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EDITORIAL DES VORSTANDES

Sehr geehrte Mitglieder, Geschdftspartnerinnen und Ge-
schaftspartner der WWohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG, sehr

geehrte Damen und Herren,

das Jahr 2023 hat uns erneut vor groie Herausforderungen
gestellt. Es war gepragt von Energieknappheit und hohen
Rohstoffpreisen, dem anhaltenden Krieg in der Ukraine,
Engpdssen aufgrund weltweit gestorter Lieferketten und von

weiteren Unsicherheiten im wirtschaftlichen und gesellschaft-

lichen Umfeld.

Angesichts dessen haben wir Handlungsoptionen geprift und
Strategien entwickelt, um unter den gegebenen Umsténden
unsere Genossenschaft zu stérken und den eingeschlage-
nen Weg einer konfinuierlichen Entwicklung unserer Bestéin-
de konsequent weiterzugehen. Dabei verlieren wir nie unse-
ren Auftrag aus den Augen - namlich die Gewdhrleistung
einer sicheren und sozial verantwortungsvollen Wohnraum-
versorgung fur breite Bevélkerungsschichten. Ruckblickend
auf das Jahr 2023 kénnen wir mit Zufriedenheit auf ein wei-
teres erfolgreiches Geschafisjahr schauen, in dem unsere
Genossenschaft ihre bisherige wirtschaftliche und finanzielle

Entwicklung erfolgreich fortgesetzt hat.

Generationsiibergreifendes, attraktives Wohnangebot

Im Jahr 2023 verzeichnete die Stadt leipzig einen Bevél-
kerungszuwachs von tber 4.000 Personen auf insgesamt
knapp 629.000 Menschen. Vor diesem Hintergrund wird
die Frage der Bereitstellung von bezahlbarem und zu-
gleich modern ausgestattetem Wohnraum immer wichtiger.
Zugleich wéchst dadurch die Bedeutung der VWohnungsge-
nossenschaften als verl@ssliche Partner, die allen Menschen
ein lebenswertes Zuhause biefen — unabhangig von Alter,

Einkommen oder individuellen Lebensumstéanden.

Mit ihren rund 8.000 verwalteten Wohnungen zdhlt die
WG | lipsia” eG zu den bedeutendsten genossenschaft-
lichen Wohnungsunternehmen Leipzigs. Insgesamt konnten
wir im vergangenen Jahr 421 neue Mieterinnen und Mie-
ter begriBen, wodurch sich die Mitgliederzahl auf mehr als
8.600 erhohte. Der Altersdurchschnitt in der Neuvermietung
lag bei 40,2 Jahren — mit sinkender Tendenz. Wir werten
dies als deutliches Indiz daftr, dass unser generationen-
Ubergreifendes Wohnangebot passgenau am Markt plat-

ziert ist und wir damit auch fur junge Menschen und Familien
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immer affrakfiver werden. Dies zeigt sich auch an der durch-
schnitilichen Leerstandsquote, die innerhalb eines Jahres von

4,93 Prozent auf 4,42 Prozent zuriickging.

Das schwierige Marktumfeld hat die Investitionsbereitschaft
der WG, Lipsia” eG nicht beeintrachtigr. Dank weitsichtigem
und mafvollem Wirtschaften standen auch im Jahr 2023
wieder erhebliche Mittel fir Neubau und Nachbezug - die
Wiederaufbereitung leerstehender Wohnungen — zur Ver-
figung. Insgesamt hat die Genossenschaft im Berichtsjahr
14,7 Millionen Euro investiert. Davon flossen 1,2 Millionen
Euro in die Neuerrichtung von Wohnungen sowie 6,9
Millionen in den Nachbezug. An dieser Stelle gebthrt den
engagierten Handwerkerinnen und Handwerkern unserer
Tochtergesellschaft Lipsia Bau und Sanierung GmbH (LBS)

besonderer Dank.

Klimaschutz und Nachhaltigkeit riicken stérker in den Fokus

Bei samilichen Projekten haben auch im Johr 2023 Aspek-
te des Klima- und Umweltschutzes sowie der Nachhaltig-
keit eine wichtige Rolle gespielt. Ein im wahrsten Sinne des
Wortes herausragendes Beispiel dafur ist der im Frihherbst
begonnene Bau der ,lipsia-Zwillinge” in Leipzig-Grinau.
Die beiden Punkthguser entstehen nach dem Energieeffi-
zienzstandard KW 40 (NH) in Holz-Hybrid-Bauweise,
ihre Décher erhalten ein Regenrickhaltesystem und eine
extensive Begrinung. Zudem ist die Installation von Pho-
fovoltaikanlagen vorgesehen. Zentrale Eckpunkie unserer
Klimastrategie, die 2023 weiter umgesetzt wurde, sind
die weitere energefische Ertichtigung von Gebédudehillen
und Geschossdecken, der Wechsel der Energiefréiger bei
noch gasversorgten Objekten, der Ausbau von Photovoltaik,

E-Mobilitét sowie BegrinungsmaBnahmen.

Nachdem wir mit dem neuen Serviceportal ,WIR-immerda”
einen weiteren groPen Schrittin Richtung einer modemen Kom-
munikation gegeniber unseren Mitgliedem gegangen sind,
stand im Jahr 2023 die weitere Digitalisierung inferner Prozesse
im Fokus. Wenn wir dadurch Arbeitsabléufe in zunehmendem
MaBe schneller und effizienter gestalten kénnen, kommt dies

allen Mitgliedern sowie den Mieterinnen und Mietern zugute.

Mindestens genauso wichtig ist und bleibt uns aber der per-
sonliche Kontakt, das lokale Miteinander und die Stérkung

des gemeinschaftlichen Charakfers unserer Genossenschaft.
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Nelly Keding und Annett Schiele, Vorstand der Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG

Dazu trugen 2023 Veranstaltungen wie das 22. Haus- & Hof-
Fest, Lipsis 3. Lampionumzug und das neu etablierte Format
,Lipsia ladt ein” ebenso bei wie die Ersffnung der neuen
Ré&umlichkeiten unseres , Lipsia-Clubs” in der Karlsruher Strafe
48 im Stadtteil Grinau.

Schon jetzt ist absehbar, dass wir auch weiterhin vor

anspruchsvollen  Aufgaben  stehen  werden.  Dennoch

bleibt es unser erklartes Ziel und t&glicher Ansporn, unse-

ren Mitgliedemn, Mieterinnen und Mietern atfrakfiven und

Netly Keding /

Vorstand Wohnungswirtschaft
Vorstandsvorsitzende

A

bezahlbaren Wohnraum, in dem es sich gut leben lésst, zu
garantieren. Aufgrund der soliden finanziellen Situation
der Genossenschaft und des engagierten Wirkens unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter blicken wir mit Zuversicht
in die Zukunft. Ein stabiles Fundament bildet dariiber hin-
aus das ehrenamtliche Engagement unserer Verireterinnen
und Vertreter. thnen allen gilt unser herzlicher Dank for das
Geleistete. Ebenso herzlich bedanken wir uns bei unseren
Geschaftspartnerinnen, Geschéftspartnern sowie dem Auf-

sichtsrat fur die vertrauensvolle Zusammenarbeit.

(_/@c@dw/
Annett Schiele

Vorstand Finanzwirtschaft
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LAGEBERICHT FUR

DAS GESCHAFTSJAHR 2023

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 VWohnungsversorgung der
Mitglieder der Genossenschaft. Sie férdert ihre Mitglieder
auch durch den Betrieb einer Spareinrichtung. Hierfur wur-
de der Genossenschaft mit Bescheid vom 18.03.2002 die
Erlaubnis zur Annahme fremder Gelder als Spareinlagen von
Mitgliedern und deren Angehérigen gema § 15 AO erteilt.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eigenen Woh-
nungsbestanden sind das Kerngeschéft der Genossenschaft.
Der Wohnungsbestand am 31.12.2023 betréigt 7,922 Woh-
nungen mit einer Gesamffléche von 468.740,69 m2. Das
Geschaftsgebiet erstreckt sich ausschlieBlich auf das Leipziger
Stadigebiet. Die Transformation des Kerngeschaftes hin
zu einem klimaneutralen Gebéudebestand wurde in der

Geschdaftssirategie als Unternehmensziel formuliert. In den

ndchsten Jahren wird die Genossenschaft insbesondere in
notwendige MafBnahmen zur Dekarbonisierung mit sukzes-

siver CO,-Emissionsreduzierung investieren.

Die Genossenschaft halt als Alleingesellschafterin 100 Prozent
der Anteile am Stammkapital der LBS Lipsia Bau und Sanie-
rung GmbH. Die Tochtergesellschaft ist fast ausschlieBlich fur
die Instandsetzung von Nachbezugswohnungen, Fassaden
und Treppenhausern fur die Wohnungsgenossenschaft , Lipsia”
eG tatig. Auf der Grundlage einer umsatzsteuerlichen Organ-
schaft und eines Gewinnabfihrungsvertrages tréigt sie zum

positiven Ergebnis und der Mitgliederférderung bei.

Die Wohnungsgenossenschaft ,Elsterave” G, die 1998
durch Abspaltung von der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia”
eG entstanden ist, wird durch die Genossenschaft verwaltet.
Dem liegt ein Vermégensverwaltungsvertrag zugrunde. Die
Verwaltung wird entsprechend der Organisationsstrukiur der
Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG umgesetzt. Daraus er-

geben sich positive Effekte fir beide Genossenschaften.

Die Transformation des Kerngeschéftes hin zu einem

klimaneutralen Gebdudebestand wurde in der

Geschdftsstrategie als Unternehmensziel formuliert.

