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Editorial

EDITORIAL DES VORSTANDES

Sehr geehrte Mitglieder, Geschéftspartnerinnen und Ge-
schaftspartner der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG,
sehr geehrte Damen und Herren,

der genossenschaftliche Grundgedanke der Lipsia ist per
se geprégt von demokratischen Prozessen und dem Be-
streben, nachhaltig zu handeln. Auch Letzteres schon seit
der Griindung der Lipsia im Jahr 1954, also lange bevor
der Begriff der Nachhaltigkeit zum Schlagwort wurde.
Wir halten an diesen Werten fest und leben sie taglich.
Leicht ist das derzeit nicht immer.

Handelskriege, Zélle und Inflation sorgen fir Unsicherheit
und fihren zu sinkenden Investitionen. Ein Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts von voraussichtlich nur 0,2 % im
Jahr 2025 bildet die Schwéiche der deutschen Wirtschaft
eindringlich ab. Die Wohnungswirtschaft erfahrt 2025
eine Teuerung, die noch iber der allgemeinen Inflations-
rate liegt. Preisrickgénge sind trotz geringerer Nachfrage
im Bauwesen nicht zu verzeichnen.

Trotz dieser externen Faktoren ist die Lipsia wirtschaftlich
stabil. Was es uns erméglicht, weiterhin fir bezahlbaren
Wohnraum in Leipzig zu sorgen; eine verantwortungsvolle
Arbeitgeberin zu bleiben, die Mitarbeitende kontinuierlich
qualifiziert und weiterbildet; wirtschaftlich erfolgreich und
zugleich sozial am Markt zu agieren.

Die weltwirtschaftliche Lage: bewegt

Die wirtschaftspolitische Unsicherheit ist hoch, gerade in
Europa. Globale geopolitische Spannungen und protek-
tionistische MafBnahmen im Handelsverkehr belasten die
Gesamtwirtschaft.

Die Mérkte bauen sich um, eine Konsequenz istin Deutsch-
land eine tendenzielle Neuausrichtung der Globalisierung
hin zu einer Slowbalisation, also zur Verlangsamung der
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Integration. Nach
zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft 2025
zwar leicht gewachsen, verharrt aber in einer schwierigen
Lage. Die daraus resultierende sinkende Risikobereitschaft
fGhrt nicht nur zu Investitionsschwéche, sondern zudem zu
einem Rickgang der Beschaftigung. Der demographische
Wandel sowie der Fachkréftemangel belasten Deutsch-
land, Sachsen und auch die Stadt Leipzig.

Die deutsche Wohnungswirtschaft:
wenig optimistisch

Das Preisniveau in der Wohnungswirtschaft ist nach wie
vor hoch. Die Baupreise stiegen von Ende 2019 bis Ende
2024 im Mittel um 51 % und liegen somit deutlich héher
als die allgemeine Teuerung. Dies fihrte 2025 zu sinken-
den Wohnungsbauinvestitionen um circa -2,4 %. Fir 2026
prognostiziert der Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. (GdW) lediglich um
0,5 % steigende Investitionen.

Die Stadt Leipzig: im Wachstum

Wirtschaftswachstum zeichnet sich in Leipzig nicht ab, die
Lage stagniert. Laut Konjunkturreport IHK-Bezirk Leipzig
erwarten die Unternehmen der gewerblichen Wirtschaft
auch 2026 keine Verbesserung.

Die Einwohnerzahl in Leipzig hingegen wéchst. Leipzig
zieht weiterhin vor allem jingere Menschen an. Mit dem
steten Zuzug steigt der Wohnraumbedarf. Aber steigen-
de Bau-, Energie- und Finanzierungskosten lassen die In-
vestitionen in Neubauten sinken, so dass das Angebot
nicht angemessen erweitert wird. Dies fihrt zu einem An-
stieg der Mietpreise, dem die Séchsische Staatsregie-
rung mit einer Verldngerung der Mietpreisbremse bis zum
30.06.2027 entgegen fritt.

Kurz: Leipzigs Einwohnerzahl wéchst. Doch der Woh-
nungsmarkt wéchst nicht mit.

Die Lipsia: wirtschaftlich stabil

Die Lipsia verfigt im Leipziger Stadtgebiet iber 7.957
Wohnungen. Neben der Bewirtschaftung unserer Wohn-
einheiten verstehen wir deren Weiterentwicklung und das
Schaffen neuen Wohnraums als zentrale Aufgaben. Ziel
ist es, auch weiterhin fiir sicheres und soziales Wohnen
zu sorgen.

Unsere Mitglieder begleiten wir durch unsere Prasenz
vor Ort sowie persénliche und digitale Erreichbarkeit,
beispielsweise Gber die WIR-immerda-App, die nur ein
Teil unseres voranschreitenden Digitalisierungsprozesses
ist. Zu unserem Selbstversténdnis gehért, dass wir auch
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analog vielféltig stark bleiben: Wir verbinden nicht nur
bezahlbaren Wohnraum mit genossenschaftlicher Si-
cherheit. Sondern wir férdern auch ein starkes soziales
Netzwerk durch eigene Sozialarbeiter und persénliche
Ansprechpartner. Und wir organisieren Freizeitangebo-
te wie Feste und Veranstaltungsreihen, um den Gemein-
schaftssinn aktiv zu férdern.

Die Vermégens- und Finanzlage der Lipsia ist bei einem
niedrigeren Jahresiiberschuss im Vergleich zum Vorjahr
weiterhin stabil. Das um Sondereffekte bereinigte Jahres-
ergebnis zeigt sich gegeniber dem Vorjahr etwas verbes-
sert, was sich positiv in einem héheren Liquiditétszufluss
widerspiegelt.

Unsere Genossenschaft befindet sich in einem fortwéh-
renden, von unserem Risikomanagement sicher gesteuer-
ten Transformationsprozess mit dem Ziel eines klimaneu-
tralen Gebdudebestands. Zentral ist fir uns hierbei die
Dekarbonisierung mit einer sukzessiven Reduzierung der
Treibhausgasemission. Ein Aspekt, den wir sowohl beim
Neubau der ,Lipsia-Zwillinge” als auch bei unserem
Modernisierungsprojekt UranusstraBe fokussiert haben.

Anfang 2025 starteten wir mit dem gréfiten Moderni-
sierungsprojekt der letzten Jahrzehnte: die umfassende
Sanierung der ersten drei Wohnblécke der Wohnschei-
be UranusstraBe 52-118. Im ersten Bauabschnitt moder-
nisieren wir in der Uranusstraf3e 80-98 insgesamt 150
Wohnungen.

Alle Wohnungen werden durch Férderung des Freistaats
Sachsen in den sozialen Wohnungsbau tberfishrt. Die
energetische Sanierung erfolgt nach dem KfW 85-Stan-
dard. Zudem bauen wir Aufziige an, erneuern die Elektrik
sowie die Sanitérstréinge, es entstehen neue Balkone und
die AuBenanlagen werden umgestaltet. Wir planen, die

Nelly Keding
Vorstandin W

Vorstandsvorsitzende

Rolf PAliger
ungswirtschaft 2

T/

Vorstand Finanzwirtschaft
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Maf3nahmen des ersten Bauabschnittes im Herbst 2026
abzuschlieBen. Das Projekt ist Teil einer angedachten
Quartiersentwicklung, bei der perspektivisch weitere Bl6-
cke am Standort saniert werden.

Die ,Lipsia-Zwillinge” sind unser Leuchtturm im Bereich
Neubau: ressourcenschonend, energieeffizient und bar-
rierefrei — ein Zuhause fir Jung und Alt. Die Gebéude
wurden nach dem strengen KfW-Energieeffizienzstan-
dard 40 (NH) errichtet, erfillen also die Anforderungen
fir das staatliche Qualitétssiegel Nachhaltiges Gebéude
(QNG). Begriinte Décher mit Photovoltaikanlagen, ein
integriertes Regenwasserriickhaltesystem und eine Ver-
sickerungsanlage tragen zur effizienten Nutzung natirli-
cher Ressourcen bei. Wir haben die Neubaumafinahmen
im Geschéftsjahr 2025 nahezu abschlieflen kénnen. Die
Vermietung verlief ausgesprochen erfolgreich.

Die Lipsia & ihr Netzwerk:
erfolgreiche Teamplayer

Wir behandeln unsere Mitglieder, unsere Mitarbeitenden
in der Lipsia und der LBS Lipsia Bau und Sanierung sowie
Geschéftspartnerinnen und -partner wie unsere Gebéu-
de: mit Respekt. Bei allen wirtschaftlichen Zwéngen bleibt
es unser Kernwert, soziales Wohnen zu erméglichen. Und
fir alle Beteiligten, Mit- und Zuarbeitenden ein wertschét-
zendes Umfeld zu gestalten.

Wir danken allen Mitgliedern, Mitarbeitenden der Lipsia
und der LBS, Geschéftspartnerinnen und -partnern sowie
dem Aufsichtsrat, dass sie auch 2025 wieder zum Erfolg
unseres Unternehmens beigetragen haben. Lassen Sie uns
auch in den kommenden Jahren eine starke Genossen-
schaft bleiben, die wirtschaftlich sicher, kologisch verant-
wortungsbewusst, solidarisch und sozial am Markt besteht!

oS // 25

Dr. Kristina Fleischer

nebenamtliche Vorstdndin
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LAGEBERICHT

Lagebericht

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

gemaf3 § 289 i. V. mit § 336 Abs. 1 und 2 HGB

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG wurde am
5. Oktober 1954 gegriindet. Die Eintragung in das Ge-
nossenschaftsregister erfolgte unter der Nummer GnR 178
beim Amtsgericht Leipzig. Zweck der Genossenschaft ist
gemdf3 Satzung in der Fassung vom 4. Juni 2019 vorran-
gig eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung der Mitglieder der Genossenschaft. Sie
fordert ihre Mitglieder auch durch den Betrieb einer Spar-

einrichtung.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eigenen Woh-
nungsbesténden sind das Kerngeschdaft der Genos-
senschaft. Der Wohnungsbestand am 31.12.2025 be-
tragt 7.959 Wohnungen mit einer Gesamtfldche von
471.445 m2 Das Geschaftsgebiet erstreckt sich aus-
schlieBlich auf das Leipziger Stadtgebiet.
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2024

12,99 kg/ m?

CO2-Emmisionen

Die Transformation des Kerngeschéftes hin zu einem kli-
maneutralen Geb&udebestand wurde in der Geschéfts-
strategie als Unternehmensziel formuliert. Grundlage
fir diese Strategie sind die aktuellen européischen und
deutschen Klimaschutzgesetze. Dazu haben wir folgen-
de Ausgangswerte ermittelt:

Bestandscluster nach
Energieeffizienzklassen

kwh/(m2a)

Klassen Anzahl
Wohnungen

0 bis unter 30 kwh/(m2a) A* 144
30 bis unter 50 kwh/(m?2a) A 924
50 bis unter 75 kwh/(m2a) B 6.700
75 bis unter 100 kwh/(m2a) C 153
100 bis unter 130 kwh/(m2a) D 0

Durchschnittliche CO2-Emissionen in
Scope 1 und Scope 2:

Jahr Gesamt- Verénderung
emissionent/a  gegeniber
Vorjahr %

2020 8.781

2021 9.597 9,29
2022 7.596 -20,85
2023 6.966 -8,29
2024 6.089 -12,59

bezogen auf

468.673 m?

