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VORWORT

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wir blicken auf ein ereignisreiches Jahr 2023 zuriick, ein
Jahr voller Herausforderungen und Erfolge, das unsere
Genossenschaft in vielerlei Hinsicht gepragt hat. Es ist
uns eine Freude, Ihnen den Geschaftsbericht 2023 der
WBG Erfurt zu prasentieren, in dem wir die wesentlichen
Entwicklungen und Ereignisse des vergangenen Jahres
zusammenfassen und Ihnen einen Ausblick auf zukinfti-
ge Vorhaben geben méchten.

Im Jahr 2023 standen umfangreiche Sanierungs- und
BaumalBnahmen im Fokus unserer Aktivitaten. Durch
diese MaBBnahmen konnten wir die Wohnqualitat flr
unsere Mitglieder erheblich steigern und gleichzeitig
unseren Wohnungsbestand nachhaltig modernisieren.
Besonders hervorzuheben sind die Sanierungsarbeiten,
bei denen wir mehrere Gebaude energetisch saniert und
modernisiert haben. Diese Projekte tragen nicht nur zur
Verbesserung des Wohnkomforts bei, sondern leisten
auch einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz und zur
Reduzierung der Betriebskosten.

Neben den baulichen Malinahmen haben wir auch in die
digitale Infrastruktur unserer Genossenschaft investiert.
Die Digitalisierung unserer Geschaftsprozesse ist ein ent-
scheidender Schritt, um den Anforderungen einer mo-
dernen Wohnungsgenossenschaft gerecht zu werden
und unseren Service fur die Mitglieder zu verbessern.
Ein bedeutendes Ergebnis dieser Bemihungen ist die
Umstellung unseres Geschéftsberichts auf ein digitales
Format.

Wir freuen uns, lhnen mitteilen zu kénnen, dass der Ge-
schaftsbericht ab diesem Jahr digital mit interessanten
und unterhaltsamen Funfacts aufbereitet wird. Diese
kleinen Wissenshdppchen bieten nicht nur spannende
Einblicke in die Welt der WBG Erfurt, sondern machen

Ihre Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG

VORSTAND FINANZEN
Iris Liebgott

www.wbg-erfurt.de

das Lesen des Berichts auch kurzweiliger und informati-
ver. So erfahren Sie zum Beispiel, was unsere Genossen-
schaft mit 4.218.480 Kasescheiben zu tun hat oder wel-
che Gemeinsamkeiten die WBG mit dem Kilimandscharo
verbindet. Diese Funfacts sind nicht nur informativ, son-
dern zeigen auch auf unterhaltsame Weise die Vielfalt
und das Engagement unserer Arbeit.

Die Entscheidung, unseren Geschdftsbericht digital zu
gestalten, tragt auch zur Nachhaltigkeit bei. Wir redu-
zieren damit sukzessive den Papierverbrauch und scho-
nen dadurch kiinftig wertvolle Ressourcen. Gleichzeitig
bietet die digitale Form viele Vorteile: Sie ermdglicht
eine interaktive Nutzung, erleichtert die Verteilung und
macht den Bericht jederzeit und tberall zuganglich. Wir
sind Uberzeugt, dass dies der richtige Weg ist, um auch in
Zukunft transparent und nachhaltig zu informieren.

AbschlieBend mdchten wir uns bei allen Mitgliedern,
Partnern und Mitarbeitern der WBG Erfurt fiir ihre Unter-
stlitzung und ihr Vertrauen bedanken. Gemeinsam ha-
ben wir viel erreicht und konnen mit Zuversicht in die Zu-
kunft blicken. Wir freuen uns auf die kommenden Jahre
und die weiteren Projekte, die wir gemeinsam realisieren
werden.

VORSTAND TECHNIK
Matthias Kittel



GANZ DIGITAL:
ENTDECKE DIE WBG ERFURT
VON EINER NEUEN SEITE!

Wir sind stolz darauf, unseren Geschaftsbericht nicht nur
in gedruckter Form, sondern ab diesem Jahr auch digital
zu veroffentlichen.

Unter dem Motto #WBGGOESDIGITAL méchten wir mit
der Zeit gehen und unseren Mitgliedern noch mehr Ser-
vice bieten. Aber das ist noch nicht alles! In unserem Be-
richt finden Sie nicht nur Zahlen und Informationen, son-
dern auch spannende und lustige Funfacts liber unsere
Genossenschaft. Diese kleinen Anekdoten bringen nicht
nur Abwechslung in den Bericht, sondern zeigen auch,
dass wir mehr sind als nur eine Wohnungsverwaltung.

E . E Scannen Sie den

ar QR-Code und entdecken
Sie, was sich hinter den
Fragen auf dieser Seite

E 5 verbirgt!
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1 | LAGE-
BERICHT

Wussten Sie schon?

Scannen Sie einfach den QR-
Code, um den Lagebericht und
vieles mehr bequem online zu
lesen.
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Lagebericht

1.1.1| Geschéftstitigkeit und Unternehmenszweck

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG mit Sitz in 99084 Erfurt wurde 1957 gegriindet. Sie ist mit ihren ins-
gesamt 8.586 verbleibenden Mitgliedern zum Stichtag 31.12.2023, als eine der gro3en Wohnungsgenossenschaften
Thiringens, beim Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Jena unter der Registernummer GnR 100097 registriert.
Mit steuerlichem Status einer partiell steuerpflichtigen Vermietungsgenossenschaft besitzt und bewirtschaftet die
Genossenschaft Bestande in Erfurt und den Orten Gebesee und Elxleben. Dariiber hinaus verwaltet sie Eigentums-
wohnungen. Ziel und satzungsgeméBe Aufgabe der Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG ist es, den Mitglie-
dern sicheren, zeitgemal3en und sozial verantwortbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen und damit fir jede
Lebensphase geeignete Wohnungen anbieten zu kénnen. Dariiber hinaus engagiert sich die Wohnungsbau-Genos-
senschaft Erfurt eG zur Unterstiitzung des genossenschaftlichen Wohnens im sozialen und kulturellen Umfeld der
Wohngebiete.

Einen weiteren Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit bilden die zielgruppen- und bedarfsorientierte Bestandsmoder-
nisierung sowie der Neubau von Wohngebauden.

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG ist Alleingesellschafterin der Servicegesellschaft WBG Erfurt mbH.

1.2.1| Gesamtwirtschaftliche Faktoren

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2023 weiterhin geprdgt von den Nach- und Auswirkungen der
vorangegangenen sowie aktuellen Krisen. Insbesondere die erheblichen Kaufkraftverluste durch unterschiedlichste
Preisanstiege und die anhaltenden Unsicherheiten durch geopolitische Konflikte fiihrten ersten Berechnungen des
statistischen Bundesamtes zu Folge zu einer Reduzierung des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts um 0,3% ge-
geniiber dem Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist somit erstmals nach zuvor zweijdhrigem Wachstum in eine leichte
Rezession gerutscht (2022: 1,8%; 2021: 3,2%).

Auf der Nachfrageseite reduzierte der Staat erstmals seit fast 20 Jahren seine Konsumausgaben. Der Wegfall staatlich
finanzierter Corona-MaBnahmen wie Impfungen und Ausgleichszahlungen fir freie Bettenkapazitdten in Kranken-
hausern begriindete letztlich die Verringerung der preisbereinigten staatlichen Konsumausgaben um 1,7% (2022:
1,6%; 2021: 3,1%). Daneben haben die hohen Verbraucherpreise im Jahr 2023 auch zu einem Riickgang der privaten
Konsumausgaben gefiihrt. Preisbereinigt verringerten sich diese im Vergleich zum Vorjahr um 0,8% (2022: 3,9%;
2021:1,5%).

Die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen, der anhaltende Fachkraftemangel und hohe Materialkos-
ten machten sich auch im Jahr 2023 im Baugewerbe bemerkbar. In Summe sanken die preisbereinigten Bauinves-
titionen um 2,1% gegeniliber dem Vorjahr (2022: -1,8%; 2021: -2,6%). Wahrend der Wohnungsbau besonders von
dieser Entwicklung betroffen war, gab es im Bereich der Ausbaugewerke durch verstarkt nachgefragte energetische
Modernisierungen auch positive Signale.

Das Handelsvolumen der deutschen Wirtschaft wurde im Jahr 2023 sowohl von der verhaltenen weltwirtschaftlichen
Dynamik als auch der schwachen inlédndischen Nachfrage negativ beeinflusst. Preisbereinigt gingen die Exporte von
Waren und Dienstleistungen um 1,8% zuriick (2022: 3,3%, 2021: 9,7%). Die preisbereinigten Importe hingegen re-
duzierten sich sogar um 3,0% (2022: 6,6%; 2021: 8,9%). Im Ergebnis stiitzte dennoch der AuBBenhandelsbeitrag die
Gesamtentwicklung des Bruttoinlandsprodukts.

www.wbg-erfurt.de
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Im Jahresdurchschnitt 2023 erhdhten sich die Verbraucherpreise um 5,9% gegeniiber dem vorhergehenden Jahr
(2022:6,9%; 2021: 3,1%). Besonders der Bereich der Haushaltsenergie war erneut von einem deutlich héheren Preis-
niveau gekennzeichnet. Im Jahresdurchschnitt 2023 verteuerten sich Erdgas um 14,7% (2022: 63,7%; 2021: 4,8%)
und Strom um 12,7% (2022: 19,3%; 2021: 1,3%) im Vergleich zum Vorjahr. Demgegeniiber wirkten sich die Nettokalt-
mieten mit einem geringfligigen Anstieg von 2,0% (2022: 1,7%; 2021: 1,2%;) erneut preisddmpfend aus.

Die anhaltenden Unsicherheiten in Folge der geopolitischen Lage mit den Kriegen in der Ukraine und in Gaza sowie
die aktuelle Entwicklung der chinesischen Wirtschaft erschweren die Prognosen fiir das kommende Wirtschaftsjahr.
Insgesamt erstreckt sich die Spannbreite der Vorhersagen der flihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute und der
Bundesregierung von einem moglichen Wachstum der deutschen Wirtschaftsleistung von ca. 0,9% bis hin zu einem
Ruckgang um ca. 0,5%.

