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LAGEBERICHT 2024

1 Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft ,Glickauf Stid Dresden e. G. (WGS) wurde am 10. Marz
1955 gegriindet. Die WGS bewirtschaftet vorrangig selbst errichtete Wohnungen sowie
Gewerbeeinheiten, Stellplatze und Garagen. Zur marktgerechten Erganzung des Bestan-
des werden NeubaumaBnahmen in punktuell ausgewahlten Lagen durchgefihrt. Die
Eigentumsverwaltung wurde zum 31.12.2024 eingestellt.

Die Geschaftstatigkeit erstreckt sich ausschlieBlich auf das Dresdner Stadtgebiet.

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

2 Wirtschaftsbericht

2.1 Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Situation ist in einem weiterhin krisengepragten Umfeld von einer Stag-
nation betroffen. Derzeit deuten aktuelle Stimmungs- und Friihindikatoren keine kurzfristige
konjunkturelle Erholung an.' Angesichts der weiterhin schwachen Auslandsnachfrage, der
anhaltenden geopolitischen Unsicherheiten und der erst langsam und mit Verzégerung
wirkenden entlastenden Effekte der geldpolitischen Lockerung diirfte sich die industrielle
Schwachephase zunachst fortsetzen und die exportorientierte deutsche Industrie dampfen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) verzeichnete gemaB den vorlaufigen Schat-
zungen des Statistischen Bundesamtes im Geschaftsjahr 2024 einen Riickgang um 0,2 %.
Trotzdem erzielte Deutschland mit rund 4,3 Billionen Euro im Jahr 2024 das dritthdchste
Bruttoinlandsprodukt der Welt und das hochste BIP innerhalb Europas und der Europdischen

Union.?

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat viermal in Folge die Leitzinsen im Euroraum um je-
weils 25 Basispunkte gesenkt. Damit reagiert die EZB auf die Konjunkturaussichten und den
nachlassenden Inflationsdruck im Euroraum. Allerdings haben die Leitzinssenkungen nur
geringen Einfluss auf die Bauzinsen, denn bei diesen handelt es sich um Langfristzinsen.
Wichtig flr die Entwicklung der Bauzinsen sind die Konjunktur- und Inflationsentwicklungen

und -erwartungen.

" Quelle: https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/Wirtschaftliche-Lage/2024, 17.12.2024
2 Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Volkswirtschaftliche-Gesamtrechnungen-Inlandsprodukt/Tabellen/bip
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Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahresdurchschnitt 2024 um 2,2 %
gegenuber 2023 erhoht. Damit fiel die Inflationsrate im Jahr 2024 deutlich geringer aus als in
den vergangenen drei Jahren. Davor waren im Jahresdurchschnitt die 2 % selten tberschrit-
ten worden, zuletzt im Jahr 2011 mit ebenfalls +2,2 %.3

Die Bundesregierung erwartet Wachstumsimpulse vor allem vom staatlichen und privaten
Konsum, wahrend die Industrieproduktion nach wie vor mit nicht ausgelasteten Kapazitaten
und einer schwachen Auftragslage konfrontiert ist.

Vor diesem Hintergrund ist nicht auszuschlieBen, dass es in den kommenden Monaten zu
einer erneut steigenden Unsicherheit bei privaten Haushalten und in Unternehmen mit
einer entsprechenden Konsum- und Investitionszuriickhaltung kommt, die die erwartete
konjunkturelle Erholung weiter verzogern kénnte.*

Seit einem Hochststand im Jahr 2005 mit 13 % ist die Arbeitslosigkeit deutschlandweit stark
gesunken. Die Arbeitslosenquote stieg im Jahr 2024 auf 6,0 % (Vorjahr: 5,7 %).> Die Entwick-
lung der Arbeitslosigkeit ist regional sehr unterschiedlich. Fiir Dresden ist eine Arbeitslo-
sigkeit von 6,5 % zu verzeichnen. Das ist ein Anstieg um 0,5 %. Im Vergleich zum Jahr 2023
wurden rund 14 % weniger offene Stellen gemeldet. Mit einem aktuellen Bestand von mehr als
4 400 offenen Stellen gibt es jedoch noch viele berufliche Einstiegsmaoglichkeiten.®

2.2 Wohnungsmarkt in Dresden

Im Dezember 2024 hatte Dresden 573 648 Einwohner, 1408 Personen mehr als im Vorjahr.
Der Zuwachs des Jahres 2024 resultiert vor allem aus dem positiven Saldo der Zu- und
Fortzlige.” Das Durchschnittsalter der Bevélkerung in Dresden liegt bei knapp 44 Jahren.
Hierbei bildet die Zahl der 30- bis 40-Jahrigen die groBte Bevdlkerungsgruppe.®

Bis jetzt liegen nur Zahlen Uber die Haushalte flir das Jahr 2023 vor. Im Jahr 2023 stieg
die Anzahl der Haushalte um 1 806. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe lag wie in den
Vorjahren bei 1,8. 53 % der Haushalte waren Einpersonenhaushalte. Der Anteil der Einper-
sonenhaushalte ist damit noch einmal héher als im Vorjahr.® Aufgrund der Bevolkerungs-
entwicklung ist fir das Jahr 2024 wieder mit einer leichten Zunahme der Haushaltszahlen

zu rechnen.

Die Landeshauptstadt Dresden hatte am 31.12.2023 einen Wohnungsbestand von 310 568
Wohnungen, das sind 1238 Wohnungen mehr als im Vorjahr. Der Leerstand hat fur das Jahr
2023 6,8 % betragen (Vorjahr: 6,9 %)."° Darin enthalten sind auch Wohnungen, die aufgrund

Quelle: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2025/01/PD25_020_611.html, 12.03.2024

Quelle: https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Dossier/konjunktur-und-wachstum.html, 07.01.2025

Quelle: Arbeitslosenquote Deutschland - Statistisches Bundesamt, 28.02.2025

Quelle: Der Arbeitsmarkt im Dezember 2024 | Bundesagentur fiir Arbeit, 28.02.2025

Quelle: Bevolkerungsbestand | Statistik | Landeshauptstadt Dresden, 28.02.2025

Quelle: Landeshauptstadt Dresden Kommunale Statistikstelle, Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung nach Lebensalter am
31.12.2024, 14.01.2025

9 Quelle: Landeshauptstadt Dresden, Haushalte | Statistik | Landeshauptstadt Dresden, November 2024

' Quelle: Landeshauptstadt Dresden, Geb&aude- und Wohnungsbestand | Statistik | Landeshauptstadt Dresden, Abruf 28.02.2025
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des Bauzustands nicht vermietbar sind. Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Bauta-
tigkeit zurtickgegangen ist. So wurden im Jahr 2023 1737 Wohnungen fertiggestellt und
damit 346 Wohnungen weniger als im Vorjahr.

Im Jahr 2024 wurde ein neuer Mietspiegel erstellt, in dem sich das gestiegene Mietniveau
in Dresden widerspiegelt. Die durchschnittliche Miete liegt demnach in Dresden bei

7,33 EUR pro Quadratmeter. Das sind 3,8 % mehr gegeniiber dem Mietspiegel von 2023."
Der neue Mietspiegel trat am 01.01.2025 in Kraft. Laut séchsischer Mietpreisbegrenzungs-
verordnung dirfen in Dresden die zu Beginn eines Mietverhaltnisses vereinbarten Mieten
maximal 10 % Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete liegen. Die WGS schopft dieses Poten-
zial in der Regel nicht aus.

2.3 Geschaftsverlauf

2.3.1 Wohnungsbestand

Bewirtschaftete
Verwaltungseinheiten

Anzahl Anzahl

31.12.2023 31.12.2024

Wohnungen 12905 12879
Gewerbeeinheiten 86 86
Garagen 1296 1301
Stellplatze 2812 2744
Gesamt 17099 17010

Der Wohnungsbestand verringerte sich durch den Verkauf von 25 Wohnungen und
einem Reihenhaus in Leubnitz-Neuostra. Auf einem ehemaligen Stellplatzgrundstiick in
der Dobraer StraBBe entsteht der Neubau der WGS mit 49 Wohnungen und 47 Tiefgaragen-
stellpldatzen. Deshalb wurde die Nutzung von 68 Stellplatzen zum 01.01.2024 beendet.

2.3.2 Vermietungssituation

Die Leerstandsquote ist zum 31.12.2024 mit 3,0 % um 0,2 Prozentpunkte niedriger als im Vor-
jahr. Das lag vor allem am Riickgang der Wohnungsktindigungen im Jahr 2024. Der Riickgang
der Leerstande ist fuir alle WohnungsgroBen zu verzeichnen. Besonders bemerkenswert ist
der Leerstandsriickgang im Wohngebiet Prohlis. In diesem in den 1970er-Jahren entstande-
nen Plattenbaugebiet liegt der Schwerpunkt des Leerstandes der WGS. Durch den Riickgang
der Kiindigungen und die gute Vermietung in diesem Wohngebiet konnte der Leerstand um
36 Wohnungen reduziert werden und lag am 31.12.2024 nur noch bei 4,2 %.

™ Quelle: https://dawo-dresden.de/2024/11/27/neuer-mietspiegel-fuer-dresden-liegt-vor\
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Fir den gesamten Wohnungsbestand der WGS ergibt sich zu den Stichtagen 31.12. folgende
Leerstandsentwicklung:

34
3,2 3,2

2020 2021 2022 2023 2024

Entwicklung

des prozentualen
Leerstands zu
den Stichtagen
zum 31.12.

Von den 380 leeren Wohnungen haben 125 weniger als 90 Tage leer gestanden. 68 Woh-
nungen - und damit 18 Wohnungen mehr als im Vorjahr - haben in Objekten mit geplanten
komplexen Sanierungen leer gestanden.

Von den 21 leer stehenden Wohnungen, in denen die Modernisierungsarbeiten im Jahr
2024 beendet wurden, konnten 17 Wohnungen bereits vermietet werden.

Gegenlber der stichtagsbezogenen Leerstandsbetrachtung bilden die durchschnittlichen
monatlichen Leerstande den wesentlichen Grund fur die Erldsschmalerungen. Im Durch-
schnitt standen im Geschaftsjahr 2024 417 Wohnungen leer (Vorjahr: 452). Die Planzahl von
449 leer stehenden Wohnungen konnte um 32 Wohnungen unterschritten werden.

Die leerstandsbedingten Erlosschmalerungen im Jahr 2024 haben 1.652 TEUR betragen
(Vorjahr: 1.799 TEUR). Die Erlésschmalerungsquote betrug 3,1 % (Vorjahr: 3,4 %). Die geplan-
ten Erlosschmélerungen wegen Leerstand wurden um 105 TEUR unterschritten.

