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begegnen uns fast tiberall und haben ,in der

Als kleinste gesellschaftliche Einheit steht die Familie
fur Schutz, Geborgenheit und Liebe. Sie steht aukerdem
dafur, fireinander zu sorgen und Verantwortung zu tragen.

1. aus einem Elternpaar oder einem Elternteil
und mindestens einem Kind bestehende
[Lebens]gemeinschaft

2. Gruppe aller miteinander [bluts]verwandten Personen;
Sippe

In den 1970er-Jahren entstanden unsere
Hduser der ParadiesstraBe vom Typ IW 65 in
Zschertnitz flir Familien. Aber Idngst ist der
Begriff Familie viel mehr als das urspriinglich
manifestierte Modell, bestehend aus Vater-
Mutter-Kind. Unterschiedliche Familienmodelle
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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.

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 marktiblichen Preisen aus.

2 Wirtschaftsbericht

2.1 Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das Jahr 2022 kann wirtschaftlich als schwierig und herausfordernd zusammengefasst werden.
Nach den ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes lag das Bruttoinlandsprodukt

um 1,8 % hoher als im Vorjahr. Dies ist allerdings hauptséchlich auf das unerwartet positive
erste Halbjahr zuriickzufihren. Im Jahr 2023 erwartet die Bundesregierung hingegen einen
Rickgang der Wirtschaftsleistung. In der Eurozone ist die Inflation seit Monaten hoch. Die
Europdische Zentralbank versucht, den Preissteigerungen mit hdheren Zinsen entgegenzuwirken.

Derzeit ist die Inflation gréBtenteils auf hohe Energie- und Rohstoffpreise zuriickzufihren.

Infolge der steigenden Inflation wurde der Leitzins durch die EZB in mehreren Schritten erhoht,
was mit einem erheblichen Anstieg der Bauzinsen einhergeht. Die Wirtschaftlichkeit von Investi-

tionen verringert sich dadurch erheblich.

Die Lieferengpdsse bei wichtigen Vorprodukten halten an und werden voraussichtlich noch
fir eine gewisse Zeit weiter bestehen bleiben. Auch das fihrt zu steigenden Preisen fir diese
Produkte.

Ein Ende des russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine ist derzeit nicht abzusehen, die Be-

lastungen fiir die Konjunktur haben sich im Laufe der letzten Monate verfestigt. Ein wesentlicher
Krisenfaktor ist die Gefahr, dass Energie- und Rohstofflieferungen ausbleiben. Auch in Deutsch-
land wird dies aller Voraussicht nach zunehmend zu deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben
und in der Gesellschaft fihren. Die konkreten Auswirkungen auf die Immobilienbranche kénnen

' Quelle: https://www.BMWK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Februar 2023 16.03.2023
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noch nicht verlasslich abgeschétzt werden. Zudem kommt es infolge des Ukraine-Kriegs zu ver-
starkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und demzufolge zur Notwendigkeit, diese

Menschen unter anderem mit angemessenem Wohnraum zu unterstiitzen.

Die Lage am Arbeitsmarkt bleibt stabil. Die Frihindikatoren sind zwar gesunken, sprechen aber
dafiir, dass die Unternehmen trotz einer drohenden Rezession ihre Mitarbeiter in Zeiten von Fach-
kraftemangel halten werden und sogar gezielt neue qualifizierte Arbeitskréfte anwerben. Die
Erhdhung des Mindestlohns stiitzt einkommensschwache Haushalte. Die jingsten Anstiege in der
Arbeitslosigkeit sind fast ausschlieBlich auf die Fluchtmigration aus der Ukraine zuriickzufihren.?

2.2 Wohnungsmarkt in Dresden

Im Dezember 2022 wohnten in Dresden 569 173 Einwohner, 8 171 Personen mehr als im
Vorjahr. Wahrend die Einwohnerzahl in den beiden Vorjahren leicht zuriickging, ist das der
hachste Zuwachs seit 2006. Das liegt vor allem an dem Anstieg der Einwohner mit ukraini-

scher Staatsangehdrigkeit.?

Bis jetzt liegen nur Zahlen ber die Haushalte fir das Jahr 2021 vor. Es zeigt sich im Jahr
2021, trotz Bevédlkerungsrickgang, dass die Zahl der Haushalte gestiegen ist.# Die Anzahl der
Einpersonenhaushalte und der Alleinerziehenden hat im Jahr 2021 zugenommen. Demgegen-

iber hat sich die Anzahl der Zwei- und Dreipersonenhaushalte rickléufig entwickelt.

Aufgrund der Bevélkerungsentwicklung ist fir das Jahr 2022 wiederum mit einer leichten

Zunahme der Haushaltszahlen zu rechnen.

Die Landeshauptstadt Dresden hatte am 31.12.2021 einen Wohnungsbestand von 307 083
Wohnungen, das sind 1945 Wohnungen mehr als im Vorjahr. Der Leerstand hat fir das Jahr
2021 6,9 % betragen (Vorjahr: 7,0 %).° Hierin enthalten sind auch Wohnungen, die aufgrund
des Bauzustands nicht vermietbar sind. Die Zahl der Baufertigstellungen blieb im Jahr 2022

auf hohem Niveau.

Im Jahr 2022 hat die Landeshauptstadt Dresden den 13. Mietspiegel erstellt. Dieser gibt einen
Uberblick iber die Miete, die blicherweise fir eine vergleichbare Wohnung gezahlt werden
muss. Nach den Angaben der Landeshauptstadt Dresden sind die Bestandsmieten in den
letzten zwei Jahren um 5,8 % gestiegen.¢ Vom 13.07.2022 bis 31.12.2025 gilt die scchsische
Mietpreisbegrenzungsverordnung fir die Stadt Dresden. Mit dem Inkrafttreten der sogenann-
ten Mietpreisbremse dirfen die zu Beginn eines neuen Mietverhdltnisses vereinbarten Mieten
maximal 10 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen.

Die Arbeitslosenquote in Dresden hat im Dezember 2022 5,6 % betragen und ist damit ge-
geniber dem Vorjahresmonat nur geringfigig gestiegen. Das ist umso bemerkenswerter, da

auch die geflichteten Menschen aus der Ukraine zum groBen Teil arbeitslos gemeldet sind.

Quelle: https://www.BMWK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Oktober 2022 03.12.2022

Quelle: https://www.dresden.de/de/rathaus/aktuelles/pressemitteilungen/2023/01/pm_006.php, 17.03.2023

Quelle: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle, Haushalte nach Haushaltstyp 2011 bis 2020, 03.08.2022
Quelle: Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle, Wohnungsleerstand 2021, Anderung zu 2014, 22.11.2022
Quelle: https://www.dresden.de/de/rathaus/aktuelles/pressemitteilungen/2022/12/pm, 01.12.2022
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Die Arbeitskraftenachfrage verringerte sich leicht gegeniiber den vergangenen Monaten.
Die aktuell gemeldeten freien Stellen haben sich von rund 4 600 vor einem Jahr auf aktuell
fast 6400 Stellen erhsht.”

2.3 Geschaftsverlauf

2.3.1 Wohnungsbestand

Bewirtschaftete
Verwaltungseinheiten

Anzahl Anzahl

31.12.2021 31.12.2022

Wohnungen 12943 12922
Gewerbeeinheiten 92 86
Garagen 1293 1296
Stellplatze 2812 2812
Gesamt 17 140 17 116

Der Wohnungsbestand verringerte sich durch den Verkauf von 23 Wohnungen und einer
Doppelhaushéilfte in Dresden-Reick.

Weitere Bestandsverdnderungen ergeben sich aus der Anderung der Nutzungsart.

2.3.2 Vermietungssituation

Die Leerstandsquote ist zum 31. Dezember 2022 im Jahresvergleich gesunken. Vor allem die
Zahl der leer stehenden Ein- und Zweiraumwohnungen konnte gesenkt werden. Hierzu hat
vor allem der wieder aufgenommene Prasenzunterricht der Hochschulen und der Technischen
Universitat Dresden beigetragen. 20 Wohnungen wurden der Landeshauptstadt Dresden zur
Unterbringung von ukrainischen Flichtlingen zur Verfigung gestellt. Weitere 38 Wohnungen
wurden direkt an ukrainische Flichtlinge vermietet.

Entwicklung

des prozentualen
Leerstands zu
den Stichtagen
zum 31.12.

PROZENT

3,4
3,2

2018 2019 2020 2021 2022

Von den 413 leeren Wohnungen haben 127 weniger als 90 Tage leer gestanden.
26 Wohnungen haben in Objekten mit geplanten komplexen Sanierungen leer gestanden.

Diese werden bis zum Abschluss der Modernisierungsarbeiten nicht mehr vermietet.

7 Quelle: https://www.saechsische.de/arbeit/dresden-arbeitsmarkt-5645704-plus.html, 06.12.2022
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Gegenuber der stichtagsbezogenen Leerstandsbetrachtung bilden die durchschnittlichen monat-
lichen Leersténde den wesentlichen Grund fir die leerstandsbedingten Erlésschmélerungen.

Im Durchschnitt standen im Geschéftsjahr 2022 454 Wohnungen leer (Vorjahr: 449).

Die Planzahl von 490 leer stehenden Wohnungen konnte um 36 Wohnungen unterschritten
werden. Die leerstandsbedingten Erlésschmalerungen im Jahr 2022 haben 1.678 TEUR
betragen (Vorjahr: 1.625 TEUR). Die Erlésschmdlerungsquote betrug 3,2 % (Vorjahr: 3,1 %).

Die geplanten Erlésschmalerungen wegen Leerstand wurden um 38 TEUR unterschritten.