1.2.2 | Regionale und branchenspezifische Faktoren

Die Thiringer Wohnungsunternehmen leisteten auch im Jahr 2023 einen wichtigen Beitrag zur Versorgung breiter
Schichten der Thiiringer Bevolkerung mit Wohnraum, wirkten dabei als regionaler Stabilitatsfaktor und sicherten mit
ihren Auftragen viele Arbeitsplatze der Thiiringer Bauindustrie. In Summe investierten die Mitgliedsunternehmen
des Verbands der Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. allein im Jahr 2022 473 Mio. € in Neubauten
sowie in die Instandsetzung und Modernisierung ihrer Bestande (2021: 432 Mio. €; 2020: 443 Mio. €). Die Gesamt-
summe aller Bestandsinvestitionen seit dem Jahr 1991 hat sich inzwischen auf 14,65 Mrd. € erhoht. Im Jahr 2022
verzeichnete die durchschnittliche Leerstandsquote der organisierten Thiringer Wohnungswirtschaft einen deut-
lichen Riickgang auf 8,1% (2021: 9,0%; 2020: 8,8%). Die durchschnittliche Nettokaltmiete der Wohnungen hat sich
nur moderat erhéht und betrug im Dezember 2022 5,35 €/m? (12.2021: 5,26 €/m? 12.2020: 5,17 €/m?). Im Bereich
der Betriebs- und Heizkosten ist die Entwicklung jedoch génzlich anders verlaufen. Wahrend die Vorauszahlungen
der kalten Betriebskosten um 9,3% auf 1,41 €/m? (2021: 1,29 €/m?, 2020: 1,25 €/m?) gestiegen sind, erhéhten sich die
Vorauszahlungen fiir Heiz- und Warmwasserkosten um 58,5% auf 1,68 €/m? (2021: 1,06 €/m?, 2020: 1,07 €/m?). Alle
Thiringer Wohnungsunternehmen stehen in den kommenden Jahren vor den Herausforderungen im Zusammen-
hang mit dem laufenden zweiten Sanierungszyklus ihrer Bestandsobjekte, den geforderten MaBnahmen zum Klima-
schutz und der damit einhergehenden Dekarbonisierung der Gebaude bis 2045.

Der Wohnungsmarkt in Erfurt ist charakterisiert durch eine Vielzahl unterschiedlichster Anbieter. Das gesamte Spekt-
rum reicht vom einzelnen Privatvermieter bis hin zu grof3en institutionellen Wohnraumversorger. Etwa ein Viertel des
gesamten Mietwohnungsangebots ist dabei dem genossenschaftlichen Segment zuzuordnen. In Folge der gro3en
Ausdifferenzierung unterschiedlichster Marktteilnehmer kann der Erfurter Wohnungsmarkt weiterhin als ausgegli-
chen und intakt mit kleineren Nachfragetberhdangen in besonderen Lagen sowie Angebotssegmenten betrachtet
werden. Die Entwicklung der demografischen und konjunkturellen Rahmenbedingungen der Stadt Erfurt steht be-
sonders im Blickfeld der regional agierenden Wohnungsunternehmen. Zum Stichtag 31.12.2023 wohnten insgesamt
216.267 mit Hauptwohnsitz gemeldete Personen innerhalb des Stadtgebiets der Landeshauptstadt (2022: 215.520;
2021:213.835). Die Einwohnerzahl ist somit bereits das zweite Jahr in Folge gestiegen. Ursachlich fur den deutlichen
Zuwachs ist neben den Wanderungsgewinnen aus dem Thiringer Umland auch der weiterhin anhaltende Zuzug
gefliichteter Personen.

Besondere Standortfaktoren wie die zentrale Lage verbunden mit einer leistungsfahigen Infrastruktur, u.a. beste-
hend aus dem Autobahnkreuz, dem ICE-Knoten und dem Flughafen, pragen den Wirtschaftsstandort Erfurt mit sei-
nen Gber 14.000 Unternehmen und gut 140.000 Beschaftigten. Die Robustheit des Erfurter Arbeitsmarktes hat sich
im Jahr 2023 erneut bestatigt. Die durchschnittliche Arbeitslosenquote, bezogen auf die Gesamtzahl der zivilen Er-
werbspersonen, ist mit 6,1% im Vergleich zum Vorjahr leicht angestiegen (2022: 5,5%; 2021: 6,1%). Im Jahresdurch-
schnitt waren 6.964 Personen ohne Erwerbstatigkeit (2022: 6.330; 2021: 7.010).

Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG
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1.2.3 | Geschiftsverlauf

1.2.3.1 | Mitglieder

Den Zugangen von 629 Mitgliedern standen im abgelaufenem Geschiftsjahr 560 Mitgliederabgdange wegen Kiin-
digung bzw. anderer Auflésungsgriinde gegeniiber. Die 8.586 verbleibenden Mitglieder der Genossenschaft zum
31.12.2023 verfugen Uber ein Geschéftsguthaben von insgesamt 7.452,5 T€. Im Riickblick auf die vergangenen Jahre
hat sich damit die stabile Mitgliederentwicklung mit leicht positiver Tendenz im aktuellen Geschéftsjahr fortgesetzt.

I Mitglieder —— Geschéftsguthaben

9.000 8.500 T€
8.500 8.000 T€
8.000 7.500 T€
7.500 . 7.000 T€
7.000 6.500 T€
6.500 6.000 T€
6.000 5.500 T€
5.500 5.000T€
5.000 4.500 T€
2023 2022 2021 2020 2019

Neben der aktiven Vermietung sowie nachhaltigen Bewirtschaftung und Erhaltung des Wohnungsbestandes gel-
ten unsere Serviceleistungen als weitere wichtige Saule der Mitgliederbetreuung und Mitgliederbindung. Gewahlte
Vertreter haben dariiber hinaus die Moglichkeit, in Vorbereitung der Vertreterversammlung, sich in den regelmaBig
stattfindenden Vertretergesprachen zu aktuellen Sachverhalten der Genossenschaft ausfiihrlich zu informieren und
gemeinschaftlich auszutauschen oder Hinweise und Anliegen vorzutragen.

1.2.3.2 | Wohnungsbestand und Verwaltung

Die Genossenschaft bewirtschaftete zum Ende des Geschéftsjahres 2023 insgesamt 7.539 eigene Wohnungen mit
einer Gesamtwohnfliche von 421.484 m? Der eigene Bestand gliedert sich zum 31.12.2023 dabei wie folgt:

www.wbg-erfurt.de
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Neben dem eigentlichen Kerngeschaft der aktiven Hausbewirtschaftung und Vermietung unserer Wohnungen, ver-
waltete die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG im abgelaufenen Geschéftsjahr auBerdem 956 Wohnungen in
13 Wohneigentumsanlagen, davon 284 (Vorjahr 286) in fremdem Eigentum. In allen Eigentimerversammlungen
wurde der Genossenschaft als Verwalterin die Entlastung erteilt sowie die Wirtschaftsplane fiir 2024 bestatigt.

Die Veranderung des eigenen Wohnungsbestands gegeniiber dem Vorjahresstichtag resultiert aus dem Ankauf von
zwei Wohnungen aus dem WEG-Bestand.

1.2.3.3 | Vermietung

Am 31. Dezember 2023 waren von dem vermarktungsfahigen Bestand von 7.539 Wohnungen 170 Wohnungen nicht

vermietet. Die Zahl der zum Stichtag leerstehenden Wohnungen liegt dabei ca. 15% unter dem Vorjahresniveau. Die
Vermietungsquote betragt zum Jahresende 97,7% (Vorjahr 97,3%).

2023

2022
2021

2020

2019

|
0,00 % 0,50 % 1,00 % 1,50 % 2,00 % 2,50 % 3,00 %

Im Jahr 2023 wurden 587 Nutzungsvertrage beendet (Vorjahr 645) und 632 neue Vertrage (Vorjahr 658) abgeschlos-
sen. Innerhalb der Genossenschaft fanden 92 Wohnungswechsel (Vorjahr 801) statt. Die Fluktuationsquote im Woh-
nungsbestand betragt somit im Geschéftsjahr 7,8% (Vorjahr 8,6%).

1.2.3.4 | Mieten

Das Sollmietenaufkommen lag 2023 bei insgesamt 28.852,0 T€ (Vorjahr 28.332,8 T€). Somit erhdhte sich das Soll der
Nutzungsgebiihren gegeniiber dem Vorjahr um 519,2 T€. Die Anderungen resultieren iiberwiegend aus der Vollaus-
wirkung der Mietanpassungen, die im Laufe des Vorjahrs erfolgten, sowie aus Erh6hungen des Nutzungsentgeltes
bei bestehenden Vertragsverhaltnissen an die ortstiblichen Verhéltnisse auf Basis des Mietspiegels der Stadt Erfurt
nach BaumaBnahmen und im Zuge der Wiedervermietung von aufgewerteten Wohnraum nach Nutzerwechsel.
Die Erlosschmalerungen aufgrund von Leerstand und Mietminderungen haben sich um 7,8% auf 915,5 T€ (Vorjahr
848,9 T€) zum Bilanzstichtag erhoht. Obwohl die Anzahl leerstehender Wohnungen zum Bilanzstichtag gegeniber
dem Vorjahr gesunken ist, hat sich der liquide Ausfall erhéht. Ursachen dafiir sind der unterjahrig schwankende Woh-
nungsleerstand und die in den letzten Jahren gestiegenen Sollmieten. Fiir die gesamten Mietumsatze ist insgesamt
ein Plus gegeniiber dem Vorjahr von 1,7% zu verzeichnen.

Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG



Lagebericht

Das durchschnittliche Nutzungsentgelt fiir Wohnungen liegt 2023 bei 5,53 €/m’ pro Monat (Vorjahr 5,45 €/m?). Die
durchschnittlichen monatlichen Objektkaltmieten bewegen sich iberwiegend im unteren bis mittleren Preisseg-
ment mit einer Spannbreite zwischen 4,69 €/m” und 7,04 €/m? Wohnfliche sowie bei 9,09 €/m” Wohnflache fiir Neu-
bauten.