Gesamtflache
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Davon Immobilien

86,5 %

Energieeffiziensklasse B, C

Im Jahresdurchschnitt 2024 betrugen die CO2-Emissionen
12,99 kg/m? bezogen auf die Gesamtfldche von
468.673 m2. Dabei liegen 86,5 % der Immobilien in den
Energieeffizienzklassen B und C. Bezogen auf den Ge-
samtbestand wird ein Grof3teil der Wohnungen durch
Fernwdrme versorgt, wéhrend weniger als ein Viertel
unseres Bestandes mit eigenen Gasheizungen beheizt
werden. In den néchsten Jahren wird die Genossenschaft
daher insbesondere in notwendige MaBnahmen zur De-
karbonisierung mit sukzessiver CO2-Emissionsreduzierung
investieren.

Die Genossenschaft hélt als Alleingesellschafterin 100 %
der Anteile am Stammkapital der Lipsia Bau und Sanie-
rung GmbH. Die Tochtergesellschaft ist fast ausschlief3-
lich fir die Instandsetzung von Nachbezugswohnungen,
Fassaden und Treppenhéusern fir die Wohnungsgenos-
senschaft ,Lipsia” eG tatig. Auf der Grundlage einer um-
satzsteuerlichen Organschaft und eines Gewinnabfih-
rungsvertrages tréigt sie zum positiven Ergebnis und der
Mitgliederférderung bei.

Die Wohnungsgenossenschaft ,Elsteraue” eG, die 1998
durch Abspaltung von der Wohnungsgenossenschaft
,Lipsia” eG entstanden ist, wird durch die Genossenschaft
verwaltet. Dem liegt ein Vermdgensverwaltungsvertrag
zugrunde. Die Verwaltung wird entsprechend der Orga-
nisationsstruktur der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG
umgesetzt. Daraus ergeben sich positive Effekte fir beide

v

Genossenschaften.
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2. Wirtschaftsbericht

Lagebericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

BIP Prognose Wirtschaftswachstum Inflation
0,2% 1,0% 2,2%
2025 2026 2025

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen in
Deutschland konnten die Konjunktur im Jahr 2025 nur
leicht positiv beeinflussen. Nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes ist das deutsche Bruttoinlands-
produkt (BIP) im Jahr 2025 um 0,2 % héher als im Vorjahr.

Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Konsum-
ausgaben der privaten Haushalte und des Staates zuriick-
zufishren. Demgegeniiber gaben die Exporte erneut nach.
Die Exportwirtschaft sah sich heftigem Gegenwind aus-
gesetzt durch die héheren US-Zélle, die Euro-Aufwertung
und die stérkere Konkurrenz aus China. Zudem hielt die
Investitionsschwdche an. Sowohl in Ausriistungen als auch
Bauten wurde weniger investiert als im Vorjahr.

Insgesamt wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum von
0,2 % im Jahr 2025 den Prognosen nach im internatio-
nalen Vergleich erneut im Schlussfeld liegen. Die Wirt-
schaftsforschungsinstitute erwarten im laufenden Jahr
2026 ein deutlich starkeres Wachstum. Die Vorausschat-
zungen bewegen sich in einer Spannweite von 0,6 % bis
1,5%. Im Jahresmittel 2026 diirfte die deutsche Wirt-
schaft also um 1,0 % wachsen. Es bleiben aber handfeste
Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzél-
len und eine Eskalation der bestehenden geopolitischen
Konflikte kénnten die andauernden Unsicherheiten noch
vertiefen und zudem die Inflation erneut befeuern. Dies
wiirden die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht wei-
ter zu senken, sondern sie wieder zu erhdhen. Das un-
weigerliche Resultat wéren schlechtere Finanzierungsbe-
dingungen und dadurch eine Abnahme von Investitionen,
Konsum und Wachstum.!

Die Wachstumsraten der fir die Wohnungswirtschaft
wichtigen Preise fir bauliche MaBnahmen stiegen im
Jahr 2025 deutlich stérker als die allgemeine Teuerung,
obwohl die dafiir grundlegenden Energiepreise und Lie-

ferbeziehungen fir Baustoffe sich in den letzten Jahren
normalisiert haben. Bis zum vierten Quartal 2025 wa-
ren durchschnittliche Erhéhungen von 3,2 % (Neubau)
und 4,1 % (Instandhaltungen) gegeniiber dem Vorjah-
reswert zu verzeichnen. Das Preisniveau ist nach wie vor
hoch und die Wachstumsraten iibersteigen die allgemeine
Teuerung.

Verglichen mit einem Vorkrisenniveau von Ende 2019
stiegen die Baupreise bis Ende 2024 jedoch im Mittel
um etwa 51 %. Die vor dem Hintergrund der Kosten- und
Finanzierungsbedingungen schwindende Nachfrage,
durch die die Kapazitdtsauslastung im Baugewebe zu-
letzt deutlich gesunken ist, traten Preisrickgénge bei den
Bauleistungen bisher nicht ein.!

Die Inflationsrate in Deutschland ist im Laufe des Jahres
2025 nicht mehr deutlich zuriickgegangen und erreichte
mit einer Jahresrate von 2,2 % knapp das Stabilitétsziel
der Europdischen Zentralbank. Der Leitzins der EZB wur-
de vor diesem Hintergrund bis zum 6. Mé&rz 2025 mehr-
fach abgesenkt.!

Die Bauinvestitionen gingen bei den hohen Kosten in
2025 weiter zurisick. Auch die Wohnungsbauinvestitio-
nen nahmen 2025 preisbereinigt mit -2,4 % spirbar stér-
ker ab als die Bauinvestitionen insgesamt (-0,9 %). Noch
zwischen 2010 und 2020 hatte der Wohnungsbau die
treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und war
deutlich stérker als die Gbrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbesténde
flossen 2025 rund 272 Mrd. EUR. Anteilig wurden 59 %
der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getétigt; leicht we-
niger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvesti-
tionen Uber alle Inmobiliensegmente 2025 einen Anteil
von 10 % des Bruttoinlandsproduktes.!
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272

K3

Investitionen Neubau/
Modernisierung 2025

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer
wachsenden Bevélkerung bleibt der Bedarf an Wohn-
raum hoch. Das erreichte Niveau der Baupreise und Fi-
nanzierungskosten diirften den Wohnungsbau auch wei-
ter bremsen. Die bisher nicht vollsténdig ausgeglichenen
Realeinkommensverluste der Privathaushalte aus vergan-
genen Jahren erschweren die Finanzierung von Wohn-
bauprojekten zusdtzlich. Im Jahre 2026 dirften sich die
Investitionen in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Wéh-
rend die Bauinvestitionen insgesamt, vorrangig gestitzt
auf satte Zuwachsraten beim 6ffentlichen Bau, im Jahr
2026 um 1,7 % und 2027 um rund 3,4 % ausgeweitet
werden, bremst der Wohnungsbau die Gesamtentwick-
lung. Den Prognosen der Institute zufolge werden die
Investitionen in Wohnbauten 2026 nur leicht um rund
0,5 % zulegen. Das Investitionsniveau wird aber noch
deutlich von den Hachststdnden vergangener Jahre ent-
fernt bleiben.!

Die Bevdlkerungszahl der Stadt Leipzig betrégt zum Jah-
resende 2025 633.592 Einwohner und ist damit ge-
geniber dem Vorjahr leicht angewachsen?. Die fir die
Nachfrage nach Wohnraum maf3gebliche Anzahl der
Haushalte steigt nach unseren Erfahrungswerten weiter-
hin kontinuierlich. Die Stadt Leipzig gilt weiterhin als at-
traktiver Wohnstandort, insbesondere fiir jingere Perso-
nen. Durch die Rahmenbedingungen von Steigerungen
bei Baupreisen, Energiepreisen und Finanzierungskosten
haben die Investitionen in Neubauten jedoch abgenom-
men und das Angebot an Wohnungen wurde nicht ent-
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sprechend erweitert. Die Anspannung des Wohnungs-
marktes nimmt somit weiter zu und fihrt zu einem weiteren
Anstieg der Mietpreise.® Seit dem Jahr 2022 ist vor die-
sem Hintergrund in der Stadt Leipzig die gesetzliche Miet-
preisbremse in Kraft, die im Neuvermietungsprozess die
Wohnungsmiete von der ortsiiblichen Vergleichsmiete ab-
héngig macht. Eine Verlangerung bis zum 30.06.2027
wurde im Rahmen der Mietpreisbegrenzungsverordnung
durch die Séchsische Staatsregierung am 02. Dezember
2025 festgelegt.

Fir die wirtschaftliche Lage der Unternehmen in Leipzig
haben sich die Rahmenbedingungen wéhrend des Ge-
schaftsjahres 2025 nicht verbessert. Als Belastung und
Anlass zu Unsicherheiten werden die hohen Arbeitskos-
ten, die verhaltene Inlandsnachfrage, die Entwicklung der
Energiepreise und wiederholt auch der Fachkréftemangel
genannt. Sowohl die Geschéftslage als auch die Erwar-
tungen der Unternehmen zeigen im Geschéftsklima-Index
der gewerblichen Wirtschaft im IHK-Bezirk Leipzig keine
Verbesserung.* Die nach wie vor schwéchelnde Konjunk-
tur |@sst den Personalbedarf in den Unternehmen sinken.
Die Arbeitslosenquote in Leipzig stieg zum 31. Dezember

2025 auf 8,4 % im Vergleich zum Vorjahresende (7,9 %).°

'Quelle: GAW Informationen 173 , Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025 /2026
2Quelle: Stadt Leipzig Dezernat Wirtschaft, Arbeit und Digitales, Wirtschaftsbericht 2025, Mérz 2026
3 Quelle: PISA IMMOBILIENMANAGEMENT, Marktbericht 2025, November 2025

4Quelle: IHK Leipzig, Konjunkturreport IHK-Bezirk Leipzig, Jahresbeginn 2026

°Quelle: Stadt Leipzig Dezernat Wirtschaft, Arbeit und Digitales, Wirtschaftsbericht 2025, Mé&rz 2026
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2.2 Geschaftsverlauf

Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Lagebericht

Im Geschdaftsjahr 2025 sind die Sollmieten aus Wohnungsvermietung um TEUR 1.298 auf TEUR 32.576 gestiegen.

Dies ist auf folgende Faktoren zuriickzufihren:

Mieterhdhung zur Annéherung an Vergleichsmieten
Mieterhdhung wegen Neubau

Mieterhhung nach Modernisierung

Mietminderung wegen Stilllegungen / Umwandlungen
sonstige Mietveréinderungen (i. W. bei Neuvermietung)

Gesamt

Vor dem Hintergrund des genossenschaftlichen Gleich-
behandlungsgrundsatzes sowie unter Beriicksichti-
gung der gesetzlichen Voraussetzungen wurden zum
1. Juli 2024 sowie zum 1. Mai 2025 unsere Nutzungs-
entgelte angepasst und somit den aktuellen Vergleichs-
mieten angendhert.