LIPSIA GESCHAFTSBERICHT 2023
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Il. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE, BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Die  gesamtwirtschafilichen  Rahmenbedingungen in
Deutschland waren auch im Jahr 2023 weiterhin krisenge-
prégh. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amfes ist das deufsche Brutfoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2023 um 0,3 Prozent im Vergleich zum Vorjahr gesunken.
Zum Stocken der Konjunktur fihrten vor allem die ungins-
fige Entwicklung wichtiger Bereiche der produzierenden
Gewerbe, insbesondere der deutschen Automobilindustrie
und der energieintensiven Chemiebranche. Steigende Bau-
und Finanzierungskosten und der Fachkréftemangel verhinder-
ten auch einen Zuwachs im Baugewerbe. Die meisten Dienst-
leistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivitaten in
2023 jedoch ausweiten. Die Erwartungen an eine positive
Wirtschaftsentwicklung sind unter dem Eindruck der geopoli-
tischen Krisen auch fur das Jahr 2024 getribt. Die Mehrheit
deutscher Wirtschaftsexperten sieht jedoch fur das Jahr 2024
eine Stabilisierung der Wirtschaftslage und erwartet im Mittel

ein Wirtschaftswachstum von 0,4 Prozent.!

Die fur die Wohnungswirtschaft wichtigen Preise fur bauliche
MaBnahmen sind im Jahr 2023 noch weiter gestiegen. Bis
November 2023 zeigten sich gegeniber dem Vorjahres-
monat Erhéhungen von 4,3 Prozent (Neubau) und 6,6 Prozent
(Instandhaltungen). Die Preisdynamik hat sich gegeniber den
vergangenen Jahren damit abgeschwdcht. Verglichen mit
einem Vorkrisenniveau von Ende 2019 stiegen die Baupreise
bis Ende 2023 jedoch im Mittel um insgesamt 39,4 Prozent.
Die vor dem Hinfergrund der Kosten- und Finanzierungsbe-
dingungen schwindende Nachfrage und damit die sinkende
Auslastung im Baugewerbe mindern zusammen mit nachlas-
senden Materialpreisen zwar den Preisdruck. Eine Ruckkehr

auf das Preisniveau der Vorkrisenzeit ist jedoch nicht absehbar!

Der historische Preisanstieg bei den Baukosten traf im
Geschdftsjahr 2022 auf deutlich steigende Bauzinsen. Die
Europdische Zentralbank sah sich durch die europaweit hohe
Inflation gezwungen, seit Juli 2022 einen strafferen geldpoli-
tischen Kurs einzuschlagen. Nach insgesamt zehn Zinserhs-
hungen liegt der Leitzins seif dem 14. September 2023 bei
4,5 Prozent. Die EZB wird das Zinsniveau mittelfristig halten,

um die Rickkehr zum EZB-Ziel einer Inflationsrate von zwei
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Prozent zu ermaglichen.2 Der Zins fir Wohnungsbaukredite
hat sich gegeniber 2020 vor diesem Hintergrund vervier-
facht. Die Bauinvestitionen gingen in 2023 weiter zuriick, ins-
besondere Wohnungsbauinvestitionen nahmen im Jahr 2023
mit 2,8 Prozent gegeniber dem Vorjahr ab. In Neubau und
Modemisierung der Wohnungsbestédnde wurden 2023 in
Deutschland rund 300 Mrd. EUR investiert. Im Jahr 2023 flos-
sen 61 Prozent der Bauinvestitionen (Vorjahr: 62 Prozent) in
den Neubau und die Modernisierung von Wohnungen. Eine
Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e. V. zum Jahresende 2023 ergab, dass unter den derzeitigen
Rahmenbedingungen rund ein Drittel der fur die Jahre 2024
und 2025 urspringlich geplanten neuen Wohnungen nicht

gebaut werden kénnen.!

Der Bedarf an Wohnraum bleibt daneben aufgrund der
weiterhin hohen Zuwanderung und der wachsenden Bevol-
kerung grundsditzlich hoch. Im Jahr 2023 war der Zuwachs
deutschlandweit deutlich geringer als im Vorjahr, das durch
einen starken Zuzug durch Geflichtete aus den ukrainischen
Kriegsgebieten geprégt war. In Bezug auf den Arbeitsmarkt
fréigt die Zuwanderung dazu bei, dass in Deutschland das
Arbeitskréftepotenzial trotz der demografischen Alterung

aktuell steigt.”

In der Stadt Leipzig ist die Bevélkerungszahl bis zum Jahres-
ende 2023 auf 628.718 angewachsen. Die fur die Nach-
frage nach Wohnraum maBgebliche Anzahl der Haushalte
steigt weiterhin kontinuierlich.® Die Stadt Leipzig gilt weiterhin
als attrakfiver Wohnstandort, insbesondere fur juingere Per-
sonen. Neubauvorhaben sind in Planung beziehungsweise
in Realisierung, die Kombination von Steigerungen bei Bau-
preisen, Energiepreisen und Finanzierungskosten hat jedoch
Baufertigstellungszahlen schrumpfen lassen. Die Anspannung
des Wohnungsmarktes nimmt somit weiter zu, wenn auch der
Anstieg der Mietpreise moderater wird.* Im Juli 2022 ist vor
diesem Hintergrund fir die Stadt Leipzig die Séchsische Miet-
preisbegrenzungsverordnung in Kraft gefreten, die mégliche
Mietaufschléige im Neuvermietungsprozess von der ortsib-

lichen Vergleichsmiete abhéngig macht.

A
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WOHNUNGEN
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Waehrend des Geschaftsjahres 2023 haben sich die wirt-
schaflichen Rahmenbedingungen in leipzig nicht spirbar
verbessert. Die hohen Kosten und die immer noch gestérten
Lieferketten belasten die Unternehmen weiterhin. Sowohl die

Geschéftslage als auch die Erwartungen der Unternehmen

1 Quelle: GAW Informationen 168, Die gesamiwirtschaftliche Lage in Deutschland 2023,/2024"
2 Quelle: Pressemitieilung der Europdischen Zentralbank vom 25. Januar 2024

3 Quelle: Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen: Leipzig-Informationssystem LIS, Februar 2024
4 Quelle: PISA IMMOBILENMANAGEMENT, Markibericht 2023, November 2023

5 Quelle: IHK Leipzig, Konjunkiurreport IHK-Bezirk Leipzig, Frihjohr 2024

6 Quelle: Stadt Leipzig, Amt firr Stafisik und Wahlen: Leipzig-Informationssystem LIS, Februar 2024

zeigen weiterhin nach unten.® Aufgrund des ausgeprégten
Personal- und Fachkraffemangels dirfte sich die Zahl der
Beschdftigten dennoch nicht wesentlich verringern. Die
Arbeitslosenquote in Leipzig stieg zum 31. Dezember 2023

auf 70 Prozentim Vergleich zum Vorjahresende (6,5 Prozent).¢
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2. GESCHAFTSVERLAUF
BREWIRTSCHAFTUNG DES HAUSBESITZES

Im Geschdftsiahr 2023 sind die Sollmieten aus der Woh-  Die durchschnitliche Kalimiefe aus Wohnraumvermietung be-
nungsvermiefung um TEUR 381 auf TEUR 30.070 gestiegen.  trug im Jahr 2023 in unserer Genossenschaft 5,35 EUR je m?
Dies ist auf folgende Fakioren zurickzufihren: und Monat. Hinsichilich des Sanierungsgrades der einzelnen

Wohngebéude sind folgende Kaltmieten festzustellen:

2023 2022
Gesamt m EUR/m?/Monat EUR/m?/Monat
) o ) unsanierter Bestand 4,04 3,88
Im Neuvermle‘rungsprozess wurden die Mieten unter BerUcksiChe rrrrressmsrrmresssssrrs st
sanierfer Bestand 5,35 529

figung des Mietspiegels und der Vermietungssituaion GNGEPASS!. . ruruecez i seetee ettt ottt et e,
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Am 31.12.2023 standen in unserer Genossenschaft insgesamt
312 Wohnungen mit einer Wohnfléche von 17900,46 m?
leer. Bezogen auf die Anzahl der Wohnungen betrug die
leerstandsquote unserer Genossenschaft am 31.12.2023
3,94 Prozent nach 4,48 Prozent am 31.12.2022. Durch-
schnittlich standen im Berichtsjahr circa 4,42 Prozent (Vorjahr:

4,93 Prozent) unserer Wohnungen leer.

Der Rickgang im Leerstand resultiert vor allem aus der Aufsto-
ckung der bereitgestellten Mittel fur den notwendigen Nach-

bezugsausbau im unbewohnten Zustand sowie aus der im

Vergleich zum Vorjahr geringeren Flukiuation. Nach wie vor
nehmen Nachbezugsausbauten aufgrund des Durchschnitts-
alters im Umfang zu und kénnen wegen der Kapazitétsaus-
lastungen der Baudienstleister teilweise nur mit Zeitverzug

umgesefzt werden.

Im Geschdftsjahr 2023 wurden 463 Wohnungen gekiin-
digt (Vorjahr: 549). Bezogen auf den durchschnittlich im Jahr
2023 zur Vermietung zur Verfiigung stehenden Wohnungs-
bestand unserer Genossenschaft betrug die Kundigungsquo-
te in 2023 circa 5,8 Prozent (Vorjahr: circa 6,9 Prozent).

Die durchschnittliche Kaltmiete aus Wohnraumver-

mietung betrug im Jahr 2023 in unserer Genossen-
schaft 5,35 EUR je m? und Monat.

A
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INVESTITIONEN IN DEN BESTAND

Im Geschaftsighr 2023 wurden entsprechend unseres

Bestandsentwicklungskonzeptes planméBig an weiteren

Objekten unseres Bestandes Modernisierungs- und Instand-

haltungsmaPnahmen durchgefiihrt. Unser gesamter Woh-
nungsbestand ist nunmehr seit der 1990er Jahre komplex-

oder feilsaniert beziehungsweise neu errichtet.