2023 _

2022

2021

2020

2019
1poemelﬁggm*3pggw“éﬁoaN*ApogmfAﬁggﬁwgpgam“55oamvbpggm*

Gleichzeitig ist bei den offenen Forderungen aus Vermietung und Umlagen fiir das Jahr 2023 eine absolute Zunahme
von Mietriickstanden und bei der Anzahl von Mietschuldnern festzustellen. Die hdheren Mieten, aber insbesondere
die deutlich hoheren Vorauszahlungen fiir die Betriebskosten im Zusammenhang mit den drastisch gestiegenen
Energiekosten haben auch bei den Forderungen aus Vermietung zum 31.12.2023 gegeniiber dem Vorjahresstichtag
zu diesem Anstieg geflihrt. Durch verstarkte praventive Bearbeitung in Kombination mit einer individuellen Miet-
schuldnerberatung im Rahmen unseres etablierten Mahn- und Klagewesens ist es jedoch insgesamt gelungen, die
Mietausfélle dennoch auf einem relativ niedrigen Niveau zu halten. Die gesamten offenen Forderungen aus Ver-
mietung und Umlagen betragen damit zum Bilanzstichtag 324,2 T€ (Vorjahr 166,3 T€). Die zum Jahresende als reali-
sierbar eingeschatzten offenen Forderungen werden mit 174,4 T€ (Vorjahr 125,2 T€) ausgewiesen. Bezogen auf die
Gesamtumsatze aus der Hausbewirtschaftung entspricht dies einem prozentualen Anteil von 0,75% (2022: 0,42%).

1.2.3.5 | Betriebskosten

Die Summe der im Geschaftsjahr 2023 fiir das Vorjahr 2022 abgerechneten Betriebskosten und Heizkosten liegt mit
15.670,5 T€ rund 3,1 Mio. € deutlich Giber dem Niveau des Vorjahres. Wahrend sich dabei die Umsatze der kalten
Betriebskosten (inkl. Grundsteuer) nur geringfligig um 13 T€ erhdhten, haben die dramatischen Energiepreisent-
wicklungen aus dem Vorjahr zu einem weiteren Anstieg von rund 58,7% bei den Umsatzen der Heizkostenumlage
gefiihrt. Dabei hat die staatliche Unterstiitzung der Dezembersoforthilfe 2022 sowie die um 20% geringeren War-
memengenverbrdauche infolge der EnergieeinsparmaRnahmen unserer Bewohner dimpfend auf die Heizkostenstei-
gerung gewirkt. Die Umlagenausfalle wegen Leerstand lagen absolut bei 385 T€ (Vorjahr 338 T€), bezogen auf die
Gesamtumsdtze der Umlagen bei 2,5% (Vorjahr 2,7%).

Die Diagramme zu den umlagefdhigen kalten Betriebs- und den Heizkosten finden Sie nachfolgend auf Seite 14.

www.wbg-erfurt.de
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Die neu angefallenen umlagefahigen Betriebs- und Heizkosten des Geschéftsjahres 2023, die 2024 zur Abrechnung
kommen, betragen zum Jahresende 14.773 T€ (Vorjahr: 15.824 T€). Die Reduzierung resultiert im Wesentlichen aus
den geringeren Heizkosten des Jahres 2023 gegeniiber dem Vorjahr infolge der Wirkungen der staatlichen Entlas-
tungen durch das Erdgas-Warme-Preisbremsengesetz (EWPBG). Mit dem Wegfall dieser staatlichen Hilfen ist daher
ab 2024 wieder von hoheren Energiekosten auszugehen, ganz in Abhangigkeit von den jeweiligen Marktpreisent-
wicklungen fiir Gas und Ol. Den im Geschiftsjahr 2023 neu entstandenen umlagefahigen Betriebs- und Heizkosten
stehen Vorauszahlungen der Mieter von insgesamt 17.077 T€ (Vorjahr 15.627 T€) gegenuber.

1.2.3.6 | Investitionen in den Wohnungsbestand

Das umfangreiche Investitionsvolumen in den Bestand der Genossenschaft belief sich im Geschéftsjahr 2023 auf
insgesamt 20,8 Mio. €. Die Realisierung der Investitionsmafnahmen erfolgte dabei auf Grundlage der von Vorstand
und Aufsichtsrat beschlossenen langfristigen Investitionsplanung. Trotz der deutlich h6heren Bauaktivitaten im Ver-
gleich zu den Vorjahren konnten rund 5,6 Mio. € planungsseitig flir 2023 vorgesehene Investitionen im aktuellen Ge-
schéftsjahr noch nicht umgesetzt werden. Ursachlich hierfiir sind ma3geblich baukapazitive Engpédsse sowie bauge-
nehmigungsseitige Verzogerungen. Dies flihrte wiederum zu deutlich geringeren Instandhaltungsaufwendungen
entgegen der fiir 2023 veranschlagten Kosten mit der entsprechend entlastenden Wirkung auf das Jahresergebnis.
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Folgende BaumaBBnahmen grof3eren Umfangs wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr von der Genossenschaft rea-
lisiert:

Die BaumafBnahmen wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr mit einem Fremdmitteleinsatz in Hohe von 13,5 Mio. €
Uberwiegend durch Kapitalmarktdarlehen sowie aus Eigenmitteln finanziert.

1.2.3.7 | Personal

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG beschaftigte zum Jahresende neben zwei hauptamtlichen Vorstanden
57 Mitarbeiter*innen (Vorjahr: 56 Mitarbeiter*innen). Davon sind finf junge Mitter in Teilzeit beschaftigt sowie eine
weitere befindet sich in Elternzeit. AuBerdem absolvieren derzeit fiinf junge Menschen ihre Ausbildung zum Immo-
bilienkaufmann/-kauffrau bzw. ihr BA-Studium in der Genossenschaft. Verlasslichkeit und ein guter Mix aus erfahre-
nen und jungen Mitarbeitenden spiegeln sich in der durchschnittlichen Unternehmenszugehdorigkeit von 15 Jahren
sowie in dem Durchschnittsalter der Beschaftigten von 49 Jahren wider. Die Vergiitung der Mitarbeiter*innen erfolgt
nach dem Mantel- und Vergitungstarif fur die Beschaftigten in der Deutschen Immobilienwirtschaft. Die Wohnungs-
bau-Genossenschaft Erfurt eG ist Mitglied im Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

Um die Qualifikation und Kenntnisse der Beschéftigten gezielt weiterzuentwickeln und damit die Zukunftsorientie-
rung unserer Genossenschaft in allen Unternehmensbereichen langfristig sicherzustellen, investierte die Genossen-
schaft im vergangenen Jahr rund 40 T€ in anspruchsvolle Weiterbildungsangebote.

1.2.3.8 | Servicegesellschaft WBG Erfurt mbH

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG griindete im Jahr 2014 eine Tochtergesellschaft mit 100%iger Beteili-
gung und 25 T€ Stammkapital. Die Servicegesellschaft WBG Erfurt mbH sichert fiir rund 3.000 Wohnungen im Be-
stand die Versorgung mit Breitbandkabeldienstleistungen tber ein eigenes modernes Glasfasernetz. Perspektivisch
wird fiir alle derzeit noch nicht versorgten Wohnungen die schrittweise Umsetzung dieses Versorgungsmodells in
den nachsten Jahren erfolgen. Dies eroffnet in Zukunft die Chance auf Nutzung weiterer wohnungsnaher Dienst-
leistungen.
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1.2.4 | Lage des Unternehmens

1.2.4.1 | Vermodgenslage

Die Vermdgenslage (ohne Verrechnung noch nicht abgerechneter Betriebskosten mit den Anzahlungen der Mieter)
stellt sich wie folgt dar:

* einschlieBlich Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung

Die Bilanzsumme erhohte sich gegentiber dem Vorjahr um 12,8 Mio. €. Den Investitionen im Sachanlagevermogen
mit 10,8 Mio. € stehen planmafige Abschreibungen (6,6 Mio. €) gegeniber. Das Vorratsvermogen verminderte sich
vor allem durch gesunkene abrechenbare Betriebs- und Heizkosten. Der Anstieg der Forderungen resultiert im We-
sentlichen aus noch nicht vereinnahmten Zuschiissen. Die liquiden Mittel erhdhten sich insbesondere infolge von
Darlehensvalutierungen fir Investitionen und InstandhaltungsmaBnahmen.

Zur Finanzierung der Investitionen in das langfristige Vermdgen wurden im Berichtsjahr Darlehen in Hohe von
13,5 Mio. € valutiert. Unter Berlicksichtigung der planmafigen und vorzeitigen Tilgungen in H6he von 8,8 Mio. € er-
hohte sich das Fremdkapital um 4,7 Mio. €.

Die Vermdgenslage ist geordnet. Das langfristige Vermdgen (209,2 Mio. €) ist vollstandig fristenkongruent durch

Eigenkapital (170,3 Mio. €) und langfristiges Fremdkapital (58,4 Mio. €) finanziert. Die kurzfristigen Schulden sind
zum Stichtag vollstandig durch liquides bzw. kurzfristig liquidierbares Vermoégen gedeckt.
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1.2.4.2 | Finanzlage

Uber die Finanzlage, die Herkunft sowie die Verwendung der Finanzmittel der Genossenschaft gibt die nachfolgende
Kapitalflussrechnung in Anlehnung an den deutschen Rechnungslegungsstandard DRS 21 Auskunft. Zur Beurteilung
der Finanzlage und um ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild zu vermitteln, werden ausgehend
vom Jahresiiberschuss unter zusétzlicher Verwendung der Aufwands- und Ertragspositionen die Zahlungsstrome
dargestellt:

*Die Vorjahreswerte wurden infolge der Neufassung des DRS 21 angepasst. Die im Vorjahr ausbezahlten Investitionszuschiisse in Hohe von 1.025,6 T€ wurden aus dem
Casflow aus der Finanzierungstatigkeit in den Cashflow aus der Investitionstatigkeit umgegliedert.

Flr das Geschaftsjahr 2023 wird ein positiver Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit mit 14,5 Mio. € ausge-
wiesen.

Insgesamt wurden die Mittelabfliisse aus der Investitionstatigkeit (-9,6 Mio. €) aus den Mittelzufliissen der Finanzie-
rungstatigkeit (4,0 Mio. €) und der laufenden Geschéftstatigkeit (14,5 Mio. €) finanziert. Darliber hinaus erhohte sich
das liquide Vermogen um 8,9 Mio. €.