Im Neuvermietungsprozess wurden die Mieten unter Be-
ricksichtigung des Mietspiegels und der Vermietungssi-

tuation angepasst.

TEUR
830
149
29

-8
208
1.298

Die durchschnittliche Kaltmiete aus Wohnraumvermietung
betrug im Jahr 2025 in unserer Genossenschaft 5,76 EUR
je m2 und Monat.

Am 31.12.2025 standen in unserer Genossenschaft
insgesamt 207 Wohnungen mit einer Wohnflache von
11.760 m? leer. Bezogen auf die Anzahl der Wohnungen
betrug die Leerstandsquote unserer Genossenschaft am
31.12.2025 2,60 % nach 2,01 % am 31.12.2024. Durch-
schnittlich standen im Berichtsjahr ca. 2,45 % (Vorjahr:
3,10 %) unserer Wohnungen leer.

Im Geschéftsjahr 2025 wurden 470 Wohnungen gekin-
digt (Vorjahr 406). Bezogen auf den durchschnittlich im
Jahr 2025 zur Vermietung zur Verfigung stehenden Woh-
nungsbestand unserer Genossenschaft betrug die Kiindi-

gungsquote in 2025 ca. 5,9 % (Vorjahr: ca. 5,1 %).
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Investitionen in den Bestand

Im Geschaftsjahr 2025 wurden entsprechend unseres
Bestandsentwicklungskonzeptes planméBig an weiteren
Obijekten unseres Bestandes Modernisierungs- und In-
standhaltungsmafBnahmen durchgefishrt. Unser gesamter
Wohnungsbestand ist nunmehr seit den 1990er Jahren
komplex- oder teilsaniert bzw. neu errichtet.

Im Jahr 2025 wurden insgesamt TEUR 14.147 fir Mo-
dernisierung, Instandhaltung und Instandsetzung unserer
Gebdude sowie Auflenanlagen ausgegeben (Vorjahr:
TEUR 16.016). Darin sind Investitionen zur Modernisie-
rung von Wohngebd&uden und andere nachtrégliche Her-
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stellungskosten in Héhe von insgesamt TEUR 2.769 ent-
halten sowie Ausgaben fir AuBenanlagen in Héhe von
TEUR 44. Zuschisse von TEUR 2.694 mindern die entstan-
denen Herstellungskosten fir die Komplexmodernisierung
der UranusstraBBe 80-98. Mit dieser Komplexmodernisie-
rung wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr auch ener-
getische SanierungsmaBBnahmen zur CO2-Reduzierung
umgesetzt. Dabei wurden die Gebé&udehillen mit dem
Ziel zum KfW-Effizienzhaus 85-Standard ertiichtigt.
Fir die Renovierung und Instandsetzung von Wohnun-
gen bei Mieterwechsel wurden im Jahr 2025 insgesamt
TEUR 5.324 eingesetzt (Vorjahr: TEUR 7.998).

TEUR 14.147

Investitions-
volumen







Neubau

Fur zwei unter energetischen und 8kologischen Aspek-
ten geplante Gebdude mit dem Ziel einer Nachhaltig-
keitszertifizierung mit dem Siegel ,NahWo QNG”, die
,Lipsia-Zwillinge”, wurden im Geschéftsjahr 2025 Neu-
baumafBnahmen in der unmittelbaren Nachbarschaft zu
demim Jahr 2020 fertiggestellten Hochhaus , Lipsia-Turm”
in Leipzig-Griinau abgeschlossen. Bis zum Geschéfts-
jahresende 2025 sind Bau- und Baunebenkosten ein-
schlieBlich aktivierter Eigenleistungen in Héhe von TEUR
5.705 (Vorjahr: TEUR 6.677) angefallen. Insgesamt sind
Baukosten in Hohe von Mio. EUR 12,4 entstanden. Dazu
erfolgte die Aufnahme von Fremdmitteln in Héhe von
TEUR 4.950. Die Bauausfishrung startete im September
2023 und wurde im September 2025 mit Vermietungs-
beginn fertiggestellt.



Spareinrichtung

Das Sparvolumen hat sich im Geschéftsjahr 2025 um
TEUR 1.517 erhsht. Zum 31.12.2025 betrugen die Spar-
einlagen TEUR 55.020 (31.12.2024: TEUR 53.503). Im
Geschéftsjahr standen ohne Beriicksichtigung interner
Umbuchungen den Zugéngen in Héhe von TEUR 10.796
Abgdnge in Héhe von TEUR 9.279 gegeniiber.

Der Einlagenbestand stellt sich zum Bilanzstichtag im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

kurzfristig
langfristig

Die durchschnitiliche Spareinlage pro Sparer betrug
TEUR 30 per 31.12.2025 (31.12.2024: TEUR 30). Die
Sparguthaben wurden in 2025 durchschnittlich mit 1,96 %
(2024: 1,55 %) verzinst. Sparer sind ausschlieBlich Mit-
glieder und deren Angehérige im Sinne von § 15 AO. Die
persénliche Betreuung der Sparenden erfolgt ausschlief3-
lich am Hauptstandort der Genossenschaft, AuBBenstellen
werden seit 2024 nicht mehr betrieben. Bereits Anfang
2024 wurde auf einen bargeldlosen Sparverkehr um-
gestellt.

Die erforderlichen Melde- und Anzeigepflichten gegen-
Uber der Deutschen Bundesbank und der BaFin erfolgen
sach- und termingerecht. Die Genossenschaft gehért dem
Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen von
Wohnungsgenossenschaften beim GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
an. Die Spareinlagen werden als Finanzierungsmittel fir
die Hausbewirtschaftung eingesetzt.

Beteiligungen

Die Genossenschaft halt 100 % der Gesellschaftsanteile
der Lipsia Bau und Sanierung GmbH (LBS). Zwischen der
Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG und der Lipsia Bau
und Sanierung GmbH als Tochterunternehmen besteht
umsatzsteverliche Organschaft und ein Beherrschungs-
und Gewinnabfihrungsvertrag. Der Jahresiberschuss des
Geschéftsjahres 2025 in Héhe von TEUR 210 (Vorjahr:
TEUR 697) wird von der LBS an die Muttergenossenschaft
abgefihrt.
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31.12.2025 31.12.2024

TEUR % TEUR %
12.854 23,4 9.946 18,6
42.166 76,6 43.556 81,4

Personalbereich

Von den 65 Mitarbeitenden zum 31.12.2025 haben 37 ei-
nen Hoch- bzw. Fachschulabschluss oder einen Abschluss
der Berufsakademie. Alle anderen haben entsprechende
Berufsabschliisse. Qualifizierungs- und Weiterbildungs-
maf3nahmen werden regelméBig oder anlassbezogen
durchgefihrt.

Die Vergitung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ori-
entiert sich am Tarif der Wohnungswirtschaft. Um den Er-
fordernissen einer effektiven Verwaltung und Mitglieder-/
Mieterbetreuung gerecht zu werden, besteht neben der
Kernarbeitszeit ein Gleitzeitsystem sowie die Méglichkeit
mobiler Arbeit.

Unsere gesundheitsférdernden Angebote an alle interes-
sierten Mitarbeitenden wurden im Jahr 2025 mit weite-
ren Kursen fir den Erhalt der Rickengesundheit und mit
Gesundheitstagen zu den Themen ,Gesunde Ernghrung”
und ,Resilienzaufbau — Umgang mit Stressfaktoren und
Entspannung” fortgesetzt.

In den letzten Jahren hat sich eine ausgewogene Alters-
struktur entwickelt, 52,8 % der Belegschaft sind unter
50 Jahre alt. Zurzeit betreut die Genossenschaft drei Aus-
zubildende auf ihrem Weg zu Immobilienkaufleuten und
einen Studenten im dualen Studiengang Immobilienwirt-
schaft und einen Studenten im dualen Studiengang Nach-
haltige Ingenieurwissenschaft fir Immobilien und Anlagen
an der Dualen Hochschule Sachsen.
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2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Vermégens- und Finanzlage
Die Vermdgenslage stellt sich zum Bilanzstichtag wie folgt dar:
31.12.2025 31.12.2024 | Verénderung
Mio. EUR Prozent| Mio. EUR  Prozent Mio. EUR
Vermédgensstruktur
langfristiger Bereich 243,8 82,1 243,5 83,0 0,3
kurzfristiger Bereich 53,3 17,9 50,0 17,0 3,3
Gesamtvermégen/Bilanzsumme 2971 100,0 293,5 100,0 3,6
Kapitalstruktur
langfristiger Bereich 261,1 879 261,2 890 -0,1
kurzfristiger Bereich 36,0 12,1 32,3 1,0 3,7
davon Spareinlagen (12,8) (9,9)
Gesamtkapital / Bilanzsumme 2971 100,0 293,5 100,0 3,6

Das Anlagevermdgen der Genossenschaft betrug zum
31.12.2025 82,0% der Bilanzsumme (31.12.2024:
82,8 %). Gegeniiber dem Vorjahr haben sich die Buch-
werte des Anlagevermdgens um TEUR 341 erhdht.

Die Zunahme der Buchwerte des Anlagevermégens
war vor allem bedingt durch Bau- und Baunebenkos-
ten fir die Fertigstellung eines Neubaus in Héhe von
TEUR 5.705 (2024: TEUR 4.385), nachtragliche Herstel-
lungskosten einschlieBlich aktivierter Eigenleistungen an
Wohngebduden und Auf3enanlagen in Héhe von TEUR
2.813 (2024: TEUR 2.190) sowie Zugdnge bei der Be-
triebs- und Geschéftsausstattung in Héhe von TEUR 212
(2024: TEUR 111), denen planméBige Abschreibungen in
Héhe von TEUR 8.385 gegeniiberstehen.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditins-
tituten verminderten sich im Jahr 2025 um TEUR 3.066.
Dabei fanden planméaBig Tilgungen mit einem Gesamt-
betrag von TEUR 6.929 sowie Sondertilgungen in Héhe
von TEUR 131 statt. Valutierungen mit einem Betrag von
TEUR 1.990 erfolgten fir das Neubauobiekt.

In den kurzfristigen Verbindlichkeiten sind anteilig Férder-
mittel des Freistaates Sachsen fir preisgiinstigen Wohn-
raum in Héhe von TEUR 1.563 enthalten. Die mit diesen
Zuwendungen geférderten und im Geschéftsjahr 2024

begonnenen MafBnahmen in der Uranusstrafie werden

bis zum Jahr 2026 andauern.

Der Verschuldungsgrad des Anlagevermégens betrug
zum Bilanzstichtag 28,1 % (31.12.2024: 29,8 %). Das ent-
spricht einer Verschuldung von rund 146 Euro/m? Wohn-
flache (31.12.2024: rund 161 Euro/m?2 Wohnfléche).