Im Jahr 2023 wurden insgesamt TEUR 13.453 fur Moderni-
sierung, Instandhaltung und Instandsetzung unserer Gebaude
sowie Aufenanlagen ausgegeben (Vorjahr: TEUR 11.931).
Darin sind Invesfitionen zur Modernisierung von Wohn-
gebduden und andere nachtrégliche Herstellungskosten in
Hehe von insgesamt TEUR 592 enthalten sowie Ausgaben
fur AuBenanlagen in Hohe von TEUR 194.

Fir die Renovierung und Instandsetzung von Wohnungen bei
Mieterwechsel wurden im Jahr 2023 insgesamt TEUR 6.931
eingesetzt (Vorjahr: TEUR 5.038). Die MaBnahmen an den
Obijekten wurden in 2023 wie im Vorjahr ausschlieBlich aus

Eigenmitteln der Genossenschaft finanziert.




194 TEUR

AUSGABEN FUR
AUSSENANLAGEN

o Y -

Neuer Rutschenturm
___in der Nikolai-Rumjanzew-StraBe
= -
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Neubauvorhaben |,

NEUBAU

Fur zwei unter energetischen und kologischen Aspekten geplante Gebéude mit dem Ziel einer Nachhaltigkeits-
zerfifizierung, die ,lipsia-Zwillinge”, wurden im Geschdftsiahr 2023 NeubaumaBnahmen in der unmittelbaren
Nachbarschaft zu dem im Jahr 2020 fertiggestellten Hochhaus , Lipsia-Turm” in Leipzig-Grinau begonnen. Bis zum
Geschftsjohresende 2023 sind Bau- und Baunebenkosten einschlieBlich akiivierter Eigenleistungen in Hohe von
TEUR 2.292 (Vorjahr: TEUR 1.043) angefallen. Insgesamt werden Baukosten in Héhe von Mio. EUR 12,1 erwartet.
Geplant ist die Aufnahme von Fremdmitteln in Hohe von TEUR 4.950. Der Baustart erfolgte im September 2023.
Die Bauausfuhrung ist bis 2025 vorgesehen.
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SPAREINRICHTUNG

Das Sparvolumen hat sich im Geschéaftsjahr 2023 um
TEUR 2.774 verringert. Zum 31.12.2023 betrugen die Spar-
einlagen TEUR 51.684 (31.12.2022: TEUR 54.458). Im
Geschdftsjahr  standen ohne  Beriicksichtigung interner
Umbuchungen den Zugéngen in Héhe von TEUR 13.852
Abgénge in Hoéhe von TEUR 16.626 gegeniber.

Der Einlagenbestand stellt sich zum Bilanzstichtag im Ver-

gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022
TEUR Prozent TEUR Prozent
sy 0y m2  me m
. Iu“gfr Is"g ............... 40 735 U 78'8 ............ 43266 ............ 79'4 .......

Die durchschnitfliche Spareinlage pro Sparer betrug
TEUR 28 per 31.12.2023 (31.12.2022: TEUR 28). Die Spar-
guthaben wurden in 2023 durchschnittlich mit 0,86 Prozent
(2022: 0,54 Prozent) verzinst. Sparer sind ausschlieBlich Mit-
glieder und deren Angehérige im Sinne von § 15 AO.

' RUND 52 MIO. EUR

Eingangsbereich Spareinrichtung

Die erforderlichen Melde- und Anzeigepflichten gegen-
iber der Deutschen Bundesbank und der BaFin erfolgen
sach- und termingerecht. Die Genossenschaft gehért dem
Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen von Woh-
nungsgenossenschaften beim GdW Bundesverband deut-

scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. an.

Ab dem Geschaftsjiahr 2023 erfolgt die persénliche Betreu-
ung der Sparenden ausschlieBlich am Hauptstandort der
Genossenschaft, Aufenstellen werden nicht mehr betrie-
ben. Anfang 2024 wurde auf einen bargeldlosen Sparver-
kehr umgestellt. Mit Uberweisungen, E-Mail-Banking und
dem WIR-immerda-Serviceportal bestehen verschiedene
sichere Zugangswege. Die Sparenden sind mit den Zah-
lungstransaklionen zeitlich flexibel sowie orfsunabhéngig.
Eine zielgruppenorientierte und persénliche Beratung steht
weiterhin an erster Stelle und kann ganz individuell einge-

richtet werden.

Die Spareinlagen werden als Finanzierungsmittel fir die

Hausbewirtschaftung eingesetzt.

-

SPARVOLUMEN
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BETEILIGUNGEN

Die Genossenschaft halt 100 Prozent der Gesellschaftsanteile der
LBS Lipsia Bau und Sanierung GmbH. Zwischen der Wohnungsge-
nossenschaft ,Lipsia” eG und der Lipsia Bau und Sanierung GmbH
als Tochterunternehmen besteht umsatzsteuerliche Organschaft und

ein Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsvertrag.

Der Jahresiberschuss des Geschdftsjahres 2023 in Hohe von 45 8 %
TEUR 446 (Vorjahr: TEUR 291) wird von der Lipsia Bau und Sanie- ’
rung GmbH an die Muttergenossenschaft abgefihrt.

ENTWICKLUNG IM PERSONALBEREICH der M'farbelfenden
Von den 64 Mitarbeitenden zum 31.12.2023 haben 39 einen S’nd unter 50 Jahre

Hoch- beziehungsweise Fachschulabschluss oder einen Ab-
schluss der Berufsakademie. Alle anderen haben entsprechen-
de Berufsabschlisse. Qualifizierungs- und Weiterbildungs-
maBnahmen werden regelmaBig oder anlassbezogen durch-
gefihrt. Die Vergitung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
orientiert sich am Tarif der VWWohnungswirtschaft. Um den Erfor-
dernissen einer effektiven Verwaltung und Mitglieder-/Mieter-
befreuung gerecht zu werden, besteht neben der Kemarbeits-

zeit ein Cleitzeitsystem sowie die M&glichkeit mobiler Arbeit.

Die bereits vorhandenen gesundheitsférdernden Angebote

wurden im Jahr 2023 mit einem Gesundheitstag und mit Kursen
zum Thema Rickengesundheit fir alle interessierten Mitarbei-
fenden erweitert. Weitere gesundheitsférdemnde Aspekte am
Arbeitsplatz sollen bei weiteren geplanten Gesundheitstagen

behandelt werden.

In den letzten Jahren hat sich eine ausgewogene Alterssirukiur
entwickelt, 45,8 Prozent der Belegschaft sind unter 50 Jahre
alt. Zurzeit bildet die Genossenschaft drei Auszubildende, eine
Studentin im dualen Studiengang zum Bachelor of Arts — Im-
mobilienwirtschaft (B.A.) und einen Studenten im dualen Stu-

diengang Bachelor of Engineering - Nachhaltige Ingenieur-

wissenschaft fur Immobilien und Anlagen (B. Eng.) aus.

Zur Zeit bildet die Genossenschaft drei Auszubildende,
eine Studentin im dualen Studiengang zum Bachelor of
Arts (BA) und einen Studenten im dualen Studiengang
Bachelor of Engineering (B.Eng) aus.
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3. LAGE

VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Die Vermégenslage stellt sich zum Bilanzstichtag wie folgt dar:

31.12.2023
Mio. EUR Prozent

31.12.2022
Mio. EUR Prozent

Veriinderung

Mio. EUR

- kurzfristiger Bereich 314

davon Spareinlagen (109) m2)

GESAMTVERMOGEN / BILANZSUMME

Das Anlagevermégen der Genossenschaft betrug  zum
31.12.2023 83,1 Prozent der Bilanzsumme (31.12.2022:
84,5 Prozent). Gegentber dem Vorjahr haben sich die Buch-

werfe des Anlagevermégens um TEUR 6.130 vermindert.

Die Abnachme der
gens war vor allem bedingt durch die planméBigen
Abschreibungen in Hshe von TEUR 8.253. Gerin-
ge Abgénge waren bei Grundsticken mit Wohnbau-

Buchwerte des Anlagevermo-

ten aufgrund von Vorsteuerkorrekturen sowie bei der

Betriebs- und Geschéftsausstattung zu verzeichnen.

Der Verminderung der Buchwerte des Anlagevermégens
haben insbesondere Bau- und Baunebenkosten fur ein
Neubauvorhaben in Hohe von TEUR 1.249 (Bauvorberei-
tungskosten 2022: TEUR 907), nachtragliche Herstellungs-
kosten einschlieBlich akfivierter Eigenleistungen an Wohn-
gebduden und AuBenanlagen in Hohe von TEUR 786
(2022: TEUR 701) sowie Zugénge bei der Betriebs- und
Geschaftsausstattung in Hohe von TEUR 177 (2022: TEUR
139) enfgegengewirkt.

A

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
verminderten sich in 2023 um TEUR 5.562. PlanmaBigen
Tilgungen in Hshe von TEUR 6.782 und Sondertilgungen
in Héhe von TEUR 260 standen dabei Valutierungen von
TEUR 1.480 entgegen.

Anlagevermégens  be-
(31.12.2022:
33,6 Prozent). Das entspricht einer Verschuldung von
rund 159 Euro/m?2 Wohnflache (31.12.2022: rund
176 Euro/m2 Wohnflache).

Der Verschuldungsgrad des

frug zum Bilanzstichtag 31,2  Prozent

Das bilanzielle Eigenkapital ist gegentber dem Vorjahresbi-
lanzstichtag um TEUR 1.649 auf TEUR 182.775 gestiegen.
Es befréigt damit 63,3 Prozent der Bilanzsumme (31.12.2022:
62,2 Prozent).

