GESCHAFTSBERICHT
2024

Aan

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn



IMPRESSUM

Herausgeber
Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG
Brinner Strafle 12, 04209 Leipzig
Tel.: 0341 415 19-0

Internet: www.wg-lipsia.de

E-Mail: post@wg-lipsia.de

Ansprechpartner
Nelly Keding, Vorstandsvorsitzende
Tel.: 0341 415 19-0

Konzept und Gestaltung
Rhowerk GmbH
www.rhowerk.de

Redaktion
Iris Kirchhoff

Bildmaterial

Titelbild (Seite 1) © Peter Eichler
Seite 5 © Swen Reichhold

Seite 7, 11, 12 © WG , Lipsia” eG
Seite 22 © Peter Eichler

Seite 35 © Elias Kefiner

lllustrationen
@ pch.vector | Freepik



INHALTSVERZEICHNIS

. 04

© Editorial des
- Vorstandes

»06
- Lagebericht fir das

. Geschaftsjahr 2024

- gemaB §289i. V. mit §336
- Abs.l und 2 HGB

> 24

- Jahresabschluss fiir das

© Geschaftsjahr 2024

> 34
- Bericht des Aufsichtsrates

- zur Tatigkeit im Geschafts-
© jahr 2024




04

Editorial

EDITORIAL DES VORSTANDES

Sehr geehrte Mitglieder, Geschéftspartnerinnen und
Geschdaftspartner der Wohnungsgenossenschaft |, Lip-
sia” eG, sehr geehrte Damen und Herren,

in der Stadt Leipzig ist die Bevélkerungszahl 2024 er-
neut leicht gestiegen. Leipzig ist attraktiv und zieht vor al-
lem junge Menschen an. Eine gute Entwicklung nicht nur
fir die Stadt, sondern auch fir eine Wohnungsgenossen-
schaft, sollte man meinen.

Doch 2024 war der Wohnungsmarkt auch in Leipzig
weiterhin von Anspannung gekennzeichnet. Gesamtwirt-
schaftlich wie auch branchenbezogen stockte deutsch-
landweit die Konjunktur. Hohe Arbeitskosten, steigende
Energiepreise und der Mangel an Fachkréften belasteten
den Wohnungsbau. Investitionen in Neubauten erfolgten
nur zdgerlich, das Angebot an Wohnraum sank, was zu
einem Anstieg der Mietpreise fihrte, auch wenn diese in
der Stadt Leipzig reglementiert sind durch die seit 2022
geltende Mietpreisbremse. Keine gute Entwicklung fir
eine Wohnungsgenossenschaft, sollte man meinen.

Okonomisch und finanziell stabil

Dennoch kénnen wir trotz dieser Ambivalenz und allen
damit verbundenen Herausforderungen insgesamt zu-
frieden zurickblicken auf das Jahr 2024. Gegeniiber
dem Vorjahr hat sich die finanzielle Substanz der WG
,Lipsia” eG weiter verbessert. Unser bilanziertes Eigen-
kapital ist ebenso gestiegen wie die Finanzreserve. Die
Lipsia Bau und Sanierung GmbH, an der unsere Genos-
senschaft 100 % der Geschéftsanteile halt, steigerte ihren
Jahresiberschuss.

Diese wirtschaftliche Stabilitét macht die WG |, Lipsia” eG
zu einer zuverldssigen Geschéftspartnerin. Und sie er-
méglicht es uns, unseren Mitgliedern auch weiterhin Woh-
nungen zu sozial vertréglichen Preisen anbieten zu kén-
nen.

Sozial gerecht und solidarisch

Unsere Mitgliederstruktur ist divers: alt, jung, von unter-
schiedlicher sozialer, religidser und ethnischer Herkunft.
Diese Ausgewogenheit sorgt fir ein von Toleranz geprég-
tes Miteinander und einen respektvollen Umgang, auch
mit unseren Objekten.

Kern unseres Genossenschaftsgedankens ist es, fir unsere
Mitglieder da zu sein: durch unsere Présenz vor Ort so-
wie persdnliche und digitale Erreichbarkeit, letztere auch
Uber die WIR-immerda-App. Wir starken die Gemein-
schaft und ihr soziales Miteinander durch Feste und Ver-
anstaltungsreihen. Zwei festangestellte Sozialarbeiterin-
nen unterstitzen Mitglieder bei beh&rdlichen Fragen oder
Nachbarschaftskonflikten.

Auch in finanzieller Hinsicht handeln wir nach dem genos-
senschaftlichen Prinzip der Solidaritat. Mit unserer Spar-
einrichtung erméglichen wir unseren Mitgliedern einen
stabilen Baustein zur finanziellen Absicherung. Die Spar-
einlagen belaufen sich 2024 auf mehr als 53 Millionen
Euro. Unseren Mitgliedern bieten wir auch im aktuellen
Marktumfeld weiterhin Sparprodukte mit attraktiven Zin-
sen bis zu 2,8 % p. a. an. Gleichzeitig trégt dieses Kapital
zur Absicherung von Investitionen zur Verbesserung unse-
res Wohnbestandes bei.

Als derart starke Genossenschaft wollen wir auch hinsicht-
lich Okologie, Klima- und Umweltschutz positiv jetzt und
in die kommenden Generationen hinein wirken.

Langfristig nachhaltig
und verantwortungsvoll

2024 begannen wir erstmals mit dem Erstellen eines
Nachhaltigkeitsberichts; freiwillig und ohne gesetzliche
Verpflichtung. Der Bericht orientiert sich an den ESG-
Richtlinien zu Umwelt, Sozialem und Unternehmensfih-
rung. Unsere Fishrungskréfte haben hierfir die Auswirkun-
gen unserer Tatigkeit aus fachlicher Sicht beschrieben und
steuerungsrelevante Kennziffern entwickelt.

Die ausgewogene Altersstruktur unserer 66 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter — die Halfte von ihnen ist unter
50Jahre alt - macht uns zukunftstahig. Gerade die Jin-
geren spiegeln uns die Bedirfnisse ihrer Generation, so-
wobhl hinsichtlich ihrer Wiinsche an uns als Arbeitgeber,
dem sie dauernd verpflichtet bleiben méchten, als auch
im Hinblick auf eine auch in Zukunft intakte und lebens-
werte Umwelt.
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Zukunftsfahig und dkologisch
ausgezeichnet: die , Lipsia-Zwillinge”

Nachhaltigkeit fuft bei der WG , Lipsia” eG auf unserem
Bestandsentwicklungskonzept, dementsprechend wir
2024 planméfBig Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafBBnahmen durchfihrten.

Ein energetisch und &kologisch zukunftsweisendes Neu-
bauprojekt sind die , Lipsia-Zwillinge” im Leipziger Stadt-
teil Grisnau. Im November 2024 feierten wir Richtfest fir
die beiden Punkthduser, die Fertigstellung erfolgt 2025.
Wir lassen die Gebdude nach dem Energieeffizienz-
standard KfW 40 (NH) in Holz-Hybrid-Bauweise aus-
schlieBlich mit recyclingfghigen und schadstoffarmen
Baumaterialien errichten und eine Photovoltaikanlage in-
stallieren. Die Décher werden begriint und erhalten ein
Regenriickhaltesystem. Die , Lipsia-Zwillinge” befinden
sich derzeit in der Zertifizierung fir das ,Qualitétssiegel
Nachhaltiger Wohnungsbau” (NaWoh), das herausra-
gende ressourcenschonende und energieeffiziente Neu-
bauten auszeichnet, die eine hohe Bau- und Wohnqualitat
mit wirtschaftlicher Rentabilitdt vereinen.

In den beiden Wohntirmen entsteht ein generationen-
Ubergreifendes Wohnangebot. Die 38 barrierefreien
Wohnungen tragen auch dem demographischen Wandel
und dem mitihm einhergehenden Bedarf an altersgerech-
ten Wohnoptionen Rechnung. Im September 2025 wer-
den die ersten Wohnungen bezugsfertig sein, die Nach-
frage ist bereits jetzt hoch.

ez

Annett Schiele
Vorstand Finanzwirtschaft

Nelly Keding
Vorstand Woh

Vorstandsvorsitzende

ngswirtschaft
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Teamorientiert und wirtschafilich erfolgreich

Wirtschaftlicher Erfolg ist zwingend, um sozial am Markt
agieren zu kénnen. Dafir braucht es starke Geschéfts-
partnerinnen und -partner. Ein vertrauensvolles Miteinan-
der mit dem Aufsichtsrat ist notwendig, um zielorientierte
Entscheidungen treffen zu kénnen. Eine Tochtergesell-
schaft wie die Lipsia Bau und Sanierung GmbH (LBS) mit
ihren kompetenten Handwerkerinnen und Handwerkern
und starken Umsétzen gibt planerische und finanzielle
Sicherheit.

Ebenso notwendig sind Mitarbeitende, die mit Kompetenz

und Herzblut ihre Aufgaben erfillen. Wie die Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter der WG |, Lipsia” eG, die sich oft
Uber den Arbeitsalltag hinaus ehrenamtlich engagieren.

Ihnen allen danken wir von Herzen und freuen uns auf ein
weiteres erfolgreiches Miteinander.
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LAGEBERICHT

Lagebericht

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2024

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

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft , Lipsia”eG wurde am
5.Oktober 1954 gegriindet. Die Eintragung in das Ge-
nossenschaftsregister erfolgte unter der Nummer GnR 178
beim Amtsgericht Leipzig. Zweck der Genossenschaft ist
geméf3 Satzung in der Fassung vom 4. Juni 2019 vorran-
gig eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung der Mitglieder der Genossenschaft. Sie
férdert ihre Mitglieder auch durch den Betrieb einer Spar-
einrichtung. Mit Bescheid vom 18. M&rz 2002 wurde der
Genossenschaft hierfir die Erlaubnis zur Annahme fremder
Gelder als Spareinlagen von Mitgliedern und deren An-
gehérigen geméf3 § 15 AO erteilt.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eigenen Woh-
nungsbestdnden sind das Kerngeschéft der Genos-
senschaft. Der Wohnungsbestand am 31.12.2024 be-
tragt 7921 Wohnungen mit einer Gesamtfléche von
468.673 m2. Das Geschdaftsgebiet erstreckt sich aus-
schlieBlich auf das Leipziger Stadtgebiet. Die Transfor-
mation des Kerngeschéftes hin zu einem klimaneutra-
len Geb&udebestand wurde in der Geschéftsstrategie
als Unternehmensziel formuliert. In den néchsten Jahren
wird die Genossenschaft insbesondere in notwendige
MaBnahmen zur Dekarbonisierung mit sukzessiver CO2-

Emissionsreduzierung investieren.