Im Geschaftsjahr 2024 standen 792 Vertragsabschliissen 777 Vertragsbeendigungen ge-
genuber. Die Fluktuationsquote betrug 6,0 % und ist damit um 0,5 Prozentpunkte niedriger
als im Vorjahr. Das ist der niedrigste Wert in den letzten funf Jahren.

2.3.3 Nutzungsgebiihren

Die durchschnittliche Nutzungsgebihr erhdhte sich gegentiber dem Vorjahr um 2 % und hat
am 31.12.2024 5,87 EUR/m? betragen. Das entspricht dem Planwert.

In den vergangenen Jahren haben sich die Nutzungsgebuihren wie folgt entwickelt:

5,87
5,53 5,59 5,69

2020 2021 2022 2023 2024

Entwicklung der
Nutzungsgebihren
in den vergangenen
Jahren
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Die Nutzungsgebihren des Jahres 2024 betrugen 54.077 TEUR (Vorjahr: 53.386 TEUR).

Veranderung der
Nutzungsgebihren

2023 2024

TEUR TEUR
Wiedervermietung 228 265
Marktanpassungen 0 190
Modernisierungen 59 76
Verkauf -37 -57
Sonstiges 24 -8
Nachwirkungen aus dem Vorjahr 332 225
Gesamt 558 691

Im Geschaftsjahr 2024 wurden 1 048 Mietanpassungen an die ortslibliche Vergleichsmiete
mit einer durchschnittlichen Erhéhung von 29 EUR durchgefiihrt. Der mogliche Anpassungs-
spielraum wurde dabei bei Weitem nicht ausgenutzt.

Im Jahr 2024 wurden die Wohnungen nach Instandsetzung zu attraktiven Konditionen
wiedervermietet. Die durchschnittliche Nutzungsgebiihr bei Wiedervermietung betrug

7,01 EUR/m?. In Prohlis befinden sich dabei die giinstigsten Wohnungen mit einer Miete von
durchschnittlich 6,41 EUR/m?. Die Mieten liegen deutlich unter den fiir Dresden angegebenen
durchschnittlichen Mieten von 9,63 EUR/m? fiir eine 60 m? groBe Wohnung.”?

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

2.3.4 Nachhaltigkeit

Nachhaltiges 6konomisches, 6kologisches und soziales Wirtschaften ist ein wichtiges Ziel

der Unternehmensstrategie.

Aussagen des Umweltbundesamtes zufolge verursacht der Gebaudesektor ca. 30 % der
deutschlandweiten Treibhausemissionen. Aus diesem Grund schreibt das Klimaschutz-
gesetz ab dem Jahr 2045 einen CO;-neutralen Gebaudebestand vor. Um dieses Ziel zu
erreichen, sind verschiedene MaBRnahmen zu priifen und umzusetzen.

Die kommunale Warmeplanung der Stadt Dresden soll bis 30.06.2025 vorliegen.

Ein wichtiger Bestandteil ist der Warmetransformationsplan fiir die Dekarbonisierung
der Dresdner Fernwarme. 90 % der Gebaude der WGS werden mit Fernwarme versorgt.

2 Quelle: https://www.wohnungsboerse.net/mietspiegel-Dresden/7351, Datum 21.02.2025
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Da die Warmeplanung noch nicht vorliegt, kann noch keine Aussage uber die Anbindung
weiterer Objekte an die Dresdner Fernwarme getroffen werden. Vor diesem Hintergrund
hat die Art der Erzeugung der Fernwarme durch das Energieversorgungsunternehmen und
der erstellte Transformationsplan hin zur Treibhausgasneutralitat entscheidenden Einfluss
zur Erreichung der Klimaziele.

Im Jahr 2024 hat die WGS eine CO,-Bilanz auf Basis der Energieverbrauche des Jahres
2023 erstellt. Der witterungsbereinigte CO,-AusstoB hat im Jahr 2023 19,55 kg/m? betra-
gen. Gegenuber der CO,-Bilanz aus dem Jahr 2021 hat sich der Energieverbrauch fiir die
Warmeversorgung insbesondere durch die durchgefiihrten energetischen MaBnahmen und
die Anderung des Nutzerverhaltens verringert. Fiir das Geschéaftsjahr 2025 sind weitere
Investitionen in Hohe von ca. 6.000 TEUR zur Reduzierung der CO,-Emissionen vorgesehen.
Mit der Fortschreibung der CO,-Bilanz liber die folgenden Jahre werden die energetischen
Sanierungen weiter bewertet. Die Berechnungen zeigen, dass mit den Heizungsmoderni-
sierungen eine Uberdurchschnittliche Reduzierung des Energieverbrauchs und damit des
CO,-AusstoBes erreicht wird.

Die Erstellung einer Nachhaltigkeitsstrategie bzw. eines Klimapfads, der alle notwendigen
MaBnahmen im Hinblick auf eine Klimaneutralitdt konkretisiert, ist noch im Aufbau begriffen.

2.3.5 Investition und Instandhaltung

Fir die nachhaltige Verbesserung und Erhaltung des Wohnungsbestandes investierte die
WGS im Geschaftsjahr 2024 26.897 TEUR in die Modernisierung und Instandhaltung der
Objekte. Mit den hohen Investitions- und Instandhaltungsaufwendungen von 32 EUR/m?
werden die Bestande marktgerecht und zukunftssicher weiterentwickelt.

Seit vielen Jahren liegt der Schwerpunkt der Investitionen auf der energetischen Moderni-
sierung. Unter diese MaBnahmen fallen die Umstellung von Einrohr- auf Zweirohr-Heizungs-
anlagen, Dammarbeiten und &hnliche MaBnahmen. Im Jahr 2024 wurden 360 Wohnungen
mit Kosten von 3.264 TEUR energetisch modernisiert. Dartiber hinaus wurde die technische
Gebdaudeausstattung in zwei Wohnanlagen mit Kosten von 3.457 TEUR komplex saniert.

Es wurden die Ver- und Entsorgungsleitungen ausgetauscht, die Bader erneuert sowie die
Heizleitungen und Heizkdrper ersetzt.

Im Jahr 2025 wird der Neubau von 49 Wohnungen in der Dobraer StraRe 21—29 abge-
schlossen. Aufgrund der groBen Bewerberzahl fur diese Wohnungen ist mit einer schnellen
Vermietung zu rechnen.

In Umsetzung der im Unternehmenskonzept beschlossenen InvestitionsmaBnahmen wurden

15 weitere Aufzliige und 41 Balkone angebaut.
Im Rahmen der planméaBigen Instandhaltung wurden 40 Projekte realisiert. Schwerpunkte

waren neben den genannten energetischen Sanierungen die Instandsetzung der Fassaden
und Treppenhauser sowie die Gestaltung der AuBenanlagen.

1
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Im Jahr 2024 erfolgten in 120 Wohnungen kleinere Modernisierungsarbeiten, wie Badumbau,
Einbau neuer Innen- und Wohnungseingangsttiren oder der Anbau von Rollladen.

Entwicklung der

£ 25.000
Instandhaltungsauf- 25043 23508 22.095
wendungen in den 1199
letzten funf Jahren 20.000 19.020

15.000

10.000

2020 2021 2022 2023 2024

Verteilung der 2023 2024
Instandhaltungs- TEUR EUR/m? TEUR EUR/m?
aufwendungen in

Laufende Instandhaltung 5.239 6,25 5143 6,15
den Jahren 2023
und 2024 Instandsetzung fiir Leerwohnungen 7.240 8,63 7.424 8,87

PlanméaBige Instandhaltung 11.029 13,16 90.528 11,39

Instandhaltung gesamt 23.508 28,04 22.095 26,41

Es wurden 780 Wohnungen nach Mieterwechsel instand gesetzt und modernisiert. Vor allem
aufgrund der gestiegenen Rahmenvertragspreise sind die Kosten um 184 TEUR hoher als im
Vorjahr. Die Leerwohnungsinstandsetzung erfolgt mit dem Ziel, die Wohnungen mit einem
sehr guten Ausstattungsgrad wieder zu vermieten.

Die HWH GmbH erbringt weiterhin schwerpunktmaBig Bau- und Instandsetzungsleistungen
sowie Hauswartdienstleistungen fiir die WGS und deren Wohnungsnutzer. Der Jahresliber-
schuss des Geschéftsjahres 2024 hat 394 TEUR betragen (Vorjahr: 316 TEUR).

Die Entwicklung des Jahresergebnisses ist im Wesentlichen durch planmaBig gestiegene
Umsatzerlose (+159 TEUR) gepragt, denen hohere Personalaufwendungen (+97 TEUR) ge-
genuberstehen.

12
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2.3.6 Entwicklung des Mitgliederbestandes

Am Ende des Berichtsjahres waren 14 701 Personen Mitglied der WGS. Damit hat sich
die Mitgliederzahl gegentiber dem Vorjahr um 41 erh6ht. Das Durchschnittsalter der
wohnenden Mitglieder liegt bei 57 Jahren und ist damit genauso hoch wie im Vorjahr.

2020 2021 2022 2023 2024 Entwicklung der
Mitgliederzahlen
Mitgliederzugange +695 +744 +776 +785 +737
Mitgliederabgange -703 -765 -716 -756 -696
verbleibende Mitglieder 14592 14571 14631 14660 14701
per 31.12.

verbleibende Geschéaftsanteile 109936 109989 110435 110982 111258
per 31.12.

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat am Jahresende 2024
17.240 TEUR betragen und war damit geringfuigig hoher als im Vorjahr.

2.3.7 Mitarbeiter

Der Personalbestand von insgesamt 82 Mitarbeitern ist gegeniiber dem Vorjahr, vor allem
durch altersbedingtes Ausscheiden in den Ruhestand, um acht Personen gesunken. Um
eine gleichbleibend gute Betreuung des Wohnungsbestandes und der Mitglieder zu ge-
wahrleisten, wird die Zahl der kaufmannisch-technischen Mitarbeiter im Jahr 2025 voraus-
sichtlich wieder um drei erhoht. Die bei der WGS ausscheidenden gewerblichen Mitarbeiter
im Hauswartbereich werden im Tochterunternehmen der WGS, der HWH GmbH, ersetzt.
Dort waren am 31.12.2024 18 Hauswarte beschéftigt, die die Hauswarttatigkeiten in den
Wohngebieten zur Zufriedenheit der Genossenschaftsmitglieder und Mieter ausfihren.