Im Geschdaftsjahr 2022 standen 848 Vertragsabschlissen 843 Vertragsbeendigungen gegen-
Uber. Die Fluktuationsquote betrug 6,5 % und ist damit um 0,5 Prozentpunkte gegeniber dem
Vorjahr gesunken. Innerhalb des Bestandes fanden 160 Umzige statt.

2.3.3 Nutzungsgebihren

Die durchschnitiliche Nutzungsgebihr erhéhte sich gegeniiber dem Vorjahr um 1,8 %
und hat am 31.12.2022 5,69 EUR/m? betragen. Das entspricht dem Planwert.

7
5,69
5,34 5,46 5,53 s —m
5 B — =
3
2018 2019 2020 2021 2022

Entwicklung der
Nutzungsgebuhren
in den vergangenen
Jahren

Die Nutzungsgebihren des Jahres 2022 betrugen 52.828 TEUR (Vorjahr: 52.029 TEUR).
Im Jahr 2022 wurden 1480 Mieterhdhungen nach Mietspiegel mit einer durchschnittlichen
Erhdhung der Nutzungsgebihr von 19 EUR/Monat vorgenommen. Weitere Grinde fir die
Veranderung waren vor allem Erhdhungen bei Wiedervermietung, Erhdhungen nach Moder-
nisierungsmaBnahmen und die im Jahr 2022 voll wirksamen Anderungen der Nutzungs-

gebihren aus dem Vorjahr.

Im Jahr 2022 wurden 794 Wohnungen nach Instandsetzung zu attraktiven Konditionen wieder-
vermietet. Die durchschnitiliche Nutzungsgebihr bei Wiedervermietung betrug 6,61 EUR/m?2.
In Prohlis befinden sich dabei die giinstigsten Wohnungen mit einer Miete von durchschnittlich
6,10 EUR/m2. Die Mieten liegen deutlich unter den fir Dresden angegebenen durchschnitt-
lichen Mieten von 8,40 EUR/m?2 fir eine 60 m2 grof3e Wohnung.? In Dresden gilt ab dem
13.07.2022 die Mietpreisbremse, denn die Landesregierung hat fir den Dresdner Mietmarkt
das “Gesetz zur Dampfung des Mietanstieges auf angespannten Wohnungsmérkten” eingefhrt.
Die Verordnung greift in die freie Vereinbarkeit des Mietpreises bei Wohnungsvermietungen
ein. Die WGS ist von den Auswirkungen nur geringfigig betroffen.

Die Forderungen aus Mieten und Nutzungsgebihren bleiben mit 0,1 % der Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung auf dem sehr niedrigen Niveau des Vorjahres.

8 Quelle: https://www.wohnungsboerse.net/mietspiegel-Dresden/7351, 07.03.2023
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2.3.4 Investition und Instandhaltung

Fur die nachhaltige Verbesserung und Erhaltung des Wohnungsbestandes investierte die WGS
im Geschaftsjahr 2022 27.632 TEUR in die Modernisierung und Instandhaltung der Obijekte.
Mit den hohen Investitions- und Instandhaltungsaufwendungen von 33 EUR/m? werden die

Bestande marktgerecht und zukunftssicher weiterentwickelt.

Seit vielen Jahren liegt der Schwerpunkt der Investitionen auf der energetischen Modernisierung.

Schwerpunkt war auch im Jahr 2022 die Optimierung der Heizungsanlagen in den Gebéduden
mit Fernwdrme. Im Jahr 2022 wurden 746 Wohnungen mit Kosten von 5.342 TEUR energetisch
modernisiert.

In Umsetzung der im Unternehmenskonzept beschlossenen InvestitionsmaBBnahmen wurden im
Jahr 2022 weitere 16 Aufziige an Wohngebdude in Prohlis und Kleinpestitz angebaut.

Nach Einbau der digitalen Haustafeln kénnen alle Bewohner objektkonkret mit wichtigen
Informationen rund um die WGS und ihr Gebdude versorgt werden. Das Ziel, alle Wohnge-
béude der WGS auszustatten, wurde fast erreicht. Aufgrund von Lieferengpdssen bei den
Brandschutzgehdusen wurden die letzten ca. 50 Eingénge im Frihjahr 2023 ausgestattet.
Fir diese Investition wurden im Jahr 2022 1.475 TEUR aufgewendet.

Der Umbau der Gewerbeeinheiten in der KeplerstraBe 32 wurde abgeschlossen. Die vier neu
geschaffenen grofien Vierraumwohnungen wurden im Herbst 2022 vermietet.

Im Rahmen der planméBigen Instandhaltung wurden 42 Projekte realisiert. Schwerpunkte
waren neben der Modernisierung der Heizungsanlagen die Instandsetzung der Fassaden und

Treppenhéuser sowie die Gestaltung der Auf3enanlagen.

Im Jahr 2022 erfolgten in 163 Wohnungen kleinere Modernisierungsarbeiten, wie Bad-

umbau, Einbau neuer Innen- und Wohnungseingangstiren oder der Anbau von Rollladen.

Entwicklung der

25.000
Instandhaltungsauf-
: 22.043
wendungen in den -
- 20.838 :
letzten fiinf Jahren . 20.000 19.978 19.020
)
&
15.000
10.000
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2021 2022
TELR  EUR/m’ TELR  EUR/m’
Laufende Instandhaltung 4.352 517 4.518 5,38
Instandsetzung fir Leerwohnungen 6.534 777 6.074 7,23
PlanméBige Instandhaltung 10.243 12,17 11.451 13,64
Instandhaltung gesamt 21.129 2511 22.043 26,25

Verteilung der
Instandhaltungs-
aufwendungen 2022
und im Vorjahr

Durch die frihzeitige Vergabe von Leistungen konnten die Kapazitdten der ausfihrenden
Handwerksbetriebe gesichert werden. Trotz Material- und Lieferengpéssen und mitunter
fehlenden Arbeitskraften bei den ausfihrenden Firmen, standen die benétigten Materialien
und personellen Kapazitdten zu vertraglich vereinbarten Konditionen zur Verfigung. Alle
MaBnahmen der planmé&Bigen Instandhaltung konnten wie geplant durchgefishrt werden.

Auch im Jahr 2022 sind die Rahmenvertragspreise bei vielen Leistungspositionen gestiegen.
Es wurden 794 Wohnungen bei Mieterwechsel instand gesetzt und modernisiert. Die Redu-
zierung der Kosten resultiert vor allem aus der Verringerung der Zahl der instand zu setzenden
Altbauwohnungen. Im Jahr 2022 wurden 48 Altbauwohnungen weniger als im Vorjahr in-
stand gesetzt. In den vergangenen finf Jahren wurden 4 110 Wohnungen bei Mieterwechsel
modernisiert. Das fihrt zu einem hohen Modernisierungsstand der Wohnungen, sodass bei
Mieterwechsel immer fter nur noch Schénheitsreparaturen durchgefihrt werden missen.

Aus den genannten Grinden wurden von dem zur Verfigung gestellten Instandhaltungsbudget

von 22.649 TEUR 607 TEUR nicht in Anspruch genommen.

Die HWH GmbH ist weiterhin schwerpunktmdaBig in der Leerwohnungssanierung tétig.
AuBerdem fihrt sie zuverldssig kleine Reparaturen aus und behebt Schéden im Bestand der
WGS. Das Jahresergebnis hat 208,5 TEUR betragen (Vorjahr: 283,2 TEUR). Die Entwicklung
des Jahresergebnisses ist im Wesentlichen durch planmé&Big geringere Umsatzerlése

(-58,4 TEUR), héhere Personalaufwendungen (+36,9 TEUR) und gestiegene Ubrige Aufwen-
dungen (+56,7 TEUR) geprégt.

2.3.5 Entwicklung des Mitgliederbestandes

Am Ende des Berichtsjahres waren 14 631 Personen Mitglied der WGS. Damit hat sich die
Mitgliederzahl gegeniiber dem Vorjahr um 60 erhht. Das Durchschnittsalter der wohnenden
Mitglieder liegt bei 57 Jahren und ist damit genauso hoch wie im Vorjahr.

Im Frihjahr 2022 fand die Vertreterwahl statt. 107 Mitglieder haben fir die Wahl der 62
Vertreter kandidiert. Mit einer sehr guten Wahlbeteiligung von Uber 36 % wurden 62 Vertreter
und 15 Ersatzvertreter von den Mitgliedern der WGS gewdhlt.

13
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Entwicklung der
Mitgliederzahlen

2018 2019 2020 2021 2022
Mitgliederzugange 803 820 695 744 776
Mitgliederabgdange -771 -734 -703 -765 -716
verbleibende Mitglieder 14514 14600 14592 14571 14631

per 31.12.

verbleibende Geschdaftsanteile 109183 109813 109936 109989 110435
per 31.12.

Das Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat am Jahresende 2022 17.117 TEUR

betragen und war damit geringfigig hdher als im Vorjahr.

2.3.6 Mitarbeiter

Der Personalbestand von insgesamt 89 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gewdahrleistet eine
service- und qualitétsorientierte Betreuung des Wohnungsbestandes und der Mitglieder. Der
Bereich Technik wurde mit einem Mitarbeiter verstarkt, um die zusatzlichen Aufgaben rund um
die technische Gebdudeausstattung erfillen zu kénnen.

Im Jahr 2022 waren durchschnittlich vier Auszubildende beschaftigt. Die Auszubildenden
durchlaufen alle wesentlichen Unternehmensbereiche und lernen das gesamte Spektrum der
Immobilienwirtschaft kennen. Dariiber hinaus kénnen sie einzelne Einsatzbereiche gezielt

vertiefen und somit die Ausbildung aktiv mitgestalten.