Die Genossenschaft halt als Alleingesellschafterin 100 %
der Anteile am Stammkapital der Lipsia Bau und Sanie-
rung GmbH. Die Tochtergesellschaft ist fast ausschlie3-
lich fur die Instandsetzung von Nachbezugswohnungen,
Fassaden und Treppenhéusern fir die Wohnungsgenos-
senschaft ,Lipsia” eG tétig. Auf der Grundlage einer um-
satzsteverlichen Organschaft und eines Gewinnabfih-
rungsvertrages trégt sie zum positiven Ergebnis und der
Mitgliederférderung bei.

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

Lagebericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

BIP Prognose BIP
-0,2% +0,4 %
2024 2025

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen in
Deutschland liefBen die Konjunktur auch im Jahr 2024
weiterhin stocken. Nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes ist das deutsche Bruttoinlandsprodukt
(BIP) im Jahr 2024 um 0,2 % im Vergleich zum Vorjahr
gesunken. Die Konjunktur war belastet von hohen Ener-
giekosten, ungiinstigen Entwicklungen fir die deutsche
Exportwirtschaft, nach wie vor hohen Zinsen, aber auch
den getrilbten Erwartungen an eine positive Wirtschafts-
entwicklung.

Auch der private Konsum kam aufgrund der unsicheren
wirtschaftlichen und politischen Aussichten nicht in Fahrt.
Eine geringe Nachfrage durch hohe Material- und Finan-
zierungskosten verhinderten auch einen Zuwachs in der
Baubranche. Die Wirtschaftsentwicklung in Deutschland
fir das folgende Jahr wird stagnierend bis leicht steigend
erwartet. Die prognostizierte Konjunkturschwéche ba-
siert auf Auftragsflauten in Industrie und Bauwirtschaft und
auf der schlechten Konsumstimmung der Verbraucher. Die
Mehrheit deutscher Wirtschaftsexperten geht fir das Jahr
2025 von einem schwachen Wirtschaftswachstum aus
und erwartet im Mittel eine Steigerung von 0,4 %.

Die Wachstumsraten der fir die Wohnungswirtschaft
wichtigen Preise fir bauliche Mafinahmen zeigten sich
im Jahr 2024 abgeschwacht. Die dafir grundlegenden
Energiepreise und Lieferbeziehungen fiir Baustoffe haben
sich normalisiert. Bis zum vierten Quartal 2024 waren
durchschnittliche Erhéhungen von 3,1 % (Neubau) und
3,6 % (Instandhaltungen) gegeniiber dem Vorjahreswert
zu verzeichnen. Das Preisniveau ist aber nach wie vor
hoch und die Wachstumsraten ibersteigen die allgemeine
Teuerung. Verglichen mit einem Vorkrisenniveau von Ende
2019 stiegen die Baupreise bis Ende 2024 jedoch im Mit-
tel um etwa 44 %. Die vor dem Hintergrund der Kosten-

Inflation EZB-Leitzins
2,2% 2,50%
2024 (Marz 2025)

und Finanzierungsbedingungen schwindende Nachfrage
hat zwar die Auslastung von Baukapazitdten sinken las-
sen, aber Preisrickgénge traten nicht ein. Selbst wenn eine
kurzfristige Seitwértsbewegung méglich scheint, ist eine
deutliche Verringerung des Preisniveaus nicht absehbar.

Die Inflationsrate in Deutschland ging im Laufe des Jah-
res 2024 deutlich zurisick und erreichte mit 2,2 % knapp
das Stabilitétsziel der Européischen Zentralbank. Der Leit-
zins der EZB wurde vor diesem Hintergrund bis zum 6.
Mérz 2025 mehrfach abgesenkt. So liegt die geldpoli-
tisch wichtige Einlagefazilitét seit dem 6. Marz 2025 bei
2,50%. Die EZB wird das Zinsniveau steuern, damit die
nachhaltige Stabilisierung der Inflation beim mittelfristi-
gen Zielwert von 2 % ermdglicht wird.? Der Zins fir Woh-
nungsbaukredite, der sich seit dem Jahresende 2020 zwi-
schenzeitlich auf einen Stand von iber 4 % vervierfachte,
hat sich durch diese Entwicklung im Jahr 2024 um einen
knappen Prozentpunkt verringert.

Baupreissteigerung

+44 %

seit 2019

v
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284

Mrd. €

Investitionen Neubau/
Modernisierung 2024

Die Bauinvestitionen gingen bei den hohen Kosten in
2024 weiter zuriick, insbesondere Wohnungsbauinves-
titionen wurden mit einem Rickgang um 5,0 % gebremst.
In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbesténde
wurden 2024 in Deutschland nur noch EUR Mrd. 284 in-
vestiert, im Vorjahr lag der Wert noch bei rund Mrd. EUR
300, das waren jeweils rund 61 % aller Bauinvestitionen.
Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V. im Sommer 2024 ergab, dass unter
den derzeitigen Rahmenbedingungen rund 40 % der fir
dasJahr 2025 urspriinglich geplanten neuen Wohnungen
nicht gebaut werden kénnen. Auch bei Modernisierungen
werden die Aktivitaten zurickgehen.!

Der Bedarf an Wohnraum bleibt daneben aufgrund der
weiterhin hohen Zuwanderung und der wachsenden Be-
vélkerung grundsétzlich hoch. Das Ziel des bezahlbaren
Wohnens und die daneben bestehenden Klimaziele sind
und bleiben ambitioniert und kénnen nur dann weiter rea-
listisch bleiben, wenn der Wohnungswirtschaft politische
und wirtschaftliche Unterstitzung gewéhrt wird.

Die Zuwanderung nach Deutschland istim Jahr 2024 auf
das Niveau der Jahre 2016 bis 2021 zuriickgegangen,
der Nettozuwachs durch Zuzug von Erwerbspersonen er-
mdglichte einen leichten Anstieg der Beschéftigungsver-
haltnisse. Der Mangel an Fachkréften bleibt jedoch durch
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die demografische Alterung in Deutschland ein fléchen-
deckendes Problem, das auch in Zukunft eine grofie Her-
ausforderung fir die deutsche Wirtschaft darstellen wird.!

In der Stadt Leipzig ist die Bevélkerungszahl bis zum Jah-
resende 2024 auf 632.562 Einwohner leicht angewach-
sen. Die fir die Nachfrage nach Wohnraum maf3gebliche
Anzahl der Haushalte steigt weiterhin kontinuierlich®. Die
Stadt Leipzig gilt weiterhin als attraktiver Wohnstandort,
insbesondere fir jingere Personen. Durch die Rahmen-
bedingungen von Steigerungen bei Baupreisen, Energie-
preisen und Finanzierungskosten haben die Investitionen
in Neubauten jedoch abgenommen und das Angebot
an Wohnungen wurde nicht entsprechend erweitert. Die
Anspannung des Wohnungsmarktes nimmt somit weiter
zu und fihrt zu einem weiteren Anstieg der Mietpreise.*

Seit dem Jahr 2022 ist vor diesem Hintergrund in der Stadt
Leipzig die gesetzliche Mietpreisbremse in Kraft, die im
Neuvermietungsprozess die Wohnungsmiete von der orts-
ublichen Vergleichsmiete abhéngig macht. Eine Verlénge-
rung Uber das Ende des Jahres 2025 hinaus wird aktuell
in den politischen Gremien verhandelt.

Fur die wirtschaftliche Lage der Unternehmen in Leipzig
haben sich die Rahmenbedingungen wéhrend des Ge-
schaftsjahres 2024 nicht spiirbar verbessert. Als Belas-
tung und Anlass zu Unsicherheiten werden die hohen Ar-
beitskosten, die Entwicklung der Energiepreise, aber auch
der Fachkraftemangel genannt. Sowohl die Geschéfts-
lage als auch die Erwartungen der Unternehmen zeigen
weiterhin nach unten.® Die schwache Konjunktur l&sst den
Personalbedarf in den Unternehmen sinken. Die Arbeits-
losenquote in Leipzig stieg zum 31.Dezember 2024 auf
7,9 % im Vergleich zum Vorjahresende (7,0 %).6

"Quelle: GAW Informationen 172 , Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024 /2025
2Quelle: Pressemitteilung der Europdischen Zentralbank vom 6. Mé&rz 2025

®Quelle: Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen: Leipzig-Informationssystem LIS, Februar 2025
“Quelle: PISA IMMOBILIENMANAGEMENT, Marktbericht 2024, November 2024

°>Quelle: IHK Leipzig, Konjunkturreport IHK-Bezirk Leipzig, Jahresbeginn 2025

¢ Quelle: Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen: Leipzig-Informationssystem LIS, Februar 2025




2.2 Geschaftsverlauf

Bewirtschaftung des Hausbesitzes

Lagebericht

Im Geschéftsjahr 2024 sind die Sollmieten aus Wohnungsvermietung um TEUR 1.207 auf TEUR 31.278 gestiegen.

Dies ist auf folgende Faktoren zuriickzufihren:

Mieterhdhung zur Annéherung an Vergleichsmieten
Mieterhhung nach Modernisierung
Mietminderung wegen Stilllegungen

sonstige Mietveréinderungen (i. W. bei Neuvermietung)

Gesamt

Der Rickgang im Leerstand resultiert vor allem aus der im
Vergleich zum Vorjahr geringeren Fluktuation. Nach wie
vor nehmen Nachbezugsausbauten aufgrund des Durch-
schnittsalters im Umfang zu.

Im Geschéftsjahr 2024 wurden 406 Wohnungen ge-
kiindigt (Vorjahr 463). Bezogen auf den durchschnittlich
im Jahr 2024 zur Vermietung zur Verfigung stehenden
Wohnungsbestand unserer Genossenschaft betrug die
Kindigungsquote in 2024 ca. 5,1 % (Vorjahr: ca. 5,8 %).