Zum Jahresende 2024 waren vier Auszubildende und zwei BA-Studenten téatig. Sie durch-
laufen alle wesentlichen Unternehmensbereiche und lernen das gesamte Spektrum der
Immobilienwirtschaft kennen. Dartiber hinaus kdnnen sie einzelne Einsatzbereiche gezielt
vertiefen und somit die Ausbildung aktiv mitgestalten.

13



LAGEBERICHT 2024

Entwicklung des
Personalbestands
und der
Personalkosten

ANZAHL DER MITARBEITER AM 31.12.
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Die Betriebsvereinbarung tiber mobiles Arbeiten hat sich bewahrt. In vielen Abteilungen
konnten hybride Arbeitsmodelle umgesetzt werden. Als weitere MaBnahme der Mitar-
beiterbindung unterstitzt die WGS die private Altersvorsorge der Mitarbeiter mit einem
attraktiven Zuschuss.

Die Qualifikation und das sachkundige Wissen der Mitarbeiter sind wesentliche Voraus-
setzungen flir die kompetente Bearbeitung aller Anliegen der Mieter und Mitglieder.
Deshalb legt die WGS ihren Fokus auf die Weiterbildung. Bedarfsgerechte Schulungen
und QualifizierungsmaBnahmen umfassen Trainings- und Fachseminare sowie zertifizierte
Qualifizierungen. Im Jahr 2024 nahmen 49 % der Mitarbeiter an mindestens einer
QualifizierungsmaBnahme teil.

Die Gehaltsentwicklung orientiert sich am Tarif flir die Angestellten der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft. Als Leistungsanreiz ist ein Teil der Vergutung erfolgsorientiert gestaltet.

2.4 Darstellung der Lage

2.4.1 Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2024 wurde mit einem Jahresiliberschuss von 12.538 TEUR (Vorjahr:
4.648 TEUR) abgeschlossen. In dem Ergebnis ist als Sondereffekt die Auflosung der Rick-
stellung zur Gewerbesteuer, inkl. den eingestellten Zinsen fiir die Jahre 2020 bis 2022
und teilweise 2023 in Hohe von 5.027 TEUR, enthalten. Ohne Berlicksichtigung der Auflo-
sung und der Zufuihrung zur Riickstellung flir Gewerbesteuer hat das bereinigte Ergebnis
8.906 TEUR betragen und war damit 2.939 TEUR hoher als im Vorjahr. Ursachen hierfir
sind das hohere Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung und dem Verkaufsbereich.

14
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2023 2024 Erwirtschaftung der
TEUR TEUR Jahresuberschisse in
den Leistungsbereichen
Hausbewirtschaftung 5.636 7.999
Verwaltung flr Dritte -26 -141
Verkaufe Anlagevermogen 359 873
Sonstiger Bereich/Zinsbereich -1.321 3.807
Jahresiiberschuss 4.648 12.538

Der Hausbewirtschaftungsbereich, als Kernbereich der WGS, tragt den hdchsten Anteil
zum Ergebnis bei. Das hohere Ergebnis als im Vorjahr resultiert vor allem aus gestiegenen
Mieteinnahmen (862 TEUR) und geringeren Instandhaltungskosten (1.433 TEUR).

Die Verwaltungskosten betragen 473 EUR/Verwaltungseinheit (Vorjahr: 470 EUR/Verwal-
tungseinheit). Die Erh6hung resultiert aus hoheren Personalkosten und hoheren sachlichen

Aufwendungen.
Entwicklung der
10.000
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B0 T Braabnisse aus der
Hausbewirtschaftung
8.000

2020 2021 2022 2023 2024

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

Aus unternehmerischen Griinden hat die WGS entschieden, die Wohnungseigentumsver-
waltung aufzugeben. Zum Ende des Geschéaftsjahres 2023 wurde bereits flir acht Eigen-
timergemeinschaften die Verwaltungstatigkeit eingestellt und diese an andere Verwalter
Ubergeben. Ende des Jahres 2024 liefen die Ubrigen acht Verwaltervertrage aus. Aus den
genannten Griinden verringerten sich die Erlose aus der Betreuungstatigkeit gegeniliber
dem Vorjahr um 129 TEUR.
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In dem Verkaufsbestand von 17 Eigentiimergemeinschaften mit 2 225 Wohnungen gehdren

der WGS noch 545 Wohnungen. Diese Wohnungen werden nur bei Leerstand an Kaufin-

terressenten verkauft. Im Jahr 2024 wurden 25 Wohnungen und eine Doppelhaushélfte

verkauft. BestandsverdauBerungen aus dem Anlagevermogen bleiben unternehmensstrate-

gisch 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 Erlose oder Aufwendungen enthalten. Ebenfalls sind hier die

Rickstellungen fir die Ertragssteuern berlicksichtigt. Die erweiterte Klirzung wurde flir die

Jahre 2020 bis 2022 anerkannt. Die fur diese Jahre gebildete Riickstellung wurde aufge-

|6st. Aufgrund der auch noch im Jahr 2024 bestehenden Unsicherheit bei der steuerlichen

Anerkennung der erweiterten Gewerbesteuerkiirzung hat die WGS auch eine Rickstellung

fur das Jahr 2024 gebildet.

2.4.2 Finanzlage

Die Finanzlage der WGS ist geordnet. Die Zahlungsfahigkeit war im Geschaftsjahr 2024 und

ist auch in Zukunft jederzeit gewahrleistet. Die folgende Kapitalflussrechnung ermdglicht

einen Uberblick tiber die Herkunft und die Verwendung der finanziellen Mittel:

Kapitalflussrechnung

Jahrestiberschuss

Abschreibungen

Zunahme/Abnahme der Riickstellungen
Anderungen sonstiger Aktiva und Passiva
Buchgewinne/Buchverluste aus Anlageabgangen
Zinsaufwendungen/Zinsertrage
Tilgungszuschuss/BAFA-Modernisierungszuschisse
Ertragssteueraufwand/-ertrag
Ertragssteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Einzahlungen aus Anlageverkaufen

Einzahlung von verbundenem Unternehmen

Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermogen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit
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2023
TEUR

4.648

12.697

-261

4.621

-787

2.924

-749

1.823

-580

24.336

1181

200

-3.727

440

-1.906

2024
TEUR

12.538

12.752

-4.290

-3.382

-1.364

2.079

-282

1.745

-465

19.331

2.006

400

-9.971

933

-6.632
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2023 2024

TEUR TEUR
Veranderungen der Geschéaftsguthaben 130 19
Einzahlung auf Kapitalriicklagen 34 32
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 0 5.900
BAFA-Modernisierungszuschisse 749 282
PlanmaBige Tilgung und sonstige Zahlungen -11.540 -11.392
Sondertilgung von Darlehen -6.183 -2.125
Veranderungen der Verbindlichkeiten aus Wohnungsbaupramien 4 10
gezahlte Zinsen -3.365 -3.012
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -20.171 -10.286
Zahlungswirksame Verdanderungen des Finanzmittelfonds 2.259 2.413
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 15.150 17.409
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 17.409 19.822

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit hat sich im Vergleich zum Vorjahr um

5.005 TEUR verringert. Ursache hierfur ist vor allem die in den sonstigen Aktiva und Passiva

enthaltenen Riickzahlungen aus der Betriebs- und Heizkostenabrechnung an die Woh-

nungsnutzer.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist 9.885 TEUR hoher als im Vorjahr. Fir die

Finanzierung des Neubaus wurde ein Darlehen aus dem KfW-Férderprogramm ,BEG Wohn-
gebaude Kredit Effizienzhaus - Effizienzhaus 55 in Hohe von 5.900 TEUR eingesetzt. Alle
anderen Investitionen und Instandhaltungen wurden durch eigene Mittel finanziert. Zusatz-

lich wurden Zuschiisse im Rahmen der Bundesférderung fir effiziente Gebdude in Hohe

von 282 TEUR eingesetzt. Nach dem Auslaufen der Zinsbindungsfrist im Jahr 2024 wurden

zwei Darlehen mit Restschulden von insgesamt 2.125 TEUR getilgt.

Fir die Investitions- und Finanzierungstatigkeiten des Geschaftsjahres 2024 in Hohe von

16.918 TEUR standen insgesamt Finanzmittel aus der laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe

von 19.331 TEUR zur Verfligung.

Im Cashflow aus der Investitionstatigkeit sind Auszahlungen fiir wertsteigernde aktivier-

bare Investitionen sowie die Planungs- und Baukosten flir den Neubau auf der Dobraer

StraBe 21— 29 enthalten. Weiterhin sind hier die Einzahlungen aus Verkaufen und aus der

Beteiligung der HWH GmbH erfasst.
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2.4.3 Vermogenslage

Die Bilanzsumme zum 31.12.2024 hat sich um 1.894 TEUR gegenulber dem Vorjahr erhoht.
Das resultiert vor allem aus der Bestandserhohung der umlagefahigen Betriebskosten und
der Erh6hung der liquiden Mittel im Jahr 2024. Dem stehen Verringerungen des Anlage-
vermogens gegenlber.

Veranderung des
Anlagevermogens

2023 2024

TEUR TEUR
Neubau 491 5.209
Bestandsinvestitionen 2.731 4.834
Digitale Haustafeln 369 0
andere Investitionen 232 74
Investitionen gesamt 3.823 10.117
Abgange Anlagevermogen 394 642
ézsg(;:rg::gszr;sa:;chanlagevermdgens 12.697 12.752
Verminderung des Anlagevermégens gesamt 9.268 3.277

Grundsatzlich sind langfristige Vermogenswerte auch langfristig finanziert.

Entwicklung der
Verbindlichkeiten
gegenlber
Kreditinstituten

TEUR

180.000

157.265

141328
133.587
130.000
115.863 108.246
80.000 . .

2020 2021 2022 2023 2024

Die Darlehensverbindlichkeiten haben sich am 31.12.2024 auf vier Kreditinstitute verteilt.
Neben den marktgerechten Konditionen ist die Diversifikation des Darlehensportfolios ein
wesentliches Kriterium bei der Auswahl der Finanzierungspartner. Aufgrund der weiteren
Reduzierung der Verbindlichkeiten durch die planméaBige Tilgung und die Riickzahlung von
Darlehen nach dem Zinsbindungsende werden sich ab dem Jahr 2025 die Darlehensver-
bindlichkeiten nur noch auf drei Kreditinstitute verteilen. Die Bonitdat der WGS wurde von
allen Hauptglaubigern als sehr positiv eingeschatzt. Auch die Deutsche Bundesbank hat im
Jahr 2024 wieder bestatigt, dass die Einstufung ,,notenbankfahig“ erreicht werden konnte.
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Nachdem die Zinsen in den Jahren 2022 und 2023 deutlich gestiegen sind, ist das Zins-
niveau seit dem Jahr 2024 wieder gesunken. Aufgrund der deutlich gesunkenen Inflations-
rate, der verhaltenen Wirtschaftsaussichten im Euroraum und der damit im Zusammen-
hang stehenden Geldpolitik der EZB, ist weiterhin mit stabilen Bauzinsen zu rechnen. Am
31.12.2024 waren Verbindlichkeiten in Hohe von 12.688 TEUR mit Zinssatzen fir einen Zins-
bindungszeitraum von unter einem Jahr vereinbart. Der Bestand an Darlehen mit variablen
Konditionen wird sich in den nachsten Jahren durch planmaBige Tilgungen und Darlehens-

rickzahlungen weiter verringern. Die Zinsentwicklung wird weiterhin intensiv beobachtet.