Entwicklung des
Personalbestands und
der Personalkosten

ANZAHL DER MITARBEITER(INNEN) AM 31.12.
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Die Betriebsvereinbarung iber mobiles Arbeiten hat sich bewdhrt. In vielen Abteilungen
konnten hybride Arbeitsmodelle umgesetzt werden. Als weitere MaBBnahme der Mitarbeiter-
bindung unterstitzt die WGS die private Altersvorsorge der Mitarbeiter(innen) mit einem
attraktiven Zuschuss.

14

PERSONALAUFWAND (TEUR)

LAGEBERICHT 2022

Die Qualifizierung und Weiterentwicklung der Mitarbeiter(innen) hat bei der WGS einen
hohen Stellenwert. Bedarfsgerechte Schulungen und QualifizierungsmaBnahmen umfassen
Trainings- und Fachseminare sowie zertifizierte Qualifizierungen. Im Jahr 2022 nahmen

53 % der Mitarbeiter(innen) an mindestens einer QualifizierungsmafBnahme teil. Die Ge-
haltsentwicklung orientiert sich am Tarif fir die Angestellten der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft. Als Leistungsanreiz ist ein Teil der Vergitung erfolgsorientiert gestaltet.

2.4 Darstellung der Lage
2.4.1 Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2022 wurde mit einem Jahresiberschuss von 8.285 TEUR (Vorjahr:
4.510 TEUR) abgeschlossen. Ohne Beriicksichtigung der Auflésung und Zufihrung zur
Rickstellung fir Gewerbesteuer hat das bereinigte Ergebnis 8.626 TEUR betragen und
war damit 297 TEUR héher als das bereinigte Ergebnis des Vorjahres.

2021 2022

TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung 7.871 8.146
Verwaltung fur Dritte -1 -18
Verkaufe Anlagevermégen 987 1.014
Sonstiger Bereich/Zinsbereich -4.347 -857
Jahresiiberschuss 4.510 8.285

Erwirtschaftung der
Jahresiberschisse in
den Leistungsbereichen

Der Hausbewirtschaftungsbereich, als Kernbereich der WGS, trégt den hdchsten Anteil
zum Ergebnis bei. Die Entwicklung ist sehr positiv. Das wiederum gestiegene Ergebnis
dieses Bereiches gegeniiber dem Vorjahr resultiert vor allem aus gestiegenen Nettomieten
(700 TEUR) und deutlich geringeren Zinsaufwendungen (480 TEUR).

Die Verwaltungskosten betragen 436 EUR/Verwaltungseinheit (Vorjahr: 389 EUR/Verwal-
tungseinheit). Die Erhdhung resultiert vor allem aus héheren sachlichen Aufwendungen.

15
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Entwicklung der
Ergebnisse aus der
Hausbewirtschaftung

TEUR

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

Die WGS verwaltet 16 Eigentimergemeinschaften mit 2 225 Wohnungen. In diesen Gemein-
schaften gehéren der WGS noch 587 Wohnungen. Die Sondereigentumsverwaltung wurde
fir 75 Wohnungen ibernommen. Die Erldse aus Betreuungstatigkeit sind im Jahr 2022 ge-
geniber dem Vorjahr — vor allem aufgrund von Preisanpassungen — um 19 TEUR gestiegen.
Vor dem Hintergrund der Inanspruchnahme der erweiterten Gewerbesteuerkiirzung und eines
sichtbaren steuerlichen Risikos im Rahmen der Wohnungseigentumsverwaltung wird die WGS
die Verwaltung fir Dritte aufgeben. Bis zum Ende des Jahres 2024 werden alle Verwaltungs-

vertrdge auslaufen.

Bestandsverdufierungen aus dem Anlagevermégen bleiben unternehmensstrategisch von
untergeordneter Bedeutung. Im Jahr 2022 wurden 23 Wohnungen, in den durch die WGS
verwalteten Eigentimergemeinschaften bei Leerstand verkauft. Dariber hinaus konnte in
Dresden-Reick eine weitere Doppelhaushdlfte verkauft werden. 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 Ertragsstevern beriicksichtigt. Die Betriebsprifung durch das Finanzamt fiir die Jahre
2016 bis 2019 ist abgeschlossen. Im Ergebnis wurde die erweiterte Kirzung fir das Jahr 2019
anerkannt. Damit konnte die gebildete Rickstellung aufgelést werden. Aufgrund der weiter
bestehenden Unsicherheit bei der steuerlichen Anerkennung der erweiterten Kirzung hat die
WGS neben der Rickstellung fir die Jahre 2020 und 2021 auch eine Rickstellung fir das
Jahr 2022 gebildet.

2.4.2 Finanzlage
Die Finanzlage der WGS ist geordnet. Die Zahlungsféhigkeit war im Geschéftsjahr 2022 und

ist auch in Zukunft jederzeit gewdhrleistet. Die folgende Kapitalflussrechnung erméglicht einen
Uberblick iber die Herkunft und die Verwendung der finanziellen Mittel:
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2021 2022 Kapitalflussrechnung

TEUR TEUR
Jahresiberschuss 4.510 8.285
Abschreibungen 12.202 12.436
Zunahme/Abnahme der Rickstellungen 11 -873
Anderungen sonstiger Aktiva und Passiva -219 1.018
Buchgewinne/Buchverluste aus Anlageabgangen -1.420 -1.384
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 2.861 2.368
Tilgungszuschuss KfW-Darlehen 0 -902
Ertragssteveraufwand/-ertrag 4.404 2.292
Ertragssteuerzahlungen -521 -507
Cashflow aus laufender Geschaftstétigkeit 21.828 22.733
Einzahlungen aus Anlageverkaufen 2.319 2.042
Einzahlung von verbundenem Unternehmen 200 220
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermégen -5.165 -6.195
Erhaltene Zinsen 3 13
Cashflow aus Investitionstétigkeit -2.643 -3.920
Verénderungen der Geschéftsguthaben 47 7
Einzahlung auf Kapitalricklagen 30 34
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 4.525 5.000
Planméfige Tilgung und sonstige Zahlungen -10.360 -10.724
Sondertilgung von Darlehen -10.102 -1.116
Veranderungen der Verbindlichkeiten aus Wohnungsbauprémien -3 5
gezahlte Zinsen -2.863 -2.381
Cashflow aus Finanzierungstdétigkeit -18.726 -9.175
Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelfonds 459 9.638
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5.052 5.511
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.511 15.149
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Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit ist 9.551 TEUR haher als im Vorjahr. Das liegt an
der zusdtzlichen Darlehensaufnahme von 5.000 TEUR und der Reduzierung der Sonder-
tilgung von Darlehen. Dadurch konnte im Jahr 2022 eine Liquiditatsreserve von ca. drei
Monatsmieten aufgebaut werden. Der WGS steht dariber hinaus eine freie Kreditlinie von

4.000 TEUR zur Verfigung.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
905 TEUR erhsht. Ursachen hierfir sind die geringeren Zinsaufwendungen und héhere
Mieteinnahmen.

Im Geschéftsjahr 2022 sind im Cashflow aus der Investitionstatigkeit Auszahlungen fir die
Planung weiterer Neubauvorhaben, die Anschaffung digitaler Haustafeln und fir weitere
wertsteigernde aktivierbare Investitionen enthalten. Weiterhin sind hier die Einzahlungen aus
Verké&ufen und aus der Beteiligung der HWH GmbH erfasst.

2.4.3 Vermégenslage

Die Bilanzsumme zum 31.12.2022 hat sich um 7988 TEUR gegeniber dem Vorjahr erhéht. Das
resultiert vor allem aus der Verdnderung des Anlagevermégens, den Bestandserhdhungen der
umlagefdhigen Betriebskosten und der planméfBigen Erhdhung der liquiden Mittel im Jahr 2022.

Verdnderung des
Sachanlagevermdgens

2021 2022

TEUR TEUR
Neubau 632 575
Bestandsinvestitionen 4.208 4.114
Digitale Haustafeln 224 1.475
andere Investitionen 214 159
Investitionen gesamt 5.278 6.323
Abgange Anlagevermogen 899 658
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 12.202 12.436
Verminderung des Anlagevermégens gesamt 7.823 6.771

Grundsatzlich sind langfristige Vermégenswerte auch langfristig finanziert.
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Entwicklung der
Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten

Die Darlehensverbindlichkeiten verteilen sich auf vier Kreditinstitute. Neben den marktgerech-
ten Konditionen ist die Diversifikation des Darlehensportfolios ein wesentliches Kriterium bei
der Auswahl des Finanzierungspartners. Die Bonitat der WGS wurde von allen Hauptglaubi-
gern als sehr positiv eingeschatzt. Auch die Deutsche Bundesbank hat im Jahr 2022 wieder
bestdtigt, dass die Einstufung ,notenbankféhig” erreicht werden konnte.

Nach dem seit Jahren niedrigen Zinsniveau sind die Zinsen im Jahr 2022 deutlich gestiegen.
Da auch fir die néhere Zukunft aufgrund der hohen Inflation und der damit im Zusammen-
hang stehenden Geldpolitik der Europdischen Zentralbank mit einem Anstieg bei den Bau-
zinsen gerechnet werden muss, hat die WGS wieder mehr Darlehen mit Zinsbindungsfristen
fir einen Zeitraum von finf Jahren prolongiert. Der verbleibende Bestand an Darlehen mit
variablen Konditionen wird sich in den néchsten Jahren durch planmaBige Tilgungen und
Darlehensriickzahlungen weiter verringern. Am 31.12.2022 waren Verbindlichkeiten in Héhe
von 27.700 TEUR mit Zinssdtzen fir einen Zinsbindungszeitraum unter einem Jahr vereinbart.
Sollten die variablen Zinssétze kurzfristig schneller steigen, kénnen auch fir diese Darlehen

feste Zinssatze vereinbart werden. Die Entwicklung 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 méglich.

