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EDITORIAL DES VORSTANDES

Sehr geehrte Mitglieder, Mieterinnen und Mieter der Woh-
nungsgenossenschaft , lipsia” eG,

sehr geehrte Geschéftspartnerinnen und Geschéftspartner,

dasJahr 2022 hat uns in vielerlei Hinsicht gefordert. Mit Ereig-
nissen, die so weder vorhersehbar noch planbar waren. Und
mit grofien gesellschaftlichen Herausforderungen, die auch
an der Lipsia nicht spurlos voribergingen. Wir haben darauf
schnell mit adéquaten L&sungen reagiert und uns weiterentwi-
ckelt — mit dem Ergebnis, dass unsere Genossenschaft auch in
dieser bewegten Zeit abermals ein erfolgreiches Geschéifts-
jahr bilanzieren konnte, in dem sie ihre wirtschaftliche wie
finanzielle Entwicklung positiv fortgesetzt hat. Dies bestérkt
uns darin, weiterhin beherzt unseren Aufirag zu meistern, eine
sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung fiir

breite Bevslkerungsschichten zu gewdhrleisten.

Stabile Vermieterin fiir Jung und Alt

Mit rund 8.000 verwalteten Wohnungen gehort die Lipsia
zu den groBBen Vermieterinnen in leipzig, einer Stadt, die im
vergangenen Jahr wieder dynamisch gewachsen ist. Knopp
625.000 Menschen sind hier inzwischen wohnhaft, ein Jahr
zuvor waren es noch knapp 610.000. Damit ist Sachsens
einwohnerstérkste Kommune jetzt die siebtgréfte Metropole
Deutschlands. Unsere Rolle als modernes und verléssliches
Wohnungsunternehmen, das jedem ein schénes Zuhause
bietet, unabhangig von Alter, Einkommen oder lebensphase,
gewinnt vor diesem Hintergrund weiter an Bedeutung. Wer
bei uns wohnt, profitiert von erschwinglichen Mieten weit unter
dem Leipziger Durchschnitt. Profitorientierung, Mietenwucher
und Immobilienspekulation sind mit der DNA unserer Genos-

senschaft nicht vereinbar.

Gleichwohl gestaltet sich der Spagat zwischen Wirtschaft-
lichkeit und dem Anspruch auf sozial ausgewogene Mieten-
stabilitét immer schwieriger. Ein Zusammenspiel verschiedener
Faktoren lasst die Dinge stéindig komplexer werden. Fach-
krsftemangel, Materialengpéisse und Kostensteigerungen bei
Energie und Rohstoffen sowie wachsende Auflagen erschwe-
ren es zunehmend, bezahlbares Wohnen in hoher Qualitét zu
garantieren. Wir stellen uns aber dieser Situation - mit Opti-

mismus, Mut und Einfallsreichtum.

Unermudlich wie leidenschaftlich arbeiten wir daran, dass

sich unsere Mitglieder, Mieferinnen und Mieter bei uns wohl-

fuhlen. Allein in die Wiederaufbereitung leerstehender Woh-
nungen investieren wir mittlerweile gut sechs Millionen Euro
pro Jahr, insgesamt flossen 2022 rund 12 Millionen Euro in
die Modernisierung und Instfandsetzung unserer Besténde.
Fur einen termingerechten und reibungslosen Ablauf dieser
Arbeiten sorgten nicht zuletzt die versierten Handwerkerin-
nen und Handwerker unserer Tochtergesellschaft Lipsia Bau
und Sanierung GmbH (LBS). Auch durch ihr Wirken verharrte
unser Wohnungsleerstand mit rund 4,5 Prozent auf einem ge-

ringen Niveau.

Nachhaltigkeitsstrategie und digitaler Fortschritt

Angesichts globaler Probleme wie Klimawandel und Arten-
sterben spielen fur die Lipsia natirlich auch die Themen Oko-
logie und Umweltbewussfsein in sémflichen Unternehmens-
bereichen eine wichtige Rolle. Wir entwickeln derzeit eine
umfassende Nachhaltigkeitssirategie, die von der Dekar-
bonisierung im Bestand tber das Erzeugen von Solarstrom
bis hin zu Fassadenbegrinungen und Gemeinschaftsgérten
reicht. Einer der Schwerpunkie dieser Strategie ist das Thema
E-Mobilitat, bei der wir im abgelaufenen Geschéfsjahr ers-
te konkrete Erfolge erzielten. So haben wir unsere Fahrzeug-
flotte auf vollelekirischen Antrieb umgestellt, auBerdem
in Gronau gemeinsam mit einem Kooperationspartner
eine erste offentliche Ladesdule installiert, weitere wer-
den folgen. In diesem Jahr sefzen wir nicht zuletzt im
Neubaubereich ein Zeichen fur mehr Nachhaligkeit,
feiern wir doch im Grinauer Wohnkomplex 8 endlich
beiden

Wohntirme entstehen in klimaschonender Holz-Hybrid-

den Baustart fur die ,Llipsia-Zwillinge”. Die
Bauweise und sollen mit einem Nachhaltigkeitszertifikat aus-

gezeichnet werden.

Einen wesentlichen Schrift in Richtung moderne Kommunika-
fion sind wir mit unserem neuen Serviceportal ,WIR-immer-
da" gegangen. Seitdem kannen unsere gut 8.600 Mitglieder
alle Themen und Anfragen rund um ihr Mietverhalinis direkt
und rund um die Uhr via Computer, Smartphone und Tablet
verwalten. Inhaberinnen und Inhaber eines Sparvertrages
bei der Genossenschaft haben ferner die Méglichkeit, ihre
Kontosténde online im Auge zu behalten. Indem das Portal
interne Prozesse bundelt, effizient gestaltet und einen alterna-
tiven Zugang zu Informationen und zur Verstéindigung mit dem
Unternehmen gewdhrt, irégt es zu einer besseren Lebens- und

Arbeitsqualitst bei.
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Nelly Keding und Annett Schiele, Vorstand der Wohnungsgenossenschaft |, Lipsia” eG

Die Rahmenbedingungen fir die Wohnungswirtschaft wer-
den auch 2023 und dariber hinaus anspruchsvoll bleiben.
Dank unserer gesunden Finanzlage blicken wir dennoch mit
Zuversicht auf die kommenden Jahre. Unser taglicher An-
sporn ist es, unseren Mitgliedern, Mieterinnen und Mietern

lebenswerten, attraktiven und bezahlbaren Wohnraum zu

Nelly Keding

Vorstand Wohnungswirtschaft
Vorstandsvorsitzende

bieten. Unser besonderer Dank geht an unsere Mitarbei-
tenden, die diese Motivation mit uns teilen und sich dafir mit
allen Kraften einsetzen. Ebenso herzlich bedanken wir uns
bei unseren Geschdftsparinerinnen und Geschéftspartnern
sowie dem Aufsichtsrat fir die vertrauensvolle Zusammen-

arbeit.

Netica
Annett Schiele

Vorstand Finanzwirtschaft
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LAGEBERICHT FUR

DAS GESCHAFTSJAHR 2022

GEMASS § 289 1. V. MIT § 336 ABS. 1 UND 2 HGB

|. GRUNDLAGEN
DES UNTERNEHMENS

Die  Wohnungsgenossenschaft ,lipsia” eG  wurde am
05. Oktober 1954 gegrindet. Die Eintragung in das Genos-
senschaftsregister erfolgte unter der Nummer GnR 178 beim
Amtsgericht Leipzig. Zweck der Genossenschaft ist gemaf
Satzung in der Fassung vom 04.06.2019 vorrangig eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der
Mitglieder der Genossenschaft. Sie fordert ihre Mitglieder
auch durch den Betrieb einer Spareinrichtung. Hierfur wurde
der Genossenschaft mit Bescheid vom 18.03.2002 die Er-
laubnis zur Annahme fremder Gelder als Spareinlagen von

Mitgliedern und deren Angehorigen gemaf3 § 15 AO erteilt.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eigenen Woh-
nungsbestéinden sind das Kerngeschaft der Genossenschaft.
Der Wohnungsbestand am 31.12.2022 betragt 7925 Woh-
nungen mit einer Gesamffléche von 468.945,11 m2. Das Ge-
schaftsgebiet erstreckt sich ausschlieBlich auf das Lleipziger
Stadtgebiet. Die Transformation des Kerngeschéftes hin zu
einem klimaneutralen Gebdudebestand wurde in der Ge-
schaftsstrategie als Unternehmensziel formuliert. In den néchs-

ten Jahren wird die Genossenschaft insbesondere in notwen-

Der Wohnungsbestand am 31.12.2022 betragt

dige Mafnahmen zur Dekarbonisierung mit sukzessiver CO, -

Emissionsreduzierung investieren.

Die Genossenschaft halt als Alleingesellschafterin 100 Pro-
zent der Anteile am Stammkapital der LBS Lipsia Bau und
Sanierung GmbH. Die Tochtergesellschaft ist fast ausschlief3-
lich fir die Instandsetzung von Nachbezugswohnungen,
Fassaden und Treppenhdusern fir die Wohnungsgenossen-
schaft ,Lipsia” eG tatig. Auf der Grundlage einer umsatz-
steverlichen Organschaft und eines Gewinnabfihrungsver-
frages tragt sie zum positiven Ergebnis und der Mitglieder-

ferderung bei.

Die Wohnungsgenossenschaft ,Elsteraue” eG, die 1998
durch  Abspaltung von der Wohnungsgenossenschaft
,Lipsia” eG entstanden ist, wird durch die Genossenschaft
verwaltet. Dem liegt ein Vermégensverwaltungsverirag zu-
grunde. Die Verwaltung wird entsprechend der Organi-
safionsstruktur der Wohnungsgenossenschaft |, lipsia” eG
umgesetzt. Daraus ergeben sich positive Effekie fir beide

Genossenschaften.