Das bilanzielle Eigenkapital ist gegeniiber dem Vorjah-
resbilanzstichtag um TEUR 4.370 auf TEUR 193.404
gestiegen. Es betrégt damit 65,1 % der Bilanzsumme

(31.12.2024: 64,4 %).

Das langfristig gebundene Vermégen der Genossen-
schaft ist ausreichend mit langfristigen Fremdmitteln und
Eigenkapital finanziert. Dariiber hinaus ergibt sich zum
Bilanzstichtag eine Finanzreserve von TEUR 17.250

(31.12.2024: TEUR 17.680).

Im Berichtszeitraum war die Finanzlage der Genossen-
schaft durch stédndige Zahlungsfahigkeit gekennzeich-
net. Zum 31.12.2025 verfiigte die Genossenschaft iber
liquide Mittel in Héhe von TEUR 34.652 (31.12.2024:
TEUR 31.785).



16 Lagebericht

Die Zahlungsstréme aus der laufenden Geschéftstatigkeit
und aus Kapitaldienst haben sich vereinfacht dargestellt
wie folgt entwickelt:

2025 in TEUR 2024 in TEUR

Jahresiiberschuss 4.720 6.575
+ Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermégens 8.385 8.246
- Zuschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermégens 0 -4.914
+ Zinsaufwendungen 1.674 1.489
Liquiditatszufluss aus laufender Geschaftstatigkeit 14.779 11.396
- planmé&figer Kapitaldienst -6.603 -8.184
Liquiditatszufluss nach planméBigem Kapitaldienst 8.176 3.212

Die Mittelabflisse aus der Investitionstétigkeit wurden so-
mit aus diesem Betrag, der Aufnahme von Fremdmitteln
(TEUR 1.990) sowie der Auszahlung von Férdermitteln
(TEUR 1.825) gedeckt. Die Vermégens- und Finanzlage
der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG ist stabil.

Ertragslage

Der Jahresiberschuss 2025 von TEUR 4.720 liegt um
TEUR 1.855 unter dem Vorjahreswert. Maf3geblich wir-
ken hier Sondereinflisse wie folgt:

2025 in TEUR 2024 in TEUR

Jahresiberschuss 4.720 6.575
Ertrdge aus Zuschreibungen Gebdude 0 -4.914
Gewinnabfihrung LBS -210 -697
Von Sondereinflissen bereinigtes Jahresergebnis 4.510 964

Das bereinigte Jahresergebnis liegt um TEUR 3.546 iiber
dem des Vorjahres und mit TEUR 2.901 iber dem berei-
nigten Planergebnis 2025 in Héhe von TEUR 1.609.
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Positiv auf das Jahresergebnis 2025 haben
sich folgende Entwicklungen ausgewirkt:

1. Die Nettomieterlsse betragen im Geschaftsjahr 2025
TEUR 32.062 und sind damit um TEUR 1.423 gegen-
Uber dem Vorjahr gestiegen. Neben den Sollmietener-
héhungen von TEUR 1.325 hat sich der Riickgang von
Leerstédnden ausgewirkt. Die Erlésschmélerungen und
Mietminderungen betrugen rund 3,1 % der Sollmiete
fir Wohnungen (Vorjahr: 3,5 %).

3. Die Aufwendungen fiir Instandhaltung und Instand-
setzung haben sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR
2.576 vermindert und setzen sich wie folgt zusammen:

2. Die nicht umlageféhigen Betriebskosten belaufen sich
auf TEUR 1.134 (Vorjahr: TEUR 1.151) und sind trotz
Verminderung leerstehender Flachen nur leicht rick-
l&ufig, was hauptsdchlich auf die allgemeinen Kosten-
steigerungen zuriickzufishren ist. Der Betrag fir den
nicht umlageféhigen CO2-Kostenanteil liegt fir 2025
bei TEUR 160 (Vorjahr: TEUR 210).

2025 in TEUR 2024 in TEUR Verénderung in TEUR
Neubezug 5.324 7.998 -2.674
laufende Instandhaltung/Instandsetzung 4930 4.587 +343
aufwandwirksame Modernisierungskosten 458 735 -277
Instandhaltung in Versicherungsféllen 622 590 +32
Gesamt 11.334 13.910 -2.576

4. Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen unter-
schreiten den Vorjahreswert um TEUR 217. Im Vorjahr
waren die erhdhten Aufwendungen insbesondere
durch die Kosten fisr brandschutzrelevante Umbauten
im Geschéftsgebdude verursacht.

Die Kosten fir die Sanierung der Neubezugswohnungen
haben hauptséchlich durch die geringere Anzahl an auf-
bereiteten Wohnungen deutlich abgenommen. Dagegen
sind die Aufwendungen fir die laufende Instandhaltung/
Instandsetzung angestiegen. Fir planméfig durchgefihr-
te ModernisierungsmafBnahmen des Jahres 2025 sind im
Vergleich zum Vorjahr um TEUR 277 geringere Aufwen-
dungen entstanden.

v




Folgende Entwicklungen haben das Ergebnis belastet:

1. Die bereinigten sonstigen betrieblichen Ertréige liegen ~ Als einmaliger positiver Sondereinfluss auf das Jahres-
mit TEUR 22 unter dem Vorjahr. Der Bonus fir bezoge-  ergebnis wirkte im Vorjahr die Zuschreibung von Sach-
ne Instandhaltungsleistungen der Tochtergesellschaft  anlagen. Auf der Grundlage aktueller Ertragswerte un-
fiel im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 37 geringer  serer Wohngebéude, fir deren positive Entwicklung das
aus. Dagegen waren die Versicherungsentschddi-  Mietniveau in Leipzig und der gesunkene Leerstand ur-
gungen um TEUR 32 héher als im Vorjahr. Den Ver-  séchlich sind, waren im Vorjahr ertragswirksame Wert-
sicherungsentschédigungen stehen aber Instandset-  aufholungen der Bilanzwerte mit einem Betrag von
zungsaufwendungen in gleicher Héhe gegeniber. Es  TEUR 4.914 im Rahmen der handelsrechtlichen Bewer-
wurden 2025 ertragswirksame Férdermittel in Hdhe  tungsvorgaben vorzunehmen.
von TEUR 56 ausgereicht (Vorjahr: TEUR 0). Ertrédge
aus Schadenersatz nach Vergleich wurden im Vorjahr
in Hdhe von TEUR 70 vereinnahmt.

2. Im Geschaftsjahr 2025 haben sich die Zinsertrége aus
Fest- und Tagesgeldanlagen um TEUR 38 verringert.

Dariiber hinaus verringerte sich der Zinsaufwand fir .
Darlehensverbindlichkeiten um TEUR 82. Dies resul- ] 113 Mlo' €
tiertim Wesentlichen aus den planmé&Bigen Tilgungen fir Instandhaltung

im Geschéfts- und im Vorjahr. Der Zinsaufwand fiir die
Spareinlagen ist dagegen um TEUR 266 gestiegen.

3. Der aufgrund des Ergebnisabfihrungsvertrages ver- €

einnahmte Jahresgewinn 2025 der Tochtergesell-

schaft Lipsia Bau und Sanierung GmbH in Héhe von
TEUR 210 liegt mit TEUR 487 unter den Beteiligungs-
ertrdgen des Vorjahres.

4. Die Stevern vom Einkommen und Ertrag betrugen fir
2025 TEUR 420 gegeniiber TEUR 52 im Geschfts-
jahr 2024.
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3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.1 Prognosebericht

Vor dem Hintergrund einer hohen Nachfrage nach Wohn-
raum in der weiter an Attraktivitdt gewinnenden Stadt
Leipzig wird die Geschaftstatigkeit der Wohnungsgenos-
senschaft , Lipsia” eG auf der Grundlage der langfristigen
Unternehmensplanung an dem Ziel der guten und siche-
ren Wohnraumversorgung ihrer Genossenschaftsmitglie-
der ausgerichtet.

Kernpunkte der langfristig geplanten Entwicklung sind:

» Bestandsentwicklung durch geplante Modernisierung
und Instandsetzung unter Beriicksichtigung der An-
forderungen zur sukzessiven Dekarbonisierung der
Gebdude

» Modernisierungsprojekt mit 150 Wohnungen in der
UranusstraBBe mit Teiltransformation zum Angebots-
portfolio sozialer Wohnungsbau

» umfangreiche Aufbereitung von langfristig bewohn-
ten Wohnungen fiir den Wiederbezug

» Anpassung an die Entwicklung des Marktes, auch
hinsichtlich der Mietenentwicklung, intensive Ver-
handlungen mit Versorgungsunternehmen zur Be-
grenzung der Nebenkosten des Wohnens

> zielgruppenorientierte Weiterfihrung unserer mit-
gliederorientierten und quartiersbezogenen Dienst-
leistungen, wie z.B. Betreuung durch Sozialarbeiter,
Spareinrichtung, Lipsia-Club, Géstewohnungen

> Weiterverfolgung unserer Zielsetzungen beziiglich
Nachhaltigkeit, Digitalisierung und klimagerechter
Mobilitét sowie der Attraktivitét als Arbeitgeberin

Im Jahr 2025 wurde das langfristige Bestandsentwick-
lungskonzept entsprechend den aktuellen Marktanfor-
derungen und unter Aufnahme von notwendigen Maf3-

nahmen zur energetischen Verbesserung iberarbeitet.

Die Mieterlése werden in 2026 nach Modernisierungs-
umlagen und Mieterhhungen bei Neuvermietung an-
steigen. Fir das Geschéftsjahr 2026 rechnet die Ge-
nossenschaft mit einem Jahresiberschuss in Héhe von
Mio. EUR 2,7. Das um Sondereinflisse bereinigte Er-
gebnis wird hauptséchlich durch héhere planméflige
Instandhaltungsaufwendungen um Mio. EUR 2,0 unter
dem des Geschaftsjahres 2025 liegen.

Die Finanzreserve wird vor allem wegen hoher Investi-
tionen in das Modernisierungsprojekt Uranusstrafie im
Jahr 2026 laut Planung riicklaufig auf rd. Mio. EUR 21,2
erwartet, und damit deutlich Gber der Mindestfinanzre-
serve von 3 Monatsmieten verbleiben. Trotz der erheb-
lichen Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsausgaben verfigt die Genossenschaft weiterhin
Uber eine hohe Finanzreserve, so dass eine zukunftsori-
entierte Bestandsentwicklung und die Erhaltung unserer
sehr guten Marktposition gewdhrleistet bleiben.