Die Verringerung der Verbindlichkeiten von 6.784 TEUR im Jahr 2022 setzte sich aus planma-
Bigen Tilgungen und Rickzahlungen von Darlehen nach Zinsbindungsende zusammen. Fiir die
Finanzierung der Heizungsmodernisierung wurde ein Darlehen in Hdhe von 5.000 TEUR auf-

genommen.
Der Bilanzgewinn des Geschdaftsjahres 2022 fihrte zu einer entsprechenden Erhéhung des
Eigenkapitals und dem damit verbundenen Anstieg der Eigenkapitalquote um 0,8 Prozent-
punkte auf 59,1 %.

2.4.4 Gesamteinschatzung der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ist gesichert und die Zahlungsfahigkeit jederzeit

gewdhrleistet. Das positive Jahresergebnis fihrte auch in diesem Jahr zur weiteren Starkung

des Eigenkapitals.
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3 Prognosebericht

Die Bevélkerungszahl ist in Dresden im Jahr 2022 geringfigig gestiegen. Die kommunale
Statistikstelle der Landeshauptstadt Dresden hat eine Bevélkerungs- und Haushaltsprognose
bis zum Jahr 2040 erstellt. Die Zahl der Einwohner soll bis dahin um ca. 9 600 auf etwa
578 800 Einwohner steigen. Im Vergleich zur Prognose aus dem Jahr 2020 wird Dresden
damit wesentlich langsamer wachsen. Gute Nachrichten zur wirtschaftlichen Entwicklung von
Dresden, wie die Erweiterung grof3er Industrieunternehmen, sind noch nicht beriicksichtigt.
Die Stadtteile entwickeln sich unterschiedlich. Wéhrend aufgrund der hohen Bautdtigkeit fir
die Innenstadt und innenstadinahe Stadtteile eine weitere Zunahme der Bevélkerung prog-
nostiziert wird, ist aufgrund der Altersstruktur in Prohlis-Std und Récknitz/Zschertnitz ein Rick-

gang der Bevélkerung zu erwarten.?

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
Entwicklung u. a. durch die altersgerechte Modernisierung der Wohnungen und Gebéude
Rechnung.

Mit der deutlichen Zunahme der Baufertigstellungen spielen Einziige in Neubauten wieder
eine bedeutendere Rolle fir die Leerstandsentwicklung. In Dresden sind einige grofiere
Neubaugebiete fir mehrere Hundert bis mehrere Tausend Einwohner geplant. Ob diese
Bauvorhaben vor dem Hintergrund der gestiegenen Baukosten und der deutlich gestiegenen
Zinsen durchgefihrt werden, bleibt abzuwarten. Die WGS wird an ihrer Strategie des
punktuellen Neubaus in ausgewdhlten Lagen festhalten. In den néchsten zehn Jahren sind
groBere Neubauvorhaben an drei Standorten mit insgesamt 240 Wohnungen geplant.
Gegeniber der urspringlichen Planung wird aufgrund derzeit zu hoher Baupreise der Neu-
bau von 49 Wohnungen in der Débraer Straf3e verschoben. Wenn die Wirtschaftlichkeit des
Neubaus gewdhrleistet werden kann, wird der Baubeginn im Frishjahr 2024 erfolgen. Alle
Neubauten werden barrierearm unter Bericksichtigung des jeweils geltenden energetischen
Standards errichtet.

In den kommenden Jahren werden die Objekte weiter rentabel bewirtschaftet werden kénnen.
Es ist mit deutlichen Bewirtschaftungsiiberschissen zu rechnen. Diese Prognose basiert auf der
Planung der WGS. Die Wohnungssollmieten sind mit einem durchschnittlichen jdhrlichen
Anstieg von ca. einem Prozent eingeplant. Ein wesentlicher Teil des jahrlichen Mieterhdhungs-

potenzials resultiert aus Mieterhhungen bei Wiedervermietungen.

Auch in den kommenden Jahren werden die Gesamtausgaben fir Investition und Instandhal-
tung auf dem hohen Niveau des Jahres 2022 fortgefishrt. Schwerpunkte der Instandhaltung
bleiben energetische Modernisierungen, die Instandsetzung der Fassaden, Treppenhduser
und die Instandsetzung der Wohnungen bei Mieterwechsel. Aufgrund von Preissteigerungen
werden die Instandhaltungskosten in den néchsten Jahren steigen.

?  Quelle: https://www.dresden.de/de/rathaus/aktuelles/pressemitteilungen/2022/12/pm_006.php; Abruf von 21.12.2022
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Die Betriebs- und Heizkosten sind im Jahr 2022 um 22 % gestiegen. 91 % der Wohnungen
der WGS werden mit Fernwérme versorgt. Vor allem diese Wohnungen sind von den steigen-
den Heizkosten im Jahr 2022 betroffen. Aufgrund der Umlageféhigkeit dieser Aufwendungen
bleibt das fir das Jahresergebnis der WGS zunéchst ohne Auswirkungen. Mittelfristig verringern
diese Erhdhungen jedoch den Spielraum fiir andere Nutzungsgebihrenanpassungen.

Die CO»-Bepreisung ist ein Baustein des Klimaschutzprogramms. Diese Kosten sind nur teilweise
umlagefahig. Zwar wird die fir 2023 geplante Erhéhung des CO,-Preises nach dem Brenn-
stoffemissionshandelsgesetzes (BEHG) gemaf3 dem dritten MaBnahmenpaket des Bundes zur
Abmilderung der aktuellen Energiekrise um ein Jahr auf den 01.01.2024 verschoben. Trotzdem
sind die Kosten fir die WGS spirbar. In der Planung fir das Jahr 2023 ist hierfir ein Betrag
von ca. 500 TEUR bericksichtigt.

Die Leerstdnde sind nach einer leichten Steigerung in den Coronajahren 2020 und 2021
wieder gesunken. Sie werden weiterhin in gleichbleibender Hohe prognostiziert und spiegeln,

auBer im Wohngebiet Prohlis, nur den Leerstand bei Mieterwechsel wider.

Bis zum Jahr 2027 werden Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in Hohe von
51.421 TEUR getilgt. Die Verschuldung der WGS wird damit im Jahr 2027 voraussichtlich
nur noch 83.123 TEUR betragen.

Der Jahresiberschuss wird auch in den folgenden Jahren weiter positiv sein. Die wirtschaft-
lichen Auswirkungen der beschlossenen Gesetze der Bundesregierung rund um den Klima-
schutz kénnen noch nicht abschlieBend bewertet werden und sind deshalb in den geplanten

Investitions- und Instandhaltungskosten noch nicht enthalten.
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2023)
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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 iGber einen Betrachtungszeitraum von zehn

Jahren angelegten Wirtschafts- und Finanzplanung, dient vor allem das monatliche Reporting

als Instrument zur Friherkennung von Risiken. Dabei werden die Ist-Werte kontinuierlich analy-

siert und mit den Plan-Werten verglichen.

4.1 Risikobericht

Die nach Beginn des Ukraine-Krieges befiirchteten Versorgungsengpdsse bei Energie- und
Warmelieferungen sind bisher nicht eingetreten. Aufgrund der bisher milden Witterung und
der ausreichend vorhandenen Gasvorrdte in den bestehenden Gasspeichern der Versorger
werden aktuell auch keine Engpdsse erwartet.

Da Risiken grundsétzlich in sémtlichen Unternehmensbereichen auftreten kdnnen, sind die

Beobachtungsbereiche den einzelnen Abteilungen der WGS zugeordnet. Diese Organisations-

struktur und die fortwdhrende Abstimmung mit den Bereichen Controlling und Rechnungs-
wesen ermdglichen 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 grofier Bedeutung:

Marktrisiken

Durch die Anderung von Nachfragestrukturen und die Entwicklung der Marktmieten
kénnen Marktrisiken entstehen. Permanente Beobachtung der Marktdaten, der sehr hohe
Bekanntheitsgrad und das hervorragende Image der WGS mindern diese Risiken.

Die bestehenden Vertrdge mit den Versorgern der WGS wurden gepriift. Die Vertrage
beziglich der Versorgung mit Fernwdrme und Gas haben Laufzeiten bis 31.12.2030

und 31.12.2023. Beim Vertrag zur Belieferung mit Fernwdrme bestehen Preisanpassungs-
klauseln. Insgesamt haben sich erhebliche Preissteigerungen ergeben.

Die Preiserhchungen haben zu hdheren Vorauszahlungen an die Versorger gefihrt.

Um Liquiditatsengpdsse zu verhindern, hat die WGS in angemessenem Umfang die
Betriebskostenvorauszahlungen der Wohnungsnutzer erhsht.
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Die Marktpreise fir Gas sind zwischenzeitlich im Vergleich zu den Hochstpreisen im August
2022 bis Mitte Januar 2023 deutlich zuriickgegangen. Die von der Bundesregierung be-

schlossenen Entlastungen werden die Zusatzbelastungen fir die Mieter begrenzen.