7.925 Wohnungen mit einer Gesamtflache von

468.945,11 Quadratmetern.
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Il. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE, BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Fur die gesamtwirtschafiliche Lage in Deutschland hat auch im
Jahr 2022 die nachlassende Corona-Pandemie durch Liefer-
und Logistikschwierigkeiten noch negative Auswirkungen ge-
bracht. Stark beeintréchtigt wurden mégliche Erholungseffekie
jedoch durch die Folgen des Krieges Russlands gegen die
Ukraine, zu denen exireme Energiepreiserhdhungen zéhlten.
Der Aufschwung wurde durch Lieferengpéisse und stark anzie-
hende Einfuhr- und Erzeugerpreise weiter gebremst. Die Infla-
tionsrate sfieg rasch auf das héchste Niveau seit Jahrzehnten
und die konjunkturelle Erholung kam ins Stocken. Dennoch war
nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022 um 1,9 Prozent haher
als im Vorjohr. Gestutzt wurde das Wirtschaftswachstum vor al-
lem durch die Nachholeffekte bei den privaten Konsumausga-
ben im Zuge der Authebung fast aller Corona-SchutzmaBnah-
men im Frohjahr 2022. Das Vorkrisenniveau des Bruttoinlands-
produktes konnte wieder erreicht werden. Wirtschaftsexperten
sehen die Entwicklung des deutschen Wirtschaftswachstums
fur 2023 auf einem Pfad zwischen einer leichten Rezession

und einem leichten Wachstum.

Der starke Ansfieg der Energiepreise hat auch die Unferneh-
men der Wohnungswirtschaft vor Herausforderungen gestell,
die mit den Energieversorgungsunternehmen Gber einen neuen
Vertrag und somif neue Preise verhandeln mussten. Zur Vermei-
dung von liquiditétsengpéssen sowie zum Schutz der Mieter
vor betrachtlichen Nachforderungen bei den Nebenkosten-
abrechnungen haben die Wohnungsunternehmen dement-
sprechend Erhahungen der monatlichen Betriebskostenvoraus-
zahlungen vorgenommen. Staatliche Unterstitzungen in Form
der zum Jahresende 2022 beschlossenen Energiepreisbremse
konnten die starke Erhdhung der Nebenkosten des Wohnens

beschranken, aber gréBtenteils nicht vermeiden.

Die fur die Wohnungswirtschaft wichtigen Preise fir bauliche
MaBnahmen zeigten ein in Deutschland lange nicht mehr ge-
messenes Niveau. Sowohl die Preise fir Neubau als auch die
Instandhaltungskosten stiegen bis im November 2022 um fast
17 Prozent gegeniber dem Vorjahresmonat, im Johreszeitraum
davor war die Steigerung bereits mit 9,1 Prozent sehr hoch ge-
wesen. Insbesondere die Preise fir Baumaterialien erhdhten
sich im ersten Halbjahr 2022 drastisch, erst seit Juli konnte bei

einigen Materialien eine leichte Beruhigung der Preisentwick-

lung beobachtet werden, besonders energieintensive Produkte
stiegen im Preis jedoch signifikant weiter. Das Preisniveau ist

damit nach wie vor hoch!

Der historische Preisanstieg beiden Baukosten trafim Geschdifts-
jahr 2022 auf deutlich steigende Bauzinsen. Die Europgische
Zentralbank hat entgegen ihren eigenen Erwartungen von vor
einem Jahr den Leitzins seit Beginn 2022 sechsmal (zuletzt um
0,5 Prozentpunkte) auf 3,5 Prozent erhsht. Weitere Zinsschritte
sind zu erwarten, um die Rickkehr zum langfrisiigen EZB-Ziel
einer Inflation von zwei Prozent zu erméglichen.? Die negati-
ven Auswirkungen vom Anstieg von Bau- und Finanzierungs-
kosten auf die Wirtschaftlichkeit von Bauprojekten fuhrten zum
Rickgang von Bauinvestitionen, insbesondere VWWohnungsbau-
investiionen nahmen in 2022 mit zwei Prozent gegeniber dem
Vorjahr ab. In Neubau und Modernisierung der VWohnungs-
bestéinde wurden 2022 in Deutschland rund 293 Mrd. EUR
investiert. Anteilig konnte der Wohnungsbau seine Position in-
nerhalb der Bauinvestitionen jedoch nicht halten. Im Jahr 2022
flossen 62 Prozent der Bauinvestitionen in den Neubau und
die Modernisierung von Wohnungen. Eine Umfrage unter den
Mitgliedsunternehmen des GdW Bundesverbandes deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. zum Jahresende
2022 ergab, dass unfer den derzeitigen Rahmenbedingungen
rund ein Drittel der fur die Johre 2023 und 2024 geplanten

neuen Wohnungen nicht gebaut werden kénnen!

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt daneben aufgrund der
weiterhin hohen Zuwanderung und der wachsenden Bevél-
kerung grundsdtzlich hoch. Das Johr 2022 war insbesondere
durch einen starken Zuzug durch Geflichtete aus den ukraini-

schen Kriegsgebieten geprégt!

Auch in der Stadt leipzig steigt die Zahl der Haushalte seit
Jahren konfinuierlich® und damit einhergehend auch die
Nachfrage nach Wohnraum. Eine Vielzahl an Neubauvor-
haben ist in Planung beziehungsweise in Realisierung. Den-
noch nimmt die Anspannung des Wohnungsmarktes weiter
zu, wenn auch der Anstieg der Miefpreise moderater wird.#
Im Juli 2022 ist vor diesem Hintergrund fur die Stadt Leipzig
die Sachsische Mietpreisbegrenzungsverordnung in Kraft ge-
treten, die magliche Mietaufschléige im Neuvermietungspro-

zess von der orfsiblichen Vergleichsmiete abhdngig macht.
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WOHNUNGEN

Fassadeninstandsetzung in der
ClausewitzstraBe 17-23

Wehrend des Geschéftsjahres 2022 haben sich die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen in leipzig spirbar ver-
schlechtert. Die hohen Kosten und die Sorgen um die ange-
spannte Versorgungslage mit Energie haben zu einer starken
Verunsicherung der Unternehmen beigetragen. Sowoh! die
Geschédftslage als auch die Erwartungen der Unternehmen

zeigen nach unten.® Aufgrund des ausgepragten Personal-

1 Quelle: GAW Informationen 167 ,Die gesamtwirtschaffliche Lage in Deutschland 2022,/2023"

2 Quelle: Pressemitieilung der Europeiischen Zenfralbank vom 16. Mérz 2023

3 Quelle: Stadt Leipzig, Amt fir Statistk und Wahlen: Leipzig-Informationssystem LIS, Februar 2023

4 Quelle: PISA IMMOBILENMANAGEMENT, Markibericht 2022, November 2022
5 Quelle: IHK Leipzig, Konjunkiurreport IHK-Bezirk Leipzig, Herbst 2022

6 Quelle: Stadt leipzig, Amt fir Stafistk und Wahlen: leipzig-Informationssystem LIS, Februar 2023

und Fachkraftemangels durfte sich die Zahl der Beschaftigten

dennoch nicht wesentlich verringern. Die Arbeitslosenquote
in leipzig stieg zum 31. Dezember 2022 auf 6,5 Prozent
im Vergleich zum Vorjahresende (6,1 Prozent).® Das Vor-
Pandemie-Niveau der Beschéftigung wurde damit noch

nicht erreicht.
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2. GESCHAFTSVERLAUF

BEWIRTSCHAFTUNG DES HAUSBESITZES

Im Geschaftsjahr 2022 sind die Sollmieten aus der Woh-
nungsvermietung um TEUR 222 auf TEUR 29.689 gestiegen.

Dies ist auf folgende Faktoren zuriickzufuhren:

_Mieterhdhung nach Modemisierong M
_Mietminderung wegen Sillequngen ~~~ -34
sonstige Mietveranderungen per Saldo 212

Im Neuvermietungsprozess wurden die Mieten unter Beriick-

sichtigung des Mietspiegels und der Vermietungssituation an-

gepasst.

Die durchschnitiliche Kaltmiete aus Wohnraumvermietung in
2022 betrug in unserer Genossenschaft 5,28 EUR je m2 und
Monat. Hinsichtlich des Sanierungsgrades der einzelnen

Wohngebéude sind folgende Kalmieten festzustellen:

2022 2021
unsuniorter Bestand 388 362
T T —

Am 31.12.2022 standen in unserer Genossenschaft insgesamt

355 Wohnungen mit einer Wohnflache von 20.411,70 m?2
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leer. Bezogen auf die Anzahl der Wohnungen betrug die
leerstandsquote unserer Genossenschaft am 31.12.2022
4,48 Prozent nach 4,44 Prozent am 31.12.2021. Durch-
schnittlich standen im Berichtsjahr circa 4,93 Prozent (Vor-

jahr: 4,20 Prozent) unserer Wohnungen leer.

Der Anstieg im Leerstand resultiert vor allem aus den Zeitréu-
men des notwendigen Nachbezugsausbaus im unbewohn-

ten Zustand, die aufgrund des Durchschnittsalters zunehmen

und durch Kapazitétsauslastungen der Baudienstleister nur

mit erheblichem Zeitverzug umzusetzen waren.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden 549 Wohnungen gekin-
digt (Vorjahr 519). Bezogen auf den durchschnittlich im Jahr
2022 zur Vermietung zur Verfigung stehenden Wohnungs-
bestand unserer Genossenschaft betrug die Kundigungs-

quote in 2022 circa 6,9 Prozent (Vorjahr: circa 6,5 Prozent).

Die durchschnittliche Kaltmiete aus Wohnraumver-

mietung in 2022 betrug in unserer Genossenschaft
5,28 EUR je m2 und Monat.
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INVESTITIONEN IN DEN BESTAND

Im Geschaftsjahr 2022 wurden enfsprechend unseres
Bestandsentwicklungskonzeptes planméfig an weiteren
Objekten unseres Bestandes Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaPnahmen durchgefihrt. Circa 99 Prozent unserer
Wohnungsbestande wurden komplex- oder teilsaniert be-

ziehungsweise neu errichtet.