TEUR
792
29

-8
394
1.207

Vor dem Hintergrund des genossenschaftlichen Gleichbe-
handlungsgrundsatzes sowie unter Beriicksichtigung der
gesetzlichen Voraussetzungen wurden zum 1. Juli 2024
unsere Nutzungsentgelte angepasst und somit den aktu-
ellen Vergleichsmieten angendhert.

Im Neuvermietungsprozess wurden die Mieten unter Be-
ricksichtigung des Mietspiegels und der Vermietungs-
situation angepasst. Die durchschnittliche Kaltmiete aus
Wohnraumvermietung betrug im Jahr 2024 in unserer Ge-
nossenschaft 5,56 EUR je m2 und Monat.

Am 31.12.2024 standen in unserer Genossenschaft insge-
samt 159 Wohnungen mit einer Wohnfléche von 9.145 m?
leer. Bezogen auf die Anzahl der Wohnungen betrug die
Leerstandsquote unserer Genossenschaft am 31.12.2024
2,01 % nach 3,94 % am 31.12.2023. Durchschnittlich stan-
den im Berichtsjahr ca. 3,10 % (Vorjahr: 4,42 %) unserer
Wohnungen leer.

& Kaltmiete

5,56€ /m?




Lagebericht

Investitionen in den Bestand

Im Geschaftsjahr 2024 wurden entsprechend unseres
Bestandsentwicklungskonzeptes planméBig an weiteren
Obijekten unseres Bestandes Modernisierungs- und In-
standhaltungsmafBnahmen durchgefishrt. Unser gesamter
Wohnungsbestand ist nunmehr seit den 1990er Jahren
komplex- oder teilsaniert bzw. neu errichtet.

Im Jahr 2024 wurden insgesamt TEUR 16.016 fir Mo-

dernisierung, Instandhaltung und Instandsetzung unserer

1

Gebdude sowie Auflenanlagen ausgegeben (Vorjahr:
TEUR 13.453). Darin sind Investitionen zur Modernisie-
rung von Wohngebd&uden und andere nachtrégliche Her-
stellungskosten in Héhe von insgesamt TEUR 1.416 ent-
halten sowie Ausgaben fir AuBenanlagen in Héhe von
TEUR 690. Fir die Renovierung und Instandsetzung
von Wohnungen bei Mieterwechsel wurden dabei im
Jahr 2024 insgesamt TEUR7.998 eingesetzt (Vorjahr:
TEUR6.931).







Bauarbeiten
Baustart: September 2023
Fertigstellung geplant: September 2025

Kosten

Baukosten bis Ende 2024: 6,68 Mio.€
Gesamtkosten geplant: 12,1 Mio. €
Fremdmittel: 4,95 Mio.€

* Ziel

Nachhaltigkeitszertifizierung
(6kologisch & energetisch)

Neubau

Fir zwei unter energetischen und 6kologischen Aspekten
geplante Gebdude mit dem Ziel einer Nachhaltigkeitszer-
tifizierung, die , Lipsia-Zwillinge”, wurden im Geschéfts-
jahr 2024 Neubaumaf3inahmen in der unmittelbaren
Nachbarschaft zu dem im Jahr 2020 fertiggestellten
Hochhaus ,Lipsia-Turm” in Leipzig-Griinau fortgefihrt.
Bis zum Geschéftsjahresende 2024 sind Bau- und Bau-
nebenkosten einschlieBlich aktivierter Eigenleistungen in
Héhe von TEUR 6.677 (Vorjahr: TEUR 2.292) angefallen.
Insgesamt werden Baukosten in Héhe von Mio. EUR 12,1
erwartet. Dazu erfolgt die Aufnahme von Fremdmitteln
in Hhe von TEUR 4.950. Die Bauausfihrung startete im
September 2023 und ist bis September 2025 vorgesehen.



kurzfristig
langfristig

Die durchschnittliche Spareinlage pro Sparer betrug
TEUR 30 per 31.12.2024 (31.12.2023: TEUR 28). Die
Sparguthaben wurden in 2024 durchschnittlich mit 1,55 %
(2023: 0,86 %) verzinst. Sparer sind ausschlieBlich Mit-
glieder und deren Angehérige im Sinne von § 15 AO. Seit
dem Vorjahr erfolgt die persénliche Betreuung der Sparen-
den ausschlieBlich am Hauptstandort der Genossenschaft,
AufBenstellen werden nicht mehr betrieben. Anfang 2024
wurde auf einen bargeldlosen Sparverkehr umgestellt.

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

Beteiligungen

Die Genossenschaft hélt 100 % der Gesellschaftsantei-
le der Lipsia Bau und Sanierung GmbH (LBS). Zwischen
der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG und der Lipsia
Bau und Sanierung GmbH als Tochterunternehmen be-
stehen umsatzsteuerliche Organschaft und ein Beherr-
schungs- und Gewinnabfihrungsvertrag. Der Jahresiber-
schuss des Geschéftsjahres 2024 in Héhe von TEUR 697
(Vorjahr: TEUR 446) wird von der LBS an die Muttergenos-
senschaft abgefihrt.

Lagebericht

Spareinrichtung

Das Sparvolumen hat sich im Geschéftsjahr 2024 um
TEUR 1.819 erh&ht. Zum 31.12.2024 betrugen die Spar-
einlagen TEUR53.502 (31.12.2023: TEUR51.684). Im
Geschéftsjahr standen ohne Beriicksichtigung interner
Umbuchungen den Zugdngen in Héhe von TEUR 18.053
Abgdnge in Hshe von TEUR 16.235 gegeniiber.

Der Einlagenbestand stellt sich zum Bilanzstichtag im Ver-
gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023

TEUR % TEUR %
9.946 18,6 10.949 21,2
43.556 81,4 40.735 78,8

Personalbereich

Von den 66 Mitarbeitenden zum 31.12.2024 haben 38
einen Hoch- bzw. Fachschulabschluss oder einen Ab-
schluss der Berufsakademie. Alle anderen haben ent-
sprechende Berufsabschlisse. Qualifizierungs- und
WeiterbildungsmaBBnahmen werden regelméBig oder
anlassbezogen durchgefihrt.

Die Vergitung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
orientiert sich am Tarif der Wohnungswirtschaft. Um den
Erfordernissen einer effektiven Verwaltung und Mitglie-
der-/Mieterbetreuung gerecht zu werden, besteht neben
der Kernarbeitszeit ein Gleitzeitsystem sowie die Méglich-
keit mobiler Arbeit.

Unsere gesundheitsférdernden Angebote an alle interes-
sierten Mitarbeitenden wurden im Jahr 2024 mit weite-
ren Kursen fir den Erhalt der Rickengesundheit und mit
Gesundheitstagen zu den Themen ,Gesunde Ernghrung”
und ,Resilienzaufbau — Umgang mit Stressfaktoren und
Entspannung” fortgesetzt.

In den letzten Jahren hat sich eine ausgewogene Alters-
struktur entwickelt — 50,0 % der Belegschaft sind unter 50
Jahre alt. Aktuell begleitet die Genossenschaft zwei Aus-
zubildende aufihrem Weg zu Immobilienkaufleuten sowie
einen Studenten im dualen Studiengang an der Dualen
Hochschule Sachsen — und investiert damit gezielt in den
Nachwuchs von morgen.
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2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Vermégens- und Finanzlage
Die Vermégenslage stellt sich zum Bilanzstichtag wie folgt dar:
31.12.2024 31.12.2023 | Verénderung
Mio. EUR Prozent| Mio. EUR  Prozent Mio. EUR
Vermégensstruktur
langfristiger Bereich 243,5 83,0 240,1 83,2 3,4
kurzfristiger Bereich 50,0 170 48,5 16,8 1,5
Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 293,5 100,0 288,6 100,0 4,9
Kapitalstruktur
langfristiger Bereich 261,2 890 2572 891 4,0
kurzfristiger Bereich 32,3 11,0 31,4 10,9 0,9
davon Spareinlagen (9,9) (10,9)
Gesamtvermdgen/ Bilanzsumme 293,5 100,0 288,6 100,0 4,9

Das Anlagevermdgen der Genossenschaft betrug zum
31.12.2024 82,8 % der Bilanzsumme (31.12.2023:
83,1 %). Gegeniiber dem Vorjahr haben sich die Buch-
werte des Anlagevermdgens um TEUR 3.397 erhsht.

Die Zunahme der Buchwerte des Anlagevermégens war
vor allem bedingt durch Bau- und Baunebenkosten fiir ein
Neubauvorhaben in Hohe von TEUR 4.385 (2023: TEUR
1.249), nachtragliche Herstellungskosten einschlief3lich
aktivierter Eigenleistungen an Wohngebduden und Au-
Benanlagen in Héhe von TEUR 2.190 (2023: TEUR 786)
sowie Zugdnge bei der Betriebs- und Geschéftsausstat-
tung in Héhe von TEUR 111 (2023: TEUR 177).

Den planméBigen Abschreibungen in Héhe von TEUR
8.246 stehen notwendige Wertautholungen bei Gebéu-
den auf der Grundlage gestiegener Ertragswerte in Hhe
von TEUR 4.914 gegeniiber.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditin-
stituten verminderten sich im Jahr 2024 ym TEUR 5.215.
Dabei fanden planméaBig Tilgungen mit einem Gesamt-
betrag von TEUR 6.695 statt, Valutierungen mit einem Be-
trag von TEUR 1.480 erfolgten fir das Neubauprojekt.
In den kurzfristigen Verbindlichkeiten sind Férdermittel
des Freistaates Sachsen fir preisgiinstigen Wohnraum in

Héhe von TEUR 2.400 enthalten. Die mit diesen Zuwen-
dungen geférderten und im Geschéftsjahr 2024 begon-

nenen Maf3inahmen in der Uranusstra3e werden bis zum
Jahr 2026 andauern.

Der Verschuldungsgrad des Anlagevermégens betrug
zum Bilanzstichtag 29,8 % (31.12.2023: 31,2 %). Das ent-
spricht einer Verschuldung von rund 161 Euro/m? Wohn-
flache (31.12.2023: rund 159 Euro/m2 Wohnflache).

Das bilanzielle Eigenkapital ist gegeniber dem Vor-
jahresbilanzstichtag um TEUR 6.258 auf TEUR 189.034
gestiegen. Es betragt damit 64,4 % der Bilanzsumme
(31.12.2023: 63,3 %).

