

Verteilung der
Instandhaltungs-
aufwendungen in
den Jahren 2022
und 2023

Im Jahr 2023 erfolgten in 118 Wohnungen kleinere Modernisierungsarbeiten, wie Badumbau,
Einbau neuer Innen- und Wohnungseingangstiren oder der Anbau von Rollladen.

Es wurden 793 Wohnungen bei Mieterwechsel instand gesetzt und modernisiert. Vor allem
aufgrund der gestiegenen Rahmenvertragspreise und der im Durchschnitt gréBeren instand-
zusetzenden Wohnungen sind die Kosten um 1.166 TEUR héher als im Vorjahr. Die hohen
Instandsetzungskosten bei Mieterwechsel fihren zu einem sehr guten Modernisierungsstand
der Wohnungen. Hierfir wurden 445 TEUR mehr als geplant zur Verfigung gestellt.

Die HWH GmbH erbringt weiterhin schwerpunkimaBig Bau- und Instandsetzungsleistungen
sowie Hauswartdienstleistungen fir die WGS und deren Wohnungsnutzer. Der Jahresiber-
schuss des Geschaftsjahres 2023 hat 316 TEUR betragen (Vorjahr: 208 TEUR). Die Entwick-
lung des Jahresergebnisses ist im Wesentlichen durch planméBig gestiegene Umsatzerldse
(+419 TEUR), héhere Materialaufwendungen (+102 TEUR) und héhere Personalaufwendungen
(+108 TEUR) geprégt.

2.3.5 Entwicklung des Mitgliederbestandes
Am Ende des Berichtsjahres waren 14 660 Personen Mitglied der WGS. Damit hat sich die

Mitgliederzahl gegeniber dem Vorjahr um 29 erhdht. Das Durchschnittsalter der wohnenden
Mitglieder liegt bei 57 Jahren und ist damit genauso hoch wie im Vorjahr.

2019 2020 2021 2022 2023
Mitgliederzugange 820 695 744 776 785
Mitgliederabgénge -734 -703 -765 -716 -756
verbleibende Mitglieder 14600 14592 14571 14 631 14660

per 31.12.

verbleibende Geschdaftsanteile 109813 109936 109989 110435 110982
per 31.12.

Entwicklung der
Mitgliederzahlen

Das Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat am Jahresende 2023 17.202 TEUR

betragen und war damit geringfigig hoher als im Vorjahr.
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2.3.6 Mitarbeiter 2.4 Darstellung der Lage

Der Personalbestand von insgesamt 91 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gewdhrleistet eine 2.4.1 Ertragslage
service- und qualitdtsorientierte Betreuung des Wohnungsbestandes und der Mitglieder. Die

Zahl der Mitarbeitenden ist gegeniber dem Vorjahr nahezu unveréndert.

LAGEBERICHT 2023

Das Geschaftsjahr 2023 wurde mit einem Jahresiberschuss von 4.648 TEUR (Vorjahr:

8.285 TEUR) abgeschlossen. Ohne Bericksichtigung der Zufihrung zur Rickstellung fir

Zum Jahresende 2023 waren sechs Auszubildende beschaftigt. Die Auszubildenden durch-
laufen alle wesentlichen Unternehmensbereiche und lernen das gesamte Spektrum der Im-
mobilienwirtschaft kennen. Dariiber hinaus kénnen sie einzelne Einsatzbereiche gezielt ver-

tiefen und somit die Ausbildung aktiv mitgestalten.

nis aus der Hausbewirtschaftung und das niedrigere Ergebnis im Verkaufsbereich.

Gewerbesteuer hat das bereinigte Ergebnis 5.968 TEUR betragen und war damit 2.658 TEUR
niedriger als das bereinigte Ergebnis des Vorjahres. Ursachen hierfir sind das geringere Ergeb-

Entwicklung des
Personalbestands und
der Personalkosten

ANZAHL DER MITARBEITER(INNEN) AM 31.12.

Hausbewirtschaftung

2022
TEUR

8.146

-18

1.014

-857

8.285

2023
TEUR

5.636

-26

359

-1.321

4.648

Erwirtschaftung der
Jahresiberschisse in
den Leistungsbereichen

5
o Verwaltung fir Dritte
z
B Verkaufe Anlagevermégen
<
5
2 Sonstiger Bereich/Zinsbereich

20 2.000 &

4 4 4 4 4 -
. —— - e ) Jahresiiberschuss
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----------- kaufmdnnisch-technische Mitarbeiter(innen) Personalaufwand —— — gewerbliche Mitarbeiter

Der Hausbewirtschaftungsbereich, als Kernbereich der WGS, trégt den héchsten Anteil zum

Ergebnis bei. Das um 2.510 TEUR geringere Ergebnis als im Vorjahr resultiert vor allem aus

Die Betriebsvereinbarung Gber mobiles Arbeiten hat sich bewdhrt. In vielen Abteilungen
konnten hybride Arbeitsmodelle umgesetzt werden. Als weitere MaBnahme der Mitarbeiter-
bindung unterstitzt die WGS die private Altersvorsorge der Mitarbeiter(innen) mit einem
attraktiven Zuschuss.

dungen.

Die Qualifikation und das Wissen der Mitarbeiter(innen) sind wesentliche Voraussetzungen fiir

gestiegenen Zinsaufwendungen (983 TEUR) und héheren Instandhaltungskosten (1.037 TEUR).

Die Verwaltungskosten betragen 470 EUR/Verwaltungseinheit (Vorjahr: 436 EUR/Verwaltungs-
einheit). Die Erhdhung resultiert aus hoheren Personalkosten und héheren sachlichen Aufwen-

die kompetente Bearbeitung aller Anliegen der Mieter und Mitglieder. Deshalb legt die WGS
ihren Fokus auf die Weiterbildung. Bedarfsgerechte Schulungen und Qualifizierungsmaf3nah-
men umfassen Trainings- und Fachseminare sowie zertifizierte Qualifizierungen. Im Jahr 2023

nahmen 66 % der Mitarbeiter(innen) an mindestens einer Qualifizierungsmaf3nahme teil.

Die Gehaltsentwicklung orientiert sich am Tarif fir die Angestellten der Wohnungs- und

Immobilienwirtschaft. Als Leistungsanreiz ist ein Teil der Vergiitung erfolgsorientiert gestaltet.

TEUR

Die Erhdhung der Personalkosten resultiert, zusatzlich zur tariflichen Anpassung, aus der frei-
willigen Zahlung der ersten Tranche der Inflationsausgleichsprémie in Héhe von 1.500 Euro
ie Mitarbeiter (insgesamt 135 TEUR). Mit der zweiten Tranche in gleicher Héhe wurde im Jahr
2024 die insgesamt gesetzlich maximal mégliche Pramie gezahlt.

* Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung in Héhe von 7.279 TEUR ohne Sondereffekte

2023

Entwicklung der
Ergebnisse aus der
Hausbewirtschaftung

12

13
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Die WGS verwaltete im Jahr 2023 16 Eigentimergemeinschaften mit 2225 Wohnungen.

In diesen Gemeinschaften gehéren der WGS noch 570 Wohnungen. Die Sondereigentums-
verwaltung wurde fiir 78 Wohnungen Gbernommen. Die Erlése aus Betreuungstétigkeit sind
im Jahr 2023 gegeniber dem Vorjahr - vor allem aufgrund von Preisanpassungen — um

22 TEUR gestiegen. Aus unternehmerischen Griinden hat die WGS entschieden, die Woh-
nungseigentumsverwaltung aufzugeben. Zum Ende des Geschdftsjahres 2023 wurde bereits
fir acht Eigentimergemeinschaften die Verwaltungstatigkeit eingestellt und diese an andere
Verwalter Gbergeben. Ende des Jahres 2024 werden alle Gbrigen Verwaltervertrage auslaufen.

Im Jahr 2023 wurden 17 Wohnungen, in den durch die WGS verwalteten Eigentimergemein-
schaften bei Leerstand verkauft. Vor allem aufgrund der zunehmenden Zuriickhaltung der Kauf-
interessenten beim Wohnungskauf sind die Verkaufszahlen gegeniiber dem Vorjahr um sechs
Wohnungen und eine Doppelhaushdlfte zurickgegangen. Bestandsverduf3erungen aus dem
Anlagevermégen bleiben unternehmensstrategisch von untergeordneter Bedeutung. Mit dem

Verkauf werden Buchgewinne erzielt. Diese tragen zum positiven Ergebnis der WGS bei.

Im sonstigen Bereich sind die den anderen Bereichen nicht zuzuordnenden einmaligen oder
periodenfremden Erlése oder Aufwendungen enthalten. Ebenfalls sind hier die Rickstellungen
fir die Ertragssteuern bericksichtigt. Aufgrund der weiter bestehenden Unsicherheit bei der
steverlichen Anerkennung der erweiterten Gewerbesteuerkirzung hat die WGS neben der
Rickstellung fir die Jahre 2020 bis 2022 auch eine Rickstellung fir das Jahr 2023 gebildet.