Im Jahr 2022 wurden insgesamt TEUR 11.931 fir Modemisie-
rung, Instandhaltiung und Instandsetzung unserer Gebdude
sowie AuPenanlagen ausgegeben (Vorjahr TEUR 13.940).
Darin sind Investitionen zur Modernisierung an Wohnge-
bauden in Hohe von TEUR 440 enthalten sowie fir AuBen-
anlagen in Héhe von TEUR 323.

Fir die Renovierung und Instandsetzung von Wohnun-
gen bei Mieterwechsel wurden im Jahr 2022 insgesamt
TEUR 5.038 eingesetzt (Vorjahr TEUR 4.342). Die Mafinah-
men an den Objekten wurden in 2022 wie im Vorjahr aus-

schlieBlich aus Eigenmitteln der Genossenschaft finanziert.

s N

3
b
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323 TEUR

FUR MODERNISIERUNG
AN AUSSENANLAGEN
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Neubauvorhaben , Lipsia-Zwillinge”
BrackestraBe

NEUBAU

Mit dem Neubauprojekt ,lipsia-Zwillinge” in der BrackestraPe werden in der unmittel-
baren Nachbarschaft zu dem im Jahr 2020 fertiggestellien Hochhaus |, Lipsia-Turm” zwei
unfer energetischen und &kologischen Aspekien gestaltete Gebdude mit dem Ziel einer
Nachhaltigkeitszertifizierung  geplant. Bis zum Geschdftsjohresende 2022 sind  Bau-
vorbereitungskosten einschlieBlich akiivierter Eigenleistungen in Hohe von TEUR 1.043
(Vorjahr: TEUR 136) angefallen. Insgesamt werden Herstellungskosten in Hshe von
Mio. EUR 11,9 erwartet. Der Baustart musste in 2022 aufgrund der Kostenentwicklung im
ersten Halbjahr verschoben werden. Nunmehr ist die Bauausfihrung im Zeitraum 2023 bis
2025 vorgesehen.




SPAREINRICHTUNG

Das Sparvolumen hat sich im Geschaftsjohr 2022 um
TEUR 564 leicht verringert. Zum 31.12.2022 betrugen die
Spareinlagen TEUR 54.458 (31.12.2021: TEUR 55.022). Im
Geschdftsjahr standen ohne Beriicksichtigung interner Umbu-
chungen den Zugéngen in Hoéhe von TEUR 9.432 Abgdnge
in Hohe von TEUR 9.996 gegeniber.

Der Einlagenbestand stellt sich zum Bilanzstichtag im Ver-

gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR Prozent TEUR Prozent
sl ne o w6 130% 238
. Iungfr I s"g ............... 43 26 6 ........... 794 ............. 4 I 928 ............ 762 .......

Die durchschnitiliche Spareinlage pro Sparer befrug TEUR 28
per 31.12.2022 (31.12.2021: TEUR 28). Die Sparguthaben
wurden in 2022 durchschnittlich mit 0,54 Prozent (2021: 0,67
Prozent) verzinst. Sparer sind ausschlieBlich Mitglieder und

deren Angehérige im Sinne von § 15 AO.

Eingangsbereich Spareinrichtung

LIPSIA GESCHAFTSBERICHT 2022

Die erforderlichen Melde- und Anzeigepflichten gegenuber
der Deutschen Bundesbank und der BaFin erfolgen sach-
und termingerecht. Die Genossenschaft gehért dem Selbst-
hilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen von Wohnungs-
genossenschaften beim GdW Bundesverband deutscher

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. an.

Im Geschdfisiahr 2022 betrieb die Spareinrichtung je eine
AuBenstelle in den Wohngebieten L&Bnig und Mockau.
Durch das auch Corona-bedingt verénderte Kundenverhalten
der Sparer zur Kontaktaufnahme und Abwicklung der Spar-
vorgénge wurde bis zum Berichtszeitpunkt eine Konzentra-
fion des Sparbetriebs am Hauptstandort der Genossenschaft
festgelegt und die AuBenstellen werden zukinftig nicht mehr
betrieben. Eine zielgruppenorientierte Beratung und persén-
liche Betreuung steht weiterhin an erster Stelle und kann ganz

individuell eingerichtet werden.

Die Spareinlagen werden als Finanzierungsmittel fur die

Hausbewirtschaftung eingesetzt.

RUND 54 MIO. EUR

SPARVOLUMEN
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BETEILIGUNGEN

Die Genossenschaft halt 100 Prozent der Gesellschaftsanteile der o
LBS Lipsia Bau und Sanierung GmbH. Zwischen der Wohnungsge- o
nossenschaft ,Lipsia” eG und der Lipsia Bau und Sanierung GmbH ,

als Tochterunternehmen besteht umsatzsteuerliche Organschaft und der M ,".arbe,".enden

ein Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsvertrag. Im Geschéfts-

jahr 2022 wurde das Eigenkapital der Tochtergesellschaft mit einer haben einen HOCh' Oder
Zufihrung zur Kapitalricklage von TEUR 300 gestérk. Fachschulabsch’uss Oder

Aufgrund des Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsvertrages mit einen Abschluss der

der Lipsia Bau und Sanierung GmbH wird der Jahresiberschuss des B f k d .
Geschdftsjahres 2022 in Hohe von TEUR 291 (Vorjahr: TEUR 457) erursakaaemie

an die Muttergenossenschaft abgefthrt.

ENTWICKLUNG IM PERSONALBEREICH

Von den 63 Mitarbeitenden zum 31.12.2022 haben 39 einen
Hoch- beziehungsweise Fachschulabschluss oder einen
Abschluss der Berufsakademie. Alle anderen haben entspre-
chende Berufsabschlusse. Qualifizierungs- und Weiterbil-
dungsmaPnahmen werden entsprechend den Anforderungen
durchgefihrt. Die Vergitung der Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter orientiert sich am Tarif der Wohnungswirtschaft. Um den
Erfordernissen einer effektiven Verwaltung und Mitglieder- /
Mieterbefreuung gerecht zu werden, besteht neben der
Kernarbeitszeit ein Cleitzeitsystem sowie die Méglichkeit
mobiler Arbeit.

In den letzten Jahren hat sich eine ausgewogene Altersstrukiur
entwickelt. 45,2 Prozent der Belegschaft sind unter 50 Jahre
alt. Zurzeit bildet die Genossenschaft vier Auszubildende und
eine Studentin im dualen Studiengang zum Bachelor of Arts
(BA) aus.

Zurzeit bildet die Genossenschaft vier Auszubildende

und eine Studentin im dualen Studiengang zum
Bachelor of Arts (BA) aus.



3. LAGE

VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Die Vermogenslage stellt sich zum Bilanzstichiag wie folgt dar:

Mio. EUR

davon Spareinlagen

31.12.2022
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31.12.2021 Veréinderung

Prozent Mio. EUR Prozent

GESAMTVERMOGEN / BILANZSUMME

Das Anlagevermégen der Genossenschaft betrug zum
31.12.2022 84,5 Prozent der Bilanzsumme (31.12.2021:
84,8 Prozent). Gegeniber dem Vorjahr haben sich die
Buchwerte des Anlagevermégens um TEUR 6.127 ver-
mindert.

Die Abnahme der Buchwerte des Anlagevermégens
war vor allem bedingt durch die planméBigen Abschrei-
bungen in Hshe von TEUR 8.234. Geringe Abgange
waren bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung zu
verzeichnen.

Der Verminderung der Buchwerte des Anlagever-
mogens  haben insbesondere  Bauvorbereitungskos-
ten fur ein Neubauvorhaben in Héhe von TEUR Q07
(2021: TEUR 1306), nachtragliche Herstellungskosten fur
ModernisierungsmaBnahmen einschlieBlich  akfivierter
Eigenleistungen an Wohngebduden und AuBenanla-
gen in Hshe von TEUR 701 (2021: TEUR 2.681) sowie

Zugéinge bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung in
Hohe von TEUR 139 (2021: TEUR 171) entgegenge-

wirkt,

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditins-
fituten verminderten sich in 2022 um TEUR 7,628, Son-
dertilgungen wurden dabei in Héhe von TEUR 1.021

vorgenommen.

Der Verschuldungsgrad des Anlagevermdgens betrug
zum Bilanzstichtag 33,6 Prozent (31.12.2021: 35,3
Prozent). Das entspricht einer Verschuldung von rund
176 Euro/m?2 Wohnflache (31.12.2021: rund 190 Euro/m?
Wohnfléche).

Das bilanzielle Eigenkapital ist gegeniber dem Vorjah-
resbilanzstichtag um 1.883,7 TEUR auf 181.126,8 TEUR
gestiegen. Es betragt damit 62,2 Prozent der Bilanzsum-
me (31.12.2021: 60,3 Prozent).
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Das langfristig gebundene Vermégen der Genossen- net. Zum 31.12.2022 verfigte die Genossenschaft ber
liquide Mittel in Hohe von TEUR 31.675 (31.12.2021:

TEUR 31.318).

schaft ist ausreichend mit langfristigen Fremdmitteln und
Eigenkapital finanziert. Dartber hinaus ergibt sich zum
Bilanzstichtag eine Finanzreserve von TEUR 17431
(31.12.2021: TEUR 15.604). Die Zahlungsstréme aus der laufenden Geschafistatig-
keit und aus Tilgungen haben sich - vereinfacht darge-
Im Berichtszeitraum war die Finanzlage der Genossen- stellt - wie folgt entwickel:

schaft durch sténdige Zahlungsfahigkeit gekennzeich-

Laufende Geschdaftstatigkeit 2022 in TEUR 2021 in TEUR

Jahrestberschuss 2.268 2.358
. ZUSChrelbung en ............................................................................................................................................. 0 .................................. 3 ” .
B schre|bungeno e gensmn o SAn\ggevermogens .................................................................. dpg o
stoufwendungen .................................................................................................................................. ]3" ................................ ] 627 .
L |_| qUId“atszuﬂuss d US . |q Ufende r Gesc h d ﬂsm hgke“ ......................................................................... ] ] 3]3 .............................. ] ] 892 |
L. p|0anBlgerKOp ”O |dlenst ...................................................................................................................... 79]8 ............................. 8274 |
L |_| qUId“atszuﬂuss nGCh . p| q nmqﬁlg em 4 Kap “ °|dlenst ....................................................................... 3895 .............................. 36]8

Die Mittelabflusse aus der Investitionstétigkeit wurden daraus gedeckt. Die Vermégens- und Finanzlage der Wohnungsgenossen-
schaft ,Lipsia” eG ist stabil.