Das langfristig gebundene Vermégen der Genossen-
schaft ist ausreichend mit langfristigen Fremdmitteln und
Eigenkapital finanziert. Dariber hinaus ergibt sich zum
Bilanzstichtag eine Finanzreserve von TEUR 17.680

(31.12.2023: TEUR 17.117).



Im Berichtszeitraum war die Finanzlage der Genossen-
schaft durch stdndige Zahlungstahigkeit gekennzeichnet.
Zum 31.12.2024 verfigte die Genossenschaft iber liquide
Mittel in Héhe von TEUR 31.785 (31.12.2023: TEUR
32.622).

Jahresiiberschuss

+ Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermégens

- Zuschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermégens

+ Zinsaufwendungen
Liquiditatszufluss aus laufender Geschaftstatigkeit
- planméBiger Kapitaldienst

Liquiditatszufluss nach planmé&Bigem Kapitaldienst

Die Mittelabflisse aus der Investitionstétigkeit wurden so-
mit aus diesem Betrag, der Aufnahme von Fremdmitteln
(TEUR 1.480) sowie der Auszahlung von Férdermitteln
(TEUR 2.400) gedeckt. Die Vermégens- und Finanzlage
der Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG ist stabil.

Jahresiiberschuss

Ertrége aus Zuschreibungen Gebdude
Gewinnabfihrung LBS

Von Sondereinflissen bereinigtes Jahresergebnis

Lagebericht

Die Zahlungsstréme aus der laufenden Geschafistatigkeit
und aus dem Kapitaldienst haben sich — vereinfacht dar-
gestellt — im Verlauf der letzten Jahre wie folgt entwickelt
und geben einen guten Uberblick iber die finanzielle Ent-
wicklung:

2024 in TEUR 2023 in TEUR
6.575 1.994

8.246 8.253

-4.914 0

1.489 1.194

11.396 11.441
-8.184 -7.976

3.212 3.466

Ertragslage

Der Jahresiberschuss 2024 von TEUR 6.575 liegt um
TEUR4.581 iber dem Vorjahreswert. Mafigeblich wir-
ken hier Sondereinflisse wie folgt:

2024 in TEUR 2023 in TEUR
6.575 1.994

-4.914 0

-697 -446

964 1.548

Das bereinigte Jahresergebnis liegt um TEUR 584 unter
dem des Vorjahres und mit TEUR 874 iber dem bereinigten
Planergebnis 2024 in Héhe von TEUR 90.

<

¥
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Positiv auf das Jahresergebnis 2024 haben sich
folgende Entwicklungen ausgewirkt:

1. Die Nettomieterlsse betragen im Geschaftsjahr 2024 3.

TEUR 30.639 und sind damit um TEUR 1.611 gegen-
iber dem Vorjahr gestiegen. Neben den Sollmietener-
héhungen von TEUR 1.207 hat sich der Rickgang von
Leerstdnden ausgewirkt. Die Erlésschmélerungen und

Mietminderungen betrugen rund 3,5 % der Sollmiete
for Wohnungen (Vorjahr: 4,9 %).

2. Die bereinigten sonstigen betrieblichen Ertrage liegen
mit TEUR 27 Gber dem Vorjahr. Dies wurde unter ande-
rem durch die um TEUR 62 iber dem Vorjahr liegen-

den Versicherungsentschadigungen verursacht. Den 4.

Versicherungsentschadigungen stehen aber Instand-
setzungsaufwendungen in gleicher Héhe gegeniber.
Ertréige aus einer Kooperationsvereinbarung sowie
aus Schadenersatz nach Vergleich wurden 2024 in
Héhe von insgesamt TEUR 170 (Vorjahr: TEURO) ver-

einnahmt. Es wurden 2024 keine ertragswirksamen 5.

Férdermittel ausgereicht (Vorjahr: TEUR 120). Die Er-
trége aus friheren Jahren fielen im Vergleich zum Vor-

jahr um TEUR 126 geringer aus.

Im Geschéftsjahr 2024 hat sich die Erhdhung der
Zinsertréige aus Fest- und Tagesgeldanlagen um
TEUR 572 positiv auf das Ergebnis ausgewirkt. Da-
riber hinaus verringerte sich der Zinsaufwand fir
Darlehensverbindlichkeiten um TEUR 50. Dies re-
sultiert im Wesentlichen aus den planméBigen Til-
gungen im Geschéfts- und im Vorjahr, aber auch
aus Prolongationen zu giinstigeren Konditionen. Der

Zinsaufwand fir die Spareinlagen ist dagegen um
TEUR 354 gestiegen.

Der aufgrund des Ergebnisabfihrungsvertrages ver-
einnahmte Jahresgewinn 2024 der Tochtergesell-
schaft Lipsia Bau und Sanierung GmbH in Héhe von

TEUR 697 liegt mit TEUR 251 Gber den Beteiligungs-
ertrdgen des Vorjahres.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betrugen fir
2024 TEUR 52 gegeniber TEUR 273 im Geschéfts-
jahr 2023. Im Vorjahr waren Steuernachzahlungen fir
frihere Jahre in Héhe von TEUR 152 enthalten.
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Folgende Entwicklungen haben das Ergebnis belastet:

1. Die Aufwendungen fir Instandhaltung und Instand-
setzung haben sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR
1.243 erhdht und setzen sich wie folgt zusammen:

Die Kosten fiir die Sanierung der Neubezugswohnungen
haben durch anhaltende Preisanstiege der Baudienstleis-
tungen, aber auch durch die héhere Anzahl an aufbe-
reiteten Wohnungen weiter zugenommen. Die Aufwen-
dungen fiir die laufende Instandhaltung/Instandsetzung
sind ebenfalls angestiegen. Dagegen sind fir planméfig
durchgefishrte ModernisierungsmafBnahmen des Jahres
2024 im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 708 geringere
Aufwendungen entstanden.

2024 in TEUR 2023 in TEUR Verénderung in TEUR
Neubezug 7998 6.931 +1.067
laufende Instandhaltung/Instandsetzung 4.587 3.765 +822
aufwandwirksame Modernisierungskosten 735 1.443 -708
Instandhaltung in Versicherungsféllen 590 528 +62
Gesamt 13.910 12.667 1.243

2. Die nicht umlageféhigen Betriebskosten belaufen sich
auf TEUR 1.151 und sind trotz Verminderung leerste-
hender Flachen auf dem hohen Niveau des Vorjahres
verblieben, was hauptséchlich auf die allgemeinen
Kostensteigerungen zuriickzufihren ist. Der Betrag fir
den nicht umlageféhigen CO2-Kostenanteil liegt fir
2024 bei TEUR 210 (Vorjahr: TEUR 220).

Als einmaliger positiver Sondereinfluss auf das Jahres-
ergebnis wirkt die Zuschreibung von Sachanlagen. Auf
der Grundlage aktueller Ertragswerte unserer Wohnge-
baude, fir deren positive Entwicklung das Mietniveau in
Leipzig und der gesunkene Leerstand ursdchlich sind, wur-
den ertragswirksame Wertauftholungen in Vorjahren ab-
geschriebener Bilanzwerte mit einem Betrag von TEUR
4.914 notwendig. Vor dem Hintergrund abweichender
Behandlung in der Steuerbilanz entféllt auf diesen Ertrag
keine Steuerbelastung.

3. Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen iibertref-
fen den Vorjahreswert um TEUR 277, insbesondere
verursacht durch die Kosten fiir brandschutzrelevante
Umbauten im Geschéftsgebéude und erhshte Auf-
wendungen fir Offentlichkeitsarbeit anlasslich unseres
Genossenschaftsjubildums.




Lagebericht

3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.1 Prognosebericht

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

Kernpunkte der langfristig geplanten Entwicklung sind:

» Bestandsentwicklung durch geplante Modernisierung
und Instandsetzung unter Beriicksichtigung der
Anforderungen zur Dekarbonisierung der Gebé&ude

» Modernisierungsprojekt mit 152 Wohnungen in
der Uranusstraf3e

» Umfangreiche Aufbereitung von langfristig
bewohnten Wohnungen fir den Wiederbezug

» Anpassung an die Entwicklung des Marktes, auch
hinsichtlich der Mietenentwicklung, intensive
Verhandlungen mit Versorgungsunternehmen zur
Begrenzung der Nebenkosten des Wohnens

» Zielgruppenorientierte Weiterfihrung unserer
mitgliederorientierten und quartiersbezogenen
Dienstleistungen, wie z. B. Betreuung durch
Sozialarbeiter, Spareinrichtung, Lipsia-Club,
Géste-Wohnungen

> Weiterverfolgung unserer Zielsetzungen beziglich
Nachhaltigkeit, Digitalisierung und klimagerechter
Mobilitét sowie der Attraktivitat als Arbeitgeberin

Im Jahr 2024 wurde das langfristige Bestandsentwick-
lungskonzept entsprechend den aktuellen Marktanfor-
derungen und unter Aufnahme von notwendigen Maf3-
nahmen zur energetischen Verbesserung iiberarbeitet.

Die Mieterlése werden in 2025 aufgrund einer umfassen-
den, aber moderaten Mietanpassung fir Bestandsmietver-

tréige, nach Modernisierungsumlagen und Mieterhdhun-
gen bei Neuvermietung ansteigen. Fiir das Geschéftsjahr
2025 rechnet die Genossenschaft mit einem Jahresiiber-
schuss in Héhe von Mio. EUR 2,0. Das um Sondereinflisse
bereinigte Ergebnis wird hauptséchlich durch geringere
planméBige Instandhaltungsaufwendungen mit Mio. EUR
1,6 leicht Gber dem des Geschéftsjahres 2024 liegen.

2,0

Mio.€

erwarteter
Jahresiiberschuss 2025

Die Finanzreserve wird vor allem wegen hoher Investi-
tionen in das Neubauprojekt und Modernisierungen im
Jahr 2025 laut Planung abgebaut, jedoch nicht unter Mio.
EUR 9,0 sinken. Trotz der erheblichen Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und Modernisierungsausgaben verfigt
die Genossenschaft weiterhin iber eine hohe Finanzre-
serve, so dass eine zukunftsorientierte Bestandsentwick-
lung und die Erhaltung unserer sehr guten Marktposition
gewdhrleistet bleiben.