Fir die wohnungswirtschaftliche Darstellung des Cashflows aus der laufenden Geschaftstatigkeit zeigt sich folgende
Entwicklung:

Im Geschéftsjahr 2023 reichte der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit (14,5 Mio. €) aus, um die Zinsauf-
wendungen (0,8 Mio. €) und die planmaBigen Tilgungen der Objektfinanzierungsmittel (8,1 Mio. €) zu decken. Infol-
gedessen verbleibt ein Cashflow-Uberschuss von 5,6 Mio. €.

Die Finanzlage der Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG ist geordnet. Zu jeder Zeit war sichergestellt, dass die fiir
die Finanzierung des laufenden Geschéftsbetriebes erforderlichen finanziellen Ressourcen und der Eigenmittelanteil
fur Investitionen zur Verfligung standen und somit alle finanziellen Verpflichtungen fristgerecht beglichen werden
konnten.

www.wbg-erfurt.de
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1.2.4.3 | Ertragslage

Nach betriebswirtschaftlichen Ergebnisbereichen setzt sich das Jahresergebnis 2023 wie folgt zusammen:

Das Betriebsergebnis schlieBt mit einem Uberschuss von 4,4 Mio. € (2022: Uberschuss 7,8 Mio. €) ab. Mageblich sind
die im Berichtsjahr gestiegenen Instandhaltungs-/Erhaltungsaufwendungen, hoheren Personalkosten sowie gestie-
gene planmaBige Abschreibungen. Dem gegeniiber stehen um 0,5 Mio. € hohere Sollmieten. Sinkende Zinsaufwen-
dungen aufgrund der fortlaufenden Entschuldung, auBerplanmaBiger Tilgungen und glinstiger Konditionen bei Dar-
lehensprolongationen werden durch Zinsaufwendungen fuir Neuvalutierungen kompensiert.

Die Zinsquote beladuft sich auf 3,0% (2022: 2,8%). Die Kapitaldienstquote betrdagt 31,9% (2022: 33,2%).

Das Zins- und Beteiligungsergebnis betragt im Geschaftsjahr 0,5 Mio. € (2022: 0,1 Mio. €). Es setzt sich vor allem aus
Zinsen und dhnlichen Ertragen zusammen.

Das Neutrale Ergebnis mit einem Uberschuss von 1,0 Mio. € (2022: Fehlbetrag 4,6 Mio. €) wird im Wesentlichen von
Buchgewinnen aus der Verduf3erung von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens sowie Ertrdgen aus der Auflésung
von Riickstellungen (insgesamt 1,4 Mio. €) beeinflusst. Dem stehen insbesondere Abschreibungen von Mietforderun-
gen (0,2 Mio. €) gegenliber.
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1.3.1| Chancen- und Risikomanagement

Unternehmerisches Handeln bedingt einerseits das Ergreifen sich bietender Chancen, andrerseits das kalkulierte Ein-
gehen von Risiken. Zur friihzeitigen Identifikation von Chancen und Risiken ist ein aktives Risikomanagementsystem
erforderlich, das bei der WBG Erfurt eG wie folgt aufgebaut ist: Internes Kontrollsystem, Controlling, Risikofriihwarnsys-
tem. Interne Kontrollen beriicksichtigen das Vier Augen Prinzip, die Funktionstrennung und tragen zur Transparenz bei.
Sie sind in die Arbeitsabldufe integriert oder dem Arbeitsprozess unmittelbar vor oder nachgelagert. Im Controlling-
Bereich wird hauptsachlich das Managementinformationssystem sowie der strategische Wirtschafts- und Finanzplan
abgebildet. Dessen Herzstiick ist der langfristige Investitionsplan, der gegenwartig nicht nur in Bezug auf den zweiten
Sanierungszyklus, sondern auch hinsichtlich intelligenter Losungen zur Reduktion der CO2 Emissionen der Bestands-
gebdude standig angepasst wird. Allerdings bleibt dabei immer der bezahlbare warme Wohnraum im Blick. Zur Friih-
erkennung bestandsgefahrdender Tendenzen besteht ein eigens auf die Bedirfnisse des Unternehmens ausgerich-
tetes IT-gestiitztes Risikokontrollsystem. Durch eine regelmaBige Beobachtung und Analyse der branchenrelevanten
Markte konnen somit friihzeitig Trends erkannt und bewertet werden, aus denen sich Chancen sowie Risiken fiir die
Unternehmensentwicklung ableiten lassen. Das Risiko- und Chancenmanagement ist in das wertorientierte Flihrungs-
und Planungssystem der Genossenschaft eingebettet. Durch kontinuierliches Reporting werden alle wesentlichen
wohnungswirtschaftlichen Risiko-Kennzahlen ermittelt, beurteilt und regelmafig gegentiber Vorstand und Aufsichts-
rat hinreichend kommuniziert.

1.3.2 | Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Wohnungswirtschaft hat sich trotz der Krisen in den vergangenen Jahren als sehr widerstandsfahig erwiesen,
wird aber insbesondere durch die Entwicklungen in den Bereichen Klimaschutz und Nachhaltigkeit in den kom-
menden Jahren mit komplexen Fragestellungen zur Entwicklung des eigenen Immobilienportfolios konfrontiert.
Die Gesetzgebung zum Klimaschutz und die sich daraus ergebenden Anforderungen und Verpflichtungen fir den
Gebaudesektor bzw. die Immobilienbranche stellen hier ganz erhebliche Herausforderungen auch fiir unsere Ge-
nossenschaft auf dem Weg zur Klimaneutralitdt dar. Mit einer Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der
derzeitigen CO2-Emissionen wurde bereits begonnen. Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unterneh-
menseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten
sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Dabei gilt es, etwaige Kosten- und Vermietungs-
risiken zu begrenzen. Es ist davon auszugehen, dass trotz der derzeit leichten Entspannung auf den Energie- und
Rohstoffmarkten, sich die Energiekosten auch in den kommenden Jahren auf hohem Niveau bewegen. Mit dem
Wegfall der staatlichen Hilfen sind weitere Preisanstiege in diesem Bereich zu erwarten und damit das verbundene
Risiko fiir einen Anstieg der Erldsschmdlerungen und zunehmender Zahlungsausfalle. Die insgesamt inflationsbe-
dingt steigenden Lebenshaltungskosten erhéhen zusatzlich das Risiko fiir eine Zunahme der Erlésschmalerungen
und vermindern gleichermafen die erforderlichen Spielraume fiir kiinftige Anpassungen der Grundnutzungsgeblih-
ren, welche zur Refinanzierung der gesetzlich geforderten Investitionen in die Gebaudetechnik unabdingbar sind.

Risiken im Zusammenhang mit der Mietentwicklung kdnnen sich vor allem durch eine Zunahme des Leerstandes
ergeben. Ursachlich kdnnten beispielsweise eine abnehmende Attraktivitat des eigenen Immobilienportfolios, des-
sen technischer Ausstattung oder Lage, ein Bevolkerungsriickgang oder die Zunahme alternativer Wohnangebote
am Markt sein. Die Genossenschaft begegnet den beschriebenen Szenarien durch eine umfangreiche und stetige
Instandhaltung und Modernisierung des eigenen Bestandes unter dem Aspekt energetischer und zeitgemal3er tech-
nischer Losungen. Das Baugewerbe wird jedoch auch zukiinftig wiederkehrend von Lieferengpéssen bei verschiede-
nen Baumaterialien und den Fachkrdftemangel im Handwerk geprdgt sein, sodass immer wieder auch Verzégerun-
gen bei der Durchfiihrung von geplanten Baumal3nahmen zu erwarten sind.
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Zahlungen an Geschaftspartner der Genossenschaft, beispielsweise an Handwerksbetriebe, erfolgen nur nach Leis-
tungsfortschritt. Fir groBere BaumalRnahmen werden Sicherheitseinbehalte und Biirgschaften von den jeweiligen
Unternehmen eingefordert, sodass keine Ausfallrisiken durch Insolvenzen von Geschéftspartnern drohen.

Insgesamt bewegt sich die Genossenschaft in einem zunehmend dynamischen und volatilen Marktumfeld, dass von
sich ausweitenden Reglementierungen gesetzlicher Art und gesamtgesellschaftlichen Trends im soziodemografi-
schen Bereich wie z. B. dem zunehmenden Fachkrdftemangel in allen Bereichen gepragt ist. Prognosen und die lang-
fristige Planung werden in der Folge schwieriger und sind von zunehmender Unsicherheit geprégt.

1.3.3 | Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die bestehenden Finanzinstrumente der Genossenschaft sind insbesondere Wertpapiere, Forderungen, Verbindlich-
keiten und Guthaben bei Kreditinstituten. Ziel des Finanz- und Risikomanagements ist die Sicherung des Unterneh-
menserfolgs gegen finanzielle Risiken jeglicher Art.

Um mogliche Kredit- und Liquiditatsrisiken auszuschlie3en und jederzeit die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft
zu gewibhrleisten, erfolgt die Uberwachung und Steuerung dieser Risiken im Rahmen des Finanz- und Risikoma-
nagements durch mehrjdhrige Finanzplanung und regelmafige Liquiditdtsvorschau. Dariiber hinaus verfiigt die Ge-
nossenschaft tiber ein intensives Priifverfahren bereits im Vorfeld von Mietvertragsabschliissen sowie ein effizientes
Mahnwesen, um die Ausfallrisiken der Mieteinnahmen zu minimieren.

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit unterliegt die Genossenschaft Finanzrisiken, die sich aus dem branchentypisch
hohen Anteil der Fremdfinanzierung ergeben. Fiir die Steuerung dieses Risikos erfolgen regelmaf3ige Beobachtun-
gen des Finanz- und Kapitalmarkts. Allerdings sind die Zinsanderungsrisiken fiir die Genossenschaft aufgrund einer
niedrigen Fremdkapitalquote tberschaubar. Sie stellen insofern kein existenzbedrohendes Risiko fiir das Unterneh-
men dar. Der deutliche Anstieg der Fremdkapitalzinsen in den letzten Monaten fiihrt jedoch zur Verteuerung von
Bauvorhaben und schldgt sich an dieser Stelle unmittelbar in der Hohe der Nutzungsgebuhren nieder, da die Wirt-
schaftlichkeit der Immobilien im Portfolio der Genossenschaft stets Voraussetzung fiir eine Investitionsentscheidung
ist. Die Finanzierung der Investitionen in unserer Genossenschaft erfolgen vordergriindig durch mittel- und langfris-
tige Annuitdtendarlehen mit diversifizierten Zinsbindungsfristen zwischen 4 und 10 Jahren, die bei Prolongationen
auf Endfinanzierung abstellen. Durch den Abschluss von Forward-Darlehen mit einem Vorlauf von bis zu zwei Jahren
konnte sich die Genossenschaft bereits glinstige Anschlusskonditionen sichern und somit das Zinsanderungsrisiko
minimieren. Allein unter diesem Gesichtspunkt hat die Genossenschaft zurtickliegend ein Zinsderivat zur Zinssiche-
rung in Anspruch genommen. Dem Zinsswap liegt dabei ein fristenkongruenter Darlehensvertrag mit vergleichba-
rem, gegenlaufigem Risiko zugrunde.