Die Absicherung der Darlehen erfolgt tiber Grundschulden an den Beleihungsobjekten.
Aufgrund der guten Bonitdt der WGS und der weiteren Darlehensriickzahlungen sind auch
Neuaufnahmen von Darlehen unter Ausnutzung der bestehenden Beleihungsspielrdaume
jederzeit moglich.

Die Verringerung der Verbindlichkeiten von 7.617 TEUR im Jahr 2024 setzte sich aus plan-
maBigen Tilgungen und Riickzahlungen von Darlehen nach Zinsbindungsende zusammen.

Der Bilanzgewinn des Geschéaftsjahres 2024 fiihrte zu einer entsprechenden Erhéhung
des Eigenkapitals und dem damit verbundenen Anstieg der Eigenkapitalquote um 2,8
Prozentpunkte auf 64,1 %. In der Satzung der WGS ist geregelt, dass bei Uberschreitung
der Gesetzlichen Riicklage von 50 % des Gesamtbetrags der in der Jahresbilanz ausge-
wiesenen Verbindlichkeiten eine Genossenschaftliche Riickvergltung erfolgen kann. Im
Jahr 2024 wurden die Voraussetzungen erreicht. Deshalb ist in den Sonstigen betrieblichen
Aufwendungen eine Riickstellung fir die Genossenschaftliche Riickvergiitung enthalten.
Wenn die Vertreterversammlung die Riickvergltung beschlieBt, wird diese im Jahr 2025 an
die Mitglieder ausgezahlt.

2.4.4 Gesamteinschadtzung der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage ist gesichert und die Zahlungsfahigkeit jederzeit
gewahrleistet. Das positive Jahresergebnis flhrte auch in diesem Jahr zur weiteren Star-
kung des Eigenkapitals.

3 Prognosebericht

Seit dem Jahr 2000 ist in Dresden ein anhaltendes Bevdlkerungswachstum zu verzeichnen.
Hauptgrund des Wachstums war der Zuzug nach Dresden. Die kommunale Statistikstelle
der Landeshauptstadt Dresden hat eine Bevolkerungs- und Haushaltsprognose bis zum
Jahr 2040 erstellt. Hier wird prognostiziert, dass die Zahl der Einwohner um ca. 30 000 bis
dahin auf etwa 603 400 Einwohner steigen soll. Hierbei ist die erwartete gute wirtschaftliche
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Entwicklung durch die Erweiterung und Neuansiedlung, insbesondere in der Halbleiter-
industrie bis zum Jahr 2028 eingeplant. Die Stadtteile entwickeln sich unterschiedlich.

In Dresden wird anders als in vielen anderen Stadten und Regionen die Zahl der Erwerbs-
tatigen steigen.

Vor allem flr die Innenstadt und innenstadtnahe Stadtteile wird eine weitere Zunahme der
Bevdlkerung prognostiziert.®

Laut dieser Prognose soll das Durchschnittsalter der Einwohner weiter ansteigen. Die WGS
tragt dieser Entwicklung u. a. durch punktuellen Neubau und die weitere Modernisierung
der Wohnungen und Geb&ude Rechnung.

Wegen der schwierigen bau- und finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind die
Zahlen der Antrage auf Baugenehmigungen und der Baufertigstellungen in Dresden
zurtickgegangen. Um die hohen Kosten zu erwirtschaften, missen die Mieten wesentlich
hoher als die Bestandsmieten sein. Die rlicklaufige Bautatigkeit, verbunden mit einer
steigenden Nachfrage nach Wohnungen, wird in der Konsequenz zu steigenden Mieten
fuhren. Die WGS wird an ihrer Strategie des punktuellen Neubaus in ausgewdahlten Lagen
festhalten. In den nachsten zehn Jahren sind groBere Neubauvorhaben an drei Standorten
mit insgesamt 240 Wohnungen geplant. Alle Neubauten werden barrierearm unter
Berlicksichtigung des jeweils geltenden energetischen Standards errichtet.

Auch in den kommenden Jahren werden die Objekte weiter rentabel bewirtschaftet
werden konnen. Es ist mit deutlichen Bewirtschaftungstiberschiissen zu rechnen. Nach
den hohen Preissteigerungen in den letzten Jahren sind bei der weiteren Entwicklung
fur die Bau- und Instandhaltungskosten moderate Preissteigerungen bertcksichtigt.
Die Wohnungssollmieten sind mit einem durchschnittlichen jahrlichen Anstieg von ca.
einem Prozent eingeplant. Dies resultiert im Wesentlichen aus Mieterhéhungen bei
Wiedervermietungen.

Der Neubau von 49 Wohnungen in der Débraer StraBe wird im Herbst 2025 fertiggestellt.
Die Planung eines weiteren Neubaustandorts mit ca. 58 Wohnungen in Dresden-Zschertnitz
wird bis zum Jahr 2026 abgeschlossen. Mit der Umsetzung der Planungen in den beiden
Folgejahren werden die Investitionskosten wieder steigen. Die Gesamtausgaben fir die
Instandhaltung werden auf dem hohen Niveau des Jahres 2024 fortgefiihrt. Schwerpunkte
der Instandhaltung bleiben energetische Modernisierungen, die Instandsetzung der
Fassaden, Treppenhdauser und die Instandsetzung der Wohnungen bei Mieterwechsel.

Die Betriebs- und Heizkosten sind im Jahr 2024 um 19 % gegeniber dem Vorjahr gestiegen.
Das liegt vor allem daran, dass die Strom- und Warmepreisbremsen und die Mehrwert-
steuerabsenkung ausgelaufen sind. Aufgrund der Umlageféahigkeit dieser Aufwendungen
bleibt das fiir das Jahresergebnis der WGS zunachst ohne Auswirkungen. Mittelfristig
verringern diese Erhéhungen jedoch den Spielraum fur andere Nutzungsgebuhren-
anpassungen.

® Quelle: Bevolkerungsprognose | Statistik | Landeshauptstadt Dresden. 18.09.2024
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Im Jahr 2024 hat die WGS wieder die Erstellung einer CO,-Bilanz beauftragt. Damit hat

die WGS eine gute Grundlage fir die weitere Analyse und Planung der MaBnahmen zur
Erreichung der Klimaschutzziele. Mit der Fortschreibung der CO,-Bilanz uiber die folgenden
Jahre werden die energetischen Sanierungen bewertet.

Die Leerstande sind vor allem wegen der gesunkenen Vertragsbeendigungen wesentlich
zurlickgegangen. Aufgrund der sehr geringen Leerstéande werden diese auch in den
folgenden Jahren in gleichbleibender Hohe prognostiziert und spiegeln, auBBer im
Wohngebiet Prohlis, nur den Leerstand bei Mieterwechsel wider. Das Hauptaugenmerk
liegt auf der Senkung der Leerstandsdauer in Gebauden mit komplexen Sanierungen.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten verringern sich im Planungszeitraum um
60.034 TEUR. Die Verschuldung der WGS wird damit im Jahr 2029 voraussichtlich nur noch
48.215 TEUR betragen.

Ab dem Jahr 2025 verwaltet die WGS keine Wohnungen mehr fiir Dritte. Aus diesem Grund
wird ab dem Jahr 2025 keine Rickstellung fir die Gewerbesteuer mehr gebildet. Es ist
davon auszugehen, dass nach der nachsten Betriebsprifung alle Rickstellungen fur die
Gewerbesteuer im Jahr 2028 aufgeldst werden kdnnen.

13.500
12.538
9.000
6.313
4.500 5.237
2024 2025 2026 2027 2028 2029
Jahresiiberschuss = = Jahrestiberschuss (bereinigt)

Entwicklung der
Jahresliberschisse

mit und ohne
Sondereffekten aus den
Zufuhrungen und
Auflésungen der
Gewerbesteuerrtick-
stellungen
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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 liber einen Betrachtungszeitraum von zehn
Jahren angelegten Wirtschafts- und Finanzplanung dient vor allem das monatliche Repor-
ting als Instrument zur Friherkennung von Risiken. Dabei werden die Istwerte kontinuierlich
analysiert und mit den Planwerten verglichen.

41 Risikobericht

Fir den wirtschaftlichen Erfolg ist ein erfolgreiches Management bestehender und neu
auftretender Risiken entscheidend. Da Risiken grundsatzlich in samtlichen Unternehmens-
bereichen auftreten kdnnen, sind die Beobachtungsbereiche den einzelnen Abteilungen
der WGS zugeordnet. Diese Organisationsstruktur und die fortwahrende Abstimmung
ermoglichen ein einheitliches und kontinuierliches Vorgehen. Dariiber hinaus ist die Risi-
koberichterstattung 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 tiber die Entwicklung. Dadurch
kann bei Abweichungen kurzfristig gegengesteuert werden.

Fir die WGS sind folgende Risikobereiche von groBer Bedeutung:

Marktrisiken

Die Entwicklungen auf dem Dresdner Wohnungsmarkt haben einen hohen Einfluss auf die
Geschaftsentwicklung 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 Zurlickhal-
tung im Umzugsverhalten und zu einer hohen Preissensibilitat fihren.

Die Entwicklung der Nebenkosten flihrte auch im Jahr 2024 zu einem steigenden Anteil an
der Gesamtmiete. Um hohe Nachzahlungen zu vermeiden, wurden die Betriebs- und Heiz-
kostenvorauszahlungen in den Vorjahren angepasst. Dadurch konnten im Jahr 2024 ver-
mehrt Guthaben nach der Betriebskostenabrechnung an die Wohnungsnutzer ausgezahit
werden. Fiur die WGS ist besonders die Kostenentwicklung bei der Fernwarme relevant. Fir
die Versorgung mit Fernwarme bestehen zwar Vertrage mit Laufzeiten bis zum 31.12.2030,
diese haben aber eine Preisanpassungsklausel. Zudem sind hohere Belastungen bei den
kalten Betriebskosten absehbar.
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Objektrisiken

Die langfristige Werterhaltung der Gebaude steht im Mittelpunkt des wirtschaftlichen Han-
delns der WGS. Dazu ist eine gut erhaltene Gebaudesubstanz die Voraussetzung. Der tech-
nische Zustand der Gebaude wird im Rahmen der Verkehrssicherung permanent gepruft
und es werden MaBnahmen zur Behebung von Auffélligkeiten ergriffen.