Mit einer vorausschauenden Planung von Neubau- und
Modernisierungsprojekten sowie der Férderung von ener-
gieeffizienten SanierungsmaBnahmen-gehen wir-fir die
Dekarbonisierung weitere Schritte mit den Zielen:

» von COz2-Einsparen durch energetische Sanierungen,
effektive Heizungsfishrung und klimafreundlichen

Neubau

» von CO2-Substituieren durch Wechsel von Energie-
trégern und E-Mobilitét sowie

» von COz2-Kompensieren durch Errichtung von Photo-
voltaikanlagen auf den Gebduden/Grundstiicken der
Genossenschaft.
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Im Geschéftsjahr 2024 wurde der Bau einer Photovolta-
ikanlage im Rahmen einer Modernisierungsmafinahme
gemeinsam mit dem Einbau hochwertig verglaster Fens-
ter durchgefishrt. Die 50 kWp-Anlage ist zum Ende des
Jahres in Betrieb genommen worden und wird ab 2025
Ertrége aus der Netzeinspeisung der Sonnenenergie er-
bringen. Aktuell laufen die Vorbereitungen fiir sechs wei-
tere PV-Anlagen mit einer Gesamtleistung von 300 kWp.
MafBnahmen zur weiteren Gebdudeddmmung werden an
verschiedenen Objekten kontinuierlich umgesetzt.

Beziglich der CO2-Umlage ergibt sich nach dem Stufen-
modell aktuell ein Anteil von durchschnittlich 22 %, den
wir als Vermieterin Gbernehmen. Die Belastung fir die
Genossenschaft betrégt etwa TEUR 210 und steigt in den
n&chsten Jahren weiter an.

3.2 Risikobericht

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

Ziel des Risikomanagementsystems ist die Minderung von
Geféhrdungspotenzialen und die aktive Bewdltigung von
geschaftsfeldbezogenen Risiken. Damit soll die strategi-
sche und nachhaltige Ausrichtung des Unternehmens un-
terstitzt und der Fortbestand der Genossenschaft gesi-
chert werden. Die Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG
unterliegt als Kreditinstitutim Sinne des KWG den von der
Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht verdffent-
lichten Mindestanforderungen an das Risikomanagement.
Die Genossenschaft verfiigt vor diesem Hintergrund iiber
eine Risiko- und Geschéftsstrategie, die regelméafig ak-
tualisiert wird.

Die Risikostrategie der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia”
eG ist unter Beachtung der gesetzlichen, satzungsmé-

Bigen sowie bankenaufsichtsrechtlichen Anforderungen
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darauf ausgerichtet, entsprechend der Geschéftsstrate-
gie die Mitglieder zu férdern sowie die Genossenschaft
nachhaltig zu entwickeln. Die Risikotragfahigkeit wird im
ighrlichen Turnus oder ad hoc bei wesentlichen Verénde-
rungen der identifizierten Risiken ermittelt und Stresstests
zu Marktpreis-, Adressausfall- und Liquiditétsrisiken wer-
den durchgefihrt. Nachhaltigkeitsrisiken werden umfas-
send in die Betrachtungen einbezogen. Fir alle Haupt-
geschéftsprozesse werden einmal jghrlich Risiken erfasst
und bewertet, die Ergebnisse dieser Risikoanalyse werden
in einer Risikoselbsteinschdtzung zusammengefasst. Der
Vorstand hat festgestellt, dass die betrachteten Risiken in
einem angemessenen Verhdltnis zur Risikotragféahigkeit
der Wohnungsgenossenschaft stehen und keine bestands-
geféhrdenden Risiken bestehen.

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




Lagebericht

Im Kerngeschéft der Bestandsbewirtschaftung wurden so-
wohl das Marktpreisrisiko als auch das Adressenausfall-
risiko als gering eingestuft. Die mit den Mietern der Ge-
nossenschaft bestehenden Dauernutzungsvertrége sorgen
fur eine verlassliche Planungsgrundlage, so dass nicht mit
bestandsgeféhrdenden Mietpreisdnderungen zu rechnen
ist. Die Erhdhung der umlagefdhigen Betriebskosten fihrt
im Zusammenhang mit dem inflationsbedingten Anstieg
der allgemeinen Lebenshaltungskosten zu einem erhéhten
Risiko von Mietriicksténden bzw. Mietausféllen. Zum ak-
tuellen Zeitpunkt ist jedoch unter verstarkter Analyse der
Forderungsentwicklung und mit einem aktiven Mahn- und
Klagewesen mit Unterstitzung durch zwei Mitarbeiten-
de im Sozialmanagement weder aktuell noch mittel- bis
langfristig mit gefdhrdenden Liquiditétsrisiken zu rechnen.
Groflere Risiken sehen wir in der weiteren Entwicklung
der Baukosten und Instandhaltungsaufwendungen, die
sich in den letzten Jahren signifikant erhéht haben. Wir
bericksichtigen bei der aktuellen Planung der baulichen
MafBnahmen zur Bestandsentwicklung und zum Bestands-
erhalt das héhere Preisniveau und werden alle unsere ge-
planten BaumaBBnahmen hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen
Tragfahigkeit analysieren.

Durch die seit dem Vorjahr erfolgte Verdnderung der
Fremdfinanzierungsbedingungen hat sich das Zinsrisiko
zwar erhéht, die Auswirkungen werden aufgrund der ho-
hen Eigenkapitalausstattung weiterhin als gering einge-
stuft. Fir die Ablésung, Prolongation und Aufnahme von
Darlehen existiert ein langfristiger Plan. Darlehen mit Zins-
anpassung wurden bereits Gber Forward-Vereinbarun-
gen prolongiert. Klumpenrisiken wurden weitestgehend
ausgeschlossen. Die vorgesehenen planméfigen Tilgun-
gen und Abldsungen von Darlehen in den néchsten Jah-
ren werden die Beleihungssituation der Genossenschaft
weiter verbessern. Die hohe Eigenkapitalausstattung und
die Finanzreserve sowie das damit verbundene sehr gute
Rating bei den Banken geben der Genossenschaft eine
gute Verhandlungsbasis. Aufgrund der marktkonformen
Anpassung der Nutzungsentgelte, der Zinsdegression bei
den Obijektfinanzierungsdarlehen und der adéquaten
Steuverung der Sparzinsen ist das Zinsénderungsrisiko fir
die Genossenschaft weiterhin tragbar und gering.

Die Auswirkungen von Entwicklungen in den Bereichen
Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung werden
stets bei der Beurteilung aller Risikoarten beriicksichtigt.
In Bezug auf langfristige Risiken werden in der Genos-
senschaft insbesondere 6kologische Mafinahmen auf

der Grundlage einer energetischen Portfolioanalyse an
den rechtlichen Klimavorgaben in Deutschland ausge-
richtet und mit einem vorsichtig ermittelten Budget, das
auf Berechnungen von externen Energieexperten beruht,
in die langfristigen Pléne einbezogen. Aus dem Ziel einer
Dekarbonisierung werden sich finanzielle Belastungen
fir Sanierungsmaf3inahmen zur energetischen Verbes-
serung der Besténde, fir besondere Anforderungen an
den Wohnungsneubau, fir die Verdnderung von Ener-
gietréigern und fir den Ausbau von Infrastruktur ergeben.
Dieser mit Kosten- und Vermietungsrisiken verbundene
Pfad der Modernisierung unserer Bestdnde mit dem Ziel
von Klimaneutralitat sollte durch erhebliche 6ffentliche
FérdermaBBnahmen unter verldsslichen Rahmenbedin-
gungen unterstitzt werden, um die Belastungen der Mie-
tenden zu begrenzen.

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

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

Die Geschéaftsstrategie der Wohnungsgenossenschaft
,Lipsia” eG basiert auf einer guten Nachfrage nach Wohn-
raum in der Stadt Leipzig. Diese wird nach vorliegenden
Prognosen zur Einwohnerentwicklung auch im Geschéfts-
jahr 2025 und in den Folgejahren anhalten. Dabei wird
die Genossenschaft auf Grundlage der satzungsgemé-
3en Aufgabenerfillung den vorhandenen Wohnungsbe-
stand weiter pflegen und entwickeln und ergénzend neuen
Wohnraum schaffen. Die Entwicklung auf dem Leipziger
Wohnungsmarkt bietet die Mglichkeit einer moderaten
Mietanpassung, mit der unsere Genossenschaft dem Kos-
tendruck in allen Bereichen begegnen muss.

Die Genossenschaft hat ein ausreichendes Mietsteige-
rungspotenzial und beleihungsfreie Grundstiicke. Die vor-
handene Finanzreserve ergibt nach derzeitiger Erkenntnis
ausreichende Sicherheit, um den Risiken aus der Entwick-
lung der Baupreise und der allgemeinen Preisentwicklung,
dem Zinserhéhungsrisiko und der Altersstruktur entgegen-
zuwirken. Durch planméflige Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaBBnahmen, die Ablésung und Umschul-
dung von Darlehen sowie Prolongationen erfolgt eine
Risikominimierung und die Beleihungssituation der Ge-
nossenschaft wird verbessert. Eine Bestandsgeféhrdung ist
sowohl kurzfristig als auch in der langfristigen Betrachtung
nicht zu erkennen.

Die Tochtergesellschaft Lipsia Bau und Sanierung GmbH
schafft Unabhédngigkeit von Kapazitétsengpdssen im Bau-
handwerk fir den Bereich der Wohnungsaufbereitung im
Nachbezug und stérkt durch das positive Ergebnis unsere
Genossenschaft.

Leipzig, 14. Marz 2025
Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia” eG
Der Vorstand

Newce

Ily Kedin Annett Schiele
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Mit dem im Jahr 2023 begonnenen Neubau ,lipsia-
Zwillinge”, dessen Fertigstellung im Herbst 2025 er-
folgen wird, wird das Bestandsportfolio der Genossen-
schaft weiter aufgewertet und die Marktposition in Leipzig
gefestigt. Die beiden Geb&udekérper werden nach dem
KfW-Energieeffizienzstandard 40 (NH) errichtet. Dari-
ber hinaus kommen ausschlief3lich recyclingféhige und
schadstoffarme Baumaterialien zum Einsatz. Extensiv be-
grinte Décher und das integrierte Regenwasserriickhalte-
und -versickerungssystem tragen zur effizienten Nutzung
der natirlichen Ressourcen bei.