Das langfristig gebundene Vermségen der Genossenschaft ist
ausreichend mit langfristigen Fremdmitteln und Eigenkapital

finanziert. Dartber hinaus ergibt sich zum Bilanzstichtag eine

Finanzreserve von TEUR 17117 (31.12.2022: TEUR 17.431).
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Im Berichtszeitraum war die Finanzlage der Genossenschaft
durch stéindige  Zahlungsféhigkeit gekennzeichnet. Zum
31.12.2023 verfugte die Genossenschaoft tber liquide Mittel

Die Zahlungsstréme aus der laufenden Geschdfistéitig-
keit und aus Kapitaldienst haben sich - vereinfacht dar-
gestellt - wie folgt entwickelt:

in Hohe von TEUR 32.622 (31.12.2022: TEUR 31.675).

Laufende Geschdftstatigkeit 2023 in TEUR 2022 in TEUR

Jahresiberschuss 1994 2.268
- bSChrelbungen o Geg e Og - rmoge S e -
stoufwendungen ............................................................................................................................. e
quwdlmtszuﬂuss(jus|°UfenderGeschdﬁsmhgke"]]44] ............................... —
plormaPiger Kopioldens e ST T

Liquiditatszufluss nach planmé&Bigem Kapitaldienst 4.659 3.895

Die Mittelabflusse aus der Investitionstétigkeit wurden daraus gedeckt. Die Vermégens- und Finanzlage der Wohnungsgenos-

senschaft ,Lipsia” eG st stabil.

ERTRAGSLAGE
Das Jahresergebnis 2023 liegt mit einem Jahresiberschuss von TEUR 1.994 um TEUR 274 unter dem Vorjahresergebnis.

Bereinigtes Jahresergebnis

Das bereinigte Jahresergebnis liegt um TEUR 429 unter dem des Vorjahres und mit TEUR 978 iber dem bereinigten Planergebnis
2023 in Hshe von TEUR 570.

Positiv auf das Jahresergebnis 2023 haben sich folgende Ent- entschadigungen verursacht. Den Versicherungsentscha-

wicklungen ausgewirkt: digungen stehen aber Instandsetzungsaufwendungen in
gleicher Hohe gegeniber. Ertréige aus Férdermitteln wur-
den 2023 in Hshe von TEUR 120 (Vorjahr: TEUR 148)
1. Die Nettomieterlsse betragen im Geschéftsjahr 2023 vereinnahmt.

TEUR 29.028 und sind damit um TEUR 484 gegeniber

dem Vorjahr gestiegen. Die Erlésschmélerungen und 3. Im Geschéftsjahr 2023 hat sich die Erhshung der Zins-
Mietminderungen befrugen rund 4,9 Prozent der Sollmie- erfrége aus Fest- und Tagesgeldanlagen um TEUR 290
te fir Wohnungen (Vorjahr: 5,2 Prozent). posiftiv auf das Ergebnis ausgewirkt. Dariiber hinaus ver-
ringerte sich der Zinsaufwand fir Darlehensverbindlich-
keiten um TEUR 343. Dies resultiert im Wesentlichen aus

den planmafigen Tilgungen im Geschdfts- und im Vorjahr,

2. Die sonstigen befrieblichen Ertrdge liegen mit TEUR 156
iber dem Vorjahr. Dies wurde vor allem durch die um
TEUR 187 uber dem Vorjahr liegenden Versicherungs-

A

aber auch aus Prolongationen zu ginstigeren Konditio-
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nen. Der Zinsaufwand fir die Spareinlagen ist dagegen Lipsic Bau und Sanierung GmbH in Hhe von TEUR 446
um TEUR 153 gestiegen. liegt mit TEUR 155 tber den Beteiligungseriréigen des Vor-
jahres.
4. Der aufgrund des Ergebnisabfihrungsvertrages verein-

nahmte Jahresgewinn 2023 der Tochtergesellschaft LBS

Folgende Entwicklungen haben das Ergebnis belastet:

1. Die Aufwendungen fur Instandhaltung und Instandsetzung haben sich gegeniber dem Vorjahr um TEUR 1.499 erhoht.

2023 in TEUR 2022 in TEUR Veriinderung in TEUR

Neubezug

Gesamt
Die Kosten fur die Sanierung der Nachbezugswohnungen aufden ab 2023 nicht umlagefchigen CO,-Kostenanteil in
haben sich durch weitere starke Preisanstiege der Bau- Hohe von TEUR 220 zuriickzufthren ist.

dienstleistungen nochmals erhsht. Fir planméfig durchge-
fohrte Modernisierungsmafinahmen des Jahres 2023 sind 3. Die Personalkosten sind um TEUR 302 gestiegen, insbe-
im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 515 geringere Aufwen- sondere verursacht durch die Tarifsteigerung und die Zah-

dungen entstanden. lung einer Inflationsausgleichprémie.

2. Die nicht umlagefsthigen Betriebskosten belaufen sich auf 4. Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betrugen fir 2023

TEUR 1.221 und sind gegeniber dem Vorjahr trotz Vermin- TEUR 273 gegenuber TEUR 160 im Geschéftsjahr 2022.
derung leerstehender Flachen um TEUR 235 erhsht, was Darin enthalten sind Steuernachzahlungen fir frshere Jahre
neben den allgemeinen Kostensteigerungen hauptséichlich in Hohe von TEUR 152.
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1. PROGNOSE-, RISIKO- UND

CHANCENBERICHT

PROGNOSEBERICHT

Vor dem Hintergrund eines wachsenden Wohnungsmarktes
in der weiter an Attraktivitét gewinnenden Stadt Leipzig wird
die Geschafistatigkeit der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia”
eG auf der Grundlage der langfristigen Unternehmenspla-
nung an dem Ziel der guten und sicheren Wohnraumversor-

gung ihrer Genossenschaftsmitglieder ausgerichtet.
Kernpunkte der langfristig geplanten Entwicklung sind:

1. Bestandsentwicklung durch geplante Modernisierung
und Instandsetzung unter Beriicksichtigung der Anforde-

rungen zur Dekarbonisierung der Gebdude

2. umfangreiche Aufbereitung der gekindigten VWohnun-
gen fur den Wiederbezug

3. Neubauprojekt ,lipsia-Zwillinge” in der BrackestraBe

4. Anpassung an die Entwicklung des Marktes, auch
hinsichtlich der Mietenentwicklung, intensive Verhand-
lungen mit Versorgungsunternehmen zur Begrenzung der
Nebenkosten des WWohnens

5. zielgruppenorientierte Weiterfihrung unserer mitglieder-
orientierten und quartiersbezogenen Dienstleistungen,
wie zum Beispiel Betreuung durch Sozialarbeiter, Spar-
einrichtung, Lipsia-Club, Géste-Wohnungen

6. Weiterverfolgung  unserer  Zielsetzungen  beziglich

Nachhaltigkeit, Digitalisierung und klimagerechter Mobi-

liteit sowie der Attrakiivitat als Arbeitgeberin

Im Jahr 2023 wurde das langfristige Bestandsentwicklungs-
konzept entsprechend den akivellen Marktanforderungen
und unter Aufnahme von notwendigen MaBnahmen zur

energefischen Verbesserung iberarbeitet.
Die Mieterlése werden im Jahr 2024 aufgrund einer umfas-

senden, aber moderaten Mietanpassung fir Bestandsmiet-

verfrédge, nach Modernisierungsumlagen und Mieterhéhun-
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gen bei Neuvermietung ansteigen. Fur das Geschaftsjahr
2024 rechnet die Genossenschaft mit einem Jahresiber-
schuss in Hohe von Mio. EUR 0,8, der verursacht durch
hshere planméBige  Instandhaltungsaufwendungen  unter

dem Vorjahresergebnis liegen wird.

Die Finanzreserve wird vor allem wegen hoher Investitionen
in das Neubauprojekt und Modernisierungen in 2024 laut
Planung abgebaut, jedoch nicht unter Mio. EUR 11,5 sinken.
Trotz der erheblichen Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und
Modemisierungsausgaben verfigt die Genossenschaft wei-
terhin Uber eine hohe Finanzreserve, so dass eine zukunfts-
orientierte Bestandsentwicklung und die Erhaltung unserer

sehr guten Marktposition gewdhrleistet bleiben.

Mit einer vorausschauenden Planung von Neubau- und
Modemisierungsprojekien sowie der Férderung von energie-
effizienten SanierungsmaPnahmen gehen wir fur die Dekar-

bonisierung weitere Schritte mit den Zielen

¢ von CO,-Einsparen durch energetische Sanierungen,
effekiive Heizungsfuhrung und klimafreundlichen
Neubau,

* von CO,-Subsfituieren durch Wechsel von Energiefré-
gem und E-Mobilitgt sowie

¢ von CO,-Kompensieren durch Errichtung von Photo-
voltaikanlagen auf den Gebéuden,/Grundsticken

der Genossenschaft.

Fur das nachste Geschdftsiahr ist der Bau einer Photo-
voltaikanlage im Rahmen einer Modernisierungsmafnahme
mit Kellerdeckendémmung und Einbau hochwertig verglas-
ter Fenster vorgesehen. Durch die besser gedémmten Fenster
soll der Energieverbrauch gesenkt und durch die Photovoltaik-

anlage Sonnensirom gewonnen werden.

Beziglich der CO,-Umlage ergibt sich nach dem Stufenmo-
dell aktuell ein Anteil von durchschnittlich 23 Prozent, den wir
als Vermieterin bernehmen. Die Belastung fir die Genos-
senschaft betréigt etwa TEUR 220 und steigt in den néchsfen

Jahren weiter an.

A



RISIKOBERICHT

Risiken und Chancen der Genossenschaft verdndern sich
regelmé&Big durch stetigen Wandel in den Mérkten und
durch Weiterentwicklungen von gesetzlichen Rahmen-
bedingungen. Das Risikomanagement der Wohnungs-
genossenschaft ,Lipsia” eG umfasst MaBnahmen fur ein
systematisches Erkennen, Bewerten und Steuern von Risiken
und Chancen. Getragen durch die Planungs- und Berichts-
prozesse im Controlling und ergénzt durch Vorgaben zur
Compliance, ein unternehmensweites internes Kontrollsys-
tem und eine risikoorientierte interne Revision ist das Risiko-
management ein wichfiger Bestandteil der Unternehmens-

strategie und der operativen Unternehmensfihrung.