ERTRAGSLAGE

Das Jahresergebnis 2022 liegt mit einem Jahresiberschuss von TEUR 2.268 um TEUR Q0 unter dem Vorjahresergebnis und ist durch

Sondereinflisse gepragt.

Bereinigtes Jahresergebnis

Jahrestberschuss 2268 2358
LSO Ungen O .
Gewinnabfihrung [BS 291 457

Daos bereinigte Jahresergebnis liegt um 387 TEUR iber
dem des Vorjahres und mit 913 TEUR Uber dem bereinigten
Planergebnis 2022 in Hohe von 1.064 TEUR.

verursacht. Den  Versicherungsentschadigungen  stehen
aber Instandsetzungsaufwendungen in gleicher Hohe
gegeniber. Erfrége aus Fordermitteln wurden 2022 in
Haohe von TEUR 148 vereinnahmt.

Positiv auf das Jahresergebnis 2022 haben sich folgende Ent-
wicklungen ausgewirkt: 2. Neben der Erhdhung sonsfiger betrieblicher Ertréige hat

sich 2022 vor allem die Verringerung des Zinsaufwandes

1. Die um die Sondereinflisse (Zuschreibungen Anlagever-

mégen im Vorjahr) bereinigten sonstigen betrieblichen
Ertrage liegen mit TEUR 453 Gber dem Vorjahr. Dies
wurde vor allem durch um TEUR 94 hshere Ertréige aus
Schadenersatzleistungen und durch die um TEUR 98 iber

dem Vorjahr liegenden Versicherungsentsch&digungen

for Darlehensverbindlichkeiten um TEUR 250 gegeniber
dem Vorjahr positiv auf das Ergebnis ausgewirkt. Dies re-
sultiert im Wesentlichen aus den planméfigen Tilgungen im
Geschdfts- und im Vorjahr, aber auch aus Prolongationen
zu ginstigeren Konditionen. Der Zinsaufwand fur die Spar-

einlagen ist um TEUR 64 zurickgegangen.
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3. Die Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung sind gegeniber dem Vorjohr geringfigig um TEUR 55 gesunken.

Folgende Entwicklungen haben das Ergebnis starker belastet:

1.

Die Kosten fur die Sanierung der Nachbezugswohnun-
gen haben sich durch Preisanstiege der Baudienstleistun-
gen weiter erhdht. Im Zusammenhang mit den planméfig
durchgefihrten ModernisierungsmaBBnahmen des Jahres
2022 sind im Vergleich zum Vorjahr um 450 TEUR gerin-

gere Aufwendungen enfstanden.

Die Nettomieterlése betragen im Geschdftsiahr 2022
TEUR 28.544 und sind damit geringfigig um TEUR 50
gegeniber dem Vorjahr zurickgegangen. Die Erlos-
schmalerungen und  Mietminderungen befrugen rund
5,2 Prozent der Sollmiete fur Wohnungen (Vorjahr:
4,6 Prozent).

Die nicht umlageféhigen Betriebskosten belaufen sich auf
TEUR 986 und haben sich gegeniber dem Vorjahr um
TEUR 244 erhsht.

Die Personalkosten haben das Ergebnis mit TEUR 82
mehr belastet, insbesondere verursacht durch Tarifstei-

gerung und der Schaffung zusatzlicher Stellen.

2022 in TEUR 2021 in TEUR Veriinderung in TEUR
1958 2.408 450

341 242 +99

3.831 4.231 400

5.038 4.342 + 696
11.168 11.223 55

4. Die Steuern vom Einkommen und Errag betrugen fur 2022

TEUR 160 gegeniber TEUR 249 im Geschaftsjahr 2021.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind gegen-
Uber dem Vorjahr insgesamt um TEUR 334 gestiegen,
wesentlichen Anteil daran haben erhohte Beratungsleis-
fungen und nach den beiden Vorjahren wieder angestie-

gene Aufwendungen fur Veranstaltungen und Mieterfeste.

Der aufgrund des Ergebnisabfihrungsvertrages verein-
nahmte Johresgewinn 2022 der Tochtergesellschaft [BS
Lipsia Bau und Sanierung GmbH in Héhe von TEUR 291
liegt mit TEUR 166 unter den Beteiligungsertrégen des Vor-

jahres.
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[II. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

PROGNOSEBERICHT

Vor dem Hintergrund eines wachsenden Wohnungsmarktes in
der weiter an Attrakivitat gewinnenden Stadt Leipzig wird die
Geschdftstatigkeit der VWWohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG
auf der Grundlage der langfristigen Unternehmensplanung
an dem Ziel der guten und sicheren Wohnraumversorgung

ihrer Genossenschaftsmitglieder ausgerichtet.
Kernpunkte der langfristig geplanten Entwicklung sind:

1. Bestandsentwicklung durch geplante Modernisierung
und Instandsefzung

2. umfangreiche Aufbereitung der gekindigten Wohnungen
fir den Wiederbezug

3. Neubauprojekt ,Lipsia-Zwillinge” in der BrackestraBe

4. Anpassung an die Entwicklung des Marktes, auch hin-
sichtlich der Mietenentwicklung, intensive Verhandlungen
mit Versorgungsunternehmen zur Begrenzung der Ne-
benkosten des Wohnens

5. Weiterentwicklung der Strategien beziglich Digitalisie-
rung, Elekiromobilitat und Nachhaltigkeit

RISIKOBERICHT

Risiken und Chancen der Genossenschaft veréndern sich
regelmaBig durch stetigen Wandel in den Mérkten und durch
Weiterentwicklungen von gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen. Das Risikomanagement der Wohnungsgenossenschaft
,Lipsia” eG umfasst MaPnahmen fur ein systematisches Erken-
nen, Bewerften und Steuern von Risiken und Chancen. Getra-
gen durch die Planungs- und Berichtsprozesse im Controlling
und ergénzt durch Vorgaben zur Compliance, ein unterneh-
mensweites internes Kontrollsystem und eine risikoorientierte
interne Revision, ist das Riskomanagement ein wichtiger Be-
standteil der Unternehmenssirategie und der operativen Un-

ternehmensfhrung.

Ziel des Risikomanagementsystems ist die Minderung von
Gefdahrdungspotenzialen und die akfive Bewdltigung von
geschéftsfeldbezogenen Risiken. Damit soll die strategische
und nachhalfige Ausrichiung des Unfernehmens unterstitzt

und der Fortbestand der Genossenschaft gesichert werden.

Anfang 2023 wurde das langfristige Bestandsentwicklungs-
konzept entsprechend den akiuellen Markianforderungen und
unter Aufnahme von notwendigen MaBnahmen zur energeti-

schen Verbesserung iberarbeitet.

Die Mieterlése werden in 2023 aufgrund von Modemisie-
rungsumlagen und Mieterhdhungen bei Neuvermietung mode-
rat ansteigen. Fir das Geschéftsjohr 2023 rechnet die Genos-
senschaft mit einemJahresiberschuss in Héhe von Mio. EUR 1,2,
der verursacht durch héhere planméBige Instandhaltungsauf-

wendungen unter dem Vorjahresergebnis liegen wird.

Die Finanzreserve wird vor allem wegen hoher Investitionen in
das Neubauprojeki und Modernisierungen in 2023 laut Pla-
nung abgebaut, jedoch nicht unter Mio. EUR 16,8 sinken. Trotz
der hohen Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsausgaben verfugt die Genossenschaft weiterhin Gber eine
hohe Finanzreserve, sodass eine zukunftsorientierte Bestands-
entwicklung und die Erhaltung unserer sehr guten Markiposition

gewdhrleistef bleiben.

Die  Wohnungsgenossenschaft ,lipsia” eG unterliegt als
Kreditinsfitut im Sinne des KWG den von der Bundesanstalt
fur Finanzdienstleistungsaufsicht - versffentlichten  Mindest-
anforderungen an das Risikomanagement. Die Genossen-
schaft verfigt vor diesem Hintergrund tber eine Risiko- und

Geschdftsstrategie, die regelmafig aktualisiert wird.

Die Risikostrategie der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG
ist unter Beachtung der gesetzlichen, satzungsmaBigen sowie
bankenaufsichtsrechtlichen Anforderungen darauf ausgerich-
tef, entsprechend der Geschéfissirategie die Mitglieder zu
fordern sowie die Genossenschaft nachhaltig zu entwickeln.
Die Risikotragféhigkeit wird im jahrlichen Turnus oder ad hoc
bei wesentlichen Verénderungen der identifizierten Risiken
ermittelt und Stresstests zu Markfpreis-, Adressausfall- und
durchgefthrt.  Nachhaltigkeitsri-

siken werden stérker in die Betrachtungen einbezogen. Fur

Liquiditatsrisiken  werden

alle Hauptgeschéftsprozesse werden einmal jghrlich Risiken



erfasst und bewertet, die Ergebnisse dieser Risikoanalyse
werden in einer Risikoselbsteinschétzung zusammengefasst.
Der Vorstand hat festgestellt, dass die betrachteten Risiken in
einem angemessenen Verhdltis zur Risikotragféhigkeit der
Wohnungsgenossenschaft stehen und keine bestandsgefcihr-

denden Risiken bestehen.