Liquiditatsengpasse sind aufgrund des aktuellen Guthabenbestandes mittelfristig nicht zu erwarten. Bei der Anlage
etwaiger Liquiditatsreserven wird grundsétzlich auf konservative Anlageformen wie zum Beispiel in Termingeldanla-
gen und festverzinsliche Wertpapiere sowie auf eine Aufteilung der Geldanlagen auf mehrere renommierte Finanz-
institute mit sehr guter Bonitat geachtet.

1.3.4 | Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Genossenschaft wird sich auch in den kommenden Jahren durch umfassende Investitionen Gberwiegend in den
eigenen Gebdudebestand sowie partiellen Neubau nachhaltig weiterentwickeln. Eine Diversifizierung des Giberwie-
gend homogenen Immobilienportfolios soll auf diese Weise forciert werden, um den Mitgliedern und Interessenten
aller Bevolkerungs-, Alters- und Nutzergruppen langfristig geeigneten Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen
und die Position der Genossenschaft am Erfurter Wohnungsmarkt weiter zu starken. Die kommenden Jahre werden
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dabei vor allem durch den Klimapfad der Bundesregierung und die damit verbundene Gesetzgebung fiir den Ge-
baudesektor gepragt sein. Die Dekarbonisierung des Gebdudebestandes stellt die Genossenschaft dabei vor enor-
me Herausforderungen sowohl technischer, sozialer als auch betriebswirtschaftlicher Natur, die bereits Eingang in
die Wirtschafts- und Finanzplanung des Unternehmens gefunden haben und bei strategischen Entscheidungen be-
rlicksichtigt werden. Gleichermal3en begriindet die Gesetzgebung in diesem Bereich die Chance einzelne Gebdude
oder gesamte Quartiere 6kologisch und nachhaltig zu entwickeln, die Entwicklung neuer Technologien zu befeuern
und den Gebaudesektor im Hinblick auf die CO2-Emmissionen langfristig auf ein anderes Niveau zu heben. Ferner
wird der klinftige Wachstumsmarkt in der Immobilienwirtschaft zunehmend von neuen Sonderwohnformen ge-
pragt sein, die bezahlbares Wohnen in einem infrastrukturell gut erschlossenen und lebenswerten Umfeld sowie ein
wiirdevolles Alterwerden und Altersein ermdglichen. Integration zur Férderung nachbarschaftlicher Gemeinschaft
sowie Flrsorge zu gewahrleisten, ist ein genossenschaftliches Grundanliegen. Hierin bestehen eine wichtige Aufga-
be und Chance zugleich fiir die Entwicklung zukunftsfahigen Wohnens in unserer Genossenschaft.

Wir gehen davon aus, dass sich die Genossenschaft im Wettbewerb weiter behaupten und von den Chancen auf dem
Wohnungsmarkt partizipieren wird. Dabei gilt es, auf dem Erreichten aufzubauen und das Kerngeschft an die kiinf-
tigen groBen Herausforderungen und die steigenden Anforderungen an einen bedarfsgerechten Wohnungsbestand
anzupassen. Die Digitalisierung bzw. das Vorantreiben dieser wird dabei in den kiinftigen Jahren im Hinblick auf eine
sich wandelnde Arbeitswelt, der Wahrnehmung der Genossenschaft als attraktiver Arbeitgeber zur Gewinnung von
Fachkraften und zur Optimierung von internen Prozessen und Arbeitsablaufen sowie einer effizienten Analyse von
Bewirtschaftungsdaten an Bedeutung zunehmen. Aufgrund der Schnelllebigkeit und der andauernden gesamtun-
ternehmerischen Relevanz dieser Thematik werden sich in Zukunft moglicherweise ganz neue Entwicklungspoten-
tiale erschlieBBen, welche vielleicht aus heutiger Sicht noch als Vision erscheinen.

1.3.5 | Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ist eines der bestimmenden Themen unserer Zeit — und das in allen Dimensionen: Okologie, Wirt-
schaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit. Insbesondere solche Nachhaltigkeitsaspekte wie Klimaschutz, Klimafolgen-
anpassung, bezahlbarer Wohnraum, nachhaltiges Bauen, Lebens- und Wohnqualitat, Inklusion, Partizipation, gesell-
schaftliches Miteinander und gute Unternehmensfiihrung sind dabei in der Wohnungswirtschaft von besonderer
Relevanz. Dabei bewegen sich die unternehmerischen Entscheidungen im Spannungsfeld von sozialen, 6kologi-
schen und soziokulturellen Anspriichen an Wohnungsunternehmen und betriebswirtschaftlicher Rentabilitat.

Gelebte Nachhaltigkeit im Dreiklang aus Okonomie, Okologie und sozialer Verantwortung prigt das strategische
Handeln der Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG bereits seit Jahrzehnten. Dabei geht es nicht nur allein um
Energieverbrauche und CO2 -Ausstof3. Grundsatzlich muss ein Ausgleich zwischen leistbaren Mieten, Wohnqualitat,
moglichst geringem Ressourcenverbrauch und CO2 -Ausstol3, guter Nachbarschaft und sozialem Frieden sowie wirt-
schaftlicher Soliditdt geschaffen werden. Das ist mehr als der Blick auf einzelne Gebdude, es ist ein Unternehmens-
konzept in Bezug auf und in Abhdngigkeit von Stadtentwicklung. Anders als Investoren setzt sich die Genossenschaft
als Bestandshalter seit vielen Jahren fiir eine kontinuierliche Modernisierung und die energetische Ertlichtigung ih-
rer Gebaude ein, informiert Mieter iber Energiespartipps, engagiert sich auf vielfaltige Weise fiir Umwelt- und Klima-
schutz und leistet einen wichtigen Beitrag zu einer alters- und generationengerechten Quartiersentwicklung vor Ort.

Im Ergebnis des aktuellen CO2-Monitorings zur Erfassung und Messung der Verbrauchsdaten wurden im Jahr 2023
in den mit Fernwarme, Gas und erneuerbaren Energien versorgten Liegenschaften unserer Genossenschaft ein kli-
mabereinigter Energieverbrauch in Hohe von ca. 40.658 MWh (2022: ca. 41.309 MWh) fiir Warme und Warmwasser
festgestellt. Dies entspricht einem CO2-Ausstol3 von ca. 8.885 t (2022: ca. 9.029 t) bzw. durchschnittlich 0,021 t/m?
Wohnflache p.a. Durch die fortwahrende sukzessive energetische Modernisierung unserer Objekte ist es der Genos-
senschaft damit gelungen, den Energieverbrauch fir Warme und Warmwasser zum Ende des Jahres 2023 weiter zu
senken und den Gesamtenergieverbrauch gegeniiber dem Jahr 2011 klimabereinigt um ca. 5,5 Mio. kWh bzw. um
12% zu reduzieren.
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Kiinftig wird die Berlicksichtigung aller wesentlichen gesellschaftlichen und die Umwelt betreffenden Aspekte in den
Wirtschaftsprozessen als sogenanntes Nachhaltigkeitsmanagement fiir die Genossenschaft weiter an Bedeutung
gewinnen. Die EU-Taxonomie mit dem Ziel der Klimaneutralitat bis 2045 wird sich beispielsweise auf den Kapital-
markt auswirken und hat so direkt Einfluss auf die Kreditkosten im Wohnungsbau. Férdermittel werden zunehmend
nur noch an Unternehmen ausgereicht, die bestimmte Nachhaltigkeitskriterien erfiillen. Das Nachhaltigkeitsma-
nagement leistet somit auch einen Beitrag zum Risikomanagement und kann Wohnungsunternehmen helfen, sich
zukunftsorientiert auszurichten. Mit Blick auf Fachpersonal, sind Nachhaltige Unternehmen auch die attraktiveren
Arbeitgeber.

1.3.6 | Gesamtrisikobewertung

Die Gesamtrisikosituation der Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG ist Giberschaubar. Nach den uns heute be-
kannten Informationen sowie unserer in der Langfristplanung, mit einem Planungshorizont bis zum Jahr 2033, ab-
gebildeten und durch die finanziellen Rahmenbedingungen bestimmten Geschafts- und Investitionstatigkeiten,
bestehen aufgrund der soliden und stabilen Lage der Genossenschaft keine wesentlichen Einzelrisiken, die den Fort-
bestand der Genossenschaft stark gefahrden und die kiinftige Entwicklung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich beeintrachtigen. Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft ist aufgrund einer stabilen Einnahmensitua-
tion, einer Uberdurchschnittlichen Eigenkapitalquote und der sehr geringen Mietausfallquoten jederzeit gesichert.
Liquiditatsrisiken sind aus den genannten Griinden fir die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG nicht erkennbar.
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Fur das Jahr 2024 ist davon auszugehen, dass sich die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen gegeniiber
2023 nicht wesentlich verandern werden. Mittel- und langfristig wird die Wohnungswirtschaft kiinftig verstarkt von
den fiinf groBen Themen gepragt sein — der demografischen Entwicklung, insbesondere durch den Zuzug von Men-
schen in die GroB3stadt sowie Alterung der Gesellschaft, der zunehmenden sozialen Spreizung der Gesellschaft, den
stetig steigenden Anforderungen an Brandschutz, Klimaschutz- und Energieeffizienz sowie Nachhaltigkeit und Di-
gitalisierung. Diese Trends gilt es zu beachten und mit differenzierten Wohnkonzepten auszugestalten. Vor diesem
Hintergrund wird die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG auch weiterhin ihr Immobilienportfolio entsprechend
optimieren bzw. erweitern. Dazu erfolgen Investitionen vorrangig in den Bestand. Neubauvorhaben sind derzeit auf-
grund der unsicheren Bedingungen hinsichtlich Kosten- und Zinsentwicklung zuriickgestellt, jedoch bei gesicherten
Rahmenbedingungen weiterhin eine Option zur Bestandserweiterung. Die Genossenschaft verfligt tiber eine lang-
fristige Strategische Planung bis 2033, die die Bereiche Gewinn- und Verlustrechnung, Finanz- und Bauplanung be-
inhaltet. Diese Planung wird jahrlich aktualisiert und gemeinsam mit dem Aufsichtsrat erortert und dabei konkrete
MaBnahmen fiir die ndchsten Jahre festgelegt.