2.4.2 Finanzlage
Die Finanzlage der WGS ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Geschdéftsjahr 2023 und

ist auch in Zukunft jederzeit gewdhrleistet. Die folgende Kapitalflussrechnung erméglicht einen
Uberblick iber die Herkunft und die Verwendung der finanziellen Mittel:

Kapitalflussrechnung

2022 2023

TEUR TEUR
Jahrestberschuss 8.285 4.648
Abschreibungen 12.436 12.697
Zunahme/Abnahme der Rickstellungen -873 261
Anderungen sonstiger Aktiva und Passiva 1.018 4.621
Buchgewinne/Buchverluste aus Anlageabgéngen -1.384 -787
Zinsaufwendungen/Zinsertrdge 2.368 2924
Tilgungszuschuss/BAFA-Modernisierungszuschisse -902 -749
Ertragssteveraufwand/-ertrag 2.292 1.823
Ertragssteuerzahlungen -507 -580
Cashflow aus laufender Geschaftstétigkeit 22.733 24.336
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Einzahlungen aus Anlageverkdufen 2.042 1.181
Einzahlung von verbundenem Unternehmen 220 200
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermégen -6.195 -3.727
Erhaltene Zinsen 13 440
Cashflow aus Investitionstétigkeit -3.920 -1.906
Verdnderungen der Geschaftsguthaben 7 130
Einzahlung auf Kapitalricklagen 34 34
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 5.000 0
BAFA-Modernisierungszuschisse 0 749
PlanméBige Tilgung und sonstige Zahlungen -10.724 -11.540
Sondertilgung von Darlehen -1.116 -6.183
Verdnderungen der Verbindlichkeiten aus Wohnungsbauprémien 6 4
gezahlte Zinsen -2.381 -3.365
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -9.174 -20.171
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 9.639 2.259
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.511 15.150
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 15.150 17.409

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
1.603 TEUR erhsht. Ursachen hierfiir sind vor allem die in den sonstigen Aktiva und Passiva
enthaltenen hoheren Vorauszahlungen der Wohnungsnutzer und die geringeren unfertigen
Leistungen auf noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist 10.997 TEUR niedriger als im Vorjahr. Nach
der Darlehensaufnahme im Vorjahr von 5.000 TEUR wurden im Jahr 2023 die Investitionen
und Instandhaltungen durch eigene Mittel finanziert. Zusétzlich wurden Zuschiisse im Rahmen
der Bundesférderung fir effiziente Gebdude in Héhe von 749 TEUR eingesetzt. Nach dem
Auslaufen der Zinsbindungsfrist im Jahr 2023 wurden sechs Darlehen mit Restschulden von
insgesamt 6.183 TEUR, 5.067 TEUR mehr als im Vorjahr, getilgt.

Fir die Investitions- und Finanzierungstétigkeiten des Geschdaftsjahres 2023 in Hohe von
22.077 TEUR standen insgesamt Finanzmittel aus der laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe
von 24.336 TEUR zur Verfigung.

Im Cashflow aus der Investitionstdtigkeit sind Auszahlungen fir wertsteigernde aktivierbare
Investitionen sowie die Planung und Bauvorbereitung fir den Neubau auf der Débraer Straf3e
21-29 enthalten. Weiterhin sind hier die Einzahlungen aus Verkdufen und aus der Beteiligung
der HWH GmbH erfasst.
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2.4.3 Vermégenslage

Die Bilanzsumme zum 31.12.2023 hat sich um 7.228 TEUR gegeniber dem Vorjahr verrin-
gert. Das resultiert vor allem aus der Verénderung des Anlagevermégens und der Bestands-
minderung der umlagefdhigen Betriebskosten. Dem steht die Erhéhung der liquiden Mittel
im Jahr 2023 gegeniiber.

Verdnderung des
Sachanlagevermdgens

2022 2023

TEUR TEUR
Neubau 575 491
Bestandsinvestitionen 4.114 2.731
Digitale Haustafeln 1.475 369
andere Investitionen 159 232
Investitionen gesamt 6.323 3.823
Abgdnge Anlagevermdgen 658 394
Abschreibungen auf Gegensténde des Sachanlagevermégens 12.436 12.697
Verminderung des Anlagevermégens gesamt 6.771 9.268

Grundsatzlich sind langfristige Vermégenswerte auch langfristig finanziert.

Entwicklung der
Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten

TEUR

200.000
177.085
157.265
150.000 141.328
133.587
115.863
100.000 -
2019 2020 2021 2022 2023

Die Darlehensverbindlichkeiten verteilen sich auf vier Kreditinstitute. Neben den marktgerech-
ten Konditionen ist die Diversifikation des Darlehensportfolios ein wesentliches Kriterium bei

der Auswahl der Finanzierungspartner. Die Bonitat der WGS wurde von allen Hauptglaubigern
als sehr positiv eingeschétzt. Auch die Deutsche Bundesbank hat im Jahr 2023 wieder besta-

tigt, dass die Einstufung ,notenbankfahig” erreicht werden konnte.

Nachdem die Zinsen im Jahr 2022 deutlich gestiegen sind, hat sich das Zinsniveau auf dem

Vorjahresniveau stabilisiert. Aufgrund der sinkenden Inflation, der verhaltenen Wirtschaftsaus-
sichten im Euroraum und der damit im Zusammenhang stehenden Geldpolitik der Europdischen
Zentralbank, ist mit stabilen oder leicht sinkenden Bauzinsen zu rechnen. Am 31.12.2023 wa-

ren Verbindlichkeiten in Hohe von 21.126 TEUR mit Zinssétzen fir einen Zinsbindungszeitraum
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von unter einem Jahr vereinbart. Der Bestand an Darlehen mit variablen Konditionen wird sich
in den néchsten Jahren durch planméBige Tilgungen und Darlehensriickzahlungen weiter ver-

ringern. Die Zinsentwicklung wird weiterhin intensiv beobachtet.

Die Absicherung der Darlehen erfolgt iber Grundschulden an den Beleihungsobjekten. Auf-
grund der guten Bonitat der WGS und der weiteren Darlehensriickzahlungen sind auch Neu-
aufnahmen von Darlehen unter Ausnutzung der bestehenden Beleihungsspielrdume maglich.

Die Verringerung der Verbindlichkeiten von 17.724 TEUR im Jahr 2023 setzte sich aus plan-
mé&Bigen Tilgungen und Rickzahlungen von Darlehen nach Zinsbindungsende zusammen.

Der Bilanzgewinn des Geschdaftsjahres 2023 fishrte zu einer entsprechenden Erhéhung des
Eigenkapitals und dem damit verbundenen Anstieg der Eigenkapitalquote um 2,3 Prozent-
punkte auf 61,4 %.

2.4.4 Gesamteinschatzung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage ist gesichert und die Zahlungsféhigkeit jederzeit
gewdhrleistet. Das positive Jahresergebnis fihrte auch in diesem Jahr zur weiteren Starkung
des Eigenkapitals.

3 Prognosebericht

Die Bevélkerungszahl in Dresden ist im Mittel der letzten Jahre um durchschnittlich 4 100 Ein-
wohner gestiegen. Die kommunale Statistikstelle der Landeshauptstadt Dresden hat eine Be-
vilkerungs- und Haushaltsprognose bis zum Jahr 2040 erstellt. Hier wird prognostiziert, dass
die Zahl der Einwohner bis dahin auf etwa 578 800 Einwohner steigen soll. Wird der Zuzug
aufgrund des Ukrainekrieges nicht beriicksichtigt, waren die Annahmen der letzten Prognose
aus dem Jahr 2020 nicht erreicht worden. Wie sich die erwartete gute wirtschaftliche Entwick-
lung durch die Erweiterung und Neuansiedlung insbesondere in der Halbleiterindustrie auf die
Bevolkerungsentwicklung auswirkt, bleibt abzuwarten. Die Stadtteile entwickeln sich unter-
schiedlich. Fir die Innenstadt und innenstadtnahe Stadtteile wird eine weitere Zunahme der

Bevdlkerung prognostiziert.”

Laut dieser Prognose soll das Durchschnittsalter der Einwohner weiter ansteigen. Es ist mit einem
starken Zuwachs bei den Seniorinnen und Senioren zu rechnen. Die WGS tragt dieser Entwick-
lung u. a. durch die altersgerechte Modernisierung der Wohnungen und Gebdude Rechnung.
Angesichts der hohen Baukosten und der im Vergleich hohen Bauzinsen gehen die Zahlen der
Antrége auf Baugenehmigungen und der Baufertigstellungen zuriick. Um die hohen Kosten zu
erwirtschaften, miissen die Mieten wesentlich hdher als die Bestandsmieten sein.

" Quelle: Bevdlkerungsprognose | Statistik | Landeshauptstadt Dresden. 21.12.2023
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Bezahlbare Wohnungen mit einem giinstigen Mietpreis sind eher im Bestand zu finden. Die
ricklaufige Bautatigkeit, verbunden mit einer steigenden Nachfrage nach Wohnungen wird
in der Konsequenz zu steigenden Mieten fihren. Die WGS wird an ihrer Strategie des punk-
tuellen Neubaus in ausgewdhlten Lagen festhalten. In den ndchsten zehn Jahren sind gréf3ere
Neubauvorhaben an drei Standorten mit insgesamt 240 Wohnungen geplant. Alle Neubauten
werden barrierearm unter Beriicksichtigung des jeweils geltenden energetischen Standards

errichtet.