Im Mittelpunkt des Controllings steht das fir die Genossen-
schaft entwickelte Kennzahlensystem. Die ausgewdhlten
Kennzahlen werden regelmaBig zur Beobachtung und Uber-
prifung wesentlicher betfriebswirtschaftlicher und wohnungs-
wirtschafilicher Entwicklungen in der Genossenschaft und
im Umfeld ermittelt und ausgewertet. Das Kennzahlensys-
tem wird den akiuellen Erfordemissen angepasst. Auf dieser
Basis wurde auch das Frihwarnsystem in der Genossenschaft
aufgebaut. Ein wesentlicher Bestandteil des Risikofrihwarn-
systems und der Ermittlung der Risikotragféhigkeit ist der lang-
frisige Wirtschafts- und Finanzplan der Genossenschaft. Er
bericksichfigt alle erkennbaren Risiken und wird nach dem

Prinzip der Vorsicht aufgestellt.

Im Kerngeschft der Bestandsbewirtschaftung wurden sowohl
das Markipreisrisiko als auch das Adressenausfallrisiko als
gering eingestuft. Die mit den Mietern der Genossenschaft
bestehenden Dauernutzungsvertrage sorgen fir eine verlassli-
che Planungsgrundlage, sodass nicht mit bestandsgeféhrden-
den Mietpreiséinderungen zu rechnen ist. Die trotz staaflicher
Unterstitzung starke Erhdhung der umlageféhigen Betriebs-
kosten fuhrt im Zusammenhang mit dem inflationsbedingten
Anstieg der allgemeinen Lebenshaltungskosten zu einem er-
hohten Risiko von Mietrickstéinden beziehungsweise Miet-
ausfallen. Zum aktuellen Zeitpunkt ist jedoch unter verstérkter
Analyse der Forderungsentwicklung und mit einem akfiven
Mahn- und Klagewesen mit Unterstitzung durch zwei Mit-
arbeitende im Sozialmanagement weder aktuell noch mittel-
bis langfristig mit geféhrdenden Liquiditétsrisiken zu rechnen.
Grofere Risiken sehen wir in der weiteren Entwicklung der
Baukosten und Instandhaltungsaufwendungen, die sich in den
letzten Jahren signifikant erhsht haben. Wir bericksichtigen
bei der aktuellen Planung der baulichen Mafinahmen zur Be-
standsentwicklung und Bestandserhalt das héhere Preisniveau
und werden alle unsere geplanten BaumaBBnahmen hinsicht-

lich ihrer wirtschafilichen Tragfahigkeit analysieren.

Durch die erfolgte Veréinderung der Fremdfinanzierungs-
bedingungen hat sich das Zinsrisiko im Geschaftsjahr 2022
zwar erhoht, die Auswirkungen werden aufgrund der hohen
Eigenkapitalausstattung vom Vorstand weiterhin als gering

eingestuft. Fur die Ablésung, Prolongation und Aufnahme
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von Darlehen existiert ein langfristiger Plan. Darlehen mit
Zinsanpassung bis einschlieBlich 2024 wurden bereits iber
Forward-Vereinbarungen prolongiert. Klumpenrisiken wurden
weitestgehend ausgeschlossen. Die vorgesehenen planmafi-
gen Tilgungen und Ablésungen von Darlehen in den néchsten
Jahren werden die Beleihungssituation der Genossenschaft
weiter verbessern. Die hohe Eigenkapitalausstattung und die
Finanzreserve und das damit verbundene sehr gute Rating bei
den Banken geben der Genossenschaft eine gute Verhand-
lungsbasis. Aufgrund der stabilen Ertragslage der Genossen-
schaft, der Zinsdegression bei den Objekifinanzierungsdar-
lehen und der markiadéquaten Steuerung der Sparzinsen
ist das Zinscéinderungsrisiko fur die Genossenschaft weiterhin

tragbar und gering.

Die flissigen Mittel der Genossenschaft sind bei systemrele-
vanten Banken angelegt. Spekulative Anlagen werden nicht
getatigt. Die wirtschaftliche Situation der Banken wird anhand
sffentlich zugdnglicher Informationen dokumentiert und halb-
ichrlich dem Vorstand vorgelegt. Die Geldanlagestrategie ist
gemdf dem Vorsichtsprinzip auf Sicherheit ausgerichtet. Deri-
vate Finanzinstrumente fanden und finden keine Anwendung.
Die mit den bilanziellen Finanzinstrumenten verbundenen
Risiken stellen keine grundlegende Geféhrdung der Genos-

senschafft dar und finden Beriicksichtigung in den Planen.

Mittel- und langfristig ergeben sich Anforderungen und Ver-
pflichtungen aus dem Klimaschutzgesetz, auf die sich die
Genossenschaft vorbereitet. Aus dem Ziel einer Dekarboni-
sierung werden sich finanzielle Belastungen fur Sanierungs-
maBnahmen zur energetischen Verbesserung der Bestande,
fir besondere Anforderungen an den Wohnungsneubau,
fur die Veréinderung von Energietrégern und fir den Ausbau
von Infrastruktur ergeben. Auf der Grundlage unserer im Ge-
schéftsjahr durchgefihrten energetischen Portfolioanalyse ha-
ben wir unsere Geschéftssirategie auf eine Reduzierung von
klimaschadlichen Treibhausgasen in unseren Bestéinden aus-
gerichtet und werden konkrete MaPnahmen zur Erreichung
der gesetzlichen Klimaziele ableiten. Wir haben dies in unse-
re Planungsrechnungen aufgenommen und gehen davon aus,
dass dieser mit Kosten- und Vermietungsrisiken verbundene
Pfad der Modemisierung unserer Bestdnde mit dem Ziel von
Klimaneutralitat durch erhebliche sffentliche FérdermaBnah-

men unter verldsslichen Rahmenbedingungen unterstitzt wird.

Die nach Beginn des Ukraine-Krieges befurchteten Versor-
gungsengpdsse bei Energie- und Warmelieferungen sind bis-
her nicht eingetreten. Aufgrund der bisher milden Witterung

und der ausreichend vorhandenen Gasvorrdte in den be-
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stehenden Gasspeichern der Versorger werden akivell auch

keine Engpdsse erwartet.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und re-

agiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikoma-

CHANCENBERICHT

Die Geschdftsstrategie der VWohnungsgenossenschaft, Lipsia” eG
basiert auf einer guten Nachfrage nach Wohnraum in der
Stadt Leipzig. Diese wird sich nach vorliegenden Prognosen
zur Einwohnerentwicklung auch im Geschftsjahr 2023 und
in den Folgejahren fortsetzen. Dabei wird die Genossenschaft
auf Grundlage der satzungsgemaBen Aufgabenerfillung den
vorhandenen Wohnungsbestand weiter pflegen und entwi-

ckeln und ergéinzend neuen Wohnraum schaffen.

Dariber hinaus hat die Genossenschaft ein ausreichendes
Mietsteigerungspotenzial und beleihungsfreie Grundsticke.
Die vorhandene Finanzreserve ergibt nach derzeitiger Er-
kenntnis ausreichende Sicherheit, um den Risiken aus der
Entwicklung der Baupreise und der allgemeinen Preisent-
wicklung, dem Zinserhdhungsrisiko und der Altersstruktur ent-

gegenzuwirken.

Durch planméfige Modernisierungs- und  Instandhaltungs-
maBnahmen, die Ablésung und Umschuldung von Darlehen
sowie Prolongationen erfolgt eine Risikominimierung und
die Beleihungssituation der Genossenschaft wird verbessert.

Eine Bestandsgefshrdung ist sowohl kurzfristig als auch in der

langfristigen Betrachtung nicht zu erkennen.

leipzig, 17. Marz 2023
Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG

Der Vorstand

Mediee

Annett Schiele

nagementsystems der Genossenschaft mit angemessenen
MaBnahmen zum Umgang mit den idenfifizierten Risiken.
Dies betrifft auch MaPnahmen zur Anpassung von opera-
tiven Geschéftsprozessen unter Nutzung aktueller techno-

logischer Méglichkeiten.

Die Tochtergesellschaft Llipsia Bau und Sanierung GmbH
schafft Unabhangigkeit von Kapazitétsengpéssen im Bau-
handwerk fir den Bereich der Wohnungsaufbereitung im
Nachbezug und stérkt durch das positive Ergebnis unsere

Genossenschaft.

Mit dem geplanten Neubau ,lipsio-Zwillinge”, dessen Fer-
figstellung im Frihjahr 2025 geplant ist, wird das Bestands-
portfolio der Genossenschaft weiter aufgewertet und die
Markiposition in Leipzig gefestigt. Langfristig streben wir das
Erreichen der Klimaziele unter Beibehaltung der Bezahlbar-

keit des genossenschafilichen Wohnens an.

Die Erweiterung der digitalen Angebote steht ebenfalls im
Fokus der néchsten Jahre, um dem Ziel der maximalen Mit-
gliederorientierung umfassend gerecht zu werden. In kurzfris-
tiger Befrachtung setzen alle Verantwortlichen auf eine rasche
Befriedung in der Ukraine sowie eine nachhaltige Uberwin-
dung der Pandemienachwirkungen, um das in den vergange-
nen Jahren eingeschréinkte genossenschaftliche Miteinander

wieder verstérkt zu akfivieren.