Beim im Jahr 2024 gestarteten Grof’modernisierungs-
projekt in Griinau investiert die Genossenschaft im ers-
ten Bauabschnitt mit 152 Wohnungen zum einen in den
Wohnkomfort fir unsere Mitglieder, aber auch in die ener-
getische Modernisierung eines Bestandsbaus. Geférdert
wird diese MaBBnahme durch Mittel des Freistaates Sach-
sen im Rahmen der Richtlinie preisginstiger Wohnraum.

Mit einer vorausschauenden Planung von Neubau- und
Modernisierungsprojekten und unter Wahrung wirtschaft-
licher Stabilitat verfolgen wir unser Ziel, attraktive und
zukunfisféhige Wohn- und Lebensrdume fir unsere Mit-
glieder zu gestalten und dabei die Bezahlbarkeit genos-
senschaftlichen Wohnens zu bewahren. Wir setzen dafir
auf die kontinuierliche Entwicklung und Qualifizierung
unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie auf wert-
schatzende Kommunikation untereinander und mit unse-
ren Bewohnenden. Auf dieser Grundlage sowie mit her-
ausragendem Service und sozialem Engagement férdern
wir ein gutes gemeinschaftliches Wohnen.

Dr. Kristina Fleischer
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Bilanz

AKTIVA

A. Anlagenvermégen

I. Inmaterielle Vermdgensgegensténde
Entgeldlich erworbene Rechte und Lizenzen
I. Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschdfts- und anderen Bauten

Technische Anlagen

Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Gesamt

I1l. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Anteile an eingetragnen Genossenschaften
Gesamt

Anlagenvermégen insgesamt

B. Umflaufvermégen

I. Andere Vorréte
Unfertige Leistungen
Geleistete Anzahlungen

Gesamt

II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde

Forderungen aus Vermietung

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

sonstige Vermdgensgegenstéinde

Gesamt

I1l. Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten

EUR

232.630.670,31
1.502.777,53
58.555,45
604.238,20
6.840.258,05

1.106.057,88

325.000,00

30,00

15.647.600,00

142.950,28

78.397,36
1.218.905,31

1.525.944,87

31.12.2024

EUR

35.370,96

242.742.557,42
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31.12.2023
EUR

63.459,46

234.551.366,46
1.573.662,83
0,00

655.582,11
2.457.877,04
78.719,06

239.317.207,50

325.030,00

243.102.958,38

15.790.550,28

325.000,00
30,00
325.030,00

239.705.696,96

13.976.535,58
128.903,43

14.105.439,01

2.823.247,54

75.062,02
1.032.646,62
1.022.006,44

2.129.715,08

31.785.428,66

32.622.435,89

50.399.226,48

37.573,76

293.539.758,62

48.857.589,98

56.323,87

288.619.610,81
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PASSIVA

A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekindigten Geschéftsanteilen (Ricksténdig fallige Einzahlungen auf Ge-

schaftsanteile EUR 3.519,00; Vj. EUR 3.519,00)

Gesamt

II. Kapitalricklage

1. Ergebnisriicklagen

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

Gesetzliche Ricklage (davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres

eingestellt EUR 657.494,97; Vj. EUR 199.406,13)

Andere Ergebnisriicklagen (davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres

eingestellt EUR 1.397.367,10; Vj. EUR 1.642.317,78)

Gesamt

IV. Bilanzgewinn
Jahresiberschuss

Einstellung in Ergebnisricklagen
Gesamt

Eigenkapital insgesamt

B. Rickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen
Sonstige Rickstellungen

Rickstellungen Gesamt

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

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

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten — davon aus Steuern

EUR 100.941,67 (Vj. 183.756,74)

Gesamt

D. Rechungsabgrenzungsposten

EUR

98.602.000,62

32.959.510,39

38.766.800,29

6.574.949,68

-657.494,97

238.822,85

901.002,07

31.12.2024

EUR

335.223,00
10.135.685,96

6.120,00

10.477.028,96

2.310.990,94

170.328.311,30
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31.12.2023
EUR

399.177,00
10.011.666,57

8.721,00

10.419.564,57

2.287.790,94

98.602.000,62
32.302.015,42

37.369.433,19

168.273.449,23

5.917.454,71

189.033.785,91

1.994.061,33
-199.406,13

1.794.655,20

182.775.459,94

266.312,56
59.850,00
2.000.106,10

2.326.268,66

28.734.595,09

53.502.627,56

286.823,93
200.446,77
2.156.181,29

2.643.451,99

34.489.821,35
51.684.454,33

16.049.776,31 15.485.542,65
223.719,67

652.793,99

1.139.824,92 876.513,66
49.307,52 336.883,23
2.595.475,46 227.726,34
102.071.606,86 103.100.941,56
108.097,19 99.757,32
293.539.758,62 288.619.610,81
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Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerldse

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstétigkeit

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Ldhne und Gehadlter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung (davon fir Altersversorgung

EUR 4.870,93; Vj. EUR -6.035,27)

Abschreibung auf immaterielle Vermégensgegenstén-
de des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Gewinnabfihrung

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertréige
(davon aus Abzinsung EUR 7.776,06; V|. EUR 0,00)

Zinsen und &hnliche Aufwendungen (davon aus
Aufzinsung EUR -1.352,86; Vj. EUR -22.289,60)

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss
in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

EUR

43.852.616,78
389.724,00
51.340,20

-3.772.537,81

-723.156,01

2024
EUR

44.293.680,98

1.671.064,42
64.690,66
6.439.836,10

-29.383.746,75
23.085.525,41

-4.495.693,82

-8.245.995,62

-2.405.847,86
696.950,66
571.513,36

-1.489.098,81

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

5.917.454,71
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2023
EUR

40.623.876,90
389.724,00
51.340,20
41.064.941,10

2.606.316,06
36.934,32
1.499.606,55

-26.632.959,02
18.574.839,01

-3.775.442,95

-712.224,17
-4.487.667,12

-8.252.744,52

-2.128.573,86
445.549,47
369.028,57

-1.193.554,82

-272.657,26
3.054.219,47
-1.060.158,14
1.994.061,33

-199.406,13

1.794.655,20
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Anhang des Jahresabschlusses
fur das Geschaftsjahr 2024

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG hatihren Sitz in
Leipzig und ist eingetragen in das Genossenschaftsregis-
ter beim Amtsgericht Leipzig (Reg.-Nr. 178). Die Erstellung
des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches. Der Abschluss umfasst die Bilanz,
die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (ein-
schliefBlich Anlagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die
Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt.
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Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV) in
der aktuellen Fassung wurde beachtet. Die Darstellung
der Vorjahreswerte wurde entsprechend angepasst. Des
Weiteren erfolgte im Berichtsjahr der Ausweis voraus-
gezahlter Mieten fir das Folgejahr erstmals unter der
Position Passiver Rechnungsabgrenzungsposten (vorher:
Verbindlichkeiten aus Vermietung); der Vorjahreswert
wurde dementsprechend umgegliedert.

B. Erléuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

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

Die im Berichtszeitraum aktiven Abschreibungen stellen sich wie folgt dar:

Wohnbauten

SchlieBanlagen

Hof- und Wegbefestigungen
AuBenanlagen

Geschdftsbauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Im Berichtsjahr zugegangene nachtrégliche Herstellungs-
kosten fir Modernisierungsmafinahmen an Wohnbauten
wurden ganzjéhrig abgeschrieben. Zugénge an beweg-
lichen Anlagegiitern wurden zeitanteilig abgeschrieben.
Im Rahmen der Herstellungskosten wurden eigene Baube-
treuungsleistungen einschlieBlich anteiliger Verwaltungs-
kosten aktiviert.

% der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
2,0

4,0

5,3 bis 12,5

5,0 bis 12,5

4,0

5,0

7,7 bis 33,3

Die selbstandig nutzbaren Vermégensgegensténde der
Betriebs- und Geschéftsausstattung mit Anschaffungskos-
ten bis 800 EUR netto (geringwertige Wirtschaftsgiter im
Sinne von § 6 Abs. 2 EStG) werden im Jahr des Zuganges
in voller Héhe abgeschrieben, solche mit Anschaffungs-
kosten bis 250 EUR netto werden unmittelbar als Aufwand
erfasst.
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Zuschreibungen wurden fir Wohngebdude, bei denen in
Vorjahren auBBerplanméfige Abschreibungen aufgrund
des hohen strukturellen Leerstandes ausgefihrt wurden,
wegen Wegfall der Griinde fir die dauernde Wertminde-
rung in Héhe von 4.913,6 TEUR vorgenommen. Es waren
keine Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegen-
den Wert erforderlich.

In Vorjahren wurden bei 65 Wohngebé&uden Abschrei-
bungen nach dem Férdergebietsgesetz vorgenommen.
Vom Beibehaltungswahlrecht der niedrigeren Wertansat-
ze geméf3 Art. 67 Abs. 4EGHGB wurde Gebrauch ge-
macht. Bei den Finanzanlagen handelt es sich im Wesent-
lichen um Anteile an einem verbundenen Unternehmen.
Der Wertansatz erfolgt zu Anschaffungskosten.

Die Genossenschaft hélt eine Beteiligung in Héhe von
100 % an der Lipsia Bau und Sanierung GmbH mit Sitz in
Leipzig. Das Eigenkapital der Tochtergesellschaft betrégt
505,2 TEUR. Das Jahresergebnis 2024 betrégt nach Ab-
fihrung des Jahresiiberschusses von 697,0TEUR an die
WG ,lipsia” eG 0,00 EUR. Es besteht mit der Tochter-
gesellschaft ein Beherrschungs- und Gewinnabfihrungs-
vertrag. Die Genossenschaft hélt weiterhin einen Anteil an
einer eingetragenen Genossenschaft. Forderungen und
sonstige Vermégensgegenstdnde werden mit ihrem Nenn-
wert ausgewiesen. Fir erkennbare Einzelrisiken wurden
Bewertungsabschlége vorgenommen.

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

Die Rickstellungen fir Pensionen wurden gemaf versi-
cherungsmathematischem Gutachten unter Beriicksich-
tigung von kinftigen Rentenanpassungen ermittelt. Die
Bewertung zum 31.12.2024 erfolgte unter Anwendung
der Sterbetafeln von Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln
2018 G) unter Beriicksichtigung eines 10-Jahresdurch-
schnittszinssatzes von 1,90 % (Stand Dezember 2024;
Laufzeit 15 Jahre) fir die Abzinsung.