Zu den Schwerpunkten der energetischen Sanierung zahlen die Heizungsmodernisierung
und die Dammung der Gebéaude. Die gezielte Versickerung des Regenwassers dient zur
Wiederauffiillung des Grundwasserspeichers. Im Rahmen eines Modellprojekts wird die
WGS eine Vorrichtung zur Versickerung und Aufnahme gréBerer Niederschlagsmengen in
Dresden-Prohlis einbauen. Die Erkenntnisse aus diesem Projekt flieBen in kiinftige Be-
standsstrategien ein.

Finanzierungsrisiken

Die Verschuldungsquote der WGS entwickelt sich weiter positiv. Durch die konsequente
Entschuldungsstrategie der WGS werden die Auswirkungen von Zinsanderungen weiter
minimiert. Vor dem Hintergrund des 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 12,7 Mio. EUR der Darlehensverbindlichkeiten mit kurzfristigen Zinsbindungsfristen
vereinbart. Diese Verbindlichkeiten kdnnen jederzeit langfristig finanziert werden. Fir die
Wirtschaftlichkeit der Bauvorhaben sind die Fordermoglichkeiten von hoher Bedeutung.
Der Wegfall der Forderung kann die Wirtschaftlichkeit verschlechtern. Vor diesem Hinter-
grund ist die Refinanzierung der Investitionen genauestens zu prifen.

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

Steuerrisiken

Steuerliche Risiken aus Betriebspriifungen kdénnen eine relevante GréBenordnung errei-
chen. Insbesondere vor dem Hintergrund der Inanspruchnahme der erweiterten Gewerbe-
steuerklirzung ab dem Jahr 2019 hat das Ergebnis der Prifung wesentlichen Einfluss auf die
Jahresergebnisse der Folgejahre.

Personalrisiken

Die Altersstruktur der Mitarbeiter ist ausgewogen. Trotzdem werden in den kommenden
Jahren erfahrene und qualifizierte Mitarbeiter in den Ruhestand treten. Nicht alle altersbe-
dingt ausscheidenden Mitarbeiter konnen durch die bei der WGS ausgebildeten Immobili-
enkaufleute sowie BA-Studenten ersetzt werden. Deshalb sind flir den Ersatz auch Neu-
einstellungen notwendig. Aufgrund der guten Gehaltsstruktur und durch die zusatzlichen
Unterstutzungsleistungen von der Gesundheits- bis zur Altersvorsorge wird die WGS als
attraktiver Arbeitgeber wahrgenommen. Insgesamt werden die Personalrisiken als gering
eingeschatzt.
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4.2 Chancenbericht

Die WGS ist in Dresden sehr bekannt und wird als sehr guter Wohnungsanbieter
wahrgenommen. Die gezielte Werbung erreicht Wohnungsinteressenten jeden Alters. Das
zeigen die konstanten Vermietungszahlen der letzten Jahre.

Die Wohnungsnutzer wohnen im Durchschnitt 18 Jahre in ihrer Wohnung. Auszugsgriinde
sind vor allem Todesfélle, Wohnortwechsel oder familiare Veranderungen. Die im Vergleich
lange Wohndauer zeigt die hohe Zufriedenheit mit den Wohnungen und dem Service der
WGS.

Das im Jahr 2025 einzufiihrende Mieterportal und die Mieterapp werden einen weiteren
Schwerpunkt bei der Serviceorientierung der WGS darstellen. Vor allem die Kontaktpflege
zu den Mitgliedern und Mietern wird unterstitzt, indem Dokumente und Informationen
digital bereitgestellt werden. Durch die Einbindung einer Kl-basierten Assistenzfunktion

werden die Anliegen der Mitglieder jederzeit erfasst.

Die Qualitdt der Wohnungsbestande ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor. Die WGS ist hierbei
sehr gut positioniert und weist einen sehr hohen Standard aus. Es gilt darliber hinaus, den
Wohnungsbestand auf Entwicklungspotenziale zu priifen und nachfrageorientiert zu ver-
bessern. Die Portfolioplanung als zentraler Baustein des Unternehmenskonzeptes wurde im
Jahr 2024 lberarbeitet. Auf dieser Grundlage wird im Jahr 2025 das Unternehmenskonzept
fur die Jahre 2025 bis 2034 fortgeschrieben.

Der Wohnungsmarkt in Dresden gilt als angespannt. Das bedeutet, dass die Nachfrage
nach ginstigen Wohnungen hdher als das Angebot ist. Als Konsequenz daraus steigen

die Wohnungsmieten. Dieser Preisanstieg zeigt sich auch an dem am 01.01.2025 in Kraft
getretenen Mietspiegel fuir Dresden. Die Mieterhhungsmaoglichkeiten der WGS werden bei
weitem nicht ausgeschopft. Damit entspricht die WGS dem satzungsgemaBen Forderauf-
trag im Sinne ihrer Mitglieder und verfligt tber entsprechende Ertragsreserven.

Fir viele Liefervertrage tiber Bauleistungen, Betriebskosten und andere Dienstleistungen
rund um die Immobilien existieren verlassliche Rahmenbedingungen. Der gesunkene
Preisdruck spiegelt sich beispielsweise in der Preisentwicklung der Rahmenvertrage tber
Handwerksleistungen wider.

Insgesamt werden die Chancen deutlich hher eingeschatzt als die Risiken. Durch eine

effiziente Bewirtschaftung werden die Kosten auf niedrigem Niveau gehalten, sodass die
Nutzungsgebihren und Mieten angemessen bleiben.
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Die WGS wird die positive Entwicklung als ein moderner genossenschaftlicher Dienstleis-
ter fortsetzen. Der wirtschaftliche Erfolg ist die Grundlage fir die aktive Mitgestaltung des
Dresdner Wohnungsmarktes.

Dresden, 11. April 2025

Wohnungsgenossenschaft

»Gluckauf Stid Dresden e. G.
Vorstand

V7 il e

Holger Helzel Grit Yurenz
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3ISMARCKSAULE -
EIN AUSSICHTS-
PUNKT AUF DER
RACKNITZHOHE

Der Aussichtsturm Bismarcksaule Dresden-Racknitz
feierte 2023 sein 15-jahriges Eroffnungsjubildum in tiber
100 Jahren Turmgeschichte. Er wurde urspriinglich als
Feuersaule errichtet. Heute ist der Aussichtsturm auch LEETE R pe—
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tafeln auf der Aussichtsplattform, eine Allee aus Zier-

apfelbaumen und liberhaupt die Moglichkeit der Turm-

besteigung verdanken wir dem Bismarckturm e. V., der

seit seiner Griindung Ende 2008 mit seinen Vereinsmit-

gliedern viel Herzblut, Zeit und Energie in die Erhaltung

des Turms steckt.




BILANZ 2024

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
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 Vermogensgegenstande

Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
40.036,00 83.756,00
334.647.874,96 343.543.385,73
13.392.996,93 13.760.877,20
2.419.807,23 2.567.197,59
545.579,03 545.579,03
1.500.624,00 1.803.583,00
133.528,10 173.060,1
8.116.991,19 46.081,16
342.356,95 361.099.758,39 1.892.599,50
50.000,00 50.000,00
0,00 50.000,00 400,00
361.189.794,39 364.466.519,32

24.759.146,31
1.340.455,23

56.367,06
243,26
5.082.215,85

26.099.601,54

5.138.826,17

19.994.104,88

8.811,43

20.825.337,80
1.457.535,90

124.239,04
[S8EO8
6.055.629,97

17.579.517,51

27.715,24

412.431.138,41

410.536.688,77
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PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
EIGENKAPITAL
Geschéaftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschaftsjahres 633.020,00 664.640,00

ausgeschiedenen Mitglieder
- der verbleibenden Mitglieder
- aus geklndigten Geschaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéaftsanteile

Kapitalriicklage

Ergebnisrlicklagen
Sonderrlicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG
Gesetzliche Ricklage

- davon aus Jahresuiberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt

- davon Einstellung Bilanzgewinn des Vorjahres
Andere Gewinnriicklagen

- davon aus Jahrestiiberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt

Bilanzgewinn
Jahrestuberschuss
Einstellungen in Gesetzliche Riicklage

Einstellungen in Andere Gewinnriicklagen

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Steuerrtickstellungen

Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegentuber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

d) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

17.239.573,22
22.320,00

(4.827,74)

107.726.029,84
76.139.999,94

(1.253.762,86)
(4183.152,47)
55.295.798,43

(5.015.051,43)

17.894.913,22

1132.092,32

239.161.828,21

17.191.392,26
19.375,00

(6.787,74)

1.100.392,32

107.726.029,84
70.703.084,61

(464.794,72)
(7.456.369,61)

50.280.747,00

12.537.628,58 4.647.947,19
-1.253.762,86

-5.015.051,43 6.268.814,29 -464.794,72

264.457.648,04 251.868.813,50

1.846.500,00 5.510.971,03

3.654.260,69 5.500.760,69 2.899.361,60

108.249.258,64
29.760.306,18

423.679,76

3.549.270,10

146.300,55
338.728,29

(63.842,25)

142.467.543,52

5.186,16

116.575.854,09
30.655.095,43

302.689,14

2.307.853,88

51.998,96
361.551,14
(75.568,24)

2.500,00

412.431.138,41

410.536.688,77
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BILANZ 2024

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung/Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

ROHERGEBNIS
Personalaufwand
- Lohne und Gehalter

- soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung

davon fur Altersversorgung
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligung

davon aus verbundenen Unternehmen

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Einstellung aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

Geschaftsjahr
EUR EUR
74.397.972,11
504.598,78
53.652,50 74.956.223,39

5.006.332,45

1.071.684,38

3.933.808,51

145.958,01
8.190.216,69

46.862.910,85

Vorjahr
EUR

77.515.586,36
633.673,34
53.652,50

-3.715.372,92

95.689,82
2.439.813,00

44.357.194,67

(89.617,40)

400.016,00

40.363.295,75

6.078.016,83

12.751.508,22

32.665.847,43

5.022.432,88

1.107.190,66

(133.732,10)