In den kommenden Jahren werden die Objekte weiter rentabel bewirtschaftet werden kénnen.
Es ist mit deutlichen Bewirtschaftungsiberschiissen zu rechnen. Allerdings steht die WGS

wie die gesamte Wohnungswirtschaft vor der groBen Herausforderung, dass fir die Entwick-
lung eines klimaneutralen Wohnungsbestandes erhebliche Mittel eingesetzt werden missen.
Die Wohnungssollmieten sind mit einem durchschnittlichen jahrlichen Anstieg von ca. einem
Prozent eingeplant. Ein wesentlicher Teil des j@hrlichen Mieterhdhungspotenzials resultiert aus
Mieterhchungen bei Wiedervermietungen.

Der Neubau von 49 Wohnungen in der Débraer Stra3e wurde im Frihjahr 2024 begonnen.
Dadurch werden in den Jahren 2024 und 2025 die Ausgaben fir Investitionen steigen. Auch
in den kommenden Jahren werden die Gesamtausgaben fir die Instandhaltung auf dem hohen
Niveau des Jahres 2023 fortgefihrt. Schwerpunkte der Instandhaltung bleiben energetische
Modernisierungen, die Instandsetzung der Fassaden, Treppenhduser und die Instandsetzung
der Wohnungen bei Mieterwechsel.

Nachdem die Betriebs- und Heizkosten im Jahr 2022 um 22 % gestiegen sind, sind die
durchschnittlichen Energiekosten im Jahr 2023 deutlich gesunken. Die Strom- und Warmepreis-
bremsen haben ebenfalls zu sinkenden Energiekosten gefihrt. Mit dem Auslaufen der Preis-
bremsen zum Jahresende 2023 und der Ricknahme der Mehrwertsteuerabsenkung werden
die Energiekosten ab dem Jahr 2024 wieder steigen. Aufgrund der Umlagefdhigkeit dieser
Aufwendungen bleibt das fir das Jahresergebnis der WGS zundchst ohne Auswirkungen.
Mittelfristig verringern diese Erhdhungen jedoch den Spielraum fir andere Nutzungsgebih-

renanpassungen.

Die CO,-Bepreisung ist ein Baustein des Klimaschutzprogramms. Diese Kosten sind nur teil-
weise umlagefdhig. Die fir das Jahr 2024 geplante Erhdhung des CO,-Preises nach dem
Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG), gemaB3 dem dritten MaBBnahmenpaket des Bun-
des zur Abmilderung der aktuellen Energiekrise, wird stérker steigen als bisher angekindigt.

Auch deshalb werden die nicht umlageféhigen Betriebskosten steigen.

Erstmals im Jahr 2023 hat die WGS eine CO,-Bilanz erstellt. Im Ergebnis bewegt sich die
WGS im Durchschnitt der Wohnungsunternehmen. Mit der Fortschreibung der CO,-Bilanz
iber die folgenden Jahre werden die energetischen Sanierungen bewertet. Diese sind wichtige
Meilensteine auf dem Weg zur Klimaneutralitat. Mit Fernwérme werden 91 % der Gebdude
der WGS versorgt. Vor diesem Hintergrund hat die Art der Erzeugung der Fernwdrme durch
das Energieversorgungsunternehmen und der im Jahr 2023 erstellte Transformationsplan hin
zur Treibhausgasneutralitdt entscheidenden Einfluss zur Erreichung der Klimaziele.
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Die Leersténde sind auf einem &hnlich niedrigen Niveau wie im Vorjahr geblieben. Aufgrund
der bereits erreichten sehr geringen Leerstéinde werden diese auch in den folgenden Jahren

in gleichbleibender Hohe prognostiziert und spiegeln, aufler im Wohngebiet Prohlis, nur den
Leerstand bei Mieterwechsel wider. Das Hauptaugenmerk liegt auf der Senkung der Leerstands-

daver in Gebduden mit komplexen Sanierungen.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten verringern sich im Planungszeitraum um
43.722 TEUR. Die Verschuldung der WGS wird damit im Jahr 2028 voraussichtlich nur noch
72.854 TEUR betragen.

Der Jahresiiberschuss wird auch in den folgenden Jahren weiter positiv sein. Der Weg zu
einem klimaneutralen Wohnungsbestand wird unter Bericksichtigung der Marktkapazitaten,
erwarteter Baupreisentwicklungen, technischer Innovationen und der Maglichkeit der Inan-

spruchnahme von Férderméglichkeiten eingeplant.

12.000 Entwicklung der
Jahresiiberschiisse
10.556 .
A mit und ohne Sonder-
RN effekten aus den
8.645 .
/ \ Zufihrungen und Auf-
8.000 \ - .
/ s |6sungen der Gewerbe-
/ N - ckstell
6.347 6.407 o971 / steuerruckstellungen
5.968 Y 5794/ o4l
5.971
Y 5.794
4.000 il 5.129
2023 2024 2025 2026 2027 2028

Jahresiiberschuss (bereinigt) —— — Jahresiiberschuss

4 Risiko- und Chancenbericht

Unter Risiken werden negative Abweichungen von erwarteten bzw. geplanten Ergebnissen
verstanden. Die Realisierung von Chancen und die Erzielung eines wirtschaftlichen Erfolgs
sind immer mit Risiken verbunden. Neben der Uber einen Betrachtungszeitraum von zehn Jah-
ren angelegten Wirtschafts- und Finanzplanung dient vor allem das monatliche Reporting als
Instrument zur Friherkennung von Risiken. Dabei werden die Istwerte kontinuierlich analysiert
und mit den Planwerten verglichen.

4.1 Risikobericht

Fur den wirtschaftlichen Erfolg ist ein erfolgreiches Management bestehender und neu auftre-
tender Risiken entscheidend. Da Risiken grundsatzlich in sémtlichen Unternehmensbereichen
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auftreten kénnen, sind die Beobachtungsbereiche den einzelnen Abteilungen der WGS zuge-
ordnet. Diese Organisationsstruktur und die fortwahrende Abstimmung mit den Bereichen
Controlling und Rechnungswesen erméglichen ein einheitliches und kontinuierliches Vorgehen.
Dariber hinaus ist die Risikoberichterstattung durch Kennzahlen auch Teil der Berichterstattung
an den Aufsichtsrat. Die Bewertung und Steuerung der Risiken werden diskutiert und wenn
nétig, Anderungen beschlossen und umgesetzt.

Auch das Tochterunternehmen der WGS berichtet monatlich Gber die Entwicklung. Dadurch
kann bei Abweichungen kurzfristig gegengesteuert werden.

Fir die WGS sind folgende Risikobereiche von grof3er Bedeutung:

Marktrisiken

Die Entwicklungen auf dem Dresdner Wohnungsmarkt haben einen hohen Einfluss auf die

Geschdaftsentwicklung der WGS. Permanente Beobachtung der Marktdaten, der sehr hohe
Bekanntheitsgrad und das hervorragende Image der WGS mindern diese Risiken. Es ist zu
erwarten, dass die stark gestiegenen Lebenshaltungskosten zu einer Zuriickhaltung im Um-
zugsverhalten und zu einer hohen Preissensibilitat fihren.

Die Entwicklung der Nebenkosten fihrte auch im Jahr 2023 zu einem steigenden Anteil an
der Gesamtmiete. Nach dem Wegfall der Preisbremsen im Jahr 2024 werden die Energiekos-
ten weiter steigen. Fir die WGS ist besonders die Kostenentwicklung bei der Fernwdrme rele-
vant, da 91 % des Bestandes der WGS mit Fernwarme versorgt werden. Fir die Versorgung
mit Fernwérme bestehen zwar Vertrége mit Laufzeiten bis zum 31.12.2030, diese haben aber
eine Preisanpassungsklausel. Zudem sind hohere Belastungen bei den kalten Betriebskosten
absehbar, da die Inflation erst jetzt zu hdheren Arbeitskosten fihrt. Die Preiserhdhungen fih-
ren zu hoheren Vorauszahlungen an die Ver- und Entsorger und damit zu einer Erhdhung der

Betriebskostenvorauszahlungen der Wohnungsnutzer.

Obijektrisiken

Die langfristige Werterhaltung der Gebdude steht im Mittelpunkt des wirtschaftlichen Handelns
der WGS. Dazu ist eine gut erhaltene Gebdudesubstanz die Voraussetzung. Der technische
Zustand der Gebé&ude wird im Rahmen der Verkehrssicherung permanent geprift und Maf3-
nahmen zur Behebung von Auffdlligkeiten ergriffen.

Mit der Anderung des Klimaschutzgesetzes hat die Bundesregierung die Klimaschutzvorgaben
verscharft und das Ziel der Treibhausgasneutralitdt bis zum Jahr 2045 verankert. Bereits bis
zum Jahr 2030 sollen die Emissionen um 65 % gegeniber dem Jahr 1990 sinken. Mit einer
Emission von rd. 22 kg CO, je Quadratmeter ist die WGS noch nicht klimaneutral. Vor diesem
Hintergrund werden die energetische Bewertung der Gebdude und die daraus resultierende

energetische Modernisierung weiter an Gewicht gewinnen.
Finanzierungsrisiken

Die Verschuldungsquote der WGS entwickelt sich weiter positiv. Durch die konsequente Ent-
schuldungsstrategie der WGS werden die Auswirkungen von Zinsénderungen weiter minimiert.
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Vor dem Hintergrund des deutlich gestiegenen Zinsniveaus wurden wieder verstarkt Darlehen
mit mittlerer Zinsbindungsfrist vereinbart. Da auch kinftig der steigende Cashflow der Haus-
bewirtschaftung zur Sondertilgung der Darlehen eingesetzt wird, sind noch 21 Mio. EUR der
Darlehensverbindlichkeiten mit kurzfristigen Zinsbindungsfristen vereinbart. Bei weiter steigen-
den Zinsen kénnen diese Verbindlichkeiten jederzeit langfristig finanziert werden. Fir die
Wirtschaftlichkeit der Bauvorhaben sind die Férdermaglichkeiten von hoher Bedeutung. Der
Wegfall der Férderung kann die Wirtschaftlichkeit verschlechtern. Vor diesem Hintergrund,
im Zusammenhang mit den gestiegenen Betriebskosten, ist die Refinanzierung der Investitionen
genauestens zu prifen.