-

T

Dr. Kristina Fleischer

Re'nhom
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BILANZ

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR EUR

ANLAGEVERMOGEN

Entgeltlich erworbene immaterielle

Vermdgensgegenstéinde 91.814,52 120.702,70
Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten 241.772.896,45 248.738.132,29
Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten 1.735.504,82 1.891.122,06
Grundstiicke ohne Bauten 91.011,60 91.011,60
Betriebs- und Geschaftsausstattung 674.428,35 705.356,23
Anlagen im Bau 49.33777 216139,83
Bauvorbereitungskosten 1.095.612,35 245.418.791,34 175.552,43

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 325.000,00 25.000,00
Anteile an eingetragenen Genossenschaften 30,00 325.030,00 30,00
Anlcgevermégen insgesamt 245.835.635,86 251.963.047,14

UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorrdte

Unfertige Leistungen 11.370.219,52 11.963.704,77
Celeistete Anzahlungen 118.984,09 11.489.203,61 107.106,30

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéinde

Forderungen aus Vermietung 85.780,29 52.914,50
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 739.650,08 912.324,44
Sonstige Vermégensgegenstdnde 1.186.378,19 2.011.808,56 830.398,65

Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3167492743 31.317.730,82

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 58.712,15 8.688,56

291.070.287 61 297.155.915,18




Y A Ps|A GESCHAFTSBERICHT 2022 AR

PASSIVA

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR EUR

EIGENKAPITAL

Geschéftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 370.242,00 333.328,00
- der verbleibenden Mitglieder 10.001.663,96 10.047.347.28
- aus gekindigten Geschéftsanteilen 15.453,00 9.639,00
(Ruckstandig fallige Einzahlungen auf Geschdftsanteile) (3.519,00) 10.387.358,96 (3.519,00)
Kapitalricklage 226614094 224814094
Ergebnisriicklagen
Sonderricklage gemaf §27 Abs.2 Satz 3 DMBIIG 98.602.000,62 98.602.000,62
Gesetzliche Ricklage 3202.609,29 31.875.766,38
(davon aus dem Jahresiberschuss des
Geschdftsjahres eingestellt) (226.84291) (235.857,34)
Andere Ergebnisricklagen 35.721115 41 34.004.174,42
(davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt) (1.722.940,99) 166.431.725,32 (3.148.021,70)

Bilanzgewinn

Jahresiberschuss 226842910 2.358.573,36
Einstellung in Ergebnisricklagen -226.842.91 2.041.586,19 -235.857.34
Eigenkapital insgesamt 181.126.871,41 17924311266
RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen fir Pensionen 280.949,53 258.686,45
Steuerriickstellung 155.800,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 1.047157,95 1.483.90748 1.830.723 31

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniber Kredifinstituten 40.054.627,82 47141.335,09
Spareinlagen 54.458.059,44 55.022.044,80
Erhaltene Anzahlungen 12.452.075,77 12.207130,07
Verbindlichkeiten aus Vermietung 296.851,33 231.095,56
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 869.400,06 868.114,38
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 2576170 9412596
Sonstige Verbindlichkeiten 70.937,20 259.546,90
- davon aus Steuern (40.470,52) 108.459.568,72 (231.339,23)

291.070.287,61 29715591518
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

2022 2021
EUR EUR EUR
UMSATZERLOSE
- aus der Hausbewirtschaftung 40.559.757,05 40.390.490,89
- aus Befreuungstatigkeit 389.724,00 356.556,36
- aus Lieferungen und Leistungen 51.340,20 41.000.821,25 49.391,75
Erhshung des Bestandes an unferfigen Leistungen 0,00 92.498,32
Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -593.485,25 0,00
Andere aktivierte Figenleistungen 21.954,58 36.278,97
Sonstige betriebliche Ertréige 1.343.430,94 1192.729,36

Aufwendungen fir bezogene lieferungen und Leistungen

- Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -22.680.387,51 -23.063.43411

ROHERGEBNIS 19.092.334,01 19.054.511,54

Personalaufwand

- Llhne und Gehalter -3.494.864,07 -3.40119,17
- Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung -690.356,39 -4185.220,46 -702.074,23
(davon fur Altersversorgung) (-21.340,17) (-51.021,04)

Abschreibung auf immaterielle Vermégensgegenstdnde

des Anlagevermsgens und Sachanlagen -8.233.974,24 -8.218.311,71
Sonstige betriebliche Aufwendungen 221211691 -1.878.408,94
Ertrésge aus Gewinnabfuhrung 291.244,31 457.502,39
Zinsertrége 79.125,78 13121,04
(davon aus Abzinsung) (1.847,00) (2.589,00)
Zinsen und Ghnliche Aufwendungen -1.311.241,49 -1.626.975,70
(davon aus Abzinsung) (1.791,84) (-3.64781)
Steuern vom Einkommen und Erfrag -160.395,10 -248.548,12
ERGEBNIS NACH STEUERN 3.359.755,90 3.449.69710
Sonstige Steuern -1.091.326,80 -1.091.123, 74
JAHRESUBERSCHUSS 2.268.429.10 2.358.573,36
Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisricklagen -226.842,91 -235.857,34

BILANZGEWINN 2.041.586,19 2122.716,02



ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG hat ihren Sitz in
leipzig und ist eingefragen in das Genossenschaftsregister

beim Amisgericht Leipzig (Reg.-Nr. 178).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vor-

schriffen des Handelsgesetzbuches.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlust-

rechnung und den Anhang (einschlieBBlich Anlagenspiegel,

LIPSIA GESCHAFTSBERICHT 2022

Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung

wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses fur

Wohnungsunternehmen wurde beachtet.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Entgelilich erworbene immaterielle Vermégensgegenstéinde
werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und
planmé&Big linear tber ihre voraussichtliche Nufzungsdauer

abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermégens erfolgte zu den

historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermindert

um die kumulierten planmafigen und auBerplanméBigen
Abschreibungen. Zinsen fur Fremdkapital wurden nicht

aktiviert.

Die im Berichtszeitraum aktiven Abschreibungen stellen sich

wie folgt dar:

Prozent der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Wohnbauten 2,0
SchlieBanlagen 4,0
Hof- und Wegebefestigungen 6,6 bis 12,5
AuBenanlagen 5,0 bis 12,5
Geschdaftsbauten 4,0
Betriebs- und Geschaftsausstattung 5,0 bis 33,3

Im Berichtsjahr zugegangene nachtrégliche Herstellungskos-
ten fur Modemisierungsmafnahmen an Wohnbauten wurden
ganzjghrig abgeschrieben. Zugénge an beweglichen Anla-
gegitern wurden zeitanteilig abgeschrieben.

Im Rahmen der Herstellungskosten wurden eigene Baube-
treuungsleistungen einschlieBlich anteiliger Verwaltungskosten

aktiviert.

Die selbstandig nutzbaren Vermogensgegenstéinde der

Betriebs- und Geschaftsausstattung mit Anschaffungskosten

bis 800 EUR netto (geringwertige Wirtschaftsgiter im Sinne
von § 6 Abs. 2 EStG) werden im Jahr des Zuganges in vol-
ler Hohe abgeschrieben, solche mit Anschaffungskosten bis

250 EUR netto werden unmittelbar als Aufwand erfasst.

Zuschreibungen wurden fir Wohngebdude, bei denen in
Vorjahren auBerplanméBige Abschreibungen auf Grund des
hohen strukturellen Leerstandes ausgefihrt wurden, wegen
Wegfall der Grinde fur die dauvernde Wertminderung nicht

vorgenommen.

27
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Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert
wurden nicht vorgenommen, da sich aufgrund von geplanten
Modernisierungsmafnahmen die mittelfrisiige Vermietungssitu-

atfion verbessern wird.

In Vorjahren wurden bei 65 Wohngebduden Abschreibungen
nach dem Férdergebietsgesetz vorgenommen. Vom Beibehal-
tungswahlrecht der niedrigeren Wertansaize gema3 Art. 67
Abs. 4 EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

Bei den Finanzanlagen handelt es sich im VWesenflichen um
Anteile an einem verbundenen Unternehmen. Der Wertansatz

erfolgt zu Anschaffungskosten.

Die Genossenschaft halt eine Beteiligung in Hohe von
100 Prozent an der Lipsia Bau und Sanierung GmbH mit Sitz
in leipzig. Das Eigenkapital der Tochtergesellschaft betreigt
505,2 TEUR, davon 300,0 TEUR Eigenkapitalerhéhung im Ge-
schéftsiahr. Das Jahresergebnis 2022 betréigt nach Abfihrung
des Jahresiberschusses von 291,2 TEUR an die WG, lipsia” eG
0,00 EUR. Es besteht mit der Tochtergesellschaft ein Beherr-

schungs- und Gewinnabfihrungsvertrag.

Die Genossenschaft halt weiterhin einen Anteil an einer einge-

tragenen Genossenschaft.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéinde werden
mit ihrem Nennwert ausgewiesen. Fir erkennbare Einzelrisiken

wurden Bewertungsabschlége vorgenommen.

Es bestehen Bewertungsunterschiede zwischen Handels- und
Steuerbilanz in den Posten Grundsticke mit Wohnbauten,
Jubildums- und Pensionsriickstellungen. Aus dem Differenzbe-
frag und unter Bericksichtigung der Verlusivortrége resultieren-
de akfive lafente Steuern wurden entsprechend dem Ansatz-

wahlrecht nicht bilanziert.

Die Ruckstellungen fur Pensionen wurden geméf versiche-
rungsmathematischem Gutachten unter Beriicksichtigung von

kinfigen Renfenanpassungen ermittelt. Die Bewertung zum

31.12.2022 erfolgte unter Anwendung der Sterbetafeln von
Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G) unter Beriick-
sichfigung eines Zehn-Jahresdurchschnittszinssatzes von 1,78
Prozent (Stand Dezember 2022; Laufzeit 15 Jahre) fir die Ab-

zinsung.

Der von der Deutschen Bundesbank ermittelte Sieben-Jahres-
durchschnittszinssatz befragt 1,44 Prozent (Stand Dezember
2022: Laufzeit 15 Jahre).

Der Unterschiedsbetrag gemaP § 253 Abs. 6 HGB zwischen
dem Ansatz der Ruckstellung mit dem Durchschnittszinssatz
der letzten sieben Jahre und der letzten zehn Jahre betréigt
299 TEUR.

Die Verpflichtungen aus Altersversorgungen sind teilweise durch
Rickdeckungsversicherungen gedeckt und durch Verpféndung
dem Zugriff tbriger Glaubiger entzogen. Geméaf § 246 Abs. 2
Safz 2 HGB wurde der Zeitwert der Rickdeckungsversicherung
per 31.12.2022 in Hohe von 29,5 TEUR mit der Pensionsriick-
stellung (Erfillungsbetrag per 31.12.2022: 775,8 TEUR) sowie
mit dem zur Sicherung von Pensionsansprichen verpféndeten
Bankguthaben in Hohe von 465,3 TEUR verrechnet.