Der von der Deutschen Bundesbank ermittelte 7-Jahres-
durchschnittszinssatz betragt 1,96 % (Stand Dezember
2024; Laufzeit 15 Jahre).Der Unterschiedsbetrag geméaf3
§ 253 Abs. 6 HGB zwischen dem Ansatz der Riickstellung
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mit dem Durchschnittszinssatz der letzten 7 Jahre und der
letzten 10 Jahre betrégt - 4,3 TEUR.

Die Verpflichtungen aus Altersversorgungen sind teilweise
durch Rickdeckungsversicherungen gedeckt und durch
Verpfandung dem Zugriff Gbriger Gléubiger entzogen.
Gemaf3 § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde der Zeitwert
der Rickdeckungsversicherung per 31.12.2024 in Héhe
von 51,4TEUR mit der Pensionsriickstellung (Erfillungs-
betrag per 31.12.2024: 725,1 TEUR) sowie mit dem zur
Sicherung von Pensionsanspriichen verpféndeten Bank-
guthaben in Héhe von 407,4 TEUR verrechnet.

Der Zinsertrag aus Rickdeckungsversicherungen
(11,0 TEUR) wurde mit den Aufwendungen aus Abzinsung
der Pensionsriickstellung (12,4 TEUR) verrechnet, sodass
nach Verrechnung ein Zinsaufwand von 1,4 TEUR unter
Zinsen und &hnliche Aufwendungen ausgewiesen wird.

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

C. Erlauterungen zur Bilanz sowie
zur Gewinn- und Verlustrechnung

[. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlage-
vermdgens werden im beigefigten Anlagenspiegel
(Anlage ) dargestellt.

Unter den Bauvorbereitungskosten werden Kosten fir
die Planung einer Komplexsanierung mehrerer Gebéu-
de sowie einer Feuerwehrzufahrt ausgewiesen. In dem
Posten ,Unfertige Leistungen” werden ausschlieBlich
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen
(15.647,6 TEUR; Vorjahr: 13.976,5 TEUR).

Geleistete Anzahlungen werden mit 143,0TEUR ausge-
wiesen und betreffen noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten Wohneigentum.




Jahresabschluss

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind
durch den Leistungsverkehr mit der Lipsia Bau und Sanie-
rung GmbH verursacht. Die sonstigen Vermégensgegen-
stande enthalten insbesondere Anspriiche aus Instandhal-
tungsriicklagen fir Eigentumswohnungen (395,2 TEUR),
aus Zinsabgrenzungen (143,8 TEUR), aus Schadensféllen
gegeniber Versicherungen 362,1 TEUR), aus iiberzahlten
Betriebskosten (220,7 TEUR), aus einer Kooperationsver-
einbarung (119,0 TEUR), aus Gerichtskosten (68,2 TEUR),
Forderungen gegeniiber dem Finanzamt (81,3 TEUR) und
Forderungen aus Sicherheitsleistungen beziiglich stédte-
baulicher Vertrége (64,7 TEUR).

Forderungen, die rechtlich erst nach Abschluss des Ge-
schaftsjahres 2024 entstehen, bestehen nicht. Forderun-
gen mit einer Restlaufzeit von gréfer 1Jahr in Héhe von
395,2 TEUR betreffen die Instandhaltungsriicklage fir im
Wohneigentum befindliche Wohnungen sowie die Forde-
rung aus einem Vergleich mit 24,0 TEUR unter Beriicksich-
tigung einer vorgenommenen Wertberichtigung.

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

Riickstellungen fir TEUR
Ausstehende Rechnungen fir Betriebskosten  1.340,1
Spareinlagen mit steigender Verzinsung 103,2
Prifungs- und Steuerberatungskosten 103,9
Archivierung 2875
Personalkosten 162,5
Prozesskosten 2,9

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (ohne Spareinla-
gen) und die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte sind
im beigefigten Verbindlichkeitenspiegel (Anlage Il) dar-
gestellt. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
enthalten 0,4 TEUR abgegrenzte Zinsverbindlichkeiten.
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Die Verbindlichkeiten aus Spareinlagen weisen die Spar-
einlagen der Mitglieder unserer Genossenschaft und de-
ren Angehérigen in Héhe von 53.502,6 TEUR aus.

Die Spareinlagen gliedern sich wie folgt:

TEUR

Sparbicher und Wachstumssparen 17.397,0
Festzinssparen 2 Jahre 4.412,5
Festzinssparen 2,5 Jahre 975,8
Festzinssparen 3 Jahre 17.625,2
Festzinssparen 4 Jahre 4.188,6
Festzinssparen 6 Jahre 8.539,2
Festzinssparen 8 Jahre 364,3
53.502,6

Von den Verbindlichkeiten aus Vermietung entfallen
209,7 TEUR auf Kautionen fir Gewerberdume und Wohn-
raumvermietung. Die Verbindlichkeiten gegeniiber ver-
bundenen Unternehmen betreffen Lieferungen und Leis-
tungen.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind bereits erhalte-
ne Férdermittel fir Mietzuschisse nach Sanierung mit
2.432,0TEUR enthalten. Verbindlichkeiten, die rechtlich
erst nach Abschluss des Geschéftsjahres 2024 entste-
hen, bestehen nicht. In dem passiven Rechnungsabgren-
zungsposten werden vorausgezahlte Mieten fiir 2025
(108,1 TEUR) ausgewiesen.
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ll. Gewinn- und Verlustrechnung
Die sonstigen betrieblichen Ertrége enthalten insbesondere:

Ertrége aus
Zuschreibungen auf Wohnbauten

Bonus fir bezogene Instandhaltungsleistungen der Tochtergesellschaft
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Versicherungsentschédigungen
Schadenersatzleistungen aus Weiterberechnung
Kooperationsvereinbarung

Schadenersatz nach Vergleich

Ertrdge aus Auflésung der sonstigen Rickstellungen
Sachbeziigen

abgewerteten Forderungen und aus friheren Jahren

Fordermitteln

Die Abschreibungen enthalten im Geschéaftsjahr 2024
die planméfligen Abschreibungen auf Wohnbauten
(7903,1 TEUR), auf Geschaftsbauten (154,5 TEUR), auf
technische Anlagen (0,2 TEUR) sowie auf die Betriebs-
und Geschéftsausstattung (160,1 TEUR). Die Ertrdge aus
Gewinnabfihrung in Hohe von 697,0 TEUR resultieren
aus dem Gewinnabfihrungsvertrag mit der Tochtergesell-
schaft (Lipsia Bau und Sanierung GmbH).

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen Steuern
fir das laufende Geschéftsjahr (59,8 TEUR) und Steuer-
erstattungen fir das Vorjahr (8,1 TEUR).

D. Sonstige Angaben
Sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Die Genossenschaft ist Mitglied des Selbsthilfefonds zur
Sicherung von Spareinlagen von Wohnungsgenossen-
schaften. Entsprechend § 4 Abs.2 (b) des Statutes des
Sicherungsfonds hat die Genossenschaft ein Zahlungs-
versprechen hinsichtlich eines Garantiebetrages in Héhe
von 307,4TEUR abgegeben.

Aus laufenden Vertragen (Laufzeiten zwischen 1 bis
5Jahren) bestehen finanzielle Verpflichtungen in Héhe
von 7,1 Mio. EUR. Dabei handelt es sich insbesondere um
Dienstleistungsvertrége, Leasingvertréige, Vertrage fir
Hard-, Software und Internetportale sowie um Leistungen

2024 in TEUR | 2023 in TEUR
4913,6 0,0
483,0 5051
590,2 5276
113,5 73,3
100,0 0,0
70,0 0,0
64,8 44,3
58,9 62,2
23,7 150,2
0,0 19,5

fir ein Neubauvorhaben (5,5 Mio. EUR), welche teilweise
durch Darlehen finanziert sind.

Ergebnisverwendungsvorschlag:

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Wohnungsge-
nossenschaft ,Lipsia” eG schlagen vor, aus dem aus-
gewiesenen Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2024
(5.917.454,71 EUR) gemdf § 41 der Satzung 4 % auf
die Geschaftsguthaben der Mitglieder bei Beginn des
Geschéftsjahres 2024 (398.043,14 EUR) als Gewinnan-
teile zu verteilen und den verbleibenden Bilanzgewinn
(5.519.411,57 EUR) in ,Andere Ergebnisricklagen” ein-

zustellen.
Arbeitnehmer:

Die Zahl der im Geschéftsjahr 2024 durchschnittlich Be-
schaftigten betrug:

Beschéftigte | Teilzeitbe-

schaftigte

kaufmdnnische Mitarbeiter 35 15

technische Mitarbeiter 14 0

Auszubildende 4 0
Reinigungskrafte 1

Gesamt 54 16
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Mitgliederbewegung: Prifungsverband:
Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.
01.01.2024 8.578
Antonstraf3e 37
Korrektur Tod frisherer Jahre -75 01097 Dresden
Zugang 529
Abgang 355 Mitglieder des Vorstandes:
31.12.2024 8.677

Hauptamtlicher Vorstand:

Nelly Keding (Vorsitzende)
Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat  Annett Schiele
sich im Geschéftsjahr um 124.019,39 EUR erhsht.