Vermietung

Wir gehen fiir 2024 nach wie vor von einer insgesamt konstanten Wohnungsnachfrage aus. Mittel- bis langfristig
rechnen wir aufgrund der Veranderung von Mieterstrukturen mit Verschiebung der Altersstruktur in hohere Alters-
klassen und mdéglicher Bevolkerungsschwankungen einerseits sowie einem deutlichen Zuwachs an neu errichteten
Wohnungen andererseits mit Wanderungsbewegungen innerhalb der Stadt Erfurt und daraus folgend mit leicht
steigenden Leerstanden. Diese mdglichen Entwicklungen sind jedoch als begrenz- und steuerbar zu bewerten. In
unseren Planungen bis 2033 haben wir unter dem Aspekt der kaufmannischen Vorsicht mit Leerstanden von bis zu
5% kalkuliert und einer gleichbleibenden Vermietungssituation der nachsten beiden Jahre bei einer Vermietungs-
quote von Uber 97%. Als unsere Wettbewerbsvorteile sehen wir die nach wie vor moderaten Nutzungsentgelte, die
Serviceangebote der Genossenschaft sowie den hohen Sanierungs- und Modernisierungsstand unserer Hauser.

Umsatzentwicklung

Der Vorstand der Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG geht bis Ende 2025 von einem Wachstum der Sollmieten
von 4,5% aus, welches im Wesentlichen durch die Anpassungen nach Modernisierungsmal3nahmen, allgemeinen
Mietanpassungen nach § 558 BGB sowie Anpassungen im Rahmen von Neuvermietungen erzielt wird. Unter der An-
nahme einer stabilen Vermietungssituation werden damit flir die nachsten Jahre weiter steigende Mieteinnahmen
und somit hohere Mietumsatze (2024: 28,9 Mio. €; 2025: 29,4 Mio. €) erwartet.

Investitionen und Instandhaltung

Im Kerngeschaftsfeld Wohnen liegt der Fokus auch in den néachsten Jahren auf weiteren umfangreichen Investitio-
nen in eine permanente Aufwertung des eigenen Gebdudebestandes. Schwerpunkte gréBerer Modernisierungs-
und Instandsetzungsmal3nahmen liegen dabei aktuell in der Clausewitzstral3e, Berliner Stral3e, Kérnerstralle und
Julius-Leber-Ring. Dariliber hinaus ist auch im Bereich der laufenden Instandhaltung weiter ein umfangreiches In-
vestitionsvolumen eingeplant. Die Strangsanierungen werden kontinuierlich entsprechend einer erstellten Strategie
fortgefiihrt. Die in den vergangenen Jahren bereits umfangreich erfolgte Umsetzung von Anforderungen des Bau-
ordnungsamtes zum Brandschutz wird auch in den Folgejahren beachtet. Wir erwarten, dass die vorgesehenen In-
vestitionen auch weiterhin durch Kostensteigerungen im Bausektor belastet werden. Detaillierte Wirtschaftlichkeits-
berechnungen sind dabei die Grundlage fiir Investitionsentscheidungen. Insgesamt sind fiir die Investitionstatigkeit
einschlieBlich Instandhaltung im Jahr 2024 30,7 Mio. € (2025: 21,7 Mio. €) eingeplant, so dass durchschnittlich 73€
pro m” (2025: 51 € pro m?) in die Bestinde flieBen werden. Die aktivierungsfahigen Kosten belaufen sich hierbei auf
rund 17,3 Mio. € (2025: 13,8 Mio. €).
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Digitalisierung

Die Digitalisierung einschlieBlich der Nutzung kiinstlicher Intelligenz (KI) 6ffnet neue Welten fiir das Bauen und Woh-
nen der Zukunft und wird zunehmend die wohnungswirtschaftlichen Kernprozesse und damit den Arbeitsalltag
bestimmen. Um wettbewerbsfahig zu bleiben, missen Unternehmen ihren digitalen Wandel forcieren, denn gut
informierte und zufriedene Kunden bleiben Ihrem Unternehmen langfristig treu. Zur Verbesserung der gesamten
Mieterkommunikation, aber auch zur Vereinfachung von Verwaltungsprozessen soll im kommenden Geschéftsjahr
mit der Einfihrung einer digitalen Mieterplattform bzw. Mieter-App ein néchster Schritt in diese Richtung vollzogen
werden. Ebenfalls wird die Digitalisierung von Wohngebduden zur Effizienzsteigerung von Geschaftsprozessen oder
bei der Warmeerzeugung vorangetrieben. Unter der Ma3gabe von Technikneutralitat und Datenhoheit wird in Zu-
sammenarbeit mit Vodafone die zeitnahe Ausriistung der gesamten Gebaudeinfrastruktur der Genossenschaft auf
Gebaudekonnektivitat 4.0 (GK 4.0) erfolgen. Dies ermdglicht beispielsweise eine technikneutrale Gebaudedaten-
erfassung als innovative Losung eines Heizungs- und CO2-Monitorings und zur zentralen Erfassung von Energie-
daten. Dariiber hinaus sollen kiinftig verstarkt die Chancen weiterer neuer digitaler Prozesse unternehmensintern,
mit Mietern und Dienstleistern ausgelotet und gezielt umgesetzt werden.

Finanzen

Die geplanten Investitionen in den Bestand werden auch in den Folgejahren weitere Finanzierungen erfordern. Be-
absichtigt ist insbesondere zinsglinstige Darlehen in Form von KfW-Darlehen, alternativ zinsglinstige Kapitalmarkt-
darlehen sowie partiell Forderzuschiisse in Anspruch zu nehmen. In den Folgejahren wird zudem ein steigendes
Zinsniveau erwartet, so dass sich die Zinsaufwendungen der Darlehen insgesamt erh6hen werden. Insgesamt erfolgt
die Neuaufnahme von Kreditverbindlichkeiten auf Basis der geplanten Modernisierungsvorhaben. Uber die kon-
krete Finanzierungsform wird vorhabenbezogen entschieden. Neben Fremdfinanzierungen muss das bestehende
Mietniveau der Genossenschaft der allgemeinen Kostenentwicklung entsprechend, ob im Bausektor oder sonstiger
Fremdleistungsbeziige, sukzessive angemessen und sozial vertraglich angepasst werden. Laut Planungsrechnung
2024 sind rund 10,4 Mio. € Neuvalutierungen von Darlehen sowie planmédRige Tilgungen und Sondertilgen von rund
8,6 Mio. € vorgesehen. Die Darlehensverbindlichkeiten werden damit am Jahresende 2024 voraussichtlich 60,2 Mio. €
betragen und der absolute Zinsaufwand wird sich von 0,8 Mio. € auf dann rund 1,1 Mio. € erhohen.
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Lagebericht

Gesamtentwicklung

Im Jahr 2024 wird das Jahresergebnis durch weiter steigende Aufwendungen fiir die Modernisierung und Instand-
haltung des Wohnungsbestandes, teilweise durch Nachholeffekte aus den Vorjahren, wesentlich beeinflusst und mit
ca. 1,3 Mio. € prognostiziert. Damit liegt das Jahresergebnis mit 4,3 Mio. € unter dem Niveau des Geschéftsjahres
2023. Die hauptsachlichen Veranderungen zum Vorjahr ergeben sich laut Wirtschaftsplan insbesondere aus hoheren
Vermietungsumsatzen (1,0 Mio. €) und hoheren Zinsertrdgen (0,3 Mio. €), denen geringere sonstige betriebliche
Ertrdge (1,4 Mio. €), geringere Umsétze aus Betriebskostenabrechnungen (1,0 Mio. €), hohere Personal- und Verwal-
tungskosten (0,3 Mio. €), und hohere Aufwendungen fir Lieferungen und Leistungen (5,5 Mio. €) entgegenstehen.
In den Folgejahren wird eine Ergebnisentwicklung erwartet, die sich in Abhangigkeit der jeweils aktivierungsfahigen
Baukosten, in einer Bandbreite von rd. 5,7 Mio. € bis rd. -1,3 Mio. € bewegt. Zum 31.12.2023 verfligte die Genossen-
schaft Gber einen hohen Liquiditatsbestand. Fiir die kommenden Jahre planen wir einen Abbau dieser liquiden Mit-
tel durch verstarkten Investitionseinsatz. Die vorhandene Liquiditat ermdglicht es, den Zahlungsverpflichtungen je-
derzeit nachzukommen. Moderate Anpassungen der Nutzungsgebiihren werden dennoch auch in den kommenden
Jahren unerlasslich sein, um die Ertragskraft und die Investitionsfahigkeit des Unternehmens langfristig zu erhalten
und allen gesetzlichen Verpflichtungen, die sich aus dem Klimaschutzpfad fiir den Gebaudesektor ergeben, nach-
kommen zu konnen. Dabei soll das Wohnen dennoch stets bezahlbar bleiben und die Nutzungsgebiihren auf einem
sozial vertraglichen Niveau gehalten werden.

Die vorgenannten Kennzahlen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts sind mit gewissen Unsicherheiten
verbunden und quantitative Angaben nicht immer verldsslich moglich. Es ist schwer vorhersehbar, wie sich die wei-
tere Entwicklung einer schwachelnden Weltkonjunktur, der Inflation und des Zinsniveaus sowie der Einfluss des an-
haltenden Ukraine-Kriegs, auswirken werden. Der hohe Grad der Unsicherheit kann zu negativen Abweichungen bei
einzelnen Kennzahlen fiihren. Insbesondere im Bereich der Instandhaltung und der Investitionen in das Anlagever-
mogen kann es zu Verschiebungen kommen.