Ziel des Risikomanagementsystems ist die Minderung von
Gefahrdungspotenzialen und die akfive Bewadltigung von
geschéftsfeldbezogenen Risiken. Damit soll die strategische
und nachhaltige Ausrichtung des Unternehmens unterstitzt

und der Fortbestand der Genossenschaft gesichert werden.

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

Geschdftsstrategie, die regelmafig aktualisiert wird.

Die Risikostrategie der Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia”
eG ist unter Beachtung der gesetzlichen, satzungsméBigen
sowie bankenaufsichtsrechtlichen Anforderungen darauf
ausgerichtet, entsprechend der Geschéftsstrategie die Mit-
glieder zu férdern sowie die Genossenschaft nachhaltig zu
entwickeln. Die Risikotragfahigkeit wird im jahrlichen Turnus
oder ad hoc bei wesentlichen Verénderungen der identi-
fizierten Risiken ermittelt und Stresstests zu Markfpreis-,
Adressausfall- und Liquiditétsrisiken werden durchgefihrt.
Nachhaltigkeitsrisiken werden umfassend in die Betrachtun-
gen einbezogen. Fur alle Hauptgeschdaftsprozesse werden
einmal jahrlich Risiken erfasst und bewertet, die Ergebnisse
dieser Risikoanalyse werden in einer Risikoselbsteinschét-
zung zusammengefasst. Der Vorstand hat festgestellt, dass
die befrachteten Risiken in einem angemessenen Verhélinis
zur Risikotragféhigkeit der Wohnungsgenossenschalft ste-

hen und keine bestandsgeféhrdenden Risiken bestehen.

Im Mittelpunkt des Confrollings steht das fur die Genossen-
schaft entwickelte Kennzahlensystem. Die ausgewdhlten

Kennzahlen werden regelmafig zur Beobachtung und

A

Uberprifung wesentlicher betriebswirtschaftlicher und woh-
nungswirtschafilicher Entwicklungen in der Genossenschaft
und im Umfeld ermittelt und ausgewertet. Das Kennzahlen-
system wird den aktuellen Erfordernissen angepasst. Auf
dieser Basis wurde auch das Frihwarnsystem in der Ge-
nossenschaft aufgebaut. Ein wesentlicher Bestandteil des
Risikofrihwarnsystems und der Ermitllung der Risikotragfa-
higkeit ist der langfristige Wirtschafts- und Finanzplan der
Genossenschaft. Er berucksichtigt alle erkennbaren Risiken

und wird nach dem Prinzip der Vorsicht aufgestellt.

Im Kerngeschaft der Bestandsbewirtschaffung wurden
sowohl das Markipreisrisiko als auch das Adressenaus-
fallrisiko als gering eingestuft. Die mit den Mietern der
Genossenschaft bestehenden Dauernutzungsvertréige sor-
gen fir eine verlassliche Planungsgrundlage, so dass nicht
mit bestandsgeféhrdenden Mietpreiséinderungen zu rech-
nen ist. Die Erhdhung der umlagefdhigen Betriebskosten
fihrtim Zusammenhang mit dem inflationsbedingten Anstieg
der allgemeinen Lebenshaltungskosten zu einem erhohten
Risiko von Miefrickstéinden beziehungsweise Mietaus-
fallen. Zum aktuellen Zeitpunkt ist jedoch unter verstarkter
Analyse der Forderungsentwicklung und mit einem akii-
ven Mahn- und Klagewesen mit Unterstitzung durch zwei
Mitarbeitende im Sozialmanagement weder aktuell noch
mittel- bis langfristig mit gefahrdenden Liquiditatsrisiken zu
rechnen. GréPere Risiken sehen wir in der weiteren Entwick-
lung der Baukosten und Instandhaltungsaufwendungen, die
sich in den letzten Jahren signifikant erhoht haben. Wir be-
rucksichtigen bei der akiuellen Planung der baulichen Maf-
nahmen zur Bestandsentwicklung und Bestandserhalt das
hohere Preisniveau und werden alle unsere geplanten Bau-
maPnahmen hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen Tragfahigkeit

analysieren.

Durch die seit dem Vorjahr erfolgte Veranderung der Fremdfi-
nanzierungsbedingungen hat sich das Zinsrisiko zwar erhoht,
die Auswirkungen werden aufgrund der hohen Eigenkapital-
aussfattung weiterhin als gering eingestuft. Fir die Ablésung,
Prolongation und Aufnahme von Darlehen existiert ein lang-
fristiger Plan. Darlehen mit Zinsanpassung wurden bereits
iber Forward-Vereinbarungen prolongiert. Klumpenrisiken
wurden weitestgehend ausgeschlossen. Die vorgesehenen
planméBigen Tilgungen und Ablésungen von Darlehen in
den ndchsten Jahren werden die Beleihungssituation der
Genossenschaft weiter verbessern. Die hohe Eigenkapital-

ausstattung und die Finanzreserve und das damit verbundene
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sehr gute Rating bei den Banken geben der Genossenschaft
eine gute Verhandlungsbasis. Aufgrund der marktkonformen
Anpassung der Nutzungsentgelte, der Zinsdegression bei
den Objektfinanzierungsdarlehen und der adéquaten Steue-
rung der Sparzinsen ist das Zinséinderungsrisiko fur die Ge-

nossenschaft weiterhin tragbar und gering.

Die Auswirkungen von Entwicklungen in den Bereichen
Umwelt, Soziales und Unternehmensfuhrung werden stets
bei der Beurteilung aller Risikoarten bericksichtigt. In Be-
zug auf langfristige Risiken werden in der Genossenschaft
insbesondere tkologische MaPnahmen auf der Grundla-
ge einer energetischen Portfolioanalyse an den rechtlichen
Klimavorgaben in Deutschland ausgerichtet und mit einem
vorsichtig ermittelten Budget, das auf Berechnungen von
externen Energieexperten beruht, in die langfristigen Plane
einbezogen. Aus dem Ziel einer Dekarbonisierung werden
sich finanzielle Belastungen fir SanierungsmaBnahmen zur
energetischen Verbesserung der Besténde, fur besondere
Anforderungen an den Wohnungsneubau, fir die Veréin-
derung von Energietrégern und fur den Ausbau von Infra-
struktur ergeben. Dieser mit Kosten- und Vermietungsrisiken
verbundene Pfad der Modernisierung unserer Besténde

mit dem Ziel von Klimaneutralitét sollte durch erhebliche

CHANCENBERICHT

Die Geschdftssirategie der VWohnungsgenossenschaft , Lipsia”
eG basiert auf einer guten Nochfrage nach Wohnraum in
der Stadt leipzig. Diese wird nach vorliegenden Prognosen
zur Einwohnerentwicklung auch im Geschéftsjahr 2024 und in
den Folgejahren anhalten. Dabei wird die Genossenschaft auf
Grundlage der satzungsgemaBen Aufgabenerfillung den vor-
handenen Wohnungsbestand weiter pflegen und entwickeln
und ergéinzend neuen Wohnraum schaffen. Die Entwicklung
auf dem leipziger Wohnungsmarkt bietet die Maglichkeit
einer moderaten Mietanpassung, mit der unsere Genossen-

schaft dem Kostendruck in allen Bereichen begegnen muss.

Die Genossenschaft hat ein ausreichendes Mietsteigerungs-
pofenzial und beleihungsfreie Grundstiicke. Die vorhandene
Finanzreserve ergibt nach derzeitiger Erkenntnis ausreichen-
de Sicherheit, um den Risiken aus der Entwicklung der Bau-
preise und der allgemeinen Preisentwicklung, dem Zinser-

hohungsrisiko und der Altersstruktur entgegenzuwirken.

Durch planméfBige Modernisierungs- und Instandhaltungs-

maBnahmen, die Ablésung und Umschuldung von Darlehen
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sffentliche Fordermafnahmen unter verl@sslichen Rahmen-
bedingungen unferstitzt werden, um die Belastungen der

Mietenden zu begrenzen.

Die flussigen Mittel der Genossenschaft sind bei system-
relevanten Banken angelegt. Spekulative Anlagen werden
nicht getatigt. Die wirtschaftliche Situation der Banken wird
anhand sffentlich zugénglicher Informationen dokumentiert
und halbjéhrlich dem Vorstand vorgelegt. Die Geldanlage-
strategie ist gemaP dem Vorsichtsprinzip auf Sicherheit aus-
gerichtet. Derivate Finanzinstrumente fanden und finden kei-
ne Anwendung. Die mit den bilanziellen Finanzinstrumenten
verbundenen Risiken stellen keine grundlegende Geféhr-
dung der Genossenschaft dar und finden Beriicksichtigung

in den Planen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur Idenfifikation der damit verbundenen Risiken und re-
agiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems der Genossenschaft mit angemessenen
MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Dies betrifft auch MaBnahmen zur Anpassung von opera-
tiven Geschdftsprozessen unter Nutzung aktueller techno-

logischer Méglichkeiten.

sowie Prolongationen erfolgt eine Risikominimierung und die
Beleihungssituation der Genossenschaft wird verbessert. Eine
Bestandsgefahrdung ist sowohl kurzfristig als auch in der

langfristigen Betrachtung nicht zu erkennen.

Die Tochtergesellschaft lipsia Bau und Sanierung GmbH
schafft Unabhéingigkeit von Kapazitdtsengpéissen im Bau-
handwerk fir den Bereich der Wohnungsaufbereitung im
Nachbezug und stérkt durch das positive Ergebnis unsere

Genossenschaft.