Obijektrisiken

M:it der Strategie der energetischen Modernisierung verfolgt die WGS konsequent das Ziel, den
Betriebskostenanstieg fir die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung fir Mieter wird
jedoch trotz EinsparmaBnahmen durch Preissteigerungen voraussichtlich weiter steigen. Mit der
Anderung des Klimaschutzgesetzes hat die Bundesregierung die Klimaschutzvorgaben verscharft
und das Ziel der Treibhausgasneutralitat bis zum Jahr 2045 verankert. Bereits bis zum Jahr 2030
sollen die Emissionen um 65 % gegeniber dem Jahr 1990 sinken. Die finanziellen Auswirkungen
werden in der Wirtschaftsplanung der WGS Beriicksichtigung finden.

Finanzierungsrisiken

Die Verschuldungsquote der WGS entwickelt sich weiter positiv. Durch die konsequente Ent-
schuldungsstrategie der WGS werden die Auswirkungen von Zinsénderungen weiter minimiert.
Vor dem Hintergrund des im Jahr 2022 deutlich gestiegenen Zinsniveaus, wurden wieder
verstarkt Darlehen mit mittlerer Zinsbindungsfrist vereinbart. Da auch kiinftig der steigende
Cashflow der Hausbewirtschaftung zur Sondertilgung der Darlehen eingesetzt wird, sind noch
28 Mio. EUR der Darlehensverbindlichkeiten mit kurzfristigen Zinsbindungsfristen vereinbart. Bei
weiter steigenden Zinsen kénnen diese Verbindlichkeiten jederzeit langfristig finanziert werden.

Die WGS halt stets in ausreichender Héhe liquide Mittel vor. Die Sicherstellung der jeder-
zeitigen Zahlungsfahigkeit wird permanent iberwacht.

Steuerrisiken

Steuerliche Risiken aus Betriebsprifungen kénnen eine relevante GréBenordnung 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
groBe Herausforderungen gestellt. Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter(innen) der WGS ist
gegeniber dem Vorjahr unverdndert. Die planmaBig altersbedingt ausscheidenden Mitarbei-
ter(innen) sollen vorrangig durch die bei der WGS ausgebildeten Inmobilienkaufleute sowie
BA-Studentinnen und -Studenten ersetzt werden. Eine moderne Arbeitsumgebung und die attrak-

tive Vergitung der Mitarbeiter(innen) bilden die Grundlage fir eine nachhaltige Personalpolitik.

4.2 Chancenbericht

In den letzten 15 Jahren profitierte Dresden von einem starken Bevélkerungszuwachs. Zuletzt
schwdchte sich das Wachstum wieder ab und Dresden wachst deutlich langsamer. Die Zu-
wanderung aus Teilen Deutschlands nahm ab und ein positiver Saldo entsteht vor allem durch
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die Auslandszuwanderung. Die Angebotsmieten steigen. Aus dem zum 01.01.2023 in Kraft
getretenen Mietspiegel errechnet sich ein Anstieg des Mietniveaus im Vergleich zum Mietspie-
gel 2021 von 4,7 %. Die Mieterhdhungsméglichkeiten sind bei Weitem nicht ausgeschopft.
Damit entspricht die WGS dem satzungsgeméfBen Férderauftrag im Sinne ihrer Mitglieder und
verfigt Uber entsprechende Ertragsreserven.

Die Qualitat der Wohnungsbestande ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor. Es gilt, den Wohnungs-
bestand auf Entwicklungspotenziale zu prifen und nachfrageorientiert zu verbessern.
Grundlage fir den wirtschaftlichen Erfolg ist ein positives Image bei den unterschiedlichen
Nachfragegruppen. Die WGS ist hierbei sehr gut positioniert und weist einen sehr hohen
Instandhaltungsstandard aus.

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. Dazu wurden alle Hauser mit elektronischen Haustafeln ausgestattet. Damit kann
das Angebot der WGS an modernen Dienstleistungen weiter erganzt werden.

Insgesamt werden die Chancen deutlich hdher eingeschétzt als die Risiken. Mit Erstellung
der ersten Treibhausgasbilanz im Jahr 2023 wird auf Basis der klimabereinigten Energie-
kennwerte ein sehr detaillierter Uberblick iber die Treibhausgasemissionen gewonnen. Diese
Erkenntnisse werden zur Entwicklung konkreter Konzepte zur nachhaltigen Entwicklung des
Wohnungsbestandes beitragen.

Durch eine effiziente Bewirtschaftung werden die Kosten auf niedrigem Niveau gehalten,
sodass die Nutzungsgebihren und Mieten angemessen bleiben.

Auch in einem schwieriger werdenden Umfeld sind die wirtschaftlichen Voraussetzungen
in der WGS gegeben, den Dresdner Wohnungsmarkt aktiv mitzugestalten.

Dresden, 30. Marz 2023

Wohnungsgenossenschaft
,Gliickauf” Siid Dresden e. G.
Vorstand

V2

Dr. Olaf Brandenbdr/g Holger Helzel
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Akzeptanz sind sowohl Fahigkeit
als auch Bereitschaft, etwas
anzunehmen wie es ist.

Es ist auch ein wichtiger Schritt,
um Veranderungen einzuleiten.

Der eine mag die Farbe Blau lieber
als Rot, der andere mag Tulpen mehr
als Rosen. Auch wenn Fassaden-

oder Treppenhausfarben sowie Be-
pflanzungen Geschmackssache sind,
setzen wir auf die Akzeptanz und
Toleranz unserer Mitglieder. Mit den
Erfahrungen unserer Partner sowie
unseren Vorstellungen bemihen wir
uns um ein Ergebnis, woran sich alle
erfreuen kénnen.

Substantiv, feminin [die]
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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 EUR

68.949,00

353.452.870,14

Vorjahr
EUR

51.622,00

361.674.400,04

13.917.114,89 14.053.025,15
2.567.197,59 2.567.197,59
545.579,03 545.579,03
1.669.172,37 315.589,00
215.415,11 186.467,00
33.880,00 399.640,41
1.213.410,48  373.614.639,61 661.326,81
50.000,00 50.000,00
400,00 50.400,00 400,00
373.733.988,61  380.505.247,03

24.540.710,72 20.129.644,62
1.527.512,53 26.068.223,25 969.832,99
96.319,48 67906,78
19.569,24 916,72
2.496.082,31 2.611971,03 2.297.432,53
15.319.187.95 5.684.204,76

31.581,49 121.966,17

417.764.952,33  409.777.151,60

PASSIVA

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

- der mit Ablauf des Geschdftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

- der verbleibenden Mitglieder
- aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile

Kapitalricklage

Ergebnisricklagen
Sonderriicklage gemaf3 § 27 Abs. 2 DMBIIG
Gesetzliche Ricklage

- davon aus Jahresiiberschuss des
Geschaftsjahres eingestellt

- davon Einstellung Bilanzgewinn des Vorjahres

Andere Gewinnricklagen

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss

Einstellungen in gesetzliche Ricklage
Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Steverruckstellungen

Sonstige Rickstellungen

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
620.000,00 683.795,00
17.103.597,76 17.039.516,76
21.390,00 17.744.987,76 15.035,00
(11.077,24) (7.913,24)
1.066.742,32 1.032.442,32
107.726.029,84 107.726.029,84
62.781.920,28 57.894.090,46
(828.485,51) (451.038,29¢)
(4.059.344,31) (12.123.599,09)
50.280.747,00 220.788.697,12 50.280.747,00
8.284.855,12 4.510.382,57
-828.485,51 7.456.369,61 -451.038,26
247.056.796,81  238.731.000,69
4.318.040,00 3.934.300,00
3.065.690,44 7.383.730,44 2.537.383,86

134.544.691,78

141.328.571,04

28

Erhaltene Anzahlungen 23.857.760,85 19.227.118,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 272.213,77 270.897,10
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.261.784,57 3.369.531,87
Verbindlichkeiten gegeniiber 13.563,20 25.156,38
verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten 370.410,91 163.320.425,08 347.657,66
- davon aus Steuern (76.125,92) (70.421,92)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 4.000,00 5.535,00
BILANZSUMME 417.764.952,33 409.777.151,60
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BILANZ 2022

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
- Lehne und Gehdlter

- 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 &hnliche 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

72.776.670,38
611.334,22
51.137,83

4.688.930,20

1.058.906,36

EUR

73.439.142,43
4.411.066,10

128.044,53
4.308.363,92

46.738.343,63

Vorjahr
EUR

69.684.040,43
592.429,96
48.597,16

2.400.055,04

112.566,15
2.458.75798

41.756.892,02

(140.355,30)

220.016,00

35.548.273,35

5.747.836,56

12.436.203,53

33.539.554,70

4.529.403,54

1.011.522,40

(141.393,54)

12.201.924,35

(220.000,00)

2.956.451,59 2.538.530,87
200.000,00

(200.000,00)

13.098,60 2.572,41
2.390.638,78 2.870.652,78
2.291.79796 4.403.895,75
9.958.459,53 6.186.197,42
1.673.604,41 1.675.814,85
8.284.855,12 4.510.382,57
828.485,51 451.038,26
7.456.369,61 4.059.344,31
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Engagement kommt vom Franzdsischen und heifst
urspringlich Verpflichtung. Es bedeutet innere
Verpflichtung, grenzenloser Eifer, innere Anteilnahme
und voller Einsatz fur jemanden oder eine Sache.

Um etwas zu bewirken, gilt es, Engagement zu zeigen.

Schon lange, spdtestens aber seit der Corona-Pandemie, wissen wir unser Zuhause

und unser Wohnumfeld zu schdtzen. Komfort bei allen erleichternden Wohnkomponenten
wie ein Aufzug oder auch Sitzbédnke zum Verweilen, viel Griin und bliihende Vorgdrten
werten unsere Wohngebiete auf. 2021 erhielten die Hauseingdnge einen Aufzug und
2022 die AuBenanlagen eine umfassende Neugestaltung. Es hat sich gelohnt.