Fir das Geschéftsjahr 2024 wird grundsatzlich ein positiver Geschaftsverlauf erwartet, so dass die geplanten wirt-
schaftlichen Ziele auch im Jahr 2024 erreicht werden.

An dem erfolgreichen Geschaftsjahr 2023 haben unsere kompetenten, motivierten Mitarbeiter*innen einen erheb-
lichen Anteil. Mit wirtschaftlicher Soliditat und sozial ambitioniertem Anspruch sind wir fiir die bevorstehenden gro-
Ben Herausforderungen gut geriistet. Die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG sieht sich daher auch kiinftig als
zuverlassiger, seridser und wirtschaftlich starker Partner, vor allem fiir ihre Genossenschaftsmitglieder, Mieter*innen
und Geschaftspartner¥innen.

Erfurt, 26. April 2024
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2 | JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS
GESCHAFTSJAHR
2023

Alles auf einen Blick!

Alle Zahlen, Bilanzen und
Fakten kdnnen Sie auch ganz
einfach Uber unseren digitalen
Jahresabschluss einsehen!
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Jahresabschluss

2.1| GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
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2.2 | BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

28 Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG



Jahresabschluss

www.wbg-erfurt.de

29



2.3 | ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2023

A | Aligemeine Angaben

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG hat ihren Sitz in Erfurt und ist eingetragen in das Genossenschaftsregis-
ter beim Registergericht Jena unter der Registernummer GnR 100097.

Der Jahresabschluss wurde fiir das Geschéftsjahr 2023 nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) §§ 242 ff in der Fassung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes (BilRUG), den einschldgigen gesetzlichen
Regelungen fiir Genossenschaften sowie unter Beachtung der Satzungsbestimmungen unserer Genossenschaft
aufgestellt. Fur die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung fanden die "Verordnung Gber
Formblatter flr die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen" (FormblattVO) in der zum Bi-
lanzstichtag glltigen Fassung Berlicksichtigung. Die Aufstellung der Gewinn- und Verlustrechnung basiert auf dem
Gesamtkostenverfahren entsprechend § 275 Abs. 2 HGB.

Die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG ist eine mittelgro3e Genossenschaft gem. § 267 HGB. Das in Art. 93 Abs.
2 Satz 1 EGHGB i.d.F. des Zweiten Gesetzes zur Anderung des DWD-Gesetzes sowie zur Anderung handelsrechtlicher
Vorschriften normierte Wahlrecht wurde entsprechend ausgelibt, sodass die neu festgesetzten monetaren Schwel-
lenwerte des § 267 HGB bereits auf den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 angewendet wurden.

B | Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

30

Immaterielle Vermégensgegenstidnde

Die Immateriellen Vermogensgegenstande des Anlagevermogens sind zu Anschaffungskosten, vermindert um plan-
maBige lineare Abschreibungen, bilanziert. Die Abschreibungen erfolgen linear und unter Zugrundlegung einer
Nutzungsdauer von 3 bzw. 5 Jahren. Das aktivierte Wegerecht wird (iber eine Laufzeit von 25 Jahren abgeschrieben.

Sachanlagevermogen

Die Bewertung des Sachanlagevermogens, das insbesondere Grundstiicke und Wohngebaude umfasst, erfolgte zu
fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten abzliglich erhaltener Investitionszuschiisse, vermindert um
planmaBige lineare Abschreibungen und soweit erforderlich auch au3erplanmaBige Abschreibungen, auf den nied-
rigeren beilzulegenden Wert gemaf3 § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB. Verwaltungskosten bzw. Fremdkapitalzinsen wurden
dabei nicht aktiviert. Aufwendungen fiir die umfassende Modernisierung von Gebduden wurden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer tber den urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen
Verbesserung fiihrten. Nachtragliche Herstellungskosten auf Grund von ModernisierungsmafBnahmen fanden bei
den Abschreibungen ganzjahrig Berlicksichtigung. Die Festlegung der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer be-
stimmt sich wie folgt:

«  Wohn- und Geschéftsgebaude 50/80 Jahre

«  Garagen und Stellpldtze entsprechend ihrer unterschiedlichen Beschaffenheit: 19 bzw. 20 Jahre
«  AuBenanlagen: ca. 14 Jahre

«  Parkhaus: 30 Jahre

«  Technische Anlagen: 20 Jahre

Die lineare Abschreibung der Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird in Anlehnung an die steuerlichen Abschrei-
bungstabellen unter Zugrundelegung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 3 bis 23 Jahren zeitanteilig
vorgenommen. Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosen bis 800,00 € (netto) werden im Jahr der Anschaffung voll-
standig abgeschrieben und als Abgang gezeigt.
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Finanzanlagen

Die Anteile an verbunden Unternehmen, Beteiligungen und Wertpapiere des Anlagevermégens werden zum Stich-
tag mit den Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Die Ausleihungen an verbun-
dene Unternehmen sind mit dem Riickzahlungsbetrag ausgewiesen.

Unfertige Leistungen

Die ausgewiesenen unfertigen Leistungen sowie die hierfirr geleisteten Anzahlungen werden mit den Anschaffungs-
kosten bewertet. Bei den unfertigen Leistungen wurden dabei die erwarteten Umlagenausfalle fir leerstehende
Wohnungen, der mogliche Ausfall aufgrund des Kiirzungsrechts im Zusammenhang mit §6a (2) HkVO und der EED-
Richtlinie sowie der voraussichtliche Vermieteranteil nach CO2-Kostenaufteilungsgesetz in ausreichender Hohe be-
standsmindernd berlicksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen sind grundsatzlich zum Nennwert bilanziert. Dabei wurden Einzelwertberichtigungen entsprechend
der erkennbaren Risiken im erforderlichen Umfang gebildet. Nicht einbringbare Forderungen wurden abgeschrie-
ben. Die Bilanzierung der sonstigen Vermdgensgegenstande erfolgte mit den Anschaffungskosten.

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung

Der Aktive Unterschiedsbetrag ist der positive Wert aus der Vermdgensverrechnung gemal3 § 246 Abs. 2 HGB von
Vermogensgegenstanden, die dem Zugriff aller Gbrigen Glaubiger entzogen sind, und den Verpflichtungen, die
ausschlieB8lich der Erfiillung von Schulden aus Altersversorgungsverpflichtungen dienen. Die Berechnung dieser
Verpflichtungen erfolgte dabei zum Stichtag zum Barwert, unter Ansatz des von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlichten durchschnittlichen Marktzinses der vergangenen 7 Jahre gemal3 § 253 Abs. 2 HGB entsprechend der
Restlaufzeit der kiinftigen Altersteilzeitverpflichtungen.

Riickstellungen fiir Pensionen

Die Riickstellungen fiir Pensionen wurden auf Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem
Anwartschaftsbarwertverfahren (projected unit credit method) unter Berticksichtigung der anerkannten Regeln der
Versicherungsmathematik auf Basis der Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck - Lizenz Heubeck-Richttafeln-GmbH
ermittelt. Die Berechnungen wurden ohne Anwartschaftstrend und mit einer jahrlichen Rentensteigerung von 1,5%
vorgenommen. Der Erfillungsbetrag wurde zum Stichtag mit dem durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
10 Jahre gemal3 Veroffentlichung der Deutschen Bundesbank fiir eine pauschale Restlaufzeit von 15 Jahren in Hohe
von 1,83% abgezinst.

Ubrige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten gemaf3
§ 249 (1) HGB. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des notwendigen
Erflllungsbetrages.

Bei den Jubildumsrickstellungen erfolgt die Bewertung zum Bilanzstichtag nach Ma3gabe des § 253 Abs. 2 HGB und

unter Verwendung des abgeleiteten Abzinsungssatzes entsprechend der individuellen Restlaufzeit gemal des von
der Deutschen Bundesbank veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinses der vergangenen 7 Jahre.
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Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.
Rechnungsabgrenzungsposten

Unter den Rechnungsabgrenzungsposten sind anteilige Ertrdge, die den Zeitraum nach dem Bilanzstichtag betref-
fen, bilanziert.

C | Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

|. BILANZ

Entwicklung des Anlagevermogens

Die Entwicklung und Zusammensetzung des Anlagevermdgens ist im Anlagespiegel auf den Seiten 34/35 dargestellt.
Anteile an verbundenen Unternehmen

Die Anteile an verbundenen Unternehmen beinhalten die voll eingezahlten Geschéftsanteile von 25,0 T€ an der
Tochtergesellschaft Servicegesellschaft WBG Erfurt mbH mit einem Anteil von 100%. Zum 31. Dezember 2022 be-
tragt das Eigenkapital 202,5 T€. Die Gewinn- und Verlustrechnung schlief3t mit einem Ergebnis von 35,6 T€ ab.

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen weisen den Restvalutabetrag in Hohe von 196,4 T€ fiir das Darlehen
aus, welches an die Tochtergesellschaft Servicegesellschaft WBG Erfurt mbH ausgereicht wurde.

Beteiligungen

Unter den Finanzanlagen werden die Beteiligungen am Thiringer Versicherungsdienst der Wohnungswirtschaft
mbH mit einem Anteil von 10% (Anschaffungskosten 214,5 T€) sowie am Regionalverbund Erfurter Genossenschaf-
ten mit einem Anteil von 33 1/3% (Anschaffungskosten 5,0 T€) ausgewiesen. Auf die Angabe des Eigenkapitals und
des Jahresergebnisses wird gemal § 286 Abs. 3 Satz 2 HGB verzichtet.

Wertpapiere des Anlagevermdgens

Unter den Wertpapieren des Anlagevermdgens werden bérsengehandelte Festzinsanleihen bei diversen Kreditinsti-
tuten ausgewiesen. Der Kurswert bei einigen Anlagen lag zum 31. Dezember 2023 zum Teil unter dem Ausgabekurs,
sodass am Bilanzstichtag eine Wertminderung in Hohe von 167,4 T€ vorlag. Die Buchwerte der wertgeminderten
Wertpapiere betragen 5.000,0 T€; deren beizulegender Wert betragt 4.832,6 T€. Eine auBBerplanmafBige Abschrei-
bung ist unterblieben, da geplant ist, die Wertpapiere bis zu ihrer Endfélligkeit zu halten und somit nicht davon aus-
gegangen wird, dass deren Wertminderung von Dauer ist.
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Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen fassen ausschlief3lich die Vorleistungen aus noch nicht mit den Mietern und Eigentiimern
abgerechneten umlagefdhigen Betriebs- und Heizkosten fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2023 zusammen.