Mit einer vorausschauenden Planung von Modernisie-
rungsprojekten sowie der Férderung von energieeffizi-
enten SanierungsmafBBnahmen gehen wir fir die Dekar-
bonisierung weitere Schritte mit den Zielen

» CO2-Einsparen durch energetische Sanierungen, ef-
fektive Heizungsfihrung und klimafreundlichen Neu-
bau

» COz2-Substituieren durch Wechsel von Energietra-
gern und E-Mobilitét

» CO2-Kompensieren durch Errichtung von Photovol-
taikanlagen auf den Gebd&uden/Grundstiicken der
Genossenschaft
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Im Geschéaftsjahr 2025 wurden sechs Photovoltaikanla-
gen, davon eine Anlage im Rahmen des Neubauprojekts
,Lipsia-Zwillinge”, auf Déchern unserer Wohnanlagen
installiert. Alle Anlagen mit einer Gesamtleistung von
234,8 kWp sind vom Netzbetreiber noch nicht freigege-
ben und werden voraussichtlich im 2. Quartal 2026 in
Betrieb genommen. Ab diesem Zeitpunkt werden die An-
lagen Ertréige aus der Netzeinspeisung des Solarstroms
erbringen. Mafnahmen zur weiteren CO2-Reduzierung
durch Geb&udedémmung werden an verschiedenen Ob-
jekten kontinuierlich fortgesetzt.

Beziglich der CO2-Umlage ergab sich 2025 nach dem
Stufenmodell ein Anteil von durchschnittlich 22 %, den wir
als Vermieterin Gbernehmen. Die Belastung fir die Ge-
nossenschaft betrégt etwa TEUR 160 und steigt in den
néchsten Jahren an.

3.2 Risikobericht

Risiken und Chancen der Genossenschaft verdndern sich
regelmé&Big durch stetigen Wandel in den Méarkten und
durch Weiterentwicklungen von gesetzlichen Rahmen-
bedingungen. Das Risikomanagement der Wohnungs-
genossenschaft , Lipsia” eG umfasst Mafinahmen fijr ein
systematisches Erkennen, Bewerten und Steuern von Ri-
siken und Chancen. Getragen durch die Planungs- und
Berichtsprozesse im Controlling und ergénzt durch Vor-
gaben zur Compliance, ein unternehmensweites Internes
Kontrollsystem und eine risikoorientierte Interne Revision
ist das Risikomanagement ein wichtiger Bestandteil der
Unternehmensstrategie und der operativen Unterneh-
mensfihrung.

Ziel des Risikomanagementsystems ist die Minderung von
Gefahrdungspotenzialen und die aktive Bewdltigung von
geschaftsfeldbezogenen Risiken. Damit soll die strategi-
sche und nachhaltige Ausrichtung des Unternehmens un-
terstitzt und der Fortbestand der Genossenschaft gesi-
chert werden.

Die Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG unterliegt als
Kreditinstitut im Sinne des KWG den von der Bundes-
anstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht verdffentlichten
Mindestanforderungen an das Risikomanagement. Die
Genossenschaft verfigt vor diesem Hintergrund Gber
eine Risiko- und Geschéftsstrategie, die jahrlich aktua-
lisiert wird. Die Risikostrategie der Wohnungsgenossen-
schaft ,Lipsia” eG ist unter Beachtung der gesetzlichen,
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satzungsméfigen sowie bankenaufsichtsrechtlichen An-
forderungen darauf ausgerichtet, entsprechend der Ge-
schéftsstrategie die Mitglieder zu férdern sowie die Ge-
nossenschaft nachhaltig zu entwickeln.

Die Risikotragféhigkeit wird im j&hrlichen Turnus oder ad
hoc bei wesentlichen Verénderungen der identifizierten
Risiken ermittelt und Stresstests zu Marktpreis-, Adressaus-
fall- und Liquiditétsrisiken werden durchgefihrt. Nachhal-
tigkeitsrisiken werden in die Betrachtungen einbezogen.
Fir alle Hauptgeschéftsprozesse werden einmal jghrlich
Risiken erfasst und bewertet, die Ergebnisse dieser Risi-
koanalyse werden in einer Risikoselbsteinschétzung zu-
sammengefasst. Der Vorstand hat festgestellt, dass die
betrachteten Risiken in einem angemessenen Verhdltnis
zur Risikotragféhigkeit der Wohnungsgenossenschaft ste-
hen und keine bestandsgeféhrdenden Risiken bestehen.

Im Mittelpunkt des Controllings steht das fir die Genos-
senschaft entwickelte Kennzahlensystem. Die ausgewdhl-
ten Kennzahlen werden regelméfig zur Beobachtung und
Uberprifung wesentlicher betriebswirtschaftlicher und
wohnungswirtschaftlicher Entwicklungen in der Genos-
senschaft und im Umfeld ermittelt und ausgewertet. Das
Kennzahlensystem wird den aktuellen Erfordernissen an-
gepasst. Auf dieser Basis wurde auch das Frihwarnsys-
tem in der Genossenschaft aufgebaut. Ein wesentlicher
Bestandteil des Risikofrihwarnsystems und der Ermittlung
der Risikotragféhigkeit ist der langfristige Wirtschafts- und
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Finanzplan der Genossenschaft. Er beriicksichtigt alle er-
kennbaren Risiken und wird nach dem Prinzip der Vorsicht
aufgestellt.

Im Kerngeschéft der Bestandsbewirtschaftung wurden
sowohl das Marktpreisrisiko als auch das Adressenaus-
fallrisiko als gering eingestuft. Die mit den Mietern der
Genossenschaft bestehenden Dauernutzungsvertrage
sorgen fir eine verl@ssliche Planungsgrundlage, so dass
nicht mit bestandsgeféhrdenden Mietpreisénderungen zu
rechnen ist. Die Erhéhung der umlageféhigen Betriebskos-
ten fihrt im Zusammenhang mit dem inflationsbedingten
Anstieg der allgemeinen Lebenshaltungskosten zu einem
erhdhten Risiko von Mietriicksténden bzw. Mietausféllen.

Zum aktuellen Zeitpunkt ist jedoch unter verstérkter Ana-
lyse der Forderungsentwicklung und mit einem aktiven
Mahn- und Klagewesen mit Unterstitzung durch zwei
Mitarbeitende im Sozialmanagement weder aktuell noch
mittel- bis langfristig mit geféhrdenden Liquiditétsrisiken
zu rechnen. GréBBere Risiken sehen wir in der weiteren
Entwicklung der Baukosten, die sich in den letzten Jah-
ren signifikant erhéht haben. Wir beriicksichtigen bei der
aktuellen Planung der baulichen Mafinahmen zur Be-
standsentwicklung und zum Bestandserhalt das héhere
Preisniveau und werden alle unsere geplanten BaumaB-
nahmen hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen Tragfahigkeit
analysieren.

Durch die in den letzten beiden Jahren erfolgte Verénde-
rung der Fremdfinanzierungsbedingungen hat sich das
Zinsdnderungsrisiko zwar erhdht, die Auswirkungen wer-
den aufgrund der hohen Eigenkapitalausstattung weiter-
hin als gering eingestuft. Fir die Ablésung, Prolongati-
on und Aufnahme von Darlehen existiert ein langfristiger
Plan. Darlehen mit Zinsanpassung wurden bereits Gber
Forward-Vereinbarungen prolongiert. Klumpenrisiken
wurden weitestgehend ausgeschlossen. Die vorgesehe-
nen planméBigen Tilgungen und Ablésungen von Darle-
hen in den néchsten Jahren werden die Beleihungssitua-
tion der Genossenschaft weiter verbessern.

Die hohe Eigenkapitalausstattung, die Fremdfinanzie-
rungsanteile Gber die Spareinrichtung und die Finanzre-
serve und das damit verbundene sehr gute Rating bei den
Banken mit nennenswerten Beleihungsreserven geben der
Genossenschaft eine gute Verhandlungsbasis. Aufgrund
der marktkonformen Anpassung der Nutzungsentgelte,
der Zinsdegression bei den Objektfinanzierungsdarlehen

und der adéquaten Steuerung der Sparzinsen ist das Zins-
anderungsrisiko fir die Genossenschaft weiterhin tragbar
und gering.

Die Auswirkungen von Entwicklungen in den Bereichen
Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung werden stets
bei der Beurteilung aller Risikoarten beriicksichtigt. In Be-
zug auf langfristige Risiken werden in der Genossenschaft
insbesondere dkologische MaBnahmen auf der Grund-
lage einer energetischen Portfolioanalyse an den rechtli-
chen Klimavorgaben in Deutschland ausgerichtet und mit
einem vorsichtig ermittelten Budget, das auf Berechnun-
gen von externen Energieexperten beruht, in die langfris-
tigen Plane einbezogen.

Aus dem Ziel einer Dekarbonisierung werden sich finan-
zielle Belastungen fir SanierungsmafBnahmen zur energe-
tischen Verbesserung der Besténde, fir besondere Anfor-
derungen an den Wohnungsneubau, fir die Verdnderung
von Energietrégern und fiir den Ausbau von Infrastruktur
ergeben. Dieser mit Kosten- und Vermietungsrisiken ver-
bundene Pfad der Modernisierung unserer Besténde mit
dem Ziel von Klimaneutralitét sollte durch erhebliche f-
fentliche Férdermafinahmen unter verl@sslichen Rahmen-
bedingungen unterstitzt werden, um die Belastungen der
Mietenden zu begrenzen.

Die flissigen Mittel der Genossenschaft sind bei system-
relevanten Banken angelegt. Spekulative Anlagen werden
nicht getétigt. Die wirtschaftliche Situation der Banken
wird anhand &ffentlich zugénglicher Informationen do-
kumentiert und halbjahrlich dem Vorstand vorgelegt. Die
Geldanlagestrategie ist gemaf3 dem Vorsichtsprinzip auf
Sicherheit ausgerichtet. Derivate Finanzinstrumente fan-
den und finden keine Anwendung. Die mit den bilanziel-
len Finanzinstrumenten verbundenen Risiken stellen keine
grundlegende Geféhrdung der Genossenschaft dar und
finden Beriicksichtigung in den Plénen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur |dentifikation der damit verbundenen Risiken und re-
agiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems der Genossenschaft mit angemessenen
Maf3nahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Dies betrifft auch Mafinahmen zur Anpassung von opera-
tiven Geschdaftsprozessen unter Nutzung aktueller techno-
logischer M&glichkeiten.






Lagebericht

3.3 Chancenbericht

Die Geschéftsstrategie der Wohnungsgenossenschaft
,Lipsia” eG basiert auf einer guten Nachfrage nach Wohn-
raum in der Stadt Leipzig. Diese wird nach vorliegenden
Prognosen zur Einwohnerentwicklung auch im Geschéfts-
jahr 2026 und in den Folgejahren anhalten. Dabei wird
die Genossenschaft auf Grundlage der satzungsgemé-
Ben Aufgabenerfilllung den vorhandenen Wohnungsbe-
stand weiter pflegen, entwickeln und perspektivisch neuen
Wohnraum schaffen. Die Entwicklung auf dem Leipziger
Wohnungsmarkt bietet die Mglichkeit einer moderaten
Mietanpassung, mit der unsere Genossenschaft dem Kos-
tendruck in allen Bereichen begegnen muss.

Die Genossenschaft hat ein ausreichendes Mietsteige-
rungspotenzial und beleihungsfreie Grundstiicke. Die vor-
handene Finanzreserve ergibt nach derzeitiger Erkenntnis
ausreichende Sicherheit, um den Risiken aus der Entwick-
lung der Baupreise und der allgemeinen Preisentwicklung,
dem Zinserhshungsrisiko und der Altersstruktur entgegen-
zuwirken.