Mit dem in 2023 begonnenen Neubau ,lipsia-Zwillinge”,
dessen Fertigstellung im Frihjahr 2025 geplant ist, wird das
Bestandsportfolio der Genossenschaft weiter aufgewertet
und die Markiposition in leipzig gefestigt. Langfristig stre-
ben wir das Erreichen der Klimaziele unter Beibehaltung der

Bezahlbarkeit des genossenschafilichen Wohnens an.

Mit einer vorausschauenden Planung von Neubau- und
Modemisierungsprojekfen sowie der Férderung von energie-

effizienten SanierungsmaBnahmen gehen wir fur die Dekar-
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bonisierung weitere Schritte mit dem Ziel von CO2-Einsparen
durch energetische Sanierungen, effektive Heizungsfihrung
und klimafreundlichen Neubau, von CO2-Substituieren durch
Wechsel von Energiefrégem und E-Mobilitét sowie von CO2-
Kompensieren durch Errichtung von Photovoltaikanlagen auf
den Gebdauden/Grundstiicken der Genossenschaft.

Im Jahr 2024 wird die Erweiterung der digitalen wohnungs-
wirtschaftlichen Arbeitsprozesse mit dem Ziel einer maxima-
len Mitgliederorientierung fortgefuhrt.

leipzig, 15. Marz 2024

Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG

Der Vorstand

)€ 10

or S.Tollbdums'fgdﬁe %)

Annett Schiele

Mit einem Angebot an Wohnungen in einem zeitgemd-
Ben, energetisch sanierten Zustand, mit herausragendem
Service, einer wertschatzenden Kommunikation, mit ange-
messenen Mieten und sozialem Engagement setzen wir
auf die weitere Bindung der Mitglieder an die Genossen-

schaft und ein gutes gemeinschaftliches Wohnen.
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AKTIVA
31.12.2023 31.12.2022

EUR EUR EUR
ANLAGEVERMOGEN
Entgeltlich erworbene immaterielle
Vermégensgegensténde 63.459,46 91.814,52
Sachanlagen
Grundstiicke mit VWohnbauten 234.551.366,46 241.772.896,45
Grundstiicke mit Geschdafts- und anderen Bauten 1.573.662,83 1.735.504,82
Grundstiicke ohne Bauten 0,00 91.011,60
Betriebs- und Geschéftsausstattung 655.582,11 674.428,35
Anlagen im Bau 2.457.877,04 49.337,77
Bauvorbereitungskosten 78.719,06 239.317.207,50 1.095.612,35
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 325.000,00 325.000,00
Anteile an eingetragenen Genossenschaften 30,00 325.030,00 30,00
Anlogevermégen insgesamt 239.705.696,96 245.835.635,86

UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorréte

Unfertige Leistungen 13.976.535,58 11.370.219,52
Celeistete Anzahlungen 128.903,43 14.105.439,01 118.984,09

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéinde

Forderungen aus Vermietung 75.062,02 85.780,29
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.032.646,62 739.650,08
Sonstige Vermégensgegenstdnde 1.022.006,44 2129.715,08 1186.378,19

Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 32.622.435,89 31.674.927.43

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 56.323,87 58.712,15

288.619.610,81 291.070.287 61
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PASSIVA
31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR EUR

EIGENKAPITAL

Geschéftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 399.177,00 370.242,00
- der verbleibenden Mitglieder 10.011.666,57 10.001.663,96
- aus gekiindigten Geschéftsanteilen 8.721,00 15.453,00
(Ruckstandig féllige Einzahlungen auf Geschdftsanteile) (3.519,00) 10.419.564,57 (3.519,00)
Kapitalricklage 2.287.790,94 2.266.140,94
Ergebnisriicklagen
Sonderricklage gemaf §27 Abs.2 Satz 3 DMBIIG 98.602.000,62 98.602.000,62
Cesetzliche Ricklage 32.302.015,42 32.102.609,29
(davon aus dem Jahresiberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt) (199.406,13) (226.842,91)
Andere Ergebnisricklagen 37.369.433,19 3572711541
(davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestelli) (1.642.317.78) 168.273.449,23 (1.722.940,99)

Bilanzgewinn

Jahrestberschuss 1.994.061,33 2.268.429,10
Einstellung in Ergebnisricklagen -199.406,13 1.794.655,20 -226.842,91
Eigenkapital insgesamt 182.775.459,94 18112681141
RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen fur Pensionen 286.823,93 280.949,53
Steverrickstellung 200.446,77 155.800,00
Sonstige Rickstellungen 2.156.181,29 264345199 104715795

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kredifinstituten 34.489.821,35 40.054.627,82
Spareinlagen 51.684.454,33 54.458.059,44
Erhaltene Anzahlungen 15.485.542,65 12.452.075,77
Verbindlichkeiten aus Vermietung 323.476,99 296.851,33
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 652.793,99 869.400,06
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 336.883,23 25761710
Sonstige Verbindlichkeiten 227.726,34 70.937,20
- davon aus Steuern (183.756,74) 103.200.698,88 (40.470,52)

288.619.610,81 291.070.287 61
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

2023 2022
EUR EUR EUR
UMSATZERLOSE
- aus der Hausbewirtschaftung 40.623.876,90 40.559.757.05
- aus Betreuungstatigkeit 389.724,00 389.724,00
- aus Lieferungen und Leistungen 51.340,20 41.064.941,10 51.340,20
Erhéhung des Bestandes an unferfigen Leistungen 2.606.316,06 0,00
Minderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 0,00 -593.485,25
Andere aktivierte Eigenleistungen 36.934,32 21954,58
Sonstige betriebliche Erréige 1.499.606,55 1.343.430,94

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

- Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -26.632.959,02 -22.680.387,51

Personalaufwand

- Lohne und Gehalter -3.775.442,95 -3.494.864,07
- Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 71222417 -4.487.66712 -690.356,39
(davon fir Altersversorgung) (-6.035,27) (-21.340,17)

Abschreibung auf immaterielle Vermégensgegensténde

des Anlagevermégens und Sachanlagen -8.252.744,52 -8.233.974,24
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.128.573,86 -2.212.116.91
Ertréige aus Gewinnabfihrung 445.549,47 291.244,31
Zinsertrage 369.028,57 79.125,78
(davon aus Abzinsung) (0,00) (1.847,00)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -1193.554,82 -1.311.241,49
(davon aus Abzinsung) (-22.289,60) (-1.791,84)
Stevern vom Einkommen und Ertrag -272.657,26 -160.395,10
ERGEBNIS NACH STEUERN 3.054.219.47 3.359.755,90
Sonstige Steuern -1.060.158,14 -1.091.326,80
JAHRESUBERSCHUSS 1994.061,33 2.268.429,10
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisricklagen -199.406,13 -226.842.91
BILANZGEWINN 1.794.655,20 2.041.586,19
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ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

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

beim Amfsgericht leipzig (Reg.-Nr. 178).

Die Erstellung des Johresabschlusses erfolgte nach den Vor-

schriften des Handelsgesetzbuches.

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

rechnung und den Anhang (einschlieBlich Anlagenspiegel,

Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung

wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 5. Juli 2021 wur-
de beachtet.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Entgellich erworbene immaterielle Vermégensgegenstén-
de werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten akti-
viert und planmafig linear tber ihre voraussichiliche Nut-

zungsdauer abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermsgens erfolgte zu den

historischen  Anschaffungs-/Herstellungskosten, vermindert

um die kumulierten planmaBigen und auBerplanméBigen
Abschreibungen. Zinsen fur Fremdkapital wurden nicht akfi-

viert.

Die im Berichtszeitraum akfiven Abschreibungen stellen sich

wie folgt dar:

Prozent der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

Wohnbauten 2,0
SchlieBanlagen 4,0
Hof- und Wegebefestigungen 5,3 bis 12,5
AuBenanlagen 5,0 bis 12,5
Geschdaftsbauten 40
Betriebs- und Geschaftsausstattung 5,0 bis 33,3

Im Berichtsjahr zugegangene nachirégliche Herstellungskos-
ten fur ModemisierungsmaBnahmen an Wohnbauten wur-
den ganzjghrig abgeschrieben. Zugénge an beweglichen

Anlagegitern wurden zeitanteilig abgeschrieben.

Im Rahmen der Herstellungskosten wurden eigene Baube-
freuungsleistungen einschlieBlich anteiliger Verwaltungskos-

ten aktiviert.

A

Die selbstandig nutzbaren Vermsgensgegensténde der
Betriebs- und Geschdftsausstattung mit Anschaffungskos-
ten bis 800 EUR netto (geringwertige Wirtschaftsgiter im
Sinne von § 6 Abs. 2 EStG) werden im Jahr des Zuganges
in voller Hshe abgeschrieben, solche mit Anschaffungs-
kosten bis 250 EUR netto werden unmittelbar als Aufwand

erfasst.

LIPSIA GESCHAFTSBERICHT 2023



Zuschreibungen wurden fir Wohngebéude, bei denen in
Vorjahren auBerplanméfBige Abschreibungen ouf Grund
des hohen strukiurellen leerstandes ausgefuhrt wurden,
wegen Wegfall der Grinde fur die dauvernde Wertminde-

rung nicht vorgenommen.

Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert
wurden nicht vorgenommen, da sich aufgrund von geplanten
ModemisierungsmaBnahmen die mittelfristige Vermietungssi-

tuation verbessern wird.

In Vorjahren wurden bei 65 Wohngebduden Abschrei-
bungen nach dem Férdergebietsgesetz vorgenommen.
Vom Beibehaltungswahlrecht der niedrigeren Wertansatze
gemab Art. 67 Abs. 4 EGHGB wurde Gebrauch gemacht.

Bei den Finanzanlogen handelt es sich im Wesentlichen um
Anteile an einem verbundenen Unternehmen. Der Wertan-

satz erfolgt zu Anschaffungskosten.