12.696.524,20

(400.000,00)

3.914.532,91 2.941.991,90
200.016,00

(200.000,00)

936.746,66 444.990,33
3.013.439,42 3.397.884,66
1.745.408,61 1.823.307,90
14.197.152,42 6.321.521,56
1.659.523,84 1.673.574,37

12.537.628,58

6.268.814,29

4.647.947,19

464.794,72

6.268.814,29

4.183.152,47
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SUDPARK
FREIE
SICHT

GESCHAFTSBERICHT 2024

Zwischen Nothnitzer StraBe und Siidhohe einge-
bettet, wuchsen friiher Raps, Mais oder Getreide
auf einem Feld im Dresdner Siiden — der Flache
des Suidparks. Der Siidpark entsteht als groBter
kommunaler Park zur Erholung und Freizeitgestal-
tung fur alle Generationen. Er zahlt zum Forder-
gebiet, das bis zum Jahr 2032 weiterentwickelt
wird und in welches 16 Millionen Euro flieBen
sollen. 2033 soll der Siuidpark Teil der Bundes-
gartenschau in Dresden sein. Seit 2019 entsteht
der Siidpark auf einem Gelande von knapp 40
Hektar. Die ersten Hauptwege in Ost-West und
Nord-Siid-Ausrichtung entstanden, Aussichts-
punkte und Sitzgelegenheiten wurden geschaffen.
2020 folgte die Triimmerbahn mit 3 Loren auf der
Passauer StraBe. Der Waldspielplatz im oberen
Teil wurde eréffnet. Im siidlichen Teil an der Kohlen-
straBe sind Hangematten, neu gepflanzte Baume
und Sitzgelegenheiten zu finden. Generell nimmt
die Lage des Parks eine wichtige Funktion als
Frischluftschneise fiir die Stadt ein und er wird in
den nachsten Jahren weiter ,wachsen*.

OQ

=) D
= ~¢ |D

INIZ
SUAR

GESCHAFTSBERICHT 2024




ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2024

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 31.12.2024 erfolgte nach den Vorschriften des

Handelsgesetzbuches, des Genossenschaftsgesetzes und den Bestimmungen der Satzung.

Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir 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 Erldauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Anschaffungskosten der immateriellen Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens
werden Uber den Zeitraum der Nutzung (langstens sechs Jahre) planmaBig abgeschrieben.

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten vermindert um plan-
maRige und auBerplanmaBige Abschreibungen bilanziert. Modernisierungskosten, die
gemal § 255 Abs. 2 HGB angefallen sind, wurden als nachtrégliche Herstellungskosten
von Wohnbauten aktiviert. In diesen sind auch aktivierte Eigenleistungen von 146,0 TEUR
einbezogen.

Sachanlagen werden planmaBig 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 1,2
B Maschinen und Anlagen 5,0 bis 20,0
B Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 5,0 bis 33,3
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Bewegliche Wirtschaftsgiiter des Anlagevermogens werden im Zugangsjahr zeitanteilig
jeweils entsprechend der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.

Anschaffungskosten fiir selbststandig nutzbare Vermdgensgegenstande mit einem Wert bis
150,00 EUR (netto) werden im Zugangsjahr in voller Hohe als Aufwand erfasst. Vermogens-
gegenstande mit Nettoanschaffungskosten von 150,00 bis 800,00 EUR werden im Jahr der
Anschaffung aktiviert und vollstandig abgeschrieben.

Bei der Bewertung der unfertigen Leistungen wurden Abschlage fir nicht abrechenbare
Betriebskosten 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 Vermdgensgegenstande werden zum Nennwert und soweit
erforderlich mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Alle erkennbaren Risiken
wurden durch die Bildung von Einzelwertberichtigungen berlicksichtigt. Uneinbringliche
Forderungen sind direkt abgeschrieben worden.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet ausschlieBlich vorausgezahlte Auf-
wendungen des Folgejahres.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag bewertet. Flir ungewisse Verbindlich-
keiten wurden Riickstellungen gebildet.

Die Ermittlung der latenten Steuern wird anhand des bilanzorientierten Konzepts vorgenom-
men. Danach werden auf samtliche Differenzen zwischen handelsrechtlichen Wertansatzen
der Vermodgensgegenstande und Schulden sowie deren steuerlichen Wertansatzen latente
Steuern abgegrenzt, sofern sich diese Differenzen in den spateren Geschaftsjahren wieder

umkehren.
01.01.2024  Veranderung 3112.2024 Abweichung fiihrtzu ~ Latente
TEUR TEUR TEUR Steueranspriliche
und -schulden

Sachanlagen 6.470 -230 6.240 aktiv latenten Steuern

Finanzanlagen 772 0 772 aktiv latenten Steuern

Sonderposten (FGAfA) -32.413 1.767 -30.646  passiv latenten Steuern

Rickstellungen 45 -24 21 aktiv latenten Steuern

Steuerlicher 111.996 -8.405 103.591  aktiv latenten Steuern

Verlustvortrag

Gesamt 86.870 -6.892 79.978 aktiv latenten Steuern
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Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungswahl-
recht gemaR § 274 Abs. 1 HGB ausgelibt wird.

C Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

I Bilanz

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

Die bereits entstandenen Planungskosten fur den Neubau Caspar-David-Friedrich-StraBe
von 258,6 TEUR sind in den Bauvorbereitungskosten enthalten. Die bis zum 31.12.2024
entstandenen Herstellungskosten fiir den Neubau D6braer StraBe 21- 29 von 6.012,8 TEUR
sind unter Anlagen im Bau ausgewiesen, ebenso wie die dazugehdrigen Grundstickskos-
ten von insgesamt 887,4 TEUR.

In dem Posten ,Unfertige Leistungen“ werden 24.759,1 TEUR (Vorjahr: 20.825,3 TEUR) noch
nicht abgerechnete Betriebs-, Heizungs- und Warmwasserkosten fiir das Abrechnungsjahr
2024 ausgewiesen. Den Betriebskosten stehen die Vorauszahlungen der Nutzer/Mieter
gegentuber.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande“ sind insbesondere eingezahlte Instand-
haltungsriicklagen bei Wohnungseigentiimergemeinschaften von 2.218,9 TEUR (Vorjahr:
2.262,5 TEUR) und Erstattungsanspriiche von 2.187,6 TEUR an den kommunalen Energie-
versorger aus den Jahresabrechnungen 2024 enthalten.

In der Position ,Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten” ist der Gesamtbestand an
Mietkautionen enthalten. Diese Gelder (172,3 TEUR) werden treuhanderisch verwaltet und
sind auch in der Position ,Verbindlichkeiten aus Vermietung® ausgewiesen.

Die Ruckstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbind-
lichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erflllungsbetrages. Bei der Riickstellungsbewertung werden kiinftige Kosten-
und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank
veroffentlicht wird, abgezinst.
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31.12.2023 31.12.2024
Rickstellung fir TEUR TEUR
B Hausgeldabrechnungen und Verwaltergebihren 1.474,3 1.370,5
B Genossenschaftliche Riickvergtitung - 840,0
B ausstehende Rechnungen fiir Betriebskosten 631,0 569,0
B Personalaufwendungen 250,3 360,2
B Arbeitnehmerjubilden 181,6 171,0
B Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen 123,6 106,5
B Abschluss, Prifung und Vero6ffentlichung 1221 129,3

Sonstige
Ruckstellungen

mit einem nicht
unerheblichen Umfang

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

Der Posten ,Sonstige Verbindlichkeiten“ enthalt Verbindlichkeiten aus Wohnungsbauprami-

envon 194,3 TEUR (Vorjahr: 184,8 TEUR).

Il Gewinn- und Verlustrechnung

Die aktivierten Eigenleistungen beinhalten Personalaufwendungen der Bauleiter im
Jahr 2024.

Durch den Verkauf von Anlagevermdgen sind in den ,Sonstigen betrieblichen Ertragen®
Ertrdge von 1.364,2 TEUR (Vorjahr: 787,5 TEUR) ausgewiesen.

Im April und September 2024 erfolgten Ausschittungen von jeweils 200 TEUR der Hand-
werkerhof ,Gliickauf* Stid Dresden GmbH. Diese sind unter der Position ,Ertrédge aus Betei-

ligungen“ ausgewiesen.

In der Position ,Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage* sind 410,34 EUR aufgrund Abzinsung
der Archivrlickstellung enthalten.

Die Position ,,Steuern vom Einkommen und Ertrag® beinhaltet die Riickstellung der Gewer-
besteuer flr das Jahr 2024 von 1.396 TEUR.
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D Sonstige Angaben

Die hundertprozentige Tochtergesellschaft der WGS, die Handwerkerhof ,,Gllickauf* Sid
Dresden GmbH, schloss das Geschéftsjahr 2024 mit einem Uberschuss von 394,2 TEUR
(Vorjahr: 315,8 TEUR) ab. Mit Beschluss der Gesellschafterversammlung wurde der Jahres-
Uiberschuss in voller Hohe der Gewinnrlicklage zugefiihrt. Das Eigenkapital der Gesellschaft
betragt zum 31.12.2024 1.217,7 TEUR (Vorjahr: 1.223,5 TEUR).

Die WGS war seit Februar 2015 Mitglied der Berliner Baugenossenschaft eG. Das Ge-
schéaftsguthaben betrug 400,00 EUR. Die Mitgliedschaft wurde zum 30.09.2024 beendet.
Die Auszahlung des Geschéaftsguthabens wird zum 30.06.2025 erwartet.

Das zum 31.12.2024 im Rahmen der Verwaltung der Wohnungseigentimergemeinschaften
treuh@nderisch geflihrte Vermogen betrdagt 7.086,7 TEUR (Vorjahr: 9.662,0 TEUR).

Anzahl der
durchschnittlich
Beschaftigten im
Geschaftsjahr 2024

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Vorstand 2
Kaufmannische Mitarbeiter 54 10
Technische Mitarbeiter 14
Gewerbliche Mitarbeiter 3
Gesamt 73 10

AuBerdem wurden durchschnittlich finf Auszubildende beschéaftigt.

Mitgliederbewegung

Anfang 2024 14 660 Mitglieder
Zugang 2024 +737 Mitglieder
Abgang 2024 - 696 Mitglieder
Ende 2024 14 701 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betragen 17.239.573,22 EUR und
haben sich um 48.180,96 EUR (Vorjahr: um 87.794,50 EUR) erhdht.