Durch planmé&Bige Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen, die Ablésung und Umschuldung von Darle-
hen sowie Prolongationen erfolgt eine Risikominimierung
und die Beleihungssituation der Genossenschaft wird ver-
bessert. Eine Bestandsgefdhrdung ist sowohl kurzfristig als
auch in der langfristigen Betrachtung nicht zu erkennen.

Leipzig, 6. Marz 2026
Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG
Der Vorstand

elly Kedin Rolf Pliger

r. Kristina Fleischer
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Die Tochtergesellschaft Lipsia Bau und Sanierung GmbH
schafft Unabhéngigkeit von Kapazitétsengpéssen im Bau-
handwerk fir den Bereich der Wohnungsaufbereitung im
Nachbezug und stérkt durch das positive Ergebnis unsere
Genossenschaft.

Bei dem im Jahr 2024 gestarteten und voraussichtlich bis
Ende 2026 andauernden GroBmodernisierungsprojekt in
Grinau investiert die Genossenschaft im ersten Bauab-
schnitt mit 150 Wohnungen zum einen in den Wohnkom-
fort fir unsere Mitglieder, aber auch in die energetische
Modernisierung eines Bestands-Plattenbaus. Geférdert
wird diese MaBBnahme durch Mittel des Freistaates Sach-
sen im Rahmen der Richtlinie preisginstiger Wohnraum.

Mit einer vorausschauenden Planung von Modernisie-
rungsprojekten und unter Wahrung wirtschaftlicher Stabi-
litét verfolgen wir unser Ziel, attraktive und zukunftsféhige
Wohn- und Lebensréume fir unsere Mitglieder zu gestal-
ten und dabei die Bezahlbarkeit genossenschaftlichen
Wohnens zu bewahren. Wir setzen dafir auf die konti-
nuierliche Entwicklung und Qualifizierung unserer Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter sowie auf wertschétzende
Kommunikation untereinander und mit unseren Mitgliedern
und Bewohnenden. Auf dieser Grundlage sowie mit her-
ausragendem Service und sozialem Engagement férdern
wir ein gutes gemeinschaftliches Wohnen.
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Bilanz

AKTIVA

A. Anlagenvermégen

I. Immaterielle Vermégensgegensténde
Entgeldlich erworbene Rechte und Lizenzen
II. Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschdfts- und anderen Bauten

Technische Anlagen

Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Gesamt

I1l. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Anteile an eingetragnen Genossenschaften
Gesamt

Anlagenvermégen insgesamt

B. Umflaufvermégen

I. Andere Vorréte
Unfertige Leistungen
Geleistete Anzahlungen

Gesamt

II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

sonstige Vermégensgegenstidnde
Gesamt

1. Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten

EUR

240.429.684,16
1.381.055,25
283.480,04
659.166,82
303.688,34
54.314,32

325.000,00

30,00

16.558.200,00

153.348,95

143.374,91
685.896,78

1.396.204,89

Jahresabschluss

297.063.463,39

31.12.2025 31.12.2024
EUR EUR

7.282,46 35.370,96
232.630.670,31

1.502.777,53

58.555,45

604.238,20

6.840.258,05

1.106.057,88

243.111.388,93 242.742.557.42
325.000,00

30,00

325.030,00 325.030,00
243.443.701,39 243.102.958,38
15.647.600,00

142.950,28

16.711.548,95 15.790.550,28
78.397,36

1.218.905,31

1.525.944,87

2.225.476,58 2.823.247,54
34.651.951,69 31.785.428,66
53.588.977,22 50.399.226,48
30.784,78 37.573,76

293.539.758,62
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PASSIVA

A. Eigenkapital

I. Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekindigten Geschéftsanteilen

Riicksténdig féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile

Gesamt

II. Kapitalricklage

1. Ergebnisriicklagen

Sonderriicklage gemé&f § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG

Gesetzliche Ricklage (davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschdftsjahres

eingestellt EUR 471.958,71; Vj. EUR 657.494,97)

Andere Ergebnisriicklagen (davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres

eingestellt EUR 5.519.411,56; Vj EUR 1.397.367,10)

Gesamt

IV. Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss

Einstellung in Ergebnisricklagen
Gesamt

Eigenkapital insgesamt

B. Rickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen
Sonstige Rickstellungen

Gesamt

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
Gesamt

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten — davon aus Steuern
EUR 152.485,15; Vj. EUR 100.941,67

Gesamt

D. Rechungsabgrenzungsposten

EUR

98.602.000,62

33.431.469,10

44.286.211,85

4.719.587,06

-471.958,71

234.019,03

1.047.735,56

31.12.2025

EUR

332.163,00
10.167.548,71
7.650,00
2.064,16; Vi.

10.507.361.71

2.329.790,94

176.319.681,57
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31.12.2024
EUR

335.223,00
10.135.685,96
6.120,00
3.519,00
10.477.028,96

2.310.990,94

98.602.000,62

32.959.510,39

38.766.800,29

170.328.311,30

4.247.628,35

193.404.462,57

6.574.949,68

-657.494,97

5.917.454,71

189.033.785 .91

223.932,16
310.400,00
2.310.844,28

2.845.176,44

25.668.276,65
55.019.986,04

16.662.220,75

1.281.754,59

182.678,48
1.887.729,31

100.702.645,82

111.178,56

297.063.463,39

266.312,56
59.850,00
2.000.106,10

2.326.268,66

28.734.595,09
53.502.627,56

16.049.776,31

238.822,85
901.002,07

1.139.824,92

49.307,52
2.595.475,46

102.071.606,86

108.097,19

293.539.758,62
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Gewinn- und Verlustrechnung

EUR

Umsatzerlsse
48.012.009,70
389.724,00
51.340,20

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertréige

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstétigkeit

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehadlter -4.238.636,97

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fisr
Altersversorgung (davon fiir Altersversorgung

EUR 4.645,47; Vj. EUR 4.870,93) -815.767,99

Abschreibung auf immaterielle Vermdgensgegenstdn-
de des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Gewinnabfihrung

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertréige
(davon aus Abzinsung EUR 4.516,00; V|. EUR 7.776,06)

Zinsen und &hnliche Aufwendungen (davon aus
Aufzinsung EUR -197,60; Vj. EUR -1.352,86

Stevern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2025
EUR

48.453.073,90

910.600,00
125.413,78
1.503.656,67

-28.335.344,82
22.657.399,53

-5.054.404,96

-8.385.315,85

-2.188.853,75
209.596,66
533.867,92

-1.674.114,16

-420.232,74
5.677.942,65
-958.355,59
4.719.587,06
-471.958,71

4.247.628,35
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2024
EUR

43.852.616,78
389.724,00
51.340,20
44.293.680,98

1.671.064,42
64.690,66
6.439.836,10

-29.383.746,75
23.085.525,41

-3.772.537,81

-723.156,01
-4.495.693,82

-8.245.995,62

-2.405.847,86
696.950,66
571.513,36

-1.489.098,81

-51.714,68
7.665.638,64
-1.090.688,96
6.574.949,68
-657.494,97

5.917.454,71
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Anhang des Jahresabschlusses

fur das Geschaftsjahr 2025

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG hatihren Sitz in
Leipzig und ist eingetragen in das Genossenschaftsregis-
ter beim Amtsgericht Leipzig (Reg.-Nr. 178). Die Erstellung
des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches. Der Abschluss umfasst die Bilanz,
die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (ein-

schlieBlich Anlagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel).
Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt. Die Verordnung iber
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (JAbschIWUV) in der aktuellen Fassung
wurde beachtet.

B. Erléuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegen-
stdnde werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten
aktiviert und planméBig linear iber ihre voraussichtliche
Nutzungsdauer abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu
den historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, ver-
mindert um die kumulierten planmé&Bigen Abschreibun-
gen. Zinsen fir Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Die Abschreibungen stellen sich im Berichtszeitraum wie folgt dar:

Wohnbauten
SchlieBanlagen

Hof- und Wegbefestigungen
AuBenanlagen
Geschéftsbauten

Technische Anlagen

Betriebs- und Geschdftsausstattung

Im Berichtsjahr zugegangene nachtrégliche Herstellungs-
kosten fir Modernisierungsmaf3nahmen an Wohnbauten
wurden ganzjéhrig abgeschrieben. Erhaltene Investiti-
onszuschisse wurden aktivisch abgesetzt. Zugénge an
Wohnbauten und an beweglichen Anlagegiitern wur-
den zeitanteilig abgeschrieben. Im Rahmen der Herstel-
lungskosten wurden eigene Baubetreuungsleistungen ein-
schlieBBlich anteiliger Verwaltungskosten aktiviert.

% der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
2,0

4,0

5,3 bis 12,5

5,0 bis 12,5

4,0

50

5,9 bis 33,3

Die selbstdndig nutzbaren Vermégensgegenstdnde der
Betriebs- und Geschéftsausstattung mit Anschaffungskos-
ten bis 800 EUR netto (geringwertige Wirtschaftsgiter im
Sinne von § 6 Abs. 2 EStG) werden im Jahr des Zugan-
ges in voller Héhe abgeschrieben, solche mit Anschaf-
fungskosten bis 250 EUR netto werden unmittelbar als
Aufwand erfasst.
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Es waren keine Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert erforderlich. In Vorjahren wurden
bei 65 Wohngebduden Abschreibungen nach dem Fér-
dergebietsgesetz vorgenommen. Vom Beibehaltungs-
wahlrecht der niedrigeren Wertansdtze geméaf3 Art. 67
Abs. 4 EGHGB wurde Gebrauch gemacht. Bei den Fi-
nanzanlagen handelt es sich im Wesentlichen um Anteile
an einem verbundenen Unternehmen. Der Wertansatz
erfolgt zu Anschaffungskosten.

Die Genossenschaft hélt eine Beteiligung in Hhe von
100 % an der Lipsia Bau und Sanierung GmbH mit Sitz in
Leipzig. Das Eigenkapital der Tochtergesellschaft betréigt
505,2 TEUR. Das Jahresergebnis 2025 betrégt nach Ab-
fihrung des Jahresiiberschusses von 209,6 TEUR an die
WG ,Lipsia” eG 0,00 EUR. Es besteht mit der Tochterge-
sellschaft ein Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsver-
trag. Die Genossenschaft hélt weiterhin einen Anteil an
einer eingetragenen Genossenschaft.

Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde wer-
den mitihrem Nennwert ausgewiesen. Fir erkennbare Ein-
zelrisiken wurden Bewertungsabschlége vorgenommen.

Es bestehen Bewertungsunterschiede zwischen Handels-
und Steuerbilanz in den Posten Grundstiicke mit Wohn-
bauten, Jubildums- und Pensionsrickstellungen. Aus dem
Differenzbetrag und unter Beriicksichtigung der Verlust-
vortrdge ergibt sich ein Saldo aus aktiven latenten Steu-
ern. Diese wurden entsprechend dem Ansatzwahlrecht
nicht bilanziert.