Nebenamtlicher Vorstand:
Nachtragsbericht: Dr. Kristina Fleischer

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2024 sind keine  Mitglieder des Aufsichtsrates:
Vorgdnge von besonderer Bedeutung eingetreten. Dr. Alexander Vof3 (Vorsitzender)
Prof. Dr. Ulrike Grockel (stellvertretende Vorsitzende)
Dietmar Kupfer
Martina Wilde
Gabriele Kshler

Leipzig, 14. Marz 2025

Wohnungsgenossenschaft , Lipsia” eG

Der Vorstand

) // }, O
Metreca %/;329’

y Kedin Annett Schiele

Dr. Kristina Fleischer
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Anlage |: Anlagenspiegel Stand: 31.12.2024

Anlagen

Immaterielle
Vermégensgegenstande

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

Technische Anlagen und
Maschinen

Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Sachanlagen gesamt

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Anteile an eingetragenen
Genossenschaften

Finanzanlagen gesamt

Anlagevermégen gesamt

Stand
01.01.2024

697.475,08

515.456.415,49

5.774.137,86

0,00

3.415.291,13
2.457.877,04

78.719,06
527.182.440,58

325.000,00

30,00
325.030,00

528.204.945,66

Jahresabschluss

Anschaffungs- und Herstellungskosten in Euro

Zugénge Abgénge

im Geschéftsjahr

0,00 22.871,80
1.018.785,23 2.832,20
83.609,71 0,00
58.800,45 0,00
111.124,37 66.170,77
4.400.957,15 0,00
1.058.844,54 0,00
6.732.121,45 69.002,97
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
6.732.121,45 91.874,77

Zugdnge Abgénge

aus Umbuchungen

0,00 0,00
50.081,86 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 18.576,14
0,00 31.505,72
50.081,86 50.081,86
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
50.081,86 50.081,86

Anlcge II: Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2024 (Vorjahreswerte in Klammern) in EUR

Verbindlichkeiten

!Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

(34.489.821,35)

(15.485.542,65)

(51.416.487,23)

insgesamt

28.734.595,09

16.049.776,31

238.822,85
(223.719,67)

901.002,07
(652.793,99)

49.307,52
(336.883,23)

2.595.475,46
(227.726,34)

48.568.979,30

Stand
31.12.2024

674.603,28

516.522.450,38

5.857.747,57

58.800,45

3.460.244,73
6.840.258,05

1.106.057,88
533.845.559,06

325.000,00

30,00
325.030,00

534.845.192,34

unter 1 Jahr

25.043.420,51
(7.235.810,34)

16.049.776,31
(15.485.542,65)

238.822,85
(223.719,67)

864.790,62
(615.728,72)

49.307,52
(336.883,23)

2.595.475,46
(227.726,34)

24.841.593,27
(24.125.410,95)
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Abschreibungen
(kumuliert)
01.01.2024

634.015,62

280.905.049,03

4.200.475,03

0,00

2.759.709,02
0,00
0,00
287.865.233,08

0,00

0,00
0,00
288.499.248,70

Geschaftsjahr

28.088,50

7.903.085,17

154.495,01
245,00

160.081,94
0,00
0,00

8.217.907,12

0,00

0,00
0,00
8.245.995,62

Abschreibungen in Euro

Abschreibungen im  Zuschreibungen im

Geschdftsjahr

0,00

4.913.629,03

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
4.913.629,03

0,00

0,00
0,00
4.913.629,03

Abschreibungen
auf Abgénge

22.871,80

2.725,10

0,00
0,00

63.784,43
0,00
0,00

66.509,53

0,00

0,00
0,00
89.381,33

Abschriebungen
(kumuliert)
31.12.2024

639.232,32

283.891.780,07

4.354.970,04
245,00

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

0,00

0,00
0,00
291.742.233,96

Buchwert am

31.12.2024

35.370,96

232.630.670,31

1.502.777,53

58.555,45

604.238,20
6.840.258,05

1.106.057,88
242.742.557,42

325.000,00

30,00
325.030,00

243.102.958,38

33

Buchwert am

01.01.2024

63.459,46

234.551.366,46

1.573.662,83

0,00

655.582,11
2.457.877,04

78.719,06
239.317.207,50

325.000,00

30,00
325.030,00

239.705.696,96

! angepasst an neue Verordnung iiber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen, ab 2024
2enthalten sind geplante Sondertilgungen in Héhe von 127,1 TEUR (Vorjahr: 147,8 TEUR bei Restlaufzeit 1 bis 5 Jahre)

Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

13.306.551,54
(15.760.154,70)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
36.211,45
(37.065,27)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
13.342.762,99
(15.797.219,97)

tber 5 Jahre

10.384.623,04
(11.493.856,31)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
10.384.623,04
(11.493.856,31)

gesichert

28.734.595,09
(34.489.821,35)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
28.734.595,09
(34.489.821,35)

Art der Sicherung

Grundschuld
Grundschuld
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Bericht des Aufsichtsrates

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

zur Tatigkeit im Geschéftsjahr 2024

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

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

Hervorzuheben sind die im Betriebsvergleich séchsischer
Wohnungsgenossenschaften durchschnittlichen Aufwen-
dungen fir Modernisierung und Instandhaltung, hier ins-
besondere im Nachbezug mit 14,9 T€/WE, die in Ver-
bindung mit genossenschaftlich moderaten Mietpreisen
mit einer durchschnittlichen Sollmiete von 5,73 €/m?2 zum
31.12.2024, eine Stabilisierung des Leerstandes zum
31.12.2024 auf 2,01 % erméglicht haben.

In vertrauensvoller und konstruktiver Zusammenarbeit hat
der Aufsichtsrat den Vorstand in seiner Geschéftsfihrung
geférdert und iberwacht sowie seine Aufgaben nach Ge-
setz und Satzung im Bau- und Finanzausschuss wahrge-
nommen. Die Berichte aus den Ausschiissen des Aufsichts-
rats liegen wie folgt vor:

> Bericht des Aufsichtsrates zur Tatigkeit
im Geschéftsjahr 2023

FA Technik

» Bericht zur Prifung der Ausschreibung, Vergabe
und Durchfihrung von Bauleistungen Investitionsplan
2023 - Obijekt LiliensteinstraBe 41-45

» Bericht der Prisfung zur Ausschreibung, Vergabe

und Durchfihrung von Bauleistungen Feuerwehrzu-
fahrt Yorkstr. 14-30 und Clausewitzstr. 17

» Bericht zur technischen Bewertung der komplexen
Modernisierung Uranusstra3e 80-98

» Bericht zum aktuellen Neubau , Lipsia-Zwillinge”
in Leipzig Griinau, Brackestrafie

FA Prisfungsausschuss/Finanzen

» Stellungnahme des Aufsichtsrates zu Jahres-
abschluss 2023 der Wohnungsgenossenschaft
,Lipsia” eG, Mai/Juni 2024
» Stellungnahme des Aufsichtsrates/Prifungs-/
Finanzausschuss zu Wirtschaftlichkeitsfragen
des Investitionsvorhaben Uranusstr. 80-98

(1. BA/September 2024)

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelméfig tber
die geschéftlichen Vorgénge in der Genossenschaft. Der
Vorsitzende des Aufsichtsrates stand auch auBerhalb der
Sitzungen des Aufsichtsrates kontinuierlich im Kontakt mit
dem Vorstand. Maf3inahmen des Vorstandes, die der Zu-
stimmung des Aufsichtsrates bediirfen, wurden dem Auf-
sichtsrat ordnungs- und fristgemdf zur Beschlussfassung
vorgelegt. Bemerkt sei hier auch der an die Mitglieder
gerichtete Bericht zur Nachhaltigkeitsstrategie der Lipsia.

Im Jahr 2024 standen folgende Schwerpunkte im Mittel-
punkt der Beratungen:

> stdndige Auswertung von Budget und MaBBnahmen
fur Instandsetzung, Instandhaltung und Modernisie-
rung, u.a. Modernisierung und Erweiterung Elektro-
anlagen und Modernisierung AuBBenanlagen

» Baufortfihrung des Neubauvorhabens
,Brackestraf’e” mit zwei Stadthdusern und

Richtfest am 07. Nov. 2024

» stéindige Auswertung der Belegungs- und Leerstands-
analyse und der Mietriicksténde

> sténdige Information zur Liquiditétsentwicklung
der Genossenschaft
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» Beratung zur Uberarbeitung des langfristigen
Unternehmenskonzeptes mit den Schwerpunkten
Finanz- und Wirtschaftsplan und Bauplan unter
den Bedingungen differenzierter Instandsetzungs-,
Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwend-
ungen zur Sicherung eines marktgerechten Woh-
nungsangebotes, hier insbesondere Vorbereitung
des 1. Bauabschnittes der Komplexmodernisierung

Uranusstraf3e 80-98

» Prazisierung und Bestatigung zur Aktualisierung
von Finanz- und Wirtschaftsplan und Bauplan fir
das Geschéftsjahr 2024

» Beratung zum Risiko-Managementsystem der Genos-
senschaft, zu den Risikofeldern und deren
jeweiligen Einzelrisiken, ihrer Eintrittswahrscheinlich-
keit und ihrer Tragféhigkeit

» Prifung des Jahresabschlusses und Vorschlag zur
Verwendung des Jahresiiberschusses fir das Ge-
schéftsjahr 2023. Die Prifung des aus dem Buchwerk
erstellten Jahresabschlusses und der Ordnungsmé-
Bigkeit der Geschéftsfihrung wurden vom Verband
Sdchsischer Wohnungsgenossenschaft e.V., gesetz-
licher Prisfungsverband, wahrgenommen

> Auswertung der Prifungsergebnisse mit dem
Wirtschaftsprifer des VSWG, dem Vorstand und dem
Aufsichtsrat am 26. Mérz 2024

» Auswertung des Prisfberichtes des VSWG zur
gesetzlichen Prisfung gemdB § 53 GenG fir
das Geschéftsjahr 2023

Leipzig, 25. Marz 2025

i/
Dr. Alexandér Vof3

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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» Durchfihrung der Vertreterversammlung
am 06.06.2024, Vorbereitung mit Prifung
und Bestatigung der Beschlussvorlagen

» Durchfihrung der Vertreterwahl 2024

Der vorliegende Bericht wurde am 25.03.2025 den Mit-
gliedern des Aufsichtsrates zur Kenntnis gegeben und ge-
nehmigt. Ergénzungen liegen nicht vor.

Der Aufsichtsrat schléigt den Vertreterinnen und Vertretern
in der Vertreterversammlung 2025 vor, dem Beschluss zur
Verwendung des Jahresiiberschusses 2024 zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den gewdéhlten Ver-
treterinnen und Vertretern sowie allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Wohnungsgenossenschaft , Lipsia”

eG fir die im Geschaftsjahr 2024 geleistete Arbeit.

,
/2

Prof. Dr. U
stv. VorsitZende des Aufsichtsrates

e Grockel



Geschaftsstelle:
Wohnungsgenossenschaft
JLipsia” eG

Brinner StraBe 12
04209 Leipzig

Offnungszeiten:

Montag
Dienstag
Mittwoch
Donnerstag

Freitag

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

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

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