Der Zinserirag aus Rickdeckungsversicherungen (10,8 TEUR)
wurde mit den Aufwendungen aus Abzinsung der Pensions-
rickstellung (12,6 TEUR) verrechnet, sodass nach Verrechnung
ein Zinsaufwand von 1,8 TEUR unter Zinsen und dhnliche Auf-

wendungen ausgewiesen wird.

Die sonsfigen Ruckstellungen sind ebenfalls nach den Grund-
sétzen veminfiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
voraussichtlichen Erfullungsbefrages gebildet worden. Sie be-
ricksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verpflich-

tungen.

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Archivierungskosten er-
folgte mit einer Abzinsung entsprechend des durchschnittlichen
Marktzinssatzes der letzten sieben Jahre bei einer Laufzeit von

zehn Jahren.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag angesetzt
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ SOWIE ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

l. BILANZ

Die Zusammensefzung und Entwicklung des Anlagevermé-
gens werden im beigefigten Anlagenspiegel (Anlage I} dar-

gestellt.

Unter den Bauvorbereitungskosten werden Kosten fir die
Planung zu einem Neubauprojekt und mehrerer geplanten

Feuerwehrzufahrten ausgewiesen.

In dem Posten ,Unfertige Lleistungen” werden ausschlief3-
lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen

(11.370,2 TEUR; Vorjahr: 11.963,7 TEUR).

Geleistete Anzahlungen werden mit 119,0 TEUR ausgewiesen
und betreffen noch nicht abgerechnete Betriebskosten Wohn-

eigentum.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind durch
den Leistungsverkehr mit der Lipsia Bau und Sanierung GmbH

verursacht.

Die sonstigen Vermdgensgegenstdnde enthalten insbeson-
dere Anspriche aus Instandhaltungsricklagen fur Eigen-
tumswohnungen (363,1 TEUR), aus Schadensfallen gegen-
Uber Versicherungen (169,8 TEUR), aus Gerichtskosten
(76,3 TEUR), aus Fordermitteln der Stadt Leipzig (107,5 TEUR)
und aus Uberzahlten Betriebskosten (411,0 TEUR).

Forderungen, die rechtlich erst nach Abschluss des Geschafts-
jchres 2022 entstehen, bestehen nicht.

Forderungen mit einer Resflaufzeit von gréBer einem Jahr in
Haohe von 363,1 TEUR betreffen die Instandhaltungsricklage
for im Wohneigentum befindliche Wohnungen.

Im Posten ,Sonstige Rickstellungen” sind folgende Rickstel-

lungen enthalten:

RUCKSTELLUNGEN FUR

ausstehende Rechnungen fiir Betriebskosten 15,0
Spareinlagen mit steigender Verzinsung 96,1
Prifungs- und Steuerberatungskosten 81,0
Archivierung 190,6
Personalkosten 143,8
unterlassene Instandhaltung 110,0
Prozesskosten 10,7

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen)
und die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte sind im bei-

gefigten Verbindlichkeitenspiegel (Anlage I1) dargestellt.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten enthal-
ten 51,7 TEUR abgegrenzte Zinsverbindlichkeiten und
490,4 TE UR abgegrenzte Tilgungen.

Die Verbindlichkeiten aus Spareinlagen weisen die Spar-
einlagen der Mitglieder unserer Genossenschaft und de-
ren Angehérigen in Hohe von 54.458,1 TEUR aus.

Die Spareinlagen gliedern sich wie folgt:

Sparbicher und Wachstumssparen 26.476,7
Fesizinssparen 2,5 Jahre 8073
Festzinssparen 4 Jahre 12.187,3
Festzinssparen 6 Jahre 14.986,8
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Vonden Verbindlichkeiten aus Vermietung entfallen 189,7 TEUR

auf Kautionen fur Gewerberdume und Wohnraumvermietung.

Verbindlichkeiten, die rechtlich erst nach Abschluss des
Geschdftsjahres 2022 entstehen, bestehen nicht.

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen

betreffen Lieferungen und Leistungen.

. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten insbesondere:

ERTRAGE AUS

2022 in TEUR 2021 in TEUR

Zuschreibungen 00 M4
Bonusfurbezogene|nsmndhghungslelsmngenderTochTergese”schOH ............................................ 4 36’6 ..................................... 435'7
derAUﬂosungdersonSngnRUCksrellungen ....................................................................................... ]36,020,3
Vers|CherungsemSChOdlgungen340,5242,3
R Zblswng s m ’ ] ........................................ 77,0 |
. SOChbeZUgen ........................................................................................................................................ 6 3’I ....................................... 65’ 5 .
ObgeweﬁetenForderungenUndgusfmherenmhren25,3 ....................................... 20,5
. For d erml ne |n ........................................................................................................................................ ] 48, 0 ......................................... 0, 0 .

Die Abschreibungen enthalten im Geschéftsjahr 2022 kei-
ne auBerplanméBigen Abschreibungen auf Wohnbauten.

Die Ertrage aus Gewinnabfihrung in Hohe von 291,2 TEUR
resultieren aus dem Gewinnabfihrungsvertrag mit der Toch-

tergesellschaft (Lipsia Bau und Sanierung GmbH).

D. SONSTIGE ANGABEN

Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Die Genossenschaft ist Mitglied des Selbsthilfefonds zur Siche-
rung von Spareinlagen von Wohnungsgenossenschaften. Ent-
sprechend § 4 Abs. 2 (b) des Statutes des Sicherungsfonds hat
die Genossenschaft ein Zahlungsversprechen hinsichtlich eines

Garantiebetrages in Hohe von 3074 TEUR abgegeben.

Aus laufenden Vertragen (Laufzeiten zwischen ein bis funf
Jahren) bestehen finanzielle Verpflichtungen in Hshe von
1,6 Mio. EUR. Dabei handelt es sich insbesondere um Dienst-
leistungsvertrage, Vertrége fur Hard-, Software und Intemet-

portale.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen Steuer-

rickstellungen fir das laufende Geschéftsjahr.

Ergebnisverwendungsvorschlag:

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossen-
schaft ,lipsia” eG schlagen vor, aus dem ausgewiesenen Bi-
lanzgewinn des Geschdafisjahres 2022 (2.041.586,19 EUR)
gemdafB § 41 der Satzung vier Prozent auf die Geschéftsgut-
haben der Mitglieder bei Beginn des Geschéftsjahres 2022
(399.452,01 EUR) als Gewinnanteile zu verteilen und den
verbleibenden Bilanzgewinn (1.642.134,18 EUR) in ,Andere

Ergebnisricklagen” einzustellen.
9 9
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Arbeitnehmer:
Die Zahl der im Geschaftsiohr 2022  durchschnittlich
Beschaftigten betrug:

Beschiiftigte  Teilzeitheschiiftigte

kaufmannische Mitarbeiter 34 13
technische Mitarbeiter 14 0
Auszubildende 5 0
Reinigungskrafte 1 1
54 14
Mitgliederbewegung:
. Kor re ktur TOd . frUher e r JOhre ................................................... 86 .
ZUgong ............................................................................... 384
Abgong .............................................................................. 324
3]]22022 ....................................................................... 8 568

Das Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat
sich im Geschaftsjohr um 45.683,32 EUR vermindert.

Leipzig, 17. Mdarz 2023
Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG

Der Vorstand

Annett Schiele

Nachtragsbericht:
Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2022 sind keine Vor-

géinge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Prifungsverband:

Verband Séchsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.
AntonstraPe 37

01097 Dresden

Mitglieder des Vorstandes
Hauptamtlicher Vorstand
Nelly Keding

Rolf Plluger

Annett Schiele

Vorsitzende
bis 31.08.2022
ab 15.08.2022

Nebenamtlicher Vorstand
Dr. Kristina Fleischer
Reinhold Mayer

Mitglieder des Aufsichtsrates
Dr. Alexander Vof3
Prof. Dr. Ulrike Grockel
Dietmar Kupfer
Martina Wilde
Gabriele Kshler

Vorsitzender

stellvertretende Vorsitzende

Reinhold Mayer

Dr. Kristina Fleischer
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ANLAGE |

ANLAGENSPIEGEL stond: 31.12.2022

ANLAGEN Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand Lugiinge Abgiinge Lugiinge Abgiinge Stand
01.01.2022 im Geschiiftsjahr im Geschiiftsjahr 3112.2022
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Entgeltlich erworbene Immaterielle 697.475,08 0,00 0,00 0,00 0,00 697.475,08
Vermégensgegensttinde
SACHANLAGEN
Grundstiicke mit Wohnbauten 513.907.297,62 682.559,82 22.734,33 216.139,83 0,00 514.783.262,94
Grundstiicke mit Geschdafts- und anderen Bauten 5.753.507,90 18.618,86 0,00 0,00 0,00 5.772.126,76
Grundstiicke ohne Bauten 91.011,60 0,00 0,00 0,00 0,00 91.011,60
Betriebs- und Geschdﬁsoussfoﬁung 3.259.582,48 139.377,60 67.260,81 0,00 0,00 3.331.699,27
Anlagen im Bau 216.139,83 49.331,11 0,00 0,00 216.139,83 49.33177
Bouvorbereitungskosfen 175.552,43 920.059,92 0,00 0,00 0,00 1.095.612,35

SACHANLAGEN GESAMT 523.403.091,86  1.809.95397 89.995,14 216.139,83 21613983  525.123.050,69

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00  300.000,00 0,00 0,00 0,00 325.000,00
Anteile an eingefragenen Genossenschaften 30,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30,00
Finonzon\ogen gesamt: 25.030,00 300.000,00 0,00 0,00 0,00 325.030,00

ANLAGEVERMOGEN GESAMT 524125.59694  2.109.95397 89.995,14 216.139,83 21613983 526.145.555,77

ANLAGE |l

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL Siond: 31.12.2022 (Vorahreswerte in Klammern) in EUR