Die WGS hadlt stets in ausreichender Hohe liquide Mittel vor. Die Sicherstellung der jederzei-
tigen Zahlungsfahigkeit wird permanent Gberwacht.

Steuerrisiken

Steuerliche Risiken aus Betriebspriifungen kénnen eine relevante Gréf3enordnung erreichen.
Insbesondere vor dem Hintergrund der Inanspruchnahme der erweiterten Gewerbesteuer-
kirzung ab dem Jahr 2019 hat das Ergebnis der Prifung wesentlichen Einfluss auf die Jahres-

ergebnisse der Folgejahre.

Personalrisiken

Durch den demografischen und technologischen Wandel werden an das Personalmanagement
grofBe Herausforderungen gestellt. In den nachsten Jahren werden qualifizierte und erfahrene
Mitarbeiter in den Ruhestand gehen. In der Personalplanung ist beriicksichtigt, dass die plan-
maBig altersbedingt ausscheidenden Mitarbeiter(innen) vorrangig durch die bei der WGS aus-
gebildeten Immobilienkaufleute sowie BA-Studentinnen und -Studenten ersetzt werden. Auch
durch die zusatzlichen Unterstitzungsleistungen von der Gesundheits- bis zur Altersvorsorge
wird die WGS als attraktiver Arbeitgeber wahrgenommen. Insgesamt werden die Personal-

risiken als gering eingeschétzt.

4,2 Chancenbericht

In den ndchsten Jahren ist durch die Ansiedlung und Erweiterung von Unternehmen der Halb-
leiterindustrie im Dresdner Norden mit einem starken Arbeitsplatz- und einem damit verbunden
Bevélkerungszuwachs zu rechnen. Das wird vor dem Hintergrund eines bereits jetzt vorhande-
nen Nachfrageiiberhangs zu steigenden Angebotsmieten fishren. Die Preise fir den Neubau
konventionell gefertigter Wohngebéude in Deutschland sind im Februar 2023 um 15,1 %
gegeniber Februar 2022 gestiegen. Gegeniber dem Vorjahr ist damit bereits ein Rickgang
eingetreten und auch die Ausschreibungsergebnisse zeigen, dass die Zeit der héchsten Preis-
steigerungen vorbei ist.'? Aus dem zum 01.01.2023 in Kraft getretenen Mietspiegel errechnet
sich ein Anstieg des Mietniveaus im Vergleich zum Mietspiegel 2021 von 4,7 %. Die Miet-
erhdhungsméglichkeiten sind bei Weitem nicht ausgeschépft. Damit entspricht die WGS dem
satzungsgemafBen Férderauftrag im Sinne ihrer Mitglieder und verfiigt iber entsprechende

Ertragsreserven.

12 Quelle: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen, Stand: 07.02.2024
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Die Qualitat der Wohnungsbestdnde ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor. Die WGS ist hierbei
sehr gut positioniert und weist einen sehr hohen Standard aus. Es gilt dariber hinaus, den
Wohnungsbestand auf Entwicklungspotenziale zu prifen und nachfrageorientiert zu ver-
bessern. Die Portfolioplanung als zentraler Baustein des Unternehmenskonzeptes wird im
Jahr 2024 iberarbeitet. Hier flieBen die objektbezogenen Ergebnisse der CO»-Bilanz ein.
Es werden konkrete Konzepte zur nachhaltigen Entwicklung des Wohnungsbestandes er-

stellt, bepreist und in die Unternehmensplanung einbezogen.

Die Wohnungsnutzer wohnen im Durchschnitt 18 Jahre in ihrer Wohnung. Auszugsgriinde
sind vor allem Todesfdlle, Wohnortwechsel oder familicre Verénderungen. Die im Vergleich

lange Wohndaver zeigt die hohe Zufriedenheit mit den Wohnungen der WGS.

Die WGS nutzt die immobilienwirtschaftliche Softwareldsung Blue Eagle der Aareon AG.
Darin sind auch Anwendungen zur digitalen Kommunikation mit den Wohnungsnutzern und
Mietern enthalten. Die Mglichkeiten der weiteren Digitalisierung werden sowohl zur Ver-
besserung der Geschaftsprozesse als auch zur Verbesserung des Service fir die Mitglieder
eingesetzt. Durch den konsequenten Ausbau dieser Kommunikationsldsungen, von der digi-
talen Haustafel bis zur Mieterapp, wird das Angebot der WGS an modernen Dienstleistungen

weiter ergdnzt.
Insgesamt werden die Chancen deutlich héher eingeschatzt als die Risiken. Durch eine effizi-
ente Bewirtschaftung werden die Kosten auf niedrigem Niveau gehalten, sodass die Nutzungs-

gebihren und Mieten angemessen bleiben.

Die WGS wird die positive Entwicklung zu einem modernen genossenschaftlichen Dienstleister

fortsetzen und die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt in Dresden weiter aktiv mitgestalten.

Dresden, 12. April 2024

Wohnungsgenossenschaft
,Glickauf” Siid Dresden e. G.
Vorstand

Dr. Olaf Brandenburg Holger Helzel
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Industrieller
Wohnungsbau 1962

Der IW 62 ist der Nachfolger des
QD 58 und der erste ,Vorlaufer
der Platte®. Es wurde vorrangig
Ziegelsplittbeton verarbeitet,
der — wie der Name schon sagt
— einen Ziegelanteil enthalt. Die
sogenannte ,Grofplattenmonta-
ge“ wurde in den Jahren 1964 bis
1968 zur vorherrschenden Bau-
weise. Die Wohnhauser wurden
mit vier Etagen errichtet, hatten
ein Spitzdach, allesamt separate
Kichen und Bader und teilweise
Loggien. Auch an den Giebelsei-
ten befindet sich je ein Fenster
pro Etage. Dieser Bautyp wurde
in Prohlis, Plauen, in der Siid-
vorstadt und in Coschitz bei der
WGS errichtet.

Die Grundrisse variieren mit zwei bis drei
Wohnungen pro Etage von Ein- bis Dreiraum-
wohnungen. Charakteristisch sind die grofs-
zlgigen Treppenhausfenster, die fur viel
Helligkeit sorgen. Die Dachfenster sind als
Schmuckfenster in schmalen

Streifen angelegt.

WGS Geschéaftsbericht 2023 WGS Geschéaftsbericht 2023
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AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschdafts- und anderen Bauten
Grundsticke ohne Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen

Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstdnde

Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

Geschaftsjahr

EUR

343.543.385,73
13.760.877,20

EUR

83.756,00

Vorjahr
EUR

68.949,00

353.452.870,14
13.917.114,89

2.567.197,59 2.567.197,59
545.579,03 545.579,03
1.803.583,00 1.669.172,37
173.060,11 215.415,11
46.081,16 33.880,00
1.892.599,50 364.332.363,32 1.213.410,48
50.000,00 50.000,00
400,00 50.400,00 400,00
364.466.519,32 373.733.988,61

20.825.337,80 24.540.710,72
1.457.535,90 22.282.873,70 1.527.512,53
124.239,04 96.319,48
193,99 19.569,24
6.055.62997 6.180.063,00 2.496.082,31
17.579.517,51 15.319.187,95

27.715,24 31.581,49

410.536.688,77 417.764.952,33
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PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
EIGENKAPITAL
Geschaftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschdftsjahres 664.640,00 620.000,00
ausgeschiedenen Mitglieder
- der verbleibenden Mitglieder 17.191.392,26 17.103.597,76
- aus gekiindigten Geschéftsanteilen 19.375,00 17.875.407,26 21.390,00
Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile (6.787,74) (11.077,24)
Kapitalricklage 1.100.392,32 1.066.742,32
Ergebnisricklagen
Sonderricklage gemaf3 § 27 Abs. 2 DMBIIG 107.726.029,84 107.726.029,84
Gesetzliche Ricklage 70.703.084,61 62.781.920,28
- davon aus Jahresiberschuss des
Geschaftsjahres eingestellt (464.794,72) (828.485,51)
- davon Einstellung Bilanzgewinn des Vorjahres (7.456.369,61) (4.059.344,31)
Andere Gewinnricklagen 50.280.747,00 228.709.861,45 50.280.747,00
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss 4.647.94719 8.284.855,12
Einstellungen in gesetzliche Ricklage -464.794,72 4.183.152,47 -828.485,51
Eigenkapital insgesamt 251.868.813,50  247.056.796,81
RUCKSTELLUNGEN
Steverruckstellungen 5.510.971,03 4.318.040,00
Sonstige Riickstellungen 2.899.361,60 8.410.332,63 3.065.690,44
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 116.575.854,09 134.544.691,78
Erhaltene Anzahlungen 30.655.095,43 23.857.760,85
Verbindlichkeiten aus Vermietung 302.689,14 272.213,77
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.307.853,88 4.261.784,57
Verbindlichkeiten gegeniiber 51.998,96 13.563,20
verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten 361.551,14 150.255.042,64 370.410,91
- davon aus Steuern (75.568,24) (76.125,92)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 2.500,00 4.000,00
BILANZSUMME 410.536.688,77 417.764.952,33
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BILANZ 2023