Die Genossenschaft halt eine Beteiligung in Héhe von
100 Prozent an der Lipsia Bau und Sanierung GmbH mit
Sitz in Leipzig. Das Eigenkapital der Tochtergesellschaft be-
friigt 505,2 TEUR. Das Jahresergebnis 2023 betréigt nach
Abfihrung des Jahresiberschusses von 445,5 TEUR an die
WG, lipsia” eG 0,00 EUR. Es besteht mit der Tochtergesell-

schaft ein Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsvertrag.

Die Genossenschaft halt weiterhin einen Anteil an einer ein-

getragenen Genossenschafft.

Forderungen und sonsfige Vermégensgegensténde werden
mit ihrem Nennwert ausgewiesen. Fir erkennbare Finzelrisi-

ken wurden Bewertungsabschldge vorgenommen.

Es bestehen Bewertungsunterschiede zwischen Handels- und
Steuerbilanz in den Posten Grundstiicke mit Wohnbauten,
Jubilgums- und Pensionsrickstellungen. Aus dem Differenz-
befrag und unter Bericksichtigung der Verlustvortrage resul-
tierende aktive latente Steuern wurden entsprechend dem

Ansatzwahlrecht nicht bilanziert.

Die Rickstellungen fir Pensionen wurden gemaB versiche-

rungsmathematischem  Gutachten unter  Bericksichtigung

LIPSIA GESCHAFTSBERICHT 2023

von kinftigen Rentenanpassungen ermittelt. Die Bewertung
zum 31.12.2023 erfolgte unter Anwendung der Sterbeta-
feln von Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G) unter
Berucksichtigung eines Zehn-Johresdurchschnittszinssatzes von
1,82 Prozent (Stand Dezember 2023; Laufzeit 15 Jahre) fur
die Abzinsung.

Der von der Deutschen Bundesbank ermittelte Sieben-Jahres-
durchschnittszinssatz betréigt 1,74 Prozent (Stand Dezember
2023; Laufzeit 15 Jahre).

Der Unterschiedsbetrag gemaf § 253 Abs. © HGB zwischen
dem Ansatz der Rickstellung mit dem Durchschnittszinssatz
der letzten sieben Jahre und der letzten zehn Jahre betréigt

6,3 TEUR.

Die Verpflichtungen aus Altersversorgungen sind teilweise
durch Rickdeckungsversicherungen gedeckt und durch Ver-
pfandung dem Zugriff tbriger Glaubiger entzogen. Gemdaf3
§ 246 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde der Zeitwert der Rick-
deckungsversicherung per 31.12.2023 in Héhe von 40,4
TEUR mit der Pensionsrickstellung (Erfullungsbetrag per
31.12.2023: 755,2 TEUR) sowie mit dem zur Sicherung von
Pensionsansprichen verpfdndeten Bankguthaben in Hohe
von 4279 TEUR verrechnet.

Der Zinsertrag aus Rickdeckungsversicherungen (10,9 TEUR)
wurde mit den Aufwendungen aus Abzinsung der Pensions-
rickstellung (11,6 TEUR) verrechnet, sodass nach Verrech-
nung ein Zinsaufwand von 0,7 TEUR unter Zinsen und &hnli-

che Aufwendungen ausgewiesen wird.

Die sonsfigen Rickstellungen sind ebenfalls nach den Grund-
stitzen vemninftiger kaufmannischer Beurteilung in Hehe des
voraussichtlichen Erfullungsbetrages gebildet worden. Sie
bericksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Ver-

pflichtungen.

Die Bewertung der Rickstellungen fur Archivierungskosten
erfolgte mit einer Abzinsung entsprechend des durchschnitili-
chen Markizinssatzes der lefzten sieben Jahre bei einer Lauf-

zeit von zehn Jahren.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag angesefzt.

A



C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ SOWIE ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

l. BILANZ

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlageverms-
gens werden im beigefigten Anlagenspiegel (Anlage I) dar-

gestellt.

Unter den Bauvorbereitungskosten werden Kosten fur die

Planung mehrerer Feuerwehrzufahrten ausgewiesen.

In dem Posten ,Unfertige Leistungen” werden ausschlief-
lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen
(13.976,5 TEUR; Vorjahr: 11.370,2 TEUR).

Celeistete Anzahlungen werden mit 128,9 TEUR ausgewie-
sen und befreffen noch nicht abgerechnete Betriebskosten

Wohneigentum.

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 Instandhaltungsriicklagen fur Eigen-
tfumswohnungen (3673 TEUR), aus Zinsabgrenzungen
(231,1 TEUR), aus Schadensfallen gegenuber Versicherungen
(172,0 TEUR), aus Gerichtskosten (79,5 TEUR), Forderungen
gegeniber dem Finanzamt (72,4 TEUR) und Forderungen
aus Sicherheitsleistungen beziglich stadtebaulicher Vertréige

(65,3 TEUR).

Forderungen, die rechtlich erst nach Abschluss des
Geschéftsiahres 2023 entstehen, bestehen nicht.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von groBer einem Jahr in
Haohe von 3673 TEUR betreffen die Instandhaltungsricklage
for im Wohneigentum befindliche Wohnungen.

Im Posten ,Sonstige Rickstellungen” sind folgende Ruckstel-

lungen enthalten:

A

RUCKSTELLUNGEN FUR

ausstehende Rechnungen fir Betriebskosten 1.561,0
Spareinlagen mit steigender Verzinsung 94,6
Prifungs- und Steuerberatungskosten 98,0
Archivierung 210,8
Personalkosten 183,4
Prozesskosten 8.4

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinla-
gen) und die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte sind
im beigefigten Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 1) dar-
gestellt.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten enthal-
ten 30,2 TEUR abgegrenzte Zinsverbindlichkeiten und
510,1 TEUR abgegrenzte Tilgungen.

Die Verbindlichkeiten aus Spareinlagen weisen die Spar-

einlagen der Mitglieder unserer Genossenschaft und
deren Angehérigen in Hohe von 51.684,5 TEUR aus.

Die Spareinlogen gliedern sich wie folgt:

Sparbicher und Wachstumssparen 19.607,4
Festzinssparen 2 Jahre 3.534,6
Festzinssparen 2,5 Jahre 4.204,8
Festzinssparen 3 Jahre 4.00,7
Festzinssparen 4 Jahre 6.048,8
Festzinssparen 6 Jahre 13.719,3
Festzinssparen 8 Jahre 3589

51.684,5
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Von den Verbindlichkeiten aus Vermietung entfallen
202,7 TEUR auf Kautionen fir Gewerberdume und
Wohnraumvermietung.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-

men betreffen Lieferungen und Leistungen.
Verbindlichkeiten, die rechtlich erst nach Abschluss des
Geschaftsjahres 2023 entstehen, bestehen nicht.

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die sonstigen befrieblichen Ertrége enthalten insbesondere:

ERTRAGE AUS

Die Abschreibungen enthalten im Geschdftsjahr 2023 die plan-
mafigen Abschreibungen auf Wohnbauten (7.894,8 TEUR),
auf Geschaftsbauten (163,8 TEUR) sowie auf die Betriebs- und
Geschdftsausstattung (165,8 TEUR).

Die Ertréige aus Gewinnabfiuhrung in Héhe von 445,5 TEUR
resultieren aus dem Gewinnabfuhrungsvertrag mit der Tochter-

gesellschaft (Lipsia Bau und Sanierung GmbH).

D. SONSTIGE ANGABEN

Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Die Genossenschaftist 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

Garantiebefrages in Hohe von 3074 TEUR abgegeben.

Aus laufenden Vertréigen (Laufzeiten zwischen einem bis funf
Jahren) bestehen finanzielle Verpflichtungen in Héhe von
1,6 Mio. EUR. Dabei handelt es sich insbesondere um Dienstleis-

tungsvertréige, Vertréige fur Hard-, Software und Infemetportale.

LIPSIA GESCHAFTSBERICHT 2023

2023 in TEUR 2022 in TEUR

443 136,0
e 527'6340'5
U UUSUT O 73,3 ...................................... m] !
TSRS USRP SRS 6 22 ....................................... 6 3,]
................................................... ”9,5]48,0

Die Steuern vom Einkommen und Erfrag betreffen Steuern for
das laufende Geschéftsiahr (120,8 TEUR) und Steuernachzah-
lungen fir frihere Jahre (151,9 TEUR).

Ergebnisverwendungsvorschlag:

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossen-
schaft ,Lipsia” eG schlagen vor, aus dem ausgewiesenen Bi-
lanzgewinn des Geschéftsjahres 2023 (1.794.655,20 EUR)
gemdB § 41 der Satzung vier Prozent auf die Geschéftsgut-
haben der Mitglieder bei Beginn des Geschéftsjahres 2023
(397.575,72 EUR) als Gewinnanteile zu verteilen und den
verbleibenden Bilanzgewinn (1.397.079,48 EUR) in ,Andere

Ergebnisricklagen” einzustellen.
9 9
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Arbeitnehmer:

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2023 durchschnitilich Beschdf-
figten betrug:

kaufmannische Mitarbeiter 34 15
technische Mitarbeiter 14 0
Auszubildende 4 0
Reinigungskrafte 1 1
53 16
Mitgliederbewegung:
. Kor re ktur TOd . frUher e r JOhre ................................................... 86 .
ZUgong ............................................................................... 503
Abgong .............................................................................. 407
3]]22023 ........................................................................ 8578 |

Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat
sich im Geschaftsjahr um 10.002,61 EUR erhoht.

leipzig, 15.03.2024
Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG

Der Vorstand

Nelly Keding

A

Neloa

Annett Schiele

Nachtragsbericht:

Nach Abschluss des Geschdftsjahres 2023 sind keine Vor-

gaénge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Prifungsverband:

Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.
AntonstraBe 37

01097 Dresden

Mitglieder des Vorstandes
Hauptamtlicher Vorstand
Nelly Keding

Annett Schiele

Vorsitzende

Nebenamtlicher Vorstand
Dr. Kristina Fleischer
Reinhold Mayer bis 30.04.2023
Mitglieder des Aufsichtsrates