Das Gestaltungskonzept ist ,rund”“ und bietet einen ganzjdhrigen Mehrwert flir unsere
.,Paradiesler®.
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

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 31.12.2022 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 planmafi-

ge und auBerplanmaBige 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 128,0 TEUR einbezogen.

Sachanlagen werden planméfBig linear abgeschrieben.

Abschreibungssatze
auf das Sachanlage-

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

vermogen 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 5,0 bis 10,0
B AuBenanlagen 5,3 bis 11,2
B Maschinen und Anlagen 5,0 bis 20,0
B Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 50 bis 33,3
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Bewegliche Wirtschaftsgiter des Anlagevermdgens werden im Zugangsjahr zeitanteilig
jeweils entsprechend der betriebsgewshnlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.

Anschaffungskosten fir selbststdndig nutzbare Vermdgensgegensténde mit einem Wert bis
150,00 EUR (netto) werden im Zugangsjahr in voller Hdhe als Aufwand erfasst. Vermdgens-
gegenstande mit Nettoanschaffungskosten von 150,00 bis 800,00 EUR werden im Jahr der
Anschaffung aktiviert und vollsténdig abgeschrieben.

Bei der Bewertung der unfertigen Leistungen wurden Abschlage fir leerstandsbedingt nicht

abrechenbare Betriebskosten vorgenommen.

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 vorgenom-
men. Danach werden auf séimtliche Differenzen zwischen handelsrechtlichen Wertansdtzen
der Vermégensgegenstdnde und Schulden sowie deren steuerlichen Wertansatzen latente

Steuern abgegrenzt, sofern sich diese Differenzen in den spdteren Geschdftsjahren wieder

umkehren.

Die folgende Tabelle zeigt die latenten Steueranspriiche und -schulden:

01.01.2022  Verdnderung ~ 31.12.2022 Abweichung fishrt zu

TEUR TEUR TEUR
Sachanlagen 6.930 -230 6.700 aktiv latenten Steuern
Finanzanlagen 772 0 772 aktiv latenten Steuern
Sonderposten (FGAfA) -35.947 1.767 -34.180  passiv latenten Steuern
Rickstellungen 19 0 19 aktiv latenten Steuern
\S/:i‘l’:s';':j:fr;g 124.422 -6.869 117.553  akiiv latenten Steuern
Gesamt 96.196 -5.332 90.864 aktiv latenten Steuern

Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungswahl-
recht gemaf § 274 Abs. 1 HGB ausgeiibt wird.
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C Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

I Bilanz

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

Unter der Position ,Technische Anlagen und Maschinen” wurden Anschaffungskosten von
1.475,3 TEUR fir die im Jahr 2022 installierten digitalen Haustafeln ausgewiesen.

In dem Posten ,Unfertige Leistungen” werden 24.540,7 TEUR (Vorjahr: 20.129,6 TEUR)
noch nicht abgerechnete Betriebs-, Heizungs- und Warmwasserkosten fir das Abrechnungs-
jahr 2022 ausgewiesen. Den Betriebskosten stehen die Vorauszahlungen der Nutzer/Mieter
gegeniber.

In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstdnde” sind insbesondere eingezahlte Instand-
haltungsriicklagen von 2.197,6 TEUR (Vorjahr: 2.141,9 TEUR) enthalten.

In der Position ,Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten” ist der Gesamtbestand an
Mietkautionen enthalten. Diese Gelder (169,4 TEUR) werden treuhénderisch 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 kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfillungsbetrages. Bei der Rickstellungsbewertung werden kinftige 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 verdffentlicht wird, abgezinst.

Sonstige Rickstellungen
mit einem nicht unerheb-
lichen Umfang

31.12.2021 31.12.2022
Rickstellung fir TEUR TEUR
B Hausgeldabrechnungen und Verwaltergebihren 1.013,0 1.477,3
B ausstehende Rechnungen fir Betriebskosten 612,0 5870
B Personalaufwendungen 3795 491,6
B Arbeitnehmerjubiléen 174,3 176,7
B Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen 113,8 133,7
B Abschluss, Prifung und Versffentlichung 127,0 127,5

36

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

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 181,3 TEUR (Vorjahr: 176,3 TEUR).

I Gewinn- und Verlustrechnung
Die akfivierten Eigenleistungen beinhalten Personalaufwendungen der Bauleiter im Jahr 2022.

Durch den Verkauf von Anlagevermégen sind in den ,Sonstigen betrieblichen Ertrégen” Ertrége
von 1.384,1 TEUR (Vorjahr: 1.420,4 TEUR) ausgewiesen. In dieser Position ist ebenfalls die Auf-
[6sung der Rickstellung fir die Gewerbesteuer 2019 und anteilig fir 2020 von 1.349,2 TEUR
enthalten.

Im April und September 2022 erfolgten Ausschittungen von insgesamt 220 TEUR der Hand-
werkerhof ,Glickauf” Sid Dresden GmbH. Diese sind unter der Position ,Ertréige aus Beteili-

gungen” ausgewiesen.

In den ,Sonstigen Zinsen und Ghnlichen Ertragen” sind 1.786,46 EUR aufgrund Abzinsung

der Archivrickstellung enthalten.

Die Position ,Steuern vom Einkommen und Ertrag” beinhaltet Riickstellungen der Gewerbe-
stever fir das Jahr 2022 von 1.683,3 TEUR.

D Sonstige Angaben

Die hundertprozentige Tochtergesellschaft der WGS, die Handwerkerhof ,Glickauf” Sid
Dresden GmbH, schloss das Geschdftsjahr 2022 mit einem Uberschuss von 208,5 TEUR
(Vorjahr: 283,2 TEUR) ab. Mit Beschluss der Gesellschafterversammlung wurde der Jahres-
Uberschuss in voller Héhe der Gewinnriicklage zugefihrt. Das Eigenkapital der Gesellschaft
betragt zum 31.12.2022 1.107,8 TEUR (Vorjahr: 1.119,2 TEUR).

Die WGS ist seit Februar 2015 Mitglied der Berliner Baugenossenschaft eG.
Das Geschaftsguthaben betragt 400,00 EUR.

Das zum 31.12.2022 im Rahmen der Verwaltung der Wohnungseigentimergemeinschaften
treuhdnderisch gefihrte Vermdgen betragt 9.961,8 TEUR (Vorjahr: 8.165,1 TEUR).
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Anzahl der
durchschnittlich
Beschdaftigten im

Geschaftsjahr 2022

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Vorstand 2
Kaufménnische Mitarbeiter(innen) 55 10
Technische Mitarbeiter(innen) 14
Gewerbliche Mitarbeiter 4
Gesamt 75 10

AuBerdem wurden durchschnittlich vier Auszubildende beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Anfang 2022 14571 Mitglieder
Zugang 2022 +776 Mitglieder
Abgang 2022 -716 Mitglieder
Ende 2022 14631 Mitglieder

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragen 17.103.597,76 EUR und
haben sich um 64.081,00 EUR (Vorjahr: um 5.286,50 EUR) erhoht.

Priifungsverband:

Verband Séchsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.

AntonstraBe 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

llona Hein bis 23.06.2022
Carola Klotzsche

Stephan Sadowski ab 23.06.2022
Martin Teply

Heike Wieghardt
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E Weitere Angaben

Ergebnisverwendung
Das Geschéftsjahr schlieft mit einem Jahresiberschuss in Hohe von 8.284.855,12 EUR ab.
Gemdf § 40 Abs. 2 der Satzung wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses

828.485,51 EUR in die gesetzliche Ricklage eingestellt. Der Vorstand schlégt vor,
den Bilanzgewinn in Hohe von 7.456.369,61 EUR der gesetzlichen Ricklage zuzufihren.

Dresden, 30. Marz 2023

Wohnungsgenossenschaft
,Gliickauf” Sid Dresden e. G.
Vorstand

V2

Dr. Olaf Brondenbdr/g Holger Helzel
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Unter Offenheit versteht man eine Naturlichkeit und
Unverstelltheit, die man Menschen, Themen, Dingen oder
Sachverhalten gegeniberbringt. Man zeigt sich so,

wie man ist. Offenheit bedeutet auch, aufrichtig auf andere
zuzugehen, sich unvoreingenommen fur den anderen zu
interessieren und die Bereitschaft zum Lernen, sich Fragen
und Problemen zu stellen.