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erhdhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
- Léhne und Gehadlter

- soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung

davon fir Altersversorgung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermégensgegenstdnde des
Anlagevermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrége aus Beteiligung
davon aus verbundenen Unternehmen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Stevern vom Einkommen und Ertrag
ERGEBNIS NACH STEUERN
Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellung aus dem Jahresiberschuss
in Ergebnisricklagen

BILANZGEWINN

Geschdaftsjahr

EUR

77.515.586,36

EUR

Vorjahr
EUR

72.776.670,38

633.673,34 611.334,22
53.652,50 78.202.912,20 51.137,83
3.715.372,92 4.411.066,10

95.689,82 128.044,53

2.439.813,00 4.308.363,92

44.357194,67  46.738.343,63

32.665.847,43  35.548.273,35

5.022.432,88 4.688.930,20
1.107.190,66 6.129.623,54 1.058.906,36
(133.732,10) (140.355,30)
12.696.524,20  12.436.203,53

2.941.991,90 2.956.451,59

200.016,00 220.016,00
(200.000,00) (220.000,00)
444.990,33 13.098,60

3.397.884,66 2.390.638,78

1.823.307.90 2.291.79796

6.321.521,56 9.958.459,53

1.673.574,37 1.673.604,41

4.647.94719 8.284.855,12

464.794,72 828.485,51

4.183.152,47 7.456.369,61
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Industrieller
Wohnungsbau 1965

Dieser Wohnungstyp wurde
komplett in Plattenbauweise ge-
fertigt. Er ist der Nachfolger des
IW 62, hat funf Etagen und zwei
oder drei Wohnungen pro Etage.
Das spitze Satteldach der Vor-
gangerbautypen ist einem Flach-
dach gewichen. Die meisten
Wohnungen haben ein Bad und
eine Kiiche mit Fenster sowie
eine Loggia. Die Wohngebiete
wurden in beeindruckender Di-
mension in den Jahren 1973 und
1974 errichtet, um den vorherr-
schenden Wohnungs-

mangel zu bekampfen.

Die Treppenhauser

sind gerdumig und hell,

in jeder Etage gibt es

ein grofbes Fenster.

Jeder, der sich auf eine
Wohnung freuen konn-

te, war glucklich, eine

moderne Wohnung mit

Heizung zu beziehen.

In unserem Wohnungs-

bestand befindet sich

dieser Wohnungsbe-

stand mit Zwei- bis
Finfraumwohnungen
ausschlieflich in

Zschertnitz.

WGS Geschéaftsbericht 2023

WGS Geschéftsbericht 2023



ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

A Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Dresden und ist eingetragen in das Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Dresden (Reg.-Nr. 31).

Die Erstellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2023 erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches, des Genossenschaftsgesetzes und den Bestimmungen der Satzung.

Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der
aktuellen Fassung wurde beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde wie im Vorjahr entsprechend § 275 Abs. 2 HGB
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B ErlGuterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Anschaffungskosten der immateriellen Vermégensgegensténde des Anlagevermégens

werden Uber den Zeitraum der Nutzung (langstens sechs Jahre) planmaBig abgeschrieben.

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten vermindert um planmé-
Bige und auBerplanméaBige Abschreibungen bilanziert. Modernisierungskosten, die gemaf3
§ 255 Abs. 2 HGB angefallen sind, wurden als nachtragliche Herstellungskosten von Wohn-

bauten aktiviert. In diesen sind auch aktivierte Eigenleistungen von 95,7 TEUR einbezogen.

Sachanlagen werden planméfBig linear abgeschrieben.

Abschreibungssatze
auf das Sachanlage-
vermogen

Abschreibung p. a. in Prozent der
Anschaffungs-/Herstellungskosten

B Wohnbauten

Fertigstellung vor dem 01.01.1925 2,5

Fertigstellung nach dem 31.12.1924 2,0
B Geschaftsbauten 3,0
B Garagen und Stellplatze 50 bis 10,0
B AuBenanlagen 5,3 bis 1,2
B Maschinen und Anlagen 50 bis 20,0
B Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 5,0 bis 33,3
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Bewegliche Wirtschaftsgiter des Anlagevermdgens werden im Zugangsjahr zeitanteilig

jeweils entsprechend der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.

Anschaffungskosten fir selbststandig nutzbare Vermdgensgegenstande mit einem Wert bis
150,00 EUR (netto) werden im Zugangsjahr in voller Hdhe als Aufwand erfasst. Vermdgens-
gegenstdnde mit Nettoanschaffungskosten von 150,00 bis 800,00 EUR werden im Jahr der

Anschaffung aktiviert und vollstdndig abgeschrieben.

Bei der Bewertung der unfertigen Leistungen wurden Abschldge fir nicht abrechenbare Be-
triebskosten vorgenommen. Das sind zum einen die Betriebskosten fiir den Leerstand und zum
anderen der Vermieteranteil an den CO,-Kosten entsprechend der Umsetzung des Gesetzes
zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde werden zum Nennwert und soweit erfor-
derlich mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Alle erkennbaren Risiken wurden
durch die Bildung von Einzelwertberichtigungen bericksichtigt. Uneinbringliche Forderungen

sind direkt abgeschrieben worden.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet ausschlieBlich vorausgezahlte Aufwen-

dungen des Folgejahres.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag bewertet. Fir ungewisse Verbindlichkeiten

wurden Rickstellungen gebildet.

Die Ermittlung der latenten Steuern wird anhand des bilanzorientierten Konzepts vorgenommen.
Danach werden auf sémtliche Differenzen zwischen handelsrechtlichen Wertansatzen der
Vermdgensgegenstdnde und Schulden sowie deren steuerlichen Wertansétzen latente Steuern

abgegrenzt, sofern sich diese Differenzen in den spateren Geschéftsjahren wieder umkehren.

Die folgende Tabelle zeigt die latenten Steueranspriiche und -schulden:

01.01.2023  Veranderung  31.12.2023 Abweichung fihrt zu

TEUR TEUR TEUR

Sachanlagen 6.700 230 6.470 aktiv latenten Steuern
Finanzanlagen 772 0 772 aktiv latenten Steuern
Sonderposten (FGAfA) -34.180 1.767 -32.413  passiv latenten Steuern
Rickstellungen 19 26 45 aktiv latenten Steuern
Steverlicher .

Verlustvortrag 117.553 -5.557 111.996 aktiv latenten Steuern
Gesamt 90.864 -3.994 86.870 aktiv latenten Steuern
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Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungswahl-
recht gemaf3 § 274 Abs. 1 HGB ausgeibt wird.

C Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

I Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens werden im Anlagenspiegel
(Anlage 1) dargestellt.

Die bereits entstandenen Herstellungskosten fiir den Neubau Débraer StraBe 21-29 von
1.609,4 TEUR sind in den Bauvorbereitungskosten enthalten. Unter der Position ,Technische
Anlagen und Maschinen” wurden Anschaffungskosten von 368,7 TEUR fir die im Jahr 2023
installierten digitalen Haustafeln ausgewiesen.

In dem Posten ,Unfertige Leistungen” werden 20.825,3 TEUR (Vorjahr: 24.570,7 TEUR)
noch nicht abgerechnete Betriebs-, Heizungs- und Warmwasserkosten fir das Abrechnungs-
jahr 2023 ausgewiesen. Den Betriebskosten stehen die Vorauszahlungen der Nutzer/Mieter

gegeniber.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind insbesondere eingezahlte Instand-
haltungsriicklagen von 2.262,5 TEUR (Vorjahr: 2.197,6 TEUR) und Erstattungsanspriiche von
3.409,8 TEUR an den kommunalen Energieversorger aus den Jahresabrechnungen 2023

enthalten.

In der Position , Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten” ist der Gesamtbestand an
Mietkautionen enthalten. Diese Gelder (170,7 TEUR) werden treuhanderisch verwaltet und
sind auch in der Position ,Verbindlichkeiten aus Vermietung” ausgewiesen.

Die Rickstellungen bericksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten.

Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verninftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen
Erfillungsbetrages. Bei der Rickstellungsbewertung werden kiinftige Kosten- und Preissteige-

rungen einbezogen. Ferner werden Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem

Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-

nen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank versffentlicht wird, abgezinst.
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31.12.2022 31.12.2023
Rickstellung fir TEUR TEUR
B Hausgeldabrechnungen und Verwaltergebihren 1.477,3 1.474,3
B ausstehende Rechnungen fiir Betriebskosten 587,0 631,0
B Personalaufwendungen 491,6 250,3
B Arbeitnehmerjubiléen 176,7 181,6
B Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen 133,7 123,6
B Abschluss, Prisfung und Versffentlichung 127.5 122,1

Sonstige Rickstellungen
mit einem nicht unerheb-
lichen Umfang

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. @.
Rechte sind im Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 2) dargestellt.