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

Vorsitzender

stellvertretende Vorsitzende

Dr. Kristina Fleischer
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ANLAGE |

ANLAGENSPIEGEL siond: 31.12.2023

ANLAGEN

Entgeltlich erworbene Immaterielle
Vermdgensgegenstéande

SACHANLAGEN

Grundstiicke mit VWohnbauten

Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

SACHANLAGEN GESAMT

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Anteile an eingetragenen Genossenschaften

Finanzanlagen gesamt:

ANLAGEVERMOGEN GESAMT

Anlage I

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Lugiinge Abgiinge Lugiinge Abgiinge Stand

01.01.2023 im Geschiiftsjahr aus Umbuchungen 31.12.2023
Euro Euro Euro Euro
697.475,08 0,00 0,00 0,00 0,00 697.475,08
514.783.262,94 764.171,76 91.019,21 0,00 0,00 515.456.415,49
5.772.126,76 2.011,10 0,00 0,00 0,00 5.774.137,86
91.011,60 0,00 0,00 0,00 91.011,60 0,00
3.331.699,27 176.523,81 92.931,95 0,00 0,00 3.415.291,13
49.337,77 1.274.256,76 0,00 1.134.282,51 0,00 2.457.877,04
1.095.612,35 26.377,62 0,00 0,00 1.043.2709 78.719,06

525.123.050,69

2.243.341,05 1839516 113428251 1.134.282,51  527.182.440,58

325.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 325.000,00
30,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30,00
325.030,00 0,00 0,00 0,00 0,00 325.030,00

526.145.555,77  2.243.341,05 18395116  1.134.28251 113428251  528.204.945,66

Verbindlichkeitenspiegel Stand: 31.12.2023 (Vorjchreswerte in Klammern

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

GESAMTBETRAG

LIPSIA GESCHAFTSBERICHT 2023

insgesamt

unter 1 Jahr

34.489.821,35 7.235.810,34
(40.054.627,82) (7.585.120,83)
15.485.542,65 15.485.542,65
(12.452.075,77) (12.452.075,77)
323.476,99 323.476,99
(296.851,33) (296.851,33)
652.793,99 §15.728,72
(869.400,0) (852.963,19)
336.883,23 336.883.23
(257.61710) (257.61710)
22772634 22772634
(70937.20) (70937,20)

51.516.244,55

24.225.168,27

(54.001.509,28) (21.515.565,42)



Abschreibungen
Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert am Buchwert am
(kumuliert) im Geschiftsjahr auf Abgiinge (kumuliert) 31.12.2023 01.01.2023
01.01.2023 31.12.2023
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
605.660,56 28.355,06 0,00 634.015,62 63.459,46 91.814,52
273.010.366,49 7.894.756,12 73,58 280.905.049,03 234.551.366,46 241.772.896,45
4.036.621,94 163.853,09 0,00 4.200.475,03 1.573.662,83 1.735.504,82
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 91.011,60
2.657.270,92 165.780,25 63.342,15 2.759.709,02 655.582,11 674.428,35
0,00 0,00 0,00 0,00 2.4571.877,04 49.337,77
0,00 0,00 0,00 0,00 78.719,06 1.095.612,35

279.704.259,35 8.224.389,46 63.415,73 287.865.233,08 239.317.207,50 245.418.791,34

0,00 0,00 0,00 0,00 325.000,00 325.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 30,00 30,00
0,00 0,00 0,00 0,00 325.030,00 325.030,00

280.309.919.91 8.252.744,52 63.415,73 288.499.248,70 239.705.696,96 245.835.635,86

"l'enthalten sind geplante Sondertilgungen in Héhe von 1478 TEURO (Vorjahr: 414,5 TEURO)

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

15.760.154,70" 11.493.856,31 34.489.871,35 Grundschuld
(19.572.135,94) (12.897.371,05) (40.054.627,82) 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

37.065,27 0,00 0,00

(16.436,87) (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)

15.797.219.97 11.493.856,31 34.489.821,35

(19.588.572,81) (12.897.371,05) (40.054.627,82)
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

ZUR TATIGKEIT IM GESCHAFTSJAHR 2023

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG hat
geméP § 38 GenG und gemaf § 25 der Satzung den Vor-
stand bei dessen Geschdftsfihrung Uberwacht, beraten und

gefordert.

Fur die Stadt leipzig ist festzustellen, dass der soziodemo-
graphische Wandel und die wirschaftlichen Entwicklungs-
perspektiven unsere Genossenschaft vor wohnungswirtschaft-
liche Herausforderungen stellen, die von einem partiellen
Uberangebot auf dem Wohnungsmarkt und von Aufgaben
des gesellschaflichen Sozialmanagements gepréigt sind.
Der Vorstand begegnet dem mit operativen MaBnahmen im
Tagesgeschdft und mit strategisch geplanten Entscheidungen
zur langfrisigen Unternehmensentwicklung. Hervorzuheben
sind die im Betriebsvergleich sdchsischer VWohnungsgenossen-
schaften durchschnittlichen Aufwendungen fur Modernisierung
und Instandhaltung, die, in Verbindung mit genossenschafilich
moderaten Miefpreisen, eine Stabilisierung des leerstandes

auf 3,94 Prozent ermaglicht haben.

In vertrauensvoller und konstrukiiver Zusammenarbeit hat der
Aufsichisrat den Vorstand in seiner Geschdftsfihrung gefér-
dert und Uberwacht sowie seine Aufgaben nach Gesetz und
Satzung im Bau- und Finanzausschuss wahrgenommen. Die
Berichte aus den Ausschissen des Aufsichtsrates liegen wie

folgt vor:

 Bauausschuss: Abschlussbericht Baumafinahme J.-R.-
Becher-Str. 18-20 vom April 2023

e Prisfungsausschuss: Bericht zum Jahresabschluss/lage-
bericht 2022 der Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG
vom Juli 2023

* Bauausschuss: Niederschrift zum Status Neubau vom Juli
2023

* Bauausschuss: Bericht Prifung Ausschreibung von Bauleis-
tungen zum Obijekt Liliensteinstr. 41-47 vom August 2023

e Ergebnisse Gedankenaustausch zu Schwerpunkien der
Arbeit der Genossenschaft vom August 2023

e Prifungsausschuss: Bericht zur Begehung der geplanten
Sanierungsobjekie UranusstraBe vom Oktober 2023

* Bauausschuss: Abschlussbericht Baumafinahme  Lilien-
steinsir. 41-47 vom November 2023

LIPSIA GESCHAFTSBERICHT 2023

* Bauausschuss: Bericht zum akivellen Neubau ,lipsia-
Zwillinge" vom Dezember 2023
Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelméBig iber die
geschdftlichen Vorgéinge in der Genossenschaft. Der Vorsit-
zende des Aufsichtsrates stand auch auBBerhalb der Sitzungen
des Aufsichtsrates kontinuierlich im Konfakt mit dem Vorstand.
MacBnahmen des Vorstandes, die der Zustimmung des Auf-
sichtsrates bedurfen, wurden dem Aufsichtsrat ordnungs- und

fristgemaf zur Beschlussfassung vorgelegt.

Im Jahr 2023 standen folgende Schwerpunkfe im Mittelpunkt

der Beratungen:

* standige Auswertung von Budget und MafBnahmen fur
Instandsetzung, Instandhaltung und Modernisierung, unter
anderem Modemisierung und Erweiterung Elekiroanla-
gen und Modernisierung AuPenanlagen

e Ausschreibung und Baubeginn des Neubauvorhabens
,Lipsia-Zwillinge” mit zwei Stadthdusern

* standige Auswertung der Belegungs- und Leerstandsana-
lyse und der Mietrickstéinde

* staindige Information zur Lliquiditétsentwicklung der Ge-
nossenschaft

e Beratung zur Uberarbeitung des langfristigen Unterneh-
menskonzeptes mit den Schwerpunkten Finanz- und Wirt-
schaftsplan und Bauplan unter den Bedingungen differen-
zierter Instandsetzungs-, Instandhaltung- und Modemisie-
rungsaufwendungen zur Sicherung eines markigerechten
Wohnungsangebotes

e Abstimmung und Bestatigung zur Aktualisierung von
Finanz- und Wirtschaftsplan und Bauplan fur das Ge-
schaftsjahr 2024

* Beratung zum Risiko-Managementsystem der Genossen-
schaft, zu den Risikofeldern und deren jeweiligen Einzel-
risiken, ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und ihrer Tragfehig-
keit

* Prifung des Jahresabschlusses und Vorschlag zur Verwen-
dung des Jahresiberschusses fur das Geschdéftsjahr 2022
(Die Prifung des aus dem Buchwerk erstellten Jahresab-
schlusses und die Ordnungsméigkeit der Geschaftsfihrung
wurden vom Verband Séchsischer Wohnungsgenossen-

schaft e.V., gesetzlicher Prifungsverband, wahrgenommen.)

A
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Der neugewdhlte Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG

* Auswertung der Prifungsergebnisse mit dem Wirtschafts-
prifer des VSWG, dem Vorstand und dem Aufsichtsrat am
28. Marz 2023

* Auswertung des Prifberichtes des VSWG zur gesetzlichen
Prifung gemaP § 53 GenG fur das Geschéftsjahr 2022

e Durchfthrung der Vertreterversammlung am 22.06.2023,

Vorbereitung mit Prifung und Bestétigung der Beschluss-

vorlagen

Vorbereitung der Vertreterwahl 2024

Der vorliegende Bericht wurde am 18.01.2024 von den Mit-
gliedern des Aufsichtsrates genehmigt. Ergénzungen liegen

nicht vor.

Der Aufsichtsrat dankf dem Vorstand, den gewdhlten Verire-
ferinnen und Verirefern sowie allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG fir die im

Geschafisjiahr 2023 geleistete Arbeit.

Leipzig, 18.Januar 2024

!

Dr. Alexander Vo

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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