Priifungsverband:

Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.
AntonstraBe 37, 01097 Dresden
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Mitglieder des Vorstandes:

Dr. Olaf Brandenburg bis 31.08.2024
Holger Helzel
Grit Jurenz ab 01.06.2024

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Andreas Lammel bis 13.06.2024 (Vorsitzender)

Dr. Ralf Biele stellvertretender Vorsitzender bis 13.06.2024
Vorsitzender ab 13.06.2024

Heike Wieghardt stellvertretende Vorsitzende ab 13.06.2024

Marcel Eder

Mark Eisenblatter bis 13.06.2024

Tim Grobbel

Anne Holowenko ab 13.06.2024

Carola Klotzsche bis 13.06.2024

Dr. Harald Rabe ab 13.06.2024

Stephan Sadowski

Martin Teply

Dr. Ernesto Zimmermann ab 13.06.2024

E Weitere Angaben

Ergebnisverwendung

Das Geschaéftsjahr schliet mit einem Jahresuberschuss in Hohe von 12.537.628,58 EUR

ab. Gemaf § 40 Abs. 4 der Satzung wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
1.253.762,86 EUR in die Gesetzliche Riicklage und 5.015.051,43 EUR in Andere Gewinnrlick-
lagen eingestellt. Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 6.268.814,29 EUR
den Anderen Gewinnriicklagen zuzufuihren.

Dresden, 11. April 2025

Wohnungsgenossenschaft
,Glickauf Sud Dresden e. G.

Vorstand
Holger Helzel Grit Yurenz
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ANLAGENSPIEGEL

Anschaffungs-/Herstellungskosten

ANLAGENSPIEGEL

IMMATERIELLE
VERMOGENS-
GEGENSTANDE

- davon GWG

SACHANLAGEN
B Grundstiicke mit Wohnbauten

B Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

M Grundstiicke ohne Bauten

B Grundstiicke mit Erbbaurechten
Dritter

B Technische Anlagen
und Maschinen

- davon GWG

M Betriebs- und
Geschéftsausstattung

- davon GWG
M Anlagen im Bau

B Bauvorbereitungskosten

SACHANLAGEN GESAMT

FINANZANLAGEN

B Anteile an verbundenen
Unternehmen

B Andere Finanzanlagen

FINANZANLAGEN GESAMT

ANLAGEVERMOGEN
INSGESAMT

Stand 01.01.2024
EUR

291.424,89

(360,57)

691.323.848,41

22.566.018,25

3156.168,03

545.579,03

2.223.919,56

(0,00)

1.389.374,22

(279.609,97)

46.081,16

1.957.937,79

723.208.926,45

50.000,00

400,00

50.400,00

723.550.751,34

Zugéange
EUR

20.723,85

(0,00)

3.788.023,12

0,00

0,00

0,00

26775

(0,00)

53.030,87

(42.768,50)

5.929.971,38

325.093/18

10.096.386,30

0,00

0,00

0,00

1011711015

Abgange
EUR

0,00

(0,00)

1.391.266,21

0,00

0,00

0,00

0,00

(0,00)

13.001,82

(2.756.15)

0,00

0,00

1.404.268,03

0,00

400,00

400,00

1.404.668,03

Umbuchung
EUR

0,00

(0,00)

94.296,71

-212.509,27

-147.390,36

0,00

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

2140.938,65

-1.875.335,73

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Stand
3112.2024
EUR

312148,74

(360,57)

693.814.902,03

22.353.508,98

3.008.777,67

545.579,03

2.224187,31

(0,00)

1.429.403,27

(319.622,32)

8.116.991,19

407.695,24

731.901.044,72

50.000,00

0,00

50.000,00

732.263193,46

42

Abschreibungen Buchwerte
kumuliert kumuliert Stand
01.01.2024  im Geschéftsjahr auf Abgange  AfA-Umbuchung Zuschreibung 3112.2024  Stand 31.12.2024 Vorjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
207.668,89 64.443,85 0,00 0,00 0,00 2721274 40.036,00 83.756,00
(360,57) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (360,57) (0,00) (0,00)
347780.462,68 12136.552,74 749.988,35 0,00 0,00 359167.027,07 334.647.874,96 343.543.385,73
8.805.141,05 155.371,00 0,00 0,00 0,00 8.960.512,05 13.392.996,93 13.760.877,20
588.970,44 0,00 0,00 0,00 0,00 588.970,44 2.419.807,23 2.567197,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 545.579,03 545.579,03
420.336,56 303.226,75 0,00 0,00 0,00 723.563,31 1.500.624,00 1.803.583,00
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
1.216.31411 91.913,88 12.352,82 0,00 0,00 1.295.875,17 133.528,10 173.0601
(279.609,97) (42.411,51) (2.756,15) (0,00) (0,00) (319.265,33) (356,99) (0,00)
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.116.99119 46.08116
65.338,29 0,00 0,00 0,00 0,00 65.338,29 342.356,95 1.892.599,50
358.876.563,13 12.687.064,37 762.34117 0,00 0,00 370.801.286,33 361.099.758,39  364.332.363,32
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 0,00 400,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00 50.400,00
359.084.232,02 12.751.508,22 762.34117 0,00 0,00 371.073.399,07 361.189.794,39 364.466.519,32
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Verbindlichkeiten INSGESAMT RESTLAUFZEIT
unter 1 Jahr
EUR EUR
B Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 108.249.258,64 13.275.514,73
(116.575.854,09) (11.663.068,46)
B Erhaltene Anzahlungen 29.760.306,18 29.760.306,18
(30.655.095,43) (30.655.095,43)
B Verbindlichkeiten aus Vermietung 423.679,76 423.679,76
(302.689,14) (302.689,14)

B Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen 3.549.270,10 3.259.796,30

B Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen

B Sonstige Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG

(2.307.853,88)

146.300,55
(51.998,96)

338728,29
(361.551,14)

142.467.543,52
(150.255.042,64)

(2.008.986,35)

146.300,55
(51.998,96)

338728,29
(361.551,14)

47.204.325,81
(45.043.389,48)

RESTLAUFZEIT DAVON GESICHERT
1bis 5 Jahre uber 5 Jahre
EUR EUR EUR Art der Sicherung
39.977.278,99 54.996.464,92 108.249.258,64 GPR
(42.940.502,45) (61.972.283,18) (116.575.854,09) (GPR)

0,00
0,00

0,00
(0,00)

289.473,80

(298.867,53)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

40.266.752,79
(43.239.369,98)

0,00
0,00

0,00
(0,00)

0,00

(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

54.996.464,92
(61.972.283/18)

0,00
0,00

0,00
(0,00)

0,00

(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

108.249.258,64
(116.575.854,09)

GPR = Grundpfandrechte

Vorjahreszahlen in Klammern
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VERTRETER DER GENOSSENSCHAFT

Gewdhlte Vertreter Wahlbezirk 1

Borchert-Leinung, Patrizia HulBestraBe 4

Boye, Christian Spreewalder Stra3e 18
Forker, Evelyn Trattendorfer StraBe 18
Freyer, Ronny Berzdorfer StraBe 11

Gansauge, Thomas Spreewalder Stral3e 26

Gonschorek, Louis Tornaer StraBe 2

Hofmann, Udo Berzdorfer StraBe 6
Hohn, Ralf Am Anger 25

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

Michel, Andreas Jacob-Winter-Platz 12

Nitschke, Michael KeplerstraBe 18
Pdschel, Ute Prohliser Allee 36
Stengel, Konrad Am Anger 33

Ersatzvertreter Wahlbezirk 1

Falz, Michael GamigstraBe 15
Heinicke, Falk KeplerstraBBe 74
Linke, Frank Prohliser Allee 46
Miiller, Uwe KeplerstraBe 68

Gewdhlte Vertreter Wahlbezirk 2

Bauer, Peter Teplitzer StraBe 58
Benning, Klaus Clausen-Dahl-StraBe 45
Birkigt, Robert Clausen-Dahl-StraBe 41

Clausen-Dahl-StraBe 56
Clausen-Dahl-StraRe 36
Karl-Laux-StraBe 60

Domel, Andreas
Felsner, Sebastian
Gretschel, David

Hanke, Anja Otto-Dix-Ring 54

Dr. Kalkstein, Karin Kleincarsdorfer StraBe 28
Marx, Paul Clausen-Dahl-StraBe 56
Pallas, Torsten Robert-Sterl-Strae 37

Teplitzer StraBe 57
Clausen-Dahl-StraBe 33
Clausen-Dahl-StraBe 33
Clausen-Dahl-StraBe 41
LenbachstraBe 11

Rentsch, Cornelia
Stein, Constance
Taggesell, Lothar
Werab, Christiane
Zschornak, Dana

Ersatzvertreter Wahlbezirk 2

Meichsner, Jorg Robert-Sterl-StraBe 36
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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
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
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden
Dresden

Dresden

VERTRETER DER GENOSSENSCHAFT

Peschel, Peter Robert-Koch-StraBe 4 01219 Dresden
Wengler, Mildred WittenstraBe 10 01219 Dresden
Gewdhlte Vertreter Wahlbezirk 3

Adler, Richard RungestraBe 19 01217 Dresden
Andreey, Doris Rubensweg 7 01217 Dresden
Arlit, Luci Rubensweg 17 01217 Dresden
Barthel, Ralf Ludwig-Renn-Allee 4 01217 Dresden
Betke, Toni Zschertnitzer Weg 22 01217 Dresden
Eichhorn, Katrin Heinrich-Greif-StraBe 41 01217 Dresden
Miersch, Hans-Peter Heinrich-Greif-StraBe 31 01217 Dresden
Perschneck, Otto Rubensweg 5 01217 Dresden
Stiegler, Harald Ludwig-Renn-Allee 21 01217 Dresden
Schéne, Paul Réthenbacher StraBe 11 01189 Dresden
Dr. Sporl, Gabriele ParadiesstraBe 2 01217 Dresden
Strodthoff, Felix Racknitzhdhe 41 01217 Dresden
Weinert, Dieter Seidemannstrae 20 09114 Chemnitz
Wittig, Uwe Racknitzer Weg 11 01217 Dresden
Ersatzvertreter Wahlbezirk 3

Grimm, Hans-Christian BollstraBe 22 01217 Dresden
Unger, Anita Maria Ludwig-Renn-Allee 9 01217 Dresden
Gewdhlte Vertreter Wahlbezirk 4

Borchert, Marion UhlandstraBe 43 a 01069 Dresden
Ehrlich, Daniel ZeunerstraBe 64 01069 Dresden
Fleischer, Mike BergstraBe 46 01069 Dresden
Hahn, Frank BarkhausenstraBe 8 01069 Dresden
Hennig, Kerstin BarkhausenstraBe 8 01069 Dresden
Hennig, Philip BergstraBe 46 01069 Dresden
Hoffmann, Jutta BergstraBe 11 01069 Dresden
Knochenhauer, Maria Miinchner StraBe 31 01187 Dresden
Neuling, Hannes Eric Burkersdorfer Weg 33 01189 Dresden
Polster, Uwe BergstraBe 13 a 01069 Dresden
Prasse, Lutz Muldaer StraBe 10 01189 Dresden
Schulze, Veronika Hennersdorfer Weg 6 01189 Dresden
Stegemann, Corina HegerstraBe 7 01187 Dresden
Sturmhofel, Udo WinckelmannstraBe 10 01069 Dresden
Taggesell, Mandy Sadisdorfer Weg 2 01189 Dresden
Vogel, Kai Hockendorfer Weg 3 01189 Dresden
Dr. Warmuth, Ulrich Cammerswalder Straf3e 13 01189 Dresden
Windemuth, Mike Georg-Schumann-StraBe 2 01187 Dresden
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates zum Jahres-
abschluss flr das Geschaftsjahr 2024

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft ,Gllickauf* Stid Dresden e. G. hat im Be-
richtsjahr 2024 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Auf-
gaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens beraten
und die Geschaftsfiihrung der Genossenschaft fortlaufend tiberwacht.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat regelmaBig, umfassend und zeitgerecht, teils
schriftlich, teils miindlich Uber die Entwicklung der Geschéaftstatigkeit einschlieBlich des
Risikomanagements sowie uber die strategische Weiterentwicklung der Genossenschaft
und der Handwerkerhof ,Gliickauf" Stid Dresden GmbH.