Die Rickstellungen fir Pensionen wurden geméf versi-
cherungsmathematischem Gutachten unter Beriicksichti-
gung von kiinftigen Rentenanpassungen ermittelt. Die Be-
wertung zum 31.12.2025 erfolgte unter Anwendung der
HEUBECK-RICHTTAFELN 2018 G von Klaus Heubeck
unter Beriicksichtigung eines 10-Jahresdurchschnitts-
zinssatzes von 2,06 % (Stand Dezember 2025; Laufzeit
15 Jahre) fir die Abzinsung. Der von der Deutschen Bun-
desbank ermittelte 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt
2,22 % (Stand Dezember 2025; Laufzeit 15 Jahre).

Der Unterschiedsbetrag geméf3 § 253 Abs. 6 HGB zwi-
schen dem Ansatz der Rickstellung mit dem Durchschnitts-
zinssatz der letzten 7 Jahre und der letzten 10 Jahre be-
tragt -10,3 TEUR.
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Die Verpflichtungen aus Altersversorgungen sind teilweise
durch Rickdeckungsversicherungen gedeckt und durch
Verpféndung dem Zugriff Gbriger Gléubiger entzogen.
Gemaf § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde der Zeitwert der
Rickdeckungsversicherung per 31.12.2025 in Héhe von
63,6 TEUR mit der Pensionsriickstellung (Erfillungsbetrag
per 31.12.2025: 694,9 TEUR) sowie mit dem zur Siche-
rung von Pensionsanspriichen verpféandeten Bankgutha-
ben in Héhe von 407,4 TEUR verrechnet. Der Zinsertrag
aus Rickdeckungsversicherungen (12,2 TEUR) wurde mit
den Aufwendungen aus Abzinsung der Pensionsriickstel-
lung (12,4 TEUR) verrechnet, sodass nach Verrechnung
ein Zinsaufwand von 0,2 TEUR unter Zinsen und &hnliche
Aufwendungen ausgewiesen wird.

Die sonstigen Riickstellungen sind ebenfalls nach den
Grundsatzen verninftiger kaufméannischer Beurteilung
in Hohe des voraussichtlichen Erfillungsbetrages gebil-
det worden. Sie beriicksichtigen alle erkennbaren Risi-
ken und ungewisse Verpflichtungen. Die Bewertung der
Riickstellungen fir Archivierungskosten erfolgte mit einer
Abzinsung entsprechend des durchschnittlichen Markt-
zinssatzes der letzten sieben Jahre bei einer Laufzeit von
10 Jahren. Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbe-
trag angesetzt.

C. Erlauterungen zur Bilanz sowie
zur Gewinn- und Verlustrechnung

|. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagever-
mégens werden im beigefigten Anlagenspiegel (Anlage 1)
dargestellt.

Als wesentliche Zugénge unter der Position ,Grundstiicke
mit Wohnbauten” sind Herstellungskosten von Neubauten
mit insgesamt 12.163,9 TEUR sowie nachtrégliche Herstel-
lungskosten von 5.986,5 TEUR, vermindert um erhaltene
Zuschisse von 2.693,9 TEUR, ausgewiesen.

Unter den Bauvorbereitungskosten werden Kosten fir
die Planung einer Feuerwehrzufahrt ausgewiesen. In
dem Posten ,Unfertige Leistungen” werden ausschlief3-
lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen

(16.558,2 TEUR; Vorjahr: 15.647,6 TEUR).
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Geleistete Anzahlungen werden mit 153,3 TEUR ausge-
wiesen und betreffen noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten Wohneigentum. Die Forderungen gegen verbun-
dene Unternehmen sind durch den Leistungsverkehr mit
der Lipsia Bau und Sanierung GmbH verursacht. Ausge-
wiesen ist auch die Forderung aus dem bestehenden Ge-
winnabfihrungsvertrag.

Die sonstigen Vermdgensgegensténde enthalten insbe-
sondere Anspriiche aus Schadensféllen gegeniiber Ver-
sicherungen (533,4 TEUR), aus Instandhaltungsriicklagen
fir Eigentumswohnungen (361,7 TEUR), aus iberzahl-
ten Betriebskosten (154,0 TEUR), aus Zinsabgrenzungen
(69,9 TEUR) und aus Gerichtskosten (67,3 TEUR) sowie
Forderungen gegeniiber dem Finanzamt (119,0 TEUR) und
Forderungen aus Sicherheitsleistungen beziiglich stédte-
baulicher Vertrage (62,6 TEUR).

Forderungen, die rechtlich erst nach Abschluss des Ge-
schaftsjahres 2025 entstehen, bestehen nicht. Forderun-
gen mit einer Restlaufzeit von gréBBer 1 Jahr in Héhe von
361,7 TEUR betreffen die Instandhaltungsriicklage fiir im
Wohneigentum befindliche Wohnungen.

Im Posten , Sonstige Riickstellungen” sind folgende Riick-
stellungen enthalten:

Rickstellungen fir TEUR
Ausstehende Rechnungen fir Betriebskosten  1.459,4
Spareinlagen mit steigender Verzinsung 79,8
Prifungs- und Steuerberatungskosten 14,1
Archivierung 298,8
unterlassene Instandhaltung 140,0
Personalkosten 2177

Prozesskosten 1,0
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinla-
gen) und die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte sind
im beigefigten Verbindlichkeitenspiegel (Anlage I1) dar-
gestellt. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
enthalten O,1 TEUR abgegrenzte Zinsverbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten aus Spareinlagen weisen die Spar-
einlagen der Mitglieder unserer Genossenschaft und de-
ren Angehérigen in Héhe von 55.020,0 TEUR aus.

Die Spareinlagen gliedern sich wie folgt:

TEUR

Sparbicher und Wachstumssparen 17.803,7
Festzinssparen 2 Jahre 7819
Festzinssparen 3 Jahre 24.873,0
Festzinssparen 4 Jahre 2.419,0
Festzinssparen 6 Jahre 8.820,2
Festzinssparen 8 Jahre 322,2
55.020,0

Von den Verbindlichkeiten aus Vermietung entfallen
211,8 TEUR auf Kautionen fiir Gewerberdgume und Wohn-
raumvermietung. Die Verbindlichkeiten gegeniber ver-
bundenen Unternehmen betreffen Lieferungen und Leis-
tungen. In den sonstigen Verbindlichkeiten sind bereits
erhaltene Férdermittel fir Zuschisse nach Sanierung mit
1.563,4 TEUR enthalten. Verbindlichkeiten, die rechtlich
erst nach Abschluss des Geschéftsjahres 2025 entste-
hen, bestehen nicht. In dem passiven Rechnungsabgren-
zungsposten werden vorausgezahlte Mieten fisr 2026
(111,2 TEUR) ausgewiesen.
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ll. Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten insbesondere:

Ertradge aus

Zuschreibungen auf Wohnbauten

Bonus fiir bezogene Instandhaltungsleistungen der Tochtergesellschaft

Versicherungsentschadigungen
Schadenersatzleistungen aus Weiterberechnung
Kooperationsvereinbarung

Schadenersatz nach Vergleich

Ertréige aus Auflésung der sonstigen Rickstellungen
Sachbezigen

abgewerteten Forderungen und aus friheren Jahren
Férdermitteln

Anlagenverkéufen

Die Abschreibungen auf Sachanlagen enthalten im Ge-
schaftsjahr 2025 die planméfiigen Abschreibungen
auf Wohnbauten (8.077,0 TEUR), auf Geschéftsbauten
(122,8 TEUR), auf technische Anlagen (3,9 TEUR) sowie
auf die Betriebs- und Geschéftsausstattung (153,6 TEUR).

Die Ertrége aus Gewinnabfihrung in Héhe von 209,6 TEUR
resultieren aus dem Gewinnabfihrungsvertrag mit der
Tochtergesellschaft (Lipsia Bau und Sanierung GmbH).
Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen Steuern
fir das laufende Geschaftsjahr (411,3 TEUR) sowie das
Vorjahr (8,9 TEUR).

D. Sonstige Angaben
Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Die Genossenschaft ist Mitglied des Selbsthilfefonds zur
Sicherung von Spareinlagen von Wohnungsgenossen-
schaften. Entsprechend § 4 Abs. 2 (b) des Statutes des
Sicherungsfonds hat die Genossenschaft ein Zahlungs-
versprechen hinsichtlich eines Garantiebetrages in Hohe

von 307,4 TEUR abgegeben.

Aus laufenden Vertrégen (Laufzeiten zwischen 1 bis
4 Jahren) bestehen finanzielle Verpflichtungen in Héhe
von 11,0 Mio. EUR. Dabei handelt es sich insbesondere
um Dienstleistungsvertrége, Leasingvertrdge, Vertrége fir

Jahresabschluss

2025 in TEUR | 2024 in TEUR
0,0 4913,6
446,2 483,0
621,7 590,2
104,8 13,5
100,0 100,0
0,0 70,0
39,6 64,8
58,2 58,9
39,1 23,7
55,5 0,0
17,2 0,0

Hard-, Software und Internetportale sowie um Leistungen
fir Bauvorhaben (9,3 Mio. EUR), welche teilweise durch
Darlehen und Zuschisse finanziert werden.

Ergebnisverwendungsvorschlag:

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Wohnungsge-
nossenschaft ,Lipsia” eG schlagen vor, aus dem aus-
gewiesenen Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2025
(4.247.628,35 EUR) gemaB § 41 der Satzung 4 % auf
die Geschéaftsguthaben der Mitglieder bei Beginn des
Geschdaftsjahres 2025 (403.836,24 EUR) als Gewinn-
anteile zu verteilen und den verbleibenden Bilanzgewinn
(3.843.792,11 EUR) in , Andere Ergebnisricklagen” ein-

zustellen.
Arbeitnehmer:

Die Zahl der im Geschéftsjahr 2025 durchschnittlich Be-
schaftigten betrug:

Beschaftigte | Teilzeitbe-

schéftigte

kaufmdannische Mitarbeiter 36 15
technische Mitarbeiter 14 0
Auszubildende 3 0
Reinigungskrafte 1 1
Gesamt 54 16
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Mitgliederbewegung:
01.01.2025 8.677
Korrektur Tod frisherer Jahre -53
Zugang 435
Abgang - 343
31.12.2025 8.716

Das Geschdéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat
sich im Geschéftsjahr um 31.862,75 EUR erhoht.
Nachtragsbericht:

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2025 sind keine
Vorgéinge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Leipzig, 06. Marz 2026

Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG

Der Vorstand

-

)

), O

./
A

élly Kedin Rolf Pfliger

Prifungsverband:

Verband S&chsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.