Eines der Grundprinzipien einer Genossenschaft
ist das Mitbestimmungsrecht. Das bedeutet,

dass unsere Mitglieder aktiv in Entscheidungen
eingebunden werden und wir immer ein offenes
Ohr fiir die Anliegen unserer Mitglieder haben.
Denn nicht erst seit der letzten Mitgliederbe-

Investitionen sind. Aus dieser Befragung iy
heraus, wurde das Sicherheitskonzept deutlic
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ANLAGENSPIEGEL

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Stand
01.01.2022 Zugénge Abgéinge Umbuchung 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR
IMMATERIELLE
VERMOGENS-
GEGENSTANDE 178.743,48 55.785,72 15.677,66 0,00 218.851,54
- davon GWG (630,11) (0,00) (269,54) (0,00) (360,57)
SACHANLAGEN
B Grundstiicke mit Wohnbauten 686.498.324,01 4.056.662,48 1.351.017,76 425.289,51 689.629.258,24
B Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 22.545.706,20 20.539,74 0,00 0,00 22.566.245,94
M 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 319.091,40 1.475.299,58 0,00 0,00 1.794.390,98
- davon GWG (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
B Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.281.188,93 103.507,35 34.593,65 0,00 1.350.102,63
- davon GWG (219.346,61) (19.280,12) (3.760,58) (0,00) (234.866,15)
B Anlagen im Bau 399.640,41 33.880,00 0,00 -399.640,41 33.880,00
B Bauvorbereitungskosten 726.665,10 577.732,77 0,00 -25.649,10 1.278.748,77
SACHANLAGEN GESAMT 715.472.363,11 6.267.621,92 1.385.611,41 0,00 720.354.373,62
FINANZANLAGEN
M 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 715.701.506,59 6.323.407,64 1.401.289,07 0,00 720.623.625,16
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Abschreibungen Buchwerte
kumuliert kumuliert Stand Stand
01.01.2022  im Geschdftsjahr auf Abgénge  AfA-Umbuchung Zuschreibung 31.12.2022 31.12.2022 Vorjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
127.121,48 38.458,72 15.677,66 0,00 0,00 149.902,54 68.949,00 51.622,00
(630,11) (0,00) (269,54) (0,00) (0,00) (360,57) (0,00) (0,00)
324.823.923,97 12.045.019,36 692.555,23 0,00 0,00 336.176.388,10 353.452.870,14 361.674.400,04
8.492.681,05 156.450,00 0,00 0,00 0,00  8.649.131,05 13.917.114,89 14.053.025,15
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
3.502,40 121.716,21 0,00 0,00 0,00 125.218,61 1.669.172,37 315.589,00
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
1.094.721,93 74.559,24 34.593,65 0,00 0,00 1.134.687,52 215.415,11 186.467,00
(219.346,61) (19.280,12) (3.760,58) (0,00) (0,00) (234.866,15) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 33.880,00 399.640,41
65.338,29 0,00 0,00 0,00 0,00 65.338,29 1.213.410,48 661.326,81
335.069.138,08  12.397.744,81 727.148,88 0,00 0,00 346.739.734,01 373.614.639,61 380.403.225,03
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
335.196.259,56  12.436.203,53 742.826,54 0,00 0,00 346.889.636,55 373.733.988,61 380.505.247,03
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Unter Vielfalt versteht man eine Fllle von
verschiedenen Arten, Formen oder Ahnlichem,
in denen etwas Bestimmtes vorhanden ist,
vorkommt oder sich manifestiert.

Obwohl der Name etwas anderes suggeriert: Typenbau ist nicht gleich Typenbau.
Mit individuellen, vor allem vielféiltigen Gestaltungsanséitzen wird aus jedem
Wohngebiet, jedem Haus und jeder Wohnung ein individueller Typ. Bei der Ent-
wicklung und Gestaltung des Wohnumfelds der ParadiesstraBe wurde neben der
StraBenbezeichnung der Bezug zur ehemaligen Gastwirtschaft ,Paradiesgarten®
symbolisch aufgegriffen, die sich in der Ndhe befand. Was gab es noch im Paradies?
Den Apfel — die verbotene Frucht. Es wurden drei groBe Skulpturen in das AuBen-
geldnde integriert. Folgt man der ParadiesstraBe stadteinwdirts, sind entlang der
Hduser verschiedene Genussstadien des Apfels zu verfolgen: Von krdftig und
saftig verlockend lber angebissen bis hin zu einem letzten Rest des Gehduses.




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

134.544.691,78
(141.328.571,04)

23.857.760,85
(19.227.118,00)

272.213,77
(270.897,10)

4.261.784,57
(3.369.531,87)

13.563,20
(25.156,38)

370.410,91
(347.657,66)

163.320.425,08
(164.568.932,05)

14.992.945,59
(10.730.545,66)

23.857.760,85
(19.227.118,00)

272.213,77
(270.897,10)

4.047.121,19
(3.201.657,64)

13.563,20
(25.156,38)

370.410,91
(347.657,66)

43.554.015,51
(33.803.032,44)

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

40.765.777,16
(42.992.416,68)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

214.663,38
(167.874,23)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

40.980.440,54
(43.160.290,91)

78.785.969,03
(87.605.608,70)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00}

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

78.785.969,03
(87.605.608,70)

134.544.691,78
(141.328.571,04)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00}

134.544.691,78
(141.328.571,04)

GPR
(GPR)

GPR = Grundpfandrechte

Vorjahreszahlen in Klammern
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Respekt bedeutet, sich mit Achtung, Hoflichkeit und
gegenseitiger Wertschatzung gegentberzutreten.
Dieser gebuhrt einem anderen Menschen aufgrund
seiner charakterlichen Eigenschaften, der Bewunderung
seines Schaffens oder seines Alters. Aber auch einer
Institution oder der Natur gegenuber kann man respekt-
volles Handeln entgegenbringen.

Nicht nur bei den Hausbewohnern und Mitgliedern untereinander erwarten wir einen freund-
lichen Umgangston und ein respektvolles Miteinander. Dies sollte auch uns und unseren

Partnerfirmen (zum Beispiel: Handwerker, Pflege- und Reinigungspersonal) gegentiber selbst-
verstdndlich sein. Denn nur mit Hilfe aller kann etwas Gutes entstehen. Wir danken unseren
Mitgliedern fiir faire Kritik, ehrliche Worte, freundlichen Umgang und auch viel Lob zu unserer
Arbeijt. Diesen Dank geben wir gern an unsere Partnerfirmen weiter.
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VERTRETER DER GENOSSENSCHAFT

Gewadhlte Vertreter Wahlbezirk 1

Andrd, Katrin
Borchert-Leinung, Patrizia
Boye, Christian
Forker, Evelyn
Freyer, Ronny
Gansauge, Thomas
Gonschorek, Louis
Hofmann, Udo
Hohn, Ralf

Lippert, Marion
Lorenz, Ines
Michel, Andreas
Nitschke, Michael
Péschel, Ute
Stengel, Konrad

KeplerstraBe 68
HilBestraBBe 4
Spreewalder Strafle 18
Trattendorfer StraBe 18
Berzdorfer Strafle 11
Spreewalder StraBe 26
Tornaer StrafBe 2
Berzdorfer Strafle 6
Am Anger 25
KeplerstraBe 68
Jacob-Winter-Platz 7
Jacob-Winter-Platz 12
Keplerstrafe 18
Prohliser Allee 36

Am Anger 33

Ersatzvertreter Wahlbezirk 1

Falz, Michael
Heinicke, Falk
Linke, Frank
Miller, Uwe

Gamigstrafe 15
KeplerstraBe 74
Prohliser Allee 46
KeplerstraBe 68

Gewadhlte Vertreter Wahlbezirk 2

Bauer, Peter
Benning, Klaus
Birkigt, Robert
Domel, Andreas
Felsner, Sebastian
Gretschel, David
Hanke, Anja

Dr. Kalkstein, Karin
Pallas, Torsten
Rentsch, Cornelia
Schiffel, Sebastian
Stein, Constance
Taggesell, Lothar
Werab, Christiane
Zschornak, Dana
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Teplitzer Strale 58
Clausen-Dahl-Strafie 45
Clausen-Dahl-Straf3e 41
Clausen-Dahl-Strafie 56
Clausen-Dahl-Strafie 36
Karl-Laux-StraBe 60
Otto-Dix-Ring 54
Kleincarsdorfer Straf3e 28
Robert-Sterl-Strafie 37
Teplitzer StraBe 57
Gostritzer Straf’e 16
Clausen-Dahl-Straf’e 33
Clausen-Dahl-Straf’e 33
Clausen-Dahl-Straf3e 41
Lenbachstrafie 11

01237
01237
01239
01239
01239
01239
01237
01239
01237
01237
01239
01239
01237
01239
01237

01239
01237
01239
01237

01219
01219
01219
01219
01219
01219
01219
01219
01219
01219
01217
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
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden

Dresden

VERTRETER DER GENOSSENSCHAFT

Ersatzvertreter Wahlbezirk 2

Marx, Paul
Meichsner, Jorg
Peschel, Peter
Wengler, Mildred

Clausen-Dahl-Strafie 56
Robert-Sterl-Strae 36
Robert-Koch-Straf3e 4
Wittenstrafle 10

Gewadahlte Vertreter Wahlbezirk 3

Adler, Richard
Andreev, Doris
Barthel, Ralf

Betke, Toni
Eichhorn, Katrin
Miersch, Hans-Peter
Perschneck, Otto
Pischel, Rainer

Dr. Rabe, Harald
Schéne, Paul

Dr. Sparl, Gabriele
Strodthoff, Felix
Weinert, Dieter
Wittig, Uwe

RungestraBBe 19
Rubensweg 7
Ludwig-Renn-Allee 4
Zschertnitzer Weg 22
Heinrich-Greif-Strafle 41
Heinrich-Greif-Straf3e 31
Rubensweg 5
Heinrich-Greif-Strafle 41
Zschertnitzer Weg 13
Pestitzer Weg 18
Paradiesstrafle 2
Racknitzhdhe 41
SeidemannstraBe 20
Racknitzer Weg 11

Ersatzvertreter Wahlbezirk 3

Arlit, Luci

Grimm, Hans-Christian

Stiegler, Harald
Unger, Anita Maria

Rubensweg 17
BallstraBe 22
Ludwig-Renn-Allee 21
Ludwig-Renn-Allee 9

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
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



Vertrauen ist der feste Glaube
daran, dass man sich auf jemanden
oder etwas verlassen kann.