Der Posten ,Sonstige Verbindlichkeiten” enthalt Verbindlichkeiten aus Wohnungsbaupramien
von 184,8 TEUR (Vorjahr: 181,3 TEUR).

I Gewinn- und Verlustrechnung
Die aktivierten Eigenleistungen beinhalten Personalaufwendungen der Bauleiter im Jahr 2023.

Durch den Verkauf von Anlagevermégen sind in den ,Sonstigen betrieblichen Ertragen”
Ertrage von 787,5 TEUR (Vorjahr: 1.384,1 TEUR) ausgewiesen.

Im April und September 2023 erfolgten Ausschittungen von insgesamt 200 TEUR der Hand-
werkerhof ,Glickauf” Sid Dresden GmbH. Diese sind unter der Position ,Ertréige aus Beteili-

gungen” ausgewiesen.

In den ,Sonstigen Zinsen und &hnlichen Ertragen” sind 1.477,05 EUR aufgrund Abzinsung der
Archivriickstellung enthalten.

Die Position ,Steuern vom Einkommen und Ertrag” beinhaltet Rickstellungen der Gewerbesteu-
er fir das Jahr 2023 von 1.287,6 TEUR.
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D Sonstige Angaben

Die hundertprozentige Tochtergesellschaft der WGS, die Handwerkerhof ,Glickauf” Sid
Dresden GmbH, schloss das Geschéftsjahr 2023 mit einem Uberschuss von 315,8 TEUR
(Vorjahr: 208,5 TEUR) ab. Mit Beschluss der Gesellschafterversammlung wurde der Jahres-
Uberschuss in voller Héhe der Gewinnriicklage zugefihrt. Das Eigenkapital der Gesellschaft
betragt zum 31.12.2023 1.223,5 TEUR (Vorjahr: 1.107,8 TEUR).

Die WGS ist seit Februar 2015 Mitglied der Berliner Baugenossenschaft eG. Das Geschafts-
guthaben betrdgt 400,00 EUR.

Das zum 31.12.2023 im Rahmen der Verwaltung der Wohnungseigentimergemeinschaften
treuhénderisch gefihrte Vermdgen betragt 9.662,0 TEUR (Vorjahr: 9.961,8 TEUR).

Anzahl der
durchschnittlich
Beschaftigten im

Geschaftsjahr 2023

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Vorstand 2
Kaufménnische Mitarbeiter(innen) 52 13
Technische Mitarbeiter(innen) 15
Gewerbliche Mitarbeiter 4
Gesamt 73 13

AuBerdem wurden durchschnittlich sechs Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Anfang 2023 14631 Mitglieder
Zugang 2023 +785 Mitglieder
Abgang 2023 -756 Mitglieder
Ende 2023 14 660 Mitglieder

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragen 17.191.392,26 EUR und
haben sich um 87.794,50 EUR (Vorjahr: um 64.081,00 EUR) erhoht.
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Prisfungsverband:
Verband Séchsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.
Antonstra3e 37, 01097 Dresden

Mitglieder des Vorstandes:
Dr. Olaf Brandenburg
Holger Helzel

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Andreas Lammel Vorsitzender

Dr. Ralf Biele stellvertretender Vorsitzender
Marcel Eder

Mark Eisenblatter

Tim Grobbel

Carola Klotzsche
Stephan Sadowski
Martin Teply
Heike Wieghardt

E Weitere Angaben

Ergebnisverwendung
Das Geschdaftsjahr schlief3t mit einem Jahresiberschuss in Hohe von 4.647.947,19 EUR ab.
Gemaf3 § 40 Abs. 2 der Satzung wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses

464.794,72 EUR in die gesetzliche Ricklage eingestellt. Der Vorstand schlégt vor, den
Bilanzgewinn in Hohe von 4.183.152,47 EUR der gesetzlichen Ricklage zuzufihren.

Dresden, 12. April 2024
Wohnungsgenossenschaft

,Glickauf” Sid Dresden e. G.
Vorstand

Dr. Olaf Brandenburg Holger Helzel
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Industrieller
Wohnungsbau 1966

Der IW 66 wurde als fiinf- oder elfgeschos-
siger Bau errichtet. In unserer Genossen-
schaft gibt es diesen Gebdudetyp nur als
~Hochhaus® mit elf Geschossen in Zschert-
nitz. In Beton-Plattenbauweise wurde unser
Pestitzer Weg 1 und 3 im Jahr 1975 errichtet
und beherbergt insgesamt 86 Wohnungen.
Ein Aufzug war bei dieser Geschosshohe
das ,Neue” zur damaligen Zeit. Er hielt aller-
dings nicht in allen Etagen, sondern nur im
4. 7.und 10. Geschoss.

Das Hochhaus hat ein Kaltflach-
dach und alle Wohnungen innen-
liegende Bader und Kuchen sowie
eine Loggia. Auf dem Dach ist je
Hauseingang ein Maschinenhaus
installiert, welches urspringlich
mit Haustechnik — Boilern fiir die
Warmwasseraufbereitung — ausge-
stattet war.

WGS Geschéaftsbericht 2023
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ANLAGENSPIEGEL

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Stand
01.01.2023 Zugénge Abgéinge Umbuchung 31.12.2023
EUR EUR EUR EUR EUR
IMMATERIELLE
VERMOGENS-
GEGENSTANDE 218.851,54 72.573,35 0,00 0,00 291.424,89
- davon GWG (360,57) (0,00) (0,00) (0,00) (360,57)
SACHANLAGEN
B Grundstiicke mit Wohnbauten 689.629.258,24 2.472.817,07 869.282,28 91.055,38 691.323.848,41
B Grundstiicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten 22.566.245,94 0,00 227,69 0,00 22.566.018,25
B Grundstiicke ohne Bauten 3.156.168,03 0,00 0,00 0,00 3.156.168,03
B Grundstiicke mit Erbbaurechten
Dritter 545.579,03 0,00 0,00 0,00 545.579,03
B Technische Anlagen
und Maschinen 1.794.390,98 429.528,58 0,00 0,00 2.223.919,56
- davon GWG (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
M Befriebs- und
Geschéftsausstattung 1.350.102,63 65.442,82 26.171,23 0,00 1.389.374,22
- davon GWG (234.866,15) (51.201,50) (6.457,68) (0,00) (279.609,97)
B Anlagen im Bau 33.880,00 46.081,16 0,00 -33.880,00 46.081,16
B Bauvorbereitungskosten 1.278.748,77 736.364,40 0,00 -57.175,38 1.957.937,79
SACHANLAGEN GESAMT 720.354.373,62 3.750.234,03 895.681,20 0,00 723.208.926,45
FINANZANLAGEN
B Anteile an verbundenen 50.000,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00
Unternehmen
B Andere Finanzanlagen 400,00 0,00 0,00 0,00 400,00
FINANZANLAGEN GESAMT 50.400,00 0,00 0,00 0,00 50.400,00
ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT 720.623.625,16 3.822.807,38 895.681,20 0,00 723.550.751,34
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ANLAGENSPIEGEL

Abschreibungen Buchwerte
kumuliert kumuliert Stand Stand
01.01.2023  im Geschdaftsjahr auf Abgénge  AfA-Umbuchung Zuschreibung 31.12.2023 31.12.2023 Vorjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
149.902,54 57.766,35 0,00 0,00 0,00 207.668,89 83.756,00 68.949,00
(360,57) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (360,57) (0,00) (0,00)
336.176.388,10  12.080.358,08 476.283,50 0,00 0,00 347.780.462,68 343.543.385,73 353.452.870,14
8.649.131,05 156.010,00 0,00 0,00 0,00  8.805.141,05 13.760.877,20 13.917.114,89
588.970,44 0,00 0,00 0,00 0,00 588.970,44 2.567.197,59 2.567.197,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 545.579,03 545.579,03
125.218,61 295.117,95 0,00 0,00 0,00 420.336,56 1.803.583,00 1.669.172,37
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
1.134.687,52 107.271,82 25.645,23 0,00 0,00 1.216.314,11 173.060,11 215.415,11
(234.866,15) (51.201,50) (6.457,68) (0,00) (0,00) (279.609,97) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 46.081,16 33.880,00
65.338,29 0,00 0,00 0,00 0,00 65.338,29 1.892.599,50 1.213.410,48
346.739.734,01 12.638.757,85 501.928,73 0,00 0,00 358.876.563,13 364.332.363,32 373.614.639,61
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00 50.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 400,00 400,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.400,00 50.400,00
346.889.636,55  12.696.524,20 501.928,73 0,00 0,00 359.084.232,02 364.466.519,32 373.733.988,61
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Industrieller Wohnungsbau 1967

Der IW 67 gehort zu den ,Hochhausern®, die aus vorgefertigten, einlagigen
Betonplatten gebaut wurden. Die Zehngeschosser haben ein Kaltflachdach
mit erhdhtem Treppenturm und einen Aufzug, der in jeder Etage hélt. Diese
Weiterentwicklung war fir alle Hausbewohner sehr angenehm, denn lastiges
Treppensteigen entfiel. In vier Wohnungen pro Etage finden sich Zwei-, Drei-
und Vierraumwohnungen, die innenliegende Bader und Kichen haben.
Unsere Hauser des Typs IW 67 befinden sich in Prohlis und wurden in den
Jahren 1980 bis 1981 errichtet. Zu den Drei- und Vierraumwohnungen geho-
ren Loggien.
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Verbindlichkeiten INSGESAMT RESTLAUFZEIT
unter 1 Jahr
EUR EUR

B Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

B Erhaltene Anzahlungen

B Verbindlichkeiten aus Vermietung

B Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

B Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen
Unternehmen

m Sonstige Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG

116.575.854,09
(134.544.691,78)

30.655.095,43
(23.857.760,85)

302.689,14
(272.213,77)

2.307.853,88
(4.261.784,57)

51.998,96
(13.563,20)

361.551,14
(370.410,91)

150.255.042,64
(163.320.425,08)

11.663.068,46
(14.992.945,59)

30.655.095,43
(23.857.760,85)

302.689,14
(272.213,77)

2.008.986,35
(4.047.121,19)

51.998,96
(13.563,20)

361.551,14
(370.410,91)

45.043.389,48
(43.554.015,51)

RESTLAUFZEIT DAVON GESICHERT
1 bis 5 Jahre tber 5 Jahre
EUR EUR EUR Art der Sicherung

42.940.502,45
(40.765.777,16)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

298.867,53
(214.663,38)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

43.239.369,98
(40.980.440,54)

61.972.283,18
(78.785.969,03)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00}

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

61.972.283,18
(78.785.969,03)

116.575.854,09
(134.544.691,78)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00}

116.575.854,09
(134.544.691,78)

GPR
(GPR)

GPR = Grundpfandrechte

Vorjahreszahlen in Klammern
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WBS 70 10.80 -
Wohnbauserie 1970

Der WBS 70 10.80 ist der haufigste Woh-
nungstyp in unserer Genossenschaft.

Der Zusatz ,10.80" zum Namen bezeichnet
die Giebellange des Hauses. Dieser Typ
der Wohnbauserie wurde in Dresden und
Leipzig gebaut. Mit Beton-Plattenbauweise
entstanden in nahezu allen Stadtteilen,
vor allem aber in den stadtischen Randge-
bieten groke Wohngebiete zwischen 1975
und 1986. Der WBS 70 hat funf oder sechs
Etagen, ein Flachdach, aulkenliegende
Klchen und innen-

liegende

Bader.

Die Wohnungsaufteilung variiert von zwei
bis vier Wohnungen pro Etage. Es gab von
der Ein- bis zur Fiinfraumwohnung ver-
schiedene Grundrissvarianten. Die meisten
Wohnungen haben eine groke Loggia, in
einigen Hausern wurden Balkone an den
Giebelseiten angebaut.

WGS Geschéaftsbericht 2023 WGS Geschéaftsbericht 2023



VERTRETER DER GENOSSENSCHAFT

Gewadhlte Vertreter Wahlbezirk 1

HillBestraBBe 4
Spreewalder Strafle 18
Trattendorfer Straf3e 18
Berzdorfer Strafle 11
Spreewalder Straf3e 26
Tornaer Straf3e 2
Berzdorfer Strafle 6

Borchert-Leinung, Patrizia
Boye, Christian

Forker, Evelyn

Freyer, Ronny
Gansauge, Thomas
Gonschorek, Louis
Hofmann, Udo

Hohn, Ralf Am Anger 25

Krain, Katrin KeplerstraBBe 68
Lippert, Marion KeplerstraBe 68
Lorenz, Ines Jacob-Winter-Platz 7

Michel, Andreas Jacob-Winter-Platz 12
Nitschke, Michael Keplerstrafe 18
Poschel, Ute Prohliser Allee 36

Stengel, Konrad Am Anger 33

Ersatzvertreter Wahlbezirk 1

Falz, Michael Gamigstrafe 15
Heinicke, Falk KeplerstraBe 74
Linke, Frank Prohliser Allee 46
Mller, Uwe Keplerstrafe 68

Gewadhlte Vertreter Wahlbezirk 2

Baver, Peter Teplitzer Strafle 58
Clausen-Dahl-Strafie 45
Clausen-Dahl-StrafBe 41
Clausen-Dahl-Strafie 56
Felsner, Sebastian Clausen-Dahl-Straf3e 36
Gretschel, David Karl-Laux-Strafie 60
Hanke, Anja Otto-Dix-Ring 54

Dr. Kalkstein, Karin Kleincarsdorfer Straf3e 28
Marx, Paul Clausen-Dahl-Straf3e 56

Benning, Klaus
Birkigt, Robert
Domel, Andreas
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01237
01239
01239
01239
01239
01237
01239
01237
01237
01237
01239
01239
01237
01239
01237

01239
01237
01239
01237

01219
01219
01219
01219
01219
01219
01219
01219
01219

Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden

Dresden

Dresden
Dresden
Dresden
Dresden

Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden

Dresden

VERTRETER DER GENOSSENSCHAFT

Robert-Sterl-Strafie 37
Teplitzer Straf3e 57
Clausen-Dahl-Straf’e 33
Clausen-Dahl-Straf’e 33
Clausen-Dahl-Straf3e 41
Lenbachstrafie 11

Pallas, Torsten
Rentsch, Cornelia
Stein, Constance
Taggesell, Lothar
Werab, Christiane

Zschornak, Dana
Ersatzverireter Wahlbezirk 2
Robert-Sterl-Straf’e 36

Robert-Koch-Straf3e 4
Wittenstrafie 10

Meichsner, Jorg
Peschel, Peter
Wengler, Mildred

Gewadahlte Vertreter Wahlbezirk 3

Adler, Richard
Andreey, Doris Rubensweg 7

Barthel, Ralf Ludwig-Renn-Allee 4
Betke, Toni Zschertnitzer Weg 22
Eichhorn, Katrin Heinrich-Greif-Strafle 41
Miersch, Hans-Peter Heinrich-Greif-Strafle 31
Perschneck, Otto Rubensweg 5

Pischel, Rainer Heinrich-Greif-Straf3e 41
Dr. Rabe, Harald Zschertnitzer Weg 13
Schéne, Paul Pestitzer Weg 18

Dr. Sparl, Gabriele

RungestraBBe 19

Paradiesstrafie 2

Strodthoff, Felix Racknitzhshe 41
Weinert, Dieter SeidemannstraBe 20
Wittig, Uwe Racknitzer Weg 11

Ersatzvertreter Wahlbezirk 3

Arlit, Luci Rubensweg 17
BallstraBe 22
Ludwig-Renn-Allee 21
Ludwig-Renn-Allee 9

Grimm, Hans-Christian
Stiegler, Harald
Unger, Anita Maria

01219
01219
01217
01219
01219
01219

01219
01219
01219

01217
01217
01217
01217
01217
01217
01217
01217
01217
01217
01217
01217
09114
01217

01217
01217
01217
01217

Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden

Dresden

Dresden
Dresden
Dresden

Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Chemnitz
Dresden

Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
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VERTRETER DER GENOSSENSCHAFT

Gewadhlte Vertreter Wahlbezirk 4

Borchert, Marion
Ehrlich, Daniel
Fleischer, Mike
Hahn, Frank

Hennig, Kerstin
Hennig, Philip
Hoffmann, Jutta
Holowenko, Anne
Knochenhauer, Maria
Mahler, André
Neuling, Hannes Eric
Polster, Uwe

Prasse, Lutz
Stegemann, Corina
Sturmhofel, Udo
Taggesell, Mandy
Vogel, Kai

Dr.-Ing. Zimmermann, Ernesto

Uhlandstrae 43 a
Zeunerstrafe 64
Bergstrafle 46
BarkhausenstraBBe 8
Barkhausenstra3e 8
Bergstrafie 46
BergstraBBe 11

Kaitzer Straf’e 103
Minchner Straf3e 31
Céammerswalder StraBe 9
Burkersdorfer Weg 33
BergstraBBe 13 a
Muldaer StraBe 10
HegerstraBBe 7
Winckelmannstrafle 10
Sadisdorfer Weg 2
Hoéckendorfer Weg 3
LeibnizstraBe 10

Ersatzvertreter Wahlbezirk 4

Schulze, Veronika
Dr. Warmuth, Ulrich
Windemuth, Mike
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Hennersdorfer Weg 6
Cémmerswalder Strafle 13
Georg-Schumann-Strafie 2

01069 Dresden
01069 Dresden
01069 Dresden
01069 Dresden
01069 Dresden
01069 Dresden
01069 Dresden
01187 Dresden
01187 Dresden
01189 Dresden
01189 Dresden
01069 Dresden
01189 Dresden
01187 Dresden
01069 Dresden
01189 Dresden
01189 Dresden
01187 Dresden

01189 Dresden
01189 Dresden
01187 Dresden



WBS 70 14.40 -
Wohnbauserie 1970

Dieser Bautyp der Serie WBS 70 14.40
wurde in unserer Genossenschaft im
Jahr 1985 erbaut. Er ist in Kleinpestitz
zu finden. Pro Gebdude bzw. ,Wirfel-
haus” gibt es zwei Eingange. Sechs
Geschosse bieten Platz fur je vier Woh-
nungen pro Etage. Der Namenszusatz
14.40 leitet sich auch hier von der Gie-
bellange ab, der diese Lange aufweist.
Charakteristisch sind auch fur den Typ
die Beton-Plattenbauweise, das Flach-
dach sowie innenliegende Kichen und
Bdder. Zu jeder der Ein- bis Dreiraum-
wohnung gehort eine Loggia.