VERBINDLICHKEITEN insgesamt
unter 1 Jahr
40.054.627,82 7.585.120,83

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

(47141.335,09) (7629.809,94)
12.452.075,71 12.452.075,77
Erhaltene Anzahlungen (12.207130,07) (12.207130,07)
s . : 296.851,33 296.851,33
Verbindlichkeiten aus Vermietung (2310955 (231.095,56)
s : : : 869.400,06 852.963,19
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (868.114,38) (84417309)
g . . 25161710 257.617,10
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen (94125 96) (94125.%)
: o : 70.937,20 70.937,20
Sonstige Verbindlichkeiten (259.546.90) (259.54690)

54.001.509,28 21.515.565,42

GESAMTBETRAG

(60.801.34796) (21.265.881,52)
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Abschreibungen
Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert am Buchwert am
(kumuliert) im Geschiftsjahr auf Abgiinge (kumuliert) 3112.2022 01.01.2022
01.01.2022 31.12.2022
Euro Euro Euro Euro

576.772,38 28.888,18 0,00 605.660,56 91.814,52 120.702,70
265.169.165,33 7.863.935,49 22.734,33 273.010.366,49 241.772.896,45 248.738.132,29
3.862.385,84 174.236,10 0,00 4.036.62194 1.735.504,82 1.891.122,06
0,00 0,00 0,00 0,00 91.011,60 91.011,60
2.554.226,25 166.914,47 63.869,80 2.651.270,92 674.428,35 705.356,23
0,00 0,00 0,00 0,00 49.337,77 216.139,83
0,00 0,00 0,00 0,00 1.095.612,35 175.552,43
271.585.77742 8.205.086,06 86.604,13 279.704.259,35 245.418.791,34 251.817.314,44
0,00 0,00 0,00 0,00 325.000,00 25.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 30,00 30,00
0,00 0,00 0,00 0,00 325.030,00 25.030,00

272.162.549,80 8.233.974,24 86.604,13 280.309.91991 245.835.635,86 251.963.04714

1) enthalten sind geplante Sondertilgungen in Hahe von 414,5 TEURO (Vorjahr: 1.435,7 TEURO)

Restlaufzeit gesichert Art der Sicherung
1 bis 5 Jahre iber 5 Jahre

19.572.135,94) 12.897.371,05 40.054.627,82 Grundschuld
(23.412.947,23) (16.098.577,92) (47.141.335,09) Grundschuld

0,00 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00)

0,00 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00)

16.436,87 0,00 0,00

(23.941,29) (0,00) (0,00)

0,00 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00)

0,00 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00)

19.588.572,81 12.897.371,05 40.054.627,82

(23.436.888,52) (16.098.57792) (47.141.335,09)



B

LIPSIA GESCHAFTSBERICHT 2022 .

BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

ZUR TATIGKEIT IM GESCHAFTSIAHR 2022

Der Aufsichtsrat der VWWohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG hat
gemdaB § 38 GenG und gemdB § 25 der Satzung den Vor-
stand bei dessen Geschéfisfuhrung Uberwacht, beraten und

gefordert.

Fur die Stadt leipzig ist festzustellen, dass der soziodemo-
graphische Wandel und die wirtschaflichen Entwicklungsper-
spektiven unsere Genossenschaft vor wohnungswirtschaftliche
Herausforderungen stellen, die von einem partiellen Uberan-
gebot auf dem Wohnungsmarkt und von Aufgaben des gesell-
schaftlichen Sozialmanagements geprégt sind. Der Vorstand
begegnet dem mit operativen MaBnahmen im Tagesgeschaft
und mit strategisch geplanten Entscheidungen zur langfristigen
Unternehmensentwicklung. Hervorzuheben sind die im Be-
triebsvergleich s¢ichsischer Wohnungsgenossenschaften durch-
schnitilichen Aufwendungen fir Modemisierung und Instand-
haltung, die, in Verbindung mit genossenschafflich moderaten
Mietpreisen, eine Stabilisierung des Lleerstandes auf circa funf

Prozent erméglicht haben.

In vertrauensvoller und konstrukiiver Zusammenarbeit hat der
Aufsichtsrat den Vorstand in seiner Geschdftsfihrung geférdert
und tberwacht, seine Aufgaben nach Gesetz und Satzung im
Bou- und Finanzausschuss wahrgenommen. Die Berichte aus

den Ausschissen des Aufsichtsrates liegen wie folgt vor:

* Prifungsausschuss: Entwurf Anzeige kaufménnischer Vor-
stand, Januar 2022

e Prifungsausschuss: Protokoll der Beratung des Aufsichtsra-
tes zur Prifung der Eignungskriterien der Bewerberin Frau
A. Schiele, Marz 2022

e Prifungsausschuss: Verlauf / Ergebnisse der Arbeit der Fin-
dungskommission zur Besetzung der Position ,Kaufméinni-
scher Vorstand”, Mérz 2022

e Prifungsausschuss: Bericht zum Jahresabschluss / lage-
bericht 2021 der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG,
Mai 2022

e Prifungsausschuss: Stellungnahme des Aufsichtsrates /
Prifungsausschuss zur kiinfligen langfristigen Finanzreserve
der Genossenschaft, August 2022

e Prifungsausschuss: Bericht zur Weiterentwicklung der Con-

frollingkennzahlen an den Aufsichtsrat, Dezember 2022

* Bauausschuss: Abschlussbericht zu drei ausgewdhlten
Bauobijekten, Januar 2022

* Bauausschuss: Bericht zur Prisfung der Ausschreibung, Ver-
gabe und Durchfihrung von Bauleistungen, Investitions-
plan 2022, August 2022

* Bauausschuss: Bericht zur durchgefihrten Ortsbesichtigung
der BaumaBnahme Johannes-R.-Becher-Strafde 18 bis 20,
Modermnisierung und Erweiterung Elekiroanlage, Einbau
Brandschutztiiren und Anbau Treppenlift, August 2022

* Bauausschuss: Bericht zum aktuellen Stand der BaumaB-

nahmen des Jahres 2022, November 2022

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelmaBig uber die
geschéfilichen Vorgange in der Genossenschaft. Dazu ge-
hort zu Beginn des Jahres auch das Fortgelten des im Jahr
2020 erarbeiteten Hygienekonzeptes / Notfallplan der
WG ,lipsia” eG. Die arbeitsorganisatorischen Anpassungen,
insbesondere die Beschrénkung persénlicher Kontakie unter
anderem durch Home-Office und Telefon- / Videokonferen-
zen blieben zunéchst bestehen. In diese Festlegungen einge-
schlossen ist die Gremienarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat.
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates stand auch auPerhalb von
Telefonkonferenzen des Aufsichtsrates kontinuierlich im Kon-
takt mit dem Vorstand. MaBBnahmen des Vorstandes, die der
Zustimmung des Aufsichtsrates bedurfen, wurden dem Auf-

sichtsrat ordnungs- und fristgemdaB zur Beschlussfassung vor-

gelegt.

Im Jahr 2022 standen folgende Schwerpunkte im Mittel-

punkt der Beratungen:

* staindige Auswertung von Budget und Mafnahmen fir In-
standsetzung, Instandhaltung und Modemisierung, unter
anderem Modernisierung und Erweiterung Elekiroanlagen
und Modernisierung AuBenanlagen

e Forffihrung der Vorbereitung des Neubauvorhabens
,BrackestrafBe” mit zwei Stadthdusern

¢ standige Auswertung der Belegungs- und leerstandsana-
lyse und der Mietricksténde

* staindige Information zur liquiditdtsentwicklung der Ge-
nossenschaft

e Beratung zur Uberarbeitung des langfristigen Unter-

nehmenskonzeptes mit den Schwerpunkten Finanz- und
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mit dem Vorstand der Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG

Wirtschaftsplan und Bauplan unter den Bedingungen dif-
ferenzierter Instandsetzungs-, Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsaufwendungen zur Sicherung eines markige-
rechten Wohnungsangebotes

Abstimmung und Bestatigung zur Akiualisierung von Fi-
nanz- und Wirtschaftsplan und Bauplan fir das Geschafts-
jahr 2022

Beratung zum Risiko-Managementsystem der Genossen-
schaft, zu den Risikofeldern und deren jeweiligen Einzelri-
siken, ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und ihrer Tragféhigkeit
Prifung des Jahresabschlusses und Vorschlag zur Verwen-
dung des Jahresiberschusses fir das Geschftsjahr 2021
Die Prifung des aus dem Buchwerk erstellien Jahresab-
schlusses und die OrdnungsmaBigkeit der Geschafisfihrung
wurden vom Verband Séchsischer Wohnungsgenossen-
schaft e.V,, gesetzlicher Prifungsverband, wahrgenommen.
Auswertung der Prifungsergebnisse mit dem Wirtschafts-
prifer des VSWG, dem Vorstand und dem Aufsichtsrat am
31.03.2022.

Auswertung des Prisfberichtes des VSWG zur gesetzlichen
Prifung

geméB § 53 GenG fur das Geschdfisjahr 2021
Durchfihrung der Vertreterversammlung am 22.06.2022,
Vorbereitung mit Prifung und Bestatigung der Be-

schlussvorlagen

* Niederlegung des Mandates Kaufmdnnischer Vorstand
durch Herrn Rolf Plliger zum 31.08.2022

¢ Niederlegung des Mandates nebenamtlicher Vorstand
durch Herrn Wilhelm Grewatsch zum 31.01.2022

* Bestellung von Frau Annett Schiele zum Kaufménnischen
Vorstand der Genossenschaft ab 15.08.2022.

Der vorliegende Bericht wurde am 27.01.2023 von den
Mitgliedern des Aufsichtsrates genehmigt. Ergéinzungen
liegen nicht vor.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den gewdhlten
Vertreterinnen und Vertretern sowie allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der VWWohnungsgenossenschaft
,Lipsia” eG fur die im Geschéftsjahr 2022 geleistete
Arbeit.

Leipxig, 27, Januar 2023

|

Dr. Alexander Vo3

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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