Antonstrafie 37
01097 Dresden

Mitglieder des Vorstandes:

Nelly Keding (Vorsitzende)
Rolf Plliger (ab 1.2.2026)
Annett Schiele (bis 30.9.2025)

Nebenamtlicher Vorstand:
Dr. Kristina Fleischer

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Alexander Vof3 (Vorsitzender)

Prof. Dr. Ulrike Grockel (stellvertretende Vorsitzende)
Dietmar Kupfer

Martina Wilde

Gabriele Kéhler

r. Kristina Fleischer
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Anlage |I: Anlagenspiegel Stand: 31.12.2025

Anlagen

Entgeltlich erworbene
Immaterielle
Vermégensgegenstande

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

Technische Anlagen

Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen gesamt

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Anteile an eingetragenen
Genossenschaften

Finanzanlagen gesamt

Anlagevermégen gesamt

Stand
01.01.2025

674.603,28

516.522.450,38

5.857.747,57
58.800,45

3.460.244,73
6.840.258,05

1.106.057,88
533.845.559,06

325.000,00

30,00
325.030,00

534.845.192,34

Jahresabschluss

Anschaffungs- und Herstellungskosten in Euro

Zugénge Abgénge

im Geschéftsjahr

0,00 0,00
8.056.717,68 4.330,93
1.041,94 0,00

216.153,56 0,00
212.024,95 130.758,20
244.183,66 0,00
245,78 0,00
8.730.367,57 135.089,13
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
8.730.367,57 135.089,13

Zugdnge Abgénge

aus Umbuchungen

0,00 0,00
7.820.078,28 0,00
0,00 0,00
12.664,43 0,00
0,00 0,00
0,00 6.780.753,37
0,00 1.051.989,34

7.832.742,71 7.832.742,71

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
7.832.742,71 7.832.742,71

Anlage II: Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2025 (Vorjahreswerte in Klammern) in EUR

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt

25.668.276,65
(28.734.595,09)

16.662.220,75
(16.049.776,31)

234.019,03
(238.822,85)

1.047.735,56
(901.002,07)

182.678,48
(49.307,52)

1.887.729,31
(2.595.475,46)

45.682.659,78
(48.568.979,30)

Stand
31.12.2025

674.603,28

532.394.915,41

5.858.789,51
287.618,44

3.541.511,48
303.688,34

54.314,32
542.440.837,50

325.000,00

30,00
325.030,00

543.440.470,78

unter 1 Jahr

4.611.169,96
(5.043.420,51)

16.662.220,75
(16.049.776,31)

234.019,03
(238.822,85)

1.008.697,82
(864.790,62)

182.678,48
(49.307,52)

1.887.729,31
(2.595.475,46)

24.586.515,35
(24.841.593,27)
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Abschreibungen
(kumuliert)

01.01.2025

639.232,32

283.891.780,07

4.354.970,04
245,00

2.856.006,53
0,00
0,00
291.103.001,64

0,00

0,00
0,00
291.742.233,96

Abschreibungen in Euro

Abschreibungen im
Geschdftsjahr

28.088,50

8.076.952,02

122.764,22
3.893,40

153.617,71
0,00
0,00

8.357.227,35

0,00

0,00
0,00
8.385.315,85

Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

10.855.433,04
(13.306.551,54)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
39.037,74
(36.211,45)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
10.894.470,78
(13.342.762,99)

Abschreibungen auf
Abgédnge

0,00

3.500,84

0,00
0,00

127.279,58
0,00
0,00

130.780,42

0,00

0,00
0,00
130.780,42

tber 5 Jahre

10.201.673,65
(10.384.623,04)
0,00

(0,00)

0,00
(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
10.201.673,65
(10.384.623,04)

Abschriebungen
(kumuliert)

31.12.2025

667.320,82

291.965.231,25

4.477.734,26
4.138,40

2.882.344,66
0,00
0,00
299.329.448,57

0,00

0,00
0,00
299.996.769,39

Buchwert am

31.12.2025

7.282,46

240.429.684,16

1.381.055,25
283.480,04

659.166,82
303.688,34

54.314,32
243.111.388,93

325.000,00

30,00
325.030,00

243.443.701,39

gesichert

25.668.276,65
(28.734.595,09)
0,00

(0,00)

0,00
(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
25.668.276,65
(28.734.595,09)

88

Buchwert am
01.01.2025

35.370,96

232.630.670,31

1.502.777,53
58.555,45

604.238,20
6.840.258,05

1.106.057,88
242.742.557,42

325.000,00

30,00
325.030,00

243.102.958,38

Art der Sicherung

Grundschuld
Grundschuld
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Bericht des Aufsichtsrates

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

zur Tatigkeit im Geschaftsjahr 2025

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia”
eG hat gemdB § 38 GenG und geméf § 25 der Satzung
den Vorstand bei dessen Geschaftsfihrung iberwacht,
beraten und geférdert.

Fir die Stadt Leipzig ist festzustellen, dass die soziodemo-
graphische Entwicklung und die wirtschaftlichen Perspek-
tiven fir unsere Genossenschaft mit kommunal gewiinsch-
ten wohnungswirtschaftlichen Anforderungen vorhanden
sind. Dem werden wir mit der Bereitstellung von Wohnun-
gen mit deutlich sozialvertréglichen Mieten im Bestand
und mit partiell gedeckelten Mieten im Neubau gerecht.
Grundlage dafir bilden die operativen Maf3nahmen im
Tagesgeschaft und die strategisch geplanten Entscheidun-
gen zur langfristigen Unternehmensentwicklung.

Hervorzuheben sind die im Betriebsvergleich séchsischer
Wohnungsgenossenschaften durchschnittlichen Aufwen-
dungen fir Modernisierung und Instandhaltung, hier ins-
besondere im Nachbezug mit 15,31 TEUR/WE, die, in
Verbindung mit genossenschaftlich moderaten Mietprei-
sen mit einer durchschnittlichen Sollmiete von 5,76 € /m?
im Geschéaftsjahr 2025, eine Stabilisierung des Leerstan-
des zum 31.12.2025 auf 2,6 % erméglicht haben.

In vertrauensvoller und konstruktiver Zusammenarbeit hat
der Aufsichtsrat den Vorstand in seiner Geschéftsfihrung
geférdert und berwacht, sowie seine Aufgaben nach
Gesetz und Satzung im Bau- und Finanzausschuss wahr-
genommen. Die Berichte aus den Ausschiissen des Auf-
sichtsrats lagen wie folgt vor:

> Bericht des Aufsichtsrates zur Tatigkeit
im Geschéftsjahr 2024

FA Technik

> Abschlussbericht zur Herstellung einer Feuerwehr-
zufahrt einschlieBlich Aufstellfléche Yorckstr. 14-30
und Clausewitzstr. 17-23

» Bericht zum Bauvorhaben Uranusstr., Vergabe der
Bauleistungen

» Bericht Bautenstand Uranusstr. 80-98

FA Prifungsausschuss/Finanzen

> Stellungnahme des Aufsichtsrates zu Jahresabschluss
2025 der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG,
Juni 2026

» Bericht zur personellen Weiterentwicklung der
Genossenschaft (vertraulich)

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelmafig iber
die geschéftlichen Vorgénge in der Genossenschaft. Der
Vorsitzende des Aufsichtsrates stand auch auBerhalb der
Sitzungen des Aufsichtsrates kontinuierlich im Kontakt mit
dem Vorstand. MaBBnahmen des Vorstandes, die der Zu-
stimmung des Aufsichtsrates bedirfen, wurden dem Auf-
sichtsrat ordnungs- und fristgemé&f zur Beschlussfassung
vorgelegt. Bemerkt sei hier auch der an die Mitglieder
gerichtete Bericht zur Nachhaltigkeitsstrategie der Lipsia.

Im Jahr 2025 standen folgende Schwerpunkte im Mittel-
punkt der Beratungen:

» Staéndige Auswertung von Budget und Maf3inahmen
fir Instandsetzung, Instandhaltung und Modernisie-
rung, u.a. Modernisierung und Erweiterung Elektro-
anlagen und Modernisierung Auf3enanlagen.

» Abschluss des Neubauvorhabens ,Brackestraf3e” mit
zwei Stadthdusern und Beginn der Vermietung ab
1. Oktober 2025

> sténdige Auswertung der Belegungs- und Leer-
standsanalyse und der Mietriicksténde

» sténdige Information zur Liquiditétsentwicklung der
Genossenschaft

» Beratung zur Uberarbeitung des langfristigen Unter-
nehmenskonzeptes mit den Schwerpunkten Finanz-
und Wirtschaftsplan und Bauplan unter den Bedin-
gungen differenzierter Instandsetzungs-, Instandhal-
tungs- und Modernisierungsaufwendungen zur Siche-
rung eines marktgerechten Wohnungsangebotes.
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> Weitere Begleitung der Komplexmodernisierung » Auswertung des Prifberichtes des VSWG zur
UranusstraBe 80-98, 1. Bauabschnitt sowie Planung gesetzlichen Prifung geméf3 § 53 GenG fir das
des 2. Bauabschnittes. Geschéftsjahr 2024

> Prézisierung und Bestétigung zur Aktualisierung von Der vorliegende Bericht wurde am 26.03.2026 den Mit-

Finanz- und Wirtschaftsplan und Bauplan fir das gliedern des Aufsichtsrates zur Kenntnis gegeben und ge-
Geschdaftsjahr 2025 nehmigt. Ergdnzungen liegen nicht vor.

> Beschlussfassung zum Wirtschafts- und Finanzplan Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den gewdhlten Ver-
sowie zum Bauplan 2026 treterinnen und Vertretern sowie allen Mitarbeiterinnen und

------------------------------------------------------------------------------ - Mitarbeitern der Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG
» Beratung zum Risiko-Managementsystem der Ge- fir die im Geschéftsjahr 2025 geleistete Arbeit.
nossenschaft, zu den Risikofeldern und deren jeweili-
gen Einzelrisiken, ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und
ihrer Tragfahigkeit
» Prifende Kenntnisnahme des Jahresabschlusses und
Vorschlages zur Verwendung des Jahresiiberschus-
ses fir das Geschéftsjahr 2024. Die Prisfung des aus
dem Buchwerk erstellten Jahresabschlusses und der
Ordnungsméfigkeit der Geschéftsfihrung wurden
vom Verband S&chsischer Wohnungsgenossenschaft
e.V., gesetzlicher Prifungsverband, wahrgenommen.
» Auswertung der Prisfungsergebnisse (2024) mit dem
Wirtschaftsprifer des VSWG, dem Vorstand und
dem Aufsichtsrat am 25. Mérz 2025
» Durchfihrung der Vertreterversammlung am
27. Mai 2025, Vorbereitung mit Prifung und
Bestatigung der Beschlussvorlagen
» Vorschlag zur Beschlussfassung der Vertreter in der
Vertreterversammlung 2025 zur Verwendung des

Jahresiberschusses 2024
Leipzig, 25. Marz 2026
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Dr. Alexandér Vof3 Prof. Dr. Ufiike Grockel
Vorsitzender des Aufsichtsrats stv. VorsitZende des Aufsichtsrates



Geschaftsstelle:
Wohnungsgenossenschaft
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Brinner StraBe 12
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Offnungszeiten:

Montag
Dienstag
Mittwoch
Donnerstag

Freitag

8:00-16:00 Uhr
9:00-18:00 Uhr
geschlossen

9:00-17:00 Uhr
8:00-12:00 Uhr

Telefon 0341 415 19-0
post@wg-lipsia.de
www.wg-lipsia.de
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