Es gibt keine Vorbehalte oder
Misstrauen, nur Zuversicht.
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Was lange wéhrt, wird gut. Die Geduld f’
unserer Mitglieder war (iber einen ldngeren oy
Zeitraum gefragt. Beginnend mit der :,'.",
Fassadeninstandsetzung im Jahr 2016, = —
schloss sich im Folgejahr die eneréetische‘ E
BaumaBnahme — der Umbau der Heiz- =

anlage von Einrohr- auf Zweirohr—Heizung ““.."
— an. Aber damit nicht genug. Mit der :
Verpflichtung zum Einbau von Rauchwarn-
meldern war ein erster sicherheitsrelevanter
Teil abgeschlossen. Dem folgte ein komplett—
umbau der SchlieBanlage, bis die elf Auf-
zugsanlagen samt Treppenhdusern folgten.
Final wurden 2022 die AuBenanlagen
. komplett neu gestaltet. Die Geduld und
das Vertrauen, das uns unsere Mitglieder
S u b S t a n t I V, N e u t r u m [d a S] wdhrend dieser Zeit entgegengebracht

haben, schdtzen wir sehr.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates zum Jahres-

abschluss tir das Geschaftsjahr 2022

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft ,Glickauf” Sid Dresden e. G. hat im Berichts-
jahr 2022 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 ,Glickauf” Siid Dresden GmbH. Auch im Jahr 2022 wurden regel-
maBige Informationen des Vorstandes an den Aufsichtsrat Gber die Lage der Genossenschaft

im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie in den Bericht aufgenommen.

Abweichungen des Geschéftsverlaufs von den Planungen wurden dargelegt und vom Auf-
sichtsrat anhand der vorgelegten Unterlagen geprift. Der besondere Fokus wurde dabei

auf die wirtschaftliche Stabilitét der Genossenschaft und ihres Tochterunternehmens gelegt.
Der Aufsichtsrat hat Beschlussvorlagen des Vorstandes zu zustimmungspflichtigen Geschéften
entsprechend den Bestimmungen der Geschéftsordnung ausfihrlich analysiert, besprochen
und entsprechende Entscheidungen herbeigefihrt.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand stéindig auch auBerhalb der Aufsichtsratssitzungen durch
regelmaBige Informations- und Konsultationsgespréche mit dem Vorstand in Verbindung.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates beteiligten sich aktiv am Abschlussgespréch des Prifungs-
verbandes.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden in vier ordentlichen, einer auf3erordentlichen und einer
konstituierenden Sitzung folgende Schwerpunkte im Aufsichtsrat behandelt:

B Wirtschaftsplan 2022
B Investitions- und Instandhaltungsprogramm 2022 mit Anderungen von einzelnen
MafBnahmen aufgrund der Corona-Pandemie und Vorbereitung des Programmes fir 2023

B Berichte zur Lage der Genossenschaft und der Handwerkerhof ,Glickauf” Sid Dresden

GmbH mit aktuellen Informationen Gber die MaBnahmen im Zusammenhang mit der Corona-

Pandemie

B Beschlisse zur Feststellung des Jahresabschlusses 2021 sowie zur planmé&Bigen
Auszahlung des Auseinandersetzungsguthabens

W Beschlussvorlage zur Verwendung des Bilanzgewinnes an die Vertreterversammlung

B Kenntnisnahme und Auswertung der Prifberichte zum Jahresabschluss 2021 der WGS
und der Handwerkerhof GmbH

56

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

B Gesellschafterbeschluss der HWH GmbH zur Ausgliederung der Finanzbuchhaltung
an die WTS Wohnungswirtschaftliche Treuhand in Sachsen GmbH

B Beschluss iber die Einstellung der Verwaltung fremder Wohnungen (WEG)
(auBerordentliche Aufsichtsratssitzung)

B Beschluss Uber das Investitions- und Instandhaltungsprogramm 2023

Diese Themen wurden in den Ausschiissen Finanzen sowie Bau und Handwerkerhof vor-
bereitend 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.

Zur Sitzung des Ausschusses Finanzen im dritten Quartal wurde zur Vertiefung der
aktuellen Themen, wie zum Beispiel zur Betriebskostenentwicklung, die Abteilungsleiterin

des Rechnungswesens/Prokuristin eingeladen und fachspezifisch diskutiert.

In der ordentlichen Vertreterversammlung, die der Aufsichtsrat vorbereitete und die am
23.06.2022 stattfand, wurde das bisherige Aufsichtsratsmitglied Herr Marcel Eder wieder

in den Aufsichtsrat gewdhlt. Herr Stephan Sadowski ist als neues Mitglied in den Aufsichtsrat
gewdhlt worden. Frau llona Hein konnte gemaf3 § 24 Abs. 1 der Satzung nicht wiederge-
wdhlt werden und ist aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden. In der konstituierenden Sitzung
des Aufsichtsrates wurden Herr Andreas Lammel zum Vorsitzenden und Herr Dr. Ralf Biele
zu seinem Stellvertreter gewdhlt.

Die Konferenz der Aufsichtsrate des Verbandes Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.
konnte im Jahr 2022 aufgrund der Corona-Pandemie nicht staftfinden.

Der durch den Vorstand aufgestellte Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2022 wurde vom
Verband Séchsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. — gesetzlicher Prifungsverband - ge-
prift und der Genossenschaft ein uneingeschrénkter Bestatigungsvermerk erteilt. Das Ergebnis

der gesetzlichen Prifung wurde dem Aufsichtsrat umfassend erléutert.

Frau Wieghardt, als Vorsitzende des Wahlvorstandes, hat die Vertreterwahl 2022, die im
Turnus von finf Jahren durchgefihrt wird, erfolgreich geleitet.

Durch den Aufsichtsrat wurden der Jahresabschluss, der Lagebericht und der Vorschlag

des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns von 7.456.369,61 EUR geprift und

zustimmend zur Kenntnis genommen.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss 2022 festzustellen,
dem Vorschlag des Vorstandes, den Bilanzgewinn gemaf3 Satzung § 40 in voller Hohe der
gesetzlichen Ricklage zuzufihren, zuzustimmen und den Vorstand fir das Geschéftsjahr
2022 zu entlasten.

Das 100%ige Tochterunternehmen, die Handwerkerhof ,Glickauf” Sid Dresden GmbH,
konnte im Geschéftsjahr 2022 auf stabiler wirtschaftlicher Grundlage ein positives Jahres-
ergebnis erzielen. Dies und die OrdnungsméBigkeit der Geschaftsfihrung wurden im Bericht
Uber die Erstellung des Jahresabschlusses vom 08.02.2023 durch die WTS Wohnungswirt-
schaftliche Treuhand in Sachsen GmbH bestétigt.

Fir die geleistete Arbeit im Geschaftsjahr 2022 dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand, allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft sowie des Tochterunternehmens und
auch der Arbeitnehmervertretung und wiinscht fir das Geschaftsjahr 2023 viel Erfolg!
Dieser Dank gilt auch allen Mitgliedern, die als Vertreter oder anderweitig aktiv in ihren

Wohngebieten tatig waren und somit zum Erfolg beigetragen haben.

Dresden, 11. Mai 2023

[A\.\/\\,d;-—-z/L

Andreas Ldmmel

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Substantiv, feminin [die]

Mit Nachhaltigkeit bezeichnet man
durchdachte Handlungen bei der Nutzung
von Ressourcen. Ziel ist es, Guter moglichst
langfristig zu nutzen und alle beteiligten
Quellen bzw. Rohstoffe zu schonen.
Besonders Lebewesen und Okosysteme
sollen bewahrt und naturliche Quellen
genutzt werden.

Noch nie waren die Themen Nachhaltigkeit, Verantwortung und Zu-
kunft so eng miteinander verflochten wie in diesem Augenblick. Aus-
gekliigelte Technologien nutzen und ein hohes MaB3 an Verantwortung
zeigen, gehoren zu den Aufgaben, die Zukunftsfdhigkeit unserer
folgenden Generationen zu sichern. Daher sind Investitionen abzu-
wdgen, um kiinftig gutes, sicheres Wohnen zu gewdhrleisten. Mit dem
Blick auf eine ausgewogene CO,-Bilanz prtifen wir in Zschertnitz
Ddcher fir die Installation einer Photovoltaik-Anlage. Nachhaltig
agieren bedeutet auch, sich neuen Technologien zu 6ffnen und — wie
am Beispiel Photovoltaik — alternative Energiegewinnung zu nutzen
und damit Entlastungen fiir Umwelt und Vorteile fiir Mitglieder zu
schaffen. Mit dem Mieterstrommodell bereiten wir die Zukunft vor.
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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 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 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 2022 bis zum 31. Dezember 2022 geprift.

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
Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhélinissen entsprechen-
des Bild der Vermégens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember 2022 sowie
ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022

und vermittelt der beigefigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, 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 Grundsatze ordnungsmafBiger 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 ordnungsméaBiger Buchfihrung als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich,
die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fort-
fihrung der Unternehmenstéatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie
dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstdtigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Ge-

gebenheiten 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 zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaB-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermégli-
chen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen

zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der

Genossenschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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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 — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-

lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-

schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den

bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend

darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-

abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ord-
nungsméaBiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéBBen oder Unrichtigkeiten 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 — beabsichtigter oder unbeab-

BESTATIGUNGSVERMERK

besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen 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 Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fihren, dass die Genossenschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfhren
kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.
beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genossenschaft.

fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.

sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,

ist bei VerstéBen héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Versténdnis von dem fir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir 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 Systeme
der Genossenschaft abzugeben.

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.

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

aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
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Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Dresden, 30. Mdarz 2023

Verband Séchsischer

Wohnungsgenossenschaften e. V.

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