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

auf die wirtschaftliche Stabilitat der Genossenschaft und ihres Tochterunternehmens gelegt.

Der Aufsichtsrat hat Beschlussvorlagen des Vorstandes zu zustimmungspflichtigen Ge-
schaften entsprechend den Bestimmungen der Geschéaftsordnung ausfihrlich analysiert,
besprochen und entsprechende Entscheidungen herbeigefiihrt.

Der Aufsichtsratsvorsitzende stand standig auch auBerhalb der Aufsichtsratssitzungen
durch regelméaBige Informations- und Konsultationsgesprache mit dem Vorstand in Verbin-
dung.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden in vier ordentlichen und zwei auBerordentlichen Aufsichts-

ratssitzungen folgende Schwerpunkte im Aufsichtsrat behandelt:

M Wirtschaftsplan 2024

B Investitions- und Instandhaltungsprogramm 2024 und Vorbereitung des Programmes
flir 2025

M Berichte zur Lage der Genossenschaft und der Handwerkerhof ,Gllickauf" Stid Dresden
GmbH mit aktuellen Informationen

W Beschlisse zur Feststellung des Jahresabschlusses 2023 sowie zur planmaBigen
Auszahlung des Auseinandersetzungsguthabens

B Beschlussvorlage zur Verwendung des Bilanzgewinnes an die Vertreterversammlung

B Kenntnisnahme und Auswertung der Prifberichte zum Jahresabschluss 2023 der WGS
und der Handwerkerhof GmbH

B Beschluss Uber das Investitions- und Instandhaltungsprogramm 2025

B Beschluss Uber die mittelfristige Investitions- und Instandhaltungsplanung 2025 — 2034
mit einer Gesamtsumme von 369.650.000 Euro.
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Diese Themen wurden in den Ausschiissen Personal, Finanzen sowie Bau und Handwer-
kerhof vorbereitend besprochen und damit die Voraussetzungen fiir eine sachgerechte
Behandlung innerhalb des Aufsichtsrates sowie fiir die Fassung notwendiger Beschliisse

geschaffen.

Der Ausschuss Bau und Handwerkerhof vertiefte seine Erkenntnisse je nach Art und Um-
fang der BaumaBnahmen durch Besichtigung der Baustellen vor Ort. Intensiv beschaftigt
wurde sich mit dem Neubauvorhaben Ddbraer Straf3e.

Zur Sitzung des Ausschusses Finanzen im |. Quartal lag der Fokus auf der intensiven Be-
sprechung des Wirtschaftsplanes 2024 und der Liquiditatsplanung. Im lll. Quartal wurde
zur Vertiefung der aktuellen Themen, wie zum Beispiel Genossenschaftliche Riickvergu-
tung, die demografische Struktur der Mitglieder der WGS Dresden und zur Erweiterten
Gewerbesteuerkiirzung eingeladen und fachspezifisch diskutiert.

Zur ordentlichen Vertreterversammlung am 13. Juni 2024 fanden auch Wahlen zum Auf-
sichtsrat statt. TurnusmaBig endete flr fiinf Aufsichtsratsmitglieder die Amtszeit, die sich
zur Wiederwabhl stellten. Vier weitere Vertreter kandidierten fur ein Mandat im Aufsichtsrat.
Im Ergebnis der Wahl wurden zwei Aufsichtsratsmitglieder wiedergewahlt. Hinzu kamen
drei Vertreter, die nunmehr zum Aufsichtsrat gehoren.

Gemal § 24 Abs. 7 der Satzung der WGS muss eine Konstituierung des Aufsichtsrates
erfolgen, da sich die Zusammensetzung des Aufsichtsrates geandert hat. Wahrend der
konstituierenden Aufsichtsratssitzung am 13. Juni 2024 wurde Herr Dr. Ralf Biele zum
Vorsitzenden des Aufsichtsrates gewahlt. Frau Heike Wieghardt ibernimmt die Position
der Stellvertretung. Aufgrund der Abwesenheit von zwei neugewahlten Aufsichtsratsmit-
gliedern wurde keine Entscheidung zur kiinftigen Ausschussarbeit bzw. Ausschussauf-
teilung getroffen. Aus diesem Grund war eine zusatzliche konstituierende Aufsichtsrats-
sitzung nétig, welche am 29. August 2024 stattfand.

Die Konferenz der Aufsichtsrate des Verbandes Sachsischer Wohnungsgenossenschaf-
ten e. V. (VSWG) fand am 16. April 2024 im Hotel Ramada by Wyndham Dresden statt.

Der Aufsichtsrat der WGS war mit sechs Teilnehmenden vertreten. Es wurden Themen wie
Aktuelles aus dem Prifungs- und Steuerwesen und aus dem Verband, Neuerungen im Ge-
nossenschaftsrecht sowie Wohntrends 2040 — Wie wollen wir in Zukunft leben besprochen.

Der durch den Vorstand aufgestellte Jahresabschluss flir das Geschaftsjahr 2024 wurde
vom Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. — gesetzlicher Prifungsver-
band — gepriift und der Genossenschaft ein uneingeschrankter Bestatigungsvermerk er-
teilt. Das Ergebnis der gesetzlichen Priifung wurde dem Aufsichtsrat umfassend erlautert.

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

des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinns von 6.268.814,29 Euro geprift und zu-
stimmend zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,
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den Jahresabschluss 2024 festzustellen, dem Vorschlag des Vorstandes, den Bilanzge-
winn in voller Hohe den ,Andere Gewinnrlicklagen“ zuzufiihren, zuzustimmen und den
Vorstand fur das Geschaftsjahr 2024 zu entlasten.

Das 100%ige Tochterunternehmen, die Handwerkerhof ,,Glickauf” Stid Dresden GmbH,
konnte im Geschaéftsjahr 2024 auf stabiler wirtschaftlicher Grundlage ein positives Jahres-
ergebnis erzielen. Dies und die OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfliihrung wurden im Bericht
Uber die Erstellung des Jahresabschlusses vom 13. Februar 2025 durch die WTS Wohnungs-
wirtschaftliche Treuhand in Sachsen GmbH bestatigt.

Fir die geleistete Arbeit im Geschaftsjahr 2024 dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand, allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft sowie des Tochterunternehmens
und auch der Arbeitnehmervertretung und wiinscht fiir das Geschaftsjahr 2025 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, 13. Mai 2025

A

Dr. Ralf Biele
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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DIE KRAFT
DER SONNE
NUTZEN

Die Gewinnung regenerativer Energien hat eine groe
Bedeutung. Die Klimaveranderungen und der Ver-

zicht auf fossile Brennstoffe beschéaftigen uns schon

sehr lange. Um den griinen nachhaltigen ,Gedanken*

in unserer Genossenschaft zu leben und auch den
Nachfragen aus unserer Mitgliederschaft nachzukom-
men, haben wir uns intensiv mit energetisch sinnvollen
Lésungen und nachhaltigen Projekten befasst. Die
Optimierung der CO,-Bilanz bzw. die Verringerung
—son des CO,-Abdrucks liegt uns am Herzen. In Zschertnitz
! g -' wurden 2023 die Dacher der ersten sechs Objekte mit

IS
Wllll == : U Photovoltaikanlagen ausgestattet. Die Auswertung der
W = Photovoltaikanlagen fiir das Jahr 2024 ergab einen

Energieertrag von fast 140 Megawattstunden. Das

entspricht einer CO,-Bindung von ca. 100 neu gepflanz-
ten Baumen oder einer Vermeidung von ca. 70 Tonnen
CO,-AusstoB.




BESTATIGUNGSVERMERK

Bestatigungsvermerk des unabhangigen
Abschlussprifers

An die Wohnungsgenossenschaft ,Gliickauf” Stid Dresden e. G., Dresden
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsgenossenschaft ,Glickauf” Stid Dresden

e. G. — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie
dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
— geprift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohnungsgenossenschaft
»Glickauf” Stid Dresden e. G. fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezem-
ber 2024 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft
zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024
bis zum 31. Dezember 2024 und vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes 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.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspri-
fung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im
Abschnitt "Verantwortung des Abschlussprifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
der Genossenschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und daftir, dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger
Buchfiihrung als notwendig 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 Irrtlimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verant-
wortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber
hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nach-
weise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Genossenschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber 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

sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungs-

urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

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

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgeméaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Dariiber hinaus

M identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern,
planen und fuihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr
unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resul-
tierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als das Risiko,
dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt
wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kon-
trollen beinhalten kénnen.

B erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Genossenschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen abzugeben.

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

B ziehen wir Schlussfolgerungen Uiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmen-
statigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
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Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die be-
deutsame Zweifel an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls die-
se Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Besta-
tigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten konnen jedoch dazu fiihren, dass die Genossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfihren kann.

B beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlie3-

lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvor-
falle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiuihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

M beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzes-

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

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

kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter

Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten An-
gaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben so-
wie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.
Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-

schlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer

Prifung feststellen.

Dresden, 6. Mai 2025

Verband Sachsischer
Wohnungsgenossenschaften e. V.

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