WGS Geschéftsbericht 2023
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates zum Jahres-

abschluss tor das Geschattsjahr 2023

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft ,Glickauf” Sid Dresden e. G. hat im Berichts-
jahr 2023 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.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat regelméfig, umfassend und zeitgerecht, teils
schriftlich, teils mindlich Gber die Entwicklung der Geschéftstatigkeit einschlieBlich des
Risikomanagements sowie Gber die strategische Weiterentwicklung der Genossenschaft
und der Handwerkerhof ,Gliickauf” Siid Dresden GmbH.

Abweichungen des Geschaftsverlaufs von den Planungen wurden dargelegt und vom Auf-
sichtsrat anhand der vorgelegten Unterlagen geprift. Der besondere Fokus wurde dabei auf
die wirtschaftliche Stabilitat der Genossenschaft und ihres Tochterunternehmens gelegt. Der
Aufsichtsrat hat Beschlussvorlagen des Vorstandes zu zustimmungspflichtigen Geschaften ent-
sprechend den Bestimmungen der Geschéftsordnung ausfihrlich analysiert, besprochen und

entsprechende Entscheidungen herbeigefihrt.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand stéindig auch auBerhalb der Aufsichtsratssitzungen durch

regelméafBige Informations- und Konsultationsgespréche mit dem Vorstand in Verbindung.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates beteiligten sich aktiv am Abschlussgespréch des Prifungsver-

bandes.

Im Geschdaftsjahr 2023 wurden in vier ordentlichen Aufsichtsratssitzungen und einer aufler-
ordentlichen Sitzung des Ausschusses Bau und Handwerkerhof folgende Schwerpunkte im
Aufsichtsrat behandelt:

B Wirtschaftsplan 2023

B Investitions- und Instandhaltungsprogramm 2023 und Vorbereitung des Programmes
fir 2024

B Berichte zur Lage der Genossenschaft und der Handwerkerhof ,Gliickauf” Siid Dresden
GmbH mit aktuellen Informationen

B Beschlisse zur Feststellung des Jahresabschlusses 2022 sowie zur planméafigen Aus-
zahlung des Auseinandersetzungsguthabens

B Beschlussvorlage zur Verwendung des Bilanzgewinnes an die Vertreterversammlung

B Kenntnisnahme und Auswertung der Prifberichte zum Jahresabschluss 2022 der WGS
und der Handwerkerhof GmbH

B Beschluss zur vorzeitigen, gegenseitig einvernehmlichen Beendigung der Bestellung
zum Vorstand von Herrn Dr. Brandenburg mit Wirkung zum 31.08.2024
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

W Beschluss zur Bestellung von Frau Grit Jurenz zur Vorsténdin ab 01.06.2024

B Beschluss zur Beauftragung des Vorstandes, Frau Grit Jurenz als weitere Geschaftsfihrerin
der Handwerkerhof ,Glickauf” Sid Dresden GmbH mit Wirkung zum 01.06.2024 zu
bestellen

B Beschluss Uber das Investitions- und Instandhaltungsprogramm 2024 und das Neubauvor-
haben Débraer Straf3e

Diese Themen wurden in den Ausschiissen Personal, Finanzen sowie Bau und Handwerkerhof
vorbereitend besprochen und damit die Voraussetzungen fir eine sachgerechte Behandlung

innerhalb des Aufsichtsrates sowie fir die Fassung notwendiger Beschlisse geschaffen.

Der Ausschuss Bau und Handwerkerhof vertiefte seine Erkenntnisse je nach Art und Umfang
der BaumaBnahmen durch Besichtigung der Baustellen vor Ort.

Intensiv beschaftigt wurde sich mit dem Neubauvorhaben Débraer StraBe. Wahrend einer
auBerordentlichen Sitzung des Ausschusses Bau und HWH wurden Themen wie die Bausitua-
tion in der Miinchner Wohnanlage oder zum Aufzugsanbau Muldaer StraBe ausfihrlich und
konstruktiv diskutiert.

Zur Sitzung des Ausschusses Finanzen im dritten Quartal wurde zur Vertiefung der aktuellen
Themen, wie zum Beispiel Personalthemen, die Personal- und Ausbildungsverantwortliche der
WGS Dresden eingeladen und fachspezifisch diskutiert.

In der ordentlichen Vertreterversammlung, die der Aufsichtsrat vorbereitete und die am
22.06.2023 stattfand, wurden die bisherigen Aufsichtsratsmitglieder Frau Heike Wieghardt
und Herr Tim Grobbel wieder in den Aufsichtsrat gewdhlt. Herr Andreas Lammel ibernahm

wieder den Vorsitz und Herr Dr. Ralf Biele wurde zu seinem Stellvertreter bestimmt.

Die Konferenz der Aufsichtsrate des Verbandes Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.
(VSWG) fand am 21.04.2023 im Hotel Ramada by Wyndham Dresden statt. Der Aufsichtsrat
der WGS war mit sechs Teilnehmenden vertreten. Es wurden Themen wie "das aktuelle Férder-
programm fir die Wohnungswirtschaft", "Aktuelles aus dem Prifungs- und Steuerwesen und aus

dem Verband" sowie "Wirtschaftliche Mieten und Mietgestaltung" vorgestellt und besprochen.

Der durch den Vorstand aufgestellte Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2023 wurde vom
Verband Sdchsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. — gesetzlicher Prifungsverband -
geprift und der Genossenschaft ein uneingeschrénkter Bestatigungsvermerk erteilt. Das Ergeb-

nis der gesetzlichen Prisfung wurde dem Aufsichtsrat umfassend erléutert.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Durch den Aufsichtsrat wurden der Jahresabschluss, der Lagebericht und der Vorschlag des
Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns von 4.183.152,47 EUR geprift und zustimmend
zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresab-
schluss 2023 festzustellen, dem Vorschlag des Vorstandes, den Bilanzgewinn gemaf3 Satzung
§ 40 in voller Hohe der gesetzlichen Ricklage zuzufihren, zuzustimmen und den Vorstand fir
das Geschaftsjahr 2023 zu entlasten.

Das 100%ige Tochterunternehmen, die Handwerkerhof ,Glickauf” Sid Dresden GmbH, konn-
te im Geschaftsjahr 2023 auf stabiler wirtschaftlicher Grundlage ein positives Jahresergebnis
erzielen. Dies und die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung wurden im Bericht Gber die
Erstellung des Jahresabschlusses vom 06.02.2024 durch die WTS Wohnungswirtschaftliche
Treuhand in Sachsen GmbH bestdatigt.

Fur die geleistete Arbeit im Geschaftsjahr 2023 dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand, allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft sowie des Tochterunternehmens und auch
der Arbeitnehmervertretung und wiinscht fir das Geschéftsjahr 2024 viel Erfolg! Dieser Dank
gilt auch allen Mitgliedern, die als Vertreter oder anderweitig aktiv in ihren Wohngebieten tdtig
waren und somit zum Erfolg beigetragen haben.

Dresden, 16. Mai 2024

Andreas Ldmmel
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Industrieller
Wohnungsbau 1974

Der Industrielle Wohnungsbau
1974 (IW 74) ist der Nachfolger des
IW 65. Er ist aus Betonbauplatten
errichtet, hat ein Flachdach und
funf Etagen. Gebaut wurden die
Hauser in Leubnitz in den Jahren
1978 und 1979. Pro Etage sind zwei
oder drei Wohnungen angeordnet.
Sowohl Kiiche als auch Bad haben
ein Fenster.
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Die Ein- bis Vierraumwohnungen
sorgen fur eine gute Zielgruppendurch-
mischung. Bis auf die kleinen Einraum-
wohnungen sind alle Wohnungen mit
einer Loggia ausgestattet.

WGS Geschéftsbericht 2023



BESTATIGUNGSVERMERK

Bestatigungsvermerk des unabhdangigen
Abschlussprifers

An die Wohnungsgenossenschaft ,Glickauf” Sid Dresden e. G., Dresden
Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsgenossenschaft ,Glickauf” Sid Dresden e. G.
- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dariber
hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsgenossenschaft ,Glickauf” Sid Dresden e. G.
fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsméaBiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhélinissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer
Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 und ver-
mittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prisfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschluss-
prifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der
Genossenschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses,

der den deutschen, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsméaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsméBiger Buchfihrung als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen

der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich,
die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfilhrung der Unternehmenstdtigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfih-
rung der Unternehmenstdtigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafir
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfishrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Gegeben-
heiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Maf3-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht

erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der

Genossenschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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BESTATIGUNGSVERMERK

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss so-
wie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemafes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

m identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen
und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurtei-
le zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtimern resul-
tierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AufBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

B gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MafBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Sys-
teme der Genossenschaft abzugeben.

B beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

B ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstdtigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel

an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfishrung der Unternehmenstdtigkeit aufwerfen
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kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnach-
weise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass die Ge-

nossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

B beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlief3-

lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsméBiger Buchfihrung ein den tatscichlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

B beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-

sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genossenschaft.

| fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-

kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und be-
urteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrun-
de liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares

Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlief3-
lich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer

Prifung feststellen.

Dresden, 12. April 2024

Verband Séchsischer
Wohnungsgenossenschaften e. V.

gez. Prof. Dr. Hillebrand gez. Fechner
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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