Geleistete Anzahlungen

Die Geleisteten Anzahlungen umfassen die Hausgeldzahlungen fiir genossenschaftseigene Wohnungen in Wohn-
eigentumsanlagen fiir die im kommenden Jahr zu erstellenden Verwalterabrechnungen der Betriebs- und Heizkos-
ten des Abrechnungsjahres 2023.

Forderungen aus Vermietung

Von den zum Stichtag ausgewiesenen 174,4 T€ wertberichtigten Forderungen aus Vermietung besitzen 24,7 T€ eine
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Sonstige Vermdgensgegenstidnde

Unter den sonstigen Vermogensgegenstanden werden Betrage von 4.379,3 T€ fiir geleistete Instandhaltungsriick-
lagen der genossenschaftseigenen Wohnungen in Wohneigentumsanlagen bilanziert.

Riicklagen

Die Entwicklung der Riicklagen im stellt sich im Geschéftsjahr wie folgt dar:
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Riickstellungen

Fir die Pensionsriickstellungen ergibt sich ein Unterschiedsbetrag gemafl3 § 253 Abs. 6 HGB aus der Abzinsung mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre im Vergleich zur Abzinsung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre in Hohe von 4,1 T€.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten kurzfristige Teilbetrage von wesentlicher Bedeutung fiir Kosten der Hausbe-
wirtschaftung in Hohe von 2.033,4 T€, fiir unterlassene Instandhaltung in Hoéhe von 277,0 T€ sowie flir Prozessrisiken
in Hohe von 155,0 T€. Des Weiteren wurden 193,7 T€ fur kiinftige Altersteilzeitverpflichtungen zuriickgestellt und mit
dem entsprechenden Aktivguthaben verrechnet.

Verzinsungsrelevante Zufiihrungen zu den Riickstellungen erfolgten im Berichtszeitraum in Hohe von 5,1 T€.

Verbindlichkeiten

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie Art und Form der Sicherheiten stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2023

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose

Die Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung enthalten neben den Mietertragen und sonstigen Ertrdgen aus der
Hausbewirtschaftung 15.285,3 T€ abgerechnete Betriebs- und Heizkosten des Vorjahres.
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Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge der Gewinn- und Verlustrechnung enthalten wesentliche periodenfremde Er-
trdge von 348,0 T€ aus Ruckstellungsauflosungen. Weiterhin sind 1.069,6 T€ Verkaufserlose aus dem Grundstiicks-
verkauf,Gartenstadt” sowie 53,8 T€ Erlose aus Leistungen von Versicherungen bilanziert.

Zinsen und dhnliche Ertrige

Die Zinsen und ahnlichen Ertrage enthalten 2,8 T€ aus der Abzinsung von Riickstellungen.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Unter Zinsen und dhnlichen Aufwendungen werden 8,0 T€ aus der Abzinsung von Riickstellungen ausgewiesen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen werden zum gréBten Teil die Sachkosten der Verwaltung ausge-
wiesen. Darliber hinaus sind Riickstellungszufiihrungen von 155,0 T€ fir mogliche Prozessrisiken und Prozesskosten
und 162,2 T€ fiir Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Mietforderungen fasst.

D | Sonstige Angaben

Finanzielle Verpflichtungen

Im Rahmen der Wohnungseigentumsverwaltung werden zum 31.12.2023 Bankguthaben in Hohe von 7.463,5 T€
treuhdnderisch verwaltet.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Vertragen, die bis zum Bilanzstichtag abgeschlossen wurden, bestehen in
Hohe von 9.816,8 T€ fiir noch nicht ausgefiihrte Bauleistungen.

Derivate Finanzinstrumente

Im Geschéftsjahr wurde ein Zinsswap (Sicherungsgeschaft) zur Absicherung kiinftiger Zahlungsstrome aus einem
variabel verzinslichen Darlehen (Grundgeschéft) verwendet. Diesem liegt ein Darlehensvertrag mit identischem,
gegenldufigem Risiko zugrunde. Fiir den Zinsswap und ebenso fiir das zugrundeliegende Darlehen besteht die
Laufzeit bis zum 29.09.2028. Auf Grundlage des anerkannten Bewertungsmodells Black & Scholes ergibt sich zum
Bewertungsstichtag 31.12.2023 fiir das Swapgeschaft ein Nominalwert von 722,1 T€. Die Marktwerte betragen fir
den Festzins 80,1 T€ und fiir den variablen Zins -47,7 T€. Entsprechend § 254 HGB wurde eine Bewertungseinheit
zwischen dem Zinsswapgeschdft und dem am 31. Dezember 2023 bestehenden Darlehen (Restvaluta in H6he von
T€ 722,1) gebildet. Zur Messung der prospektiven und retrospektiven Effektivitdt wird die Critical Terms Match Me-
thode angewandt, da die bewertungsrelevanten Parameter von Grund- und Sicherungsgeschaft Ubereinstimmen.
Die Sicherungsbeziehung wird daher als hocheffektiv eingestuft und die gegenlaufige Wertentwicklung aus Grund-
und Sicherungsgeschéft gleichen sich bis zum Ende der Sicherungsbeziehung am 29.08.2022 (Ende der Laufzeit von
Sicherungs- und Grundgeschift) vollstandig aus. Die Bilanzierung der gebildeten Bewertungseinheit erfolgt tiber die
Einfrierungsmethode.

www.wbg-erfurt.de
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Verrechnung von Vermdgensgegenstanden und Schulden

Gemal & 246 Abs. 2 HGB wurden Vermdgensgegenstande, die dem Zugriff aller Gbrigen Glaubiger entzogen sind
und ausschlieBlich der Erfiillung von Schulden aus Altersversorgungsverpflichtungen dienen, miteinander verrech-
net. Die Anschaffungskosten und beizulegenden Zeitwerte weisen insgesamt 304,7 T€ sowie die Erfiillungsbetrage
570,9 T€ auf. Der Zeitwert des Deckungsvermogens betragt 565,8 T€.

Arbeitnehmer der Genossenschaft

Die Zahl der durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug neben dem Vorstand:

Zum Bilanzstichtag besteht dartiber hinaus eine Altersteilzeitvereinbarung nach dem sogenannten Blockmodell ge-
mal Altersteilzeitgesetz, welche aktuell in der Freistellungsphase lauft.

Mitgliederbewegung und Geschdftsguthaben

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder erhéhten sich im Jahr 2023 gegeniiber dem Vorjahresstichtag
um 40,7 T€ und betragen zum Stichtag 7.452,5 T€. Satzungsgemaf haften die Mitglieder mit den Glbernommenen
Geschéftsanteilen. Je Mitglied besteht Nachschusspflicht in Hohe von 300,00 €. Die Haftsumme betragt am Bilanz-
stichtag 2.723,4 T€ und ist somit um 15,3 T€ gegeniiber dem Vorjahr gestiegen.

Der Mitgliederbestand der verbleibenden Mitglieder und die Geschéftsguthaben entwickelten sich wie folgt:

Nachtragsbericht

Nach dem Abschluss des Geschaftsjahres 2023 sind keine Vorgange oder Ereignisse von besonderer Bedeutung ge-
maR § 285 HGB eingetreten.

Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG



Anhang

Ergebnisverwendung

Das Geschéftsjahr 2023 schlief3t mit einem Jahrestiberschuss in Hohe von 5.572.064,68 € ab. Gemal § 40 der Sat-
zung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses 10% des Jahresiiberschusses (557.206,50 €) in die ,Gesetzliche
Riicklage” sowie 2.228.825,99 € in die ,Anderen Ergebnisriicklagen” eingestellt. Somit verbleibt zum 31.12.2023 ein
Bilanzgewinn in Hohe von 2.786.032,49 €. Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn 2023
zur Starkung des Eigenkapitals ebenso den,Anderen Ergebnisriicklagen” zuzufiihren.

Mitglieder des Vorstandes

Iris Liebgott
kaufméannischer Vorstand, Dipl.-Ingenieur-Okonom

Matthias Kittel
technischer Vorstand, Dipl.-Ingenieur (TH)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Michael Hiemann
Vorsitzender, Rechtsanwalt

Marlen Gottschall
stellv. Vorsitzende, Steuerberaterin

Martina Esche
SchriftfUhrerin, Dipl.-Betriebswirtin (FH), Bankangestellte

Holger May
Dipl.-Ingenieur, selbst. Bauingenieur/Architekt

Sacha Gleichmann
stellv. Schriftfihrer, Blrokaufmann

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes

Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V., Regierungsstra3e 58, 99084 Erfurt

Erfurt, 26. April 2024
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3 | BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Die Zukunft ist digital!

Das weil3 auch unser Aufsichts-
rat und stellt Ihnen seinen
Jahresbericht online zur Ver-
figung.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES DER
WOHNUNGSBAU-GENOSSENSCHAFT ERFURT EG
FUR DAS JAHR 2023

Sehr geehrte Vertreterinnen und Vertreter,

das Jahr 2023 brachte fiir die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG erneut grof3e Herausforderungen. Anhalten-
de geopolitische Unsicherheiten, wie der russische Krieg gegen die Ukraine oder die Konflikte im Nahen Osten so-
wie eine hohe Inflation wirken sich beeintrachtigend auf das Wohnen in Deutschland aus. Nicht nur der Zuzug von
Flichtlingen aus der Ukraine, sondern die Tatsache, dass sich der Konfliktherd im Nahen Osten im Gazastreifen zu
einem Flachenbrand ausweiten kann, wird anhaltend die Wohnungswirtschaft in Deutschland beeintrachtigen. Die
Wohnungswirtschaft erlebt stiirmische Zeiten: explodierende Baukosten (Anstieg seit 2020 um knapp 47%), Zins-
erhéhungen (Anstieg seit 2020 von durchschnittlich 286% bei einer 30-jahrigen Laufzeit), Zusammenbruch der For-
derlandschaft, Fachkraftemangel, volatile Energieversorgungslage sowie stetig steigende Auflagen durch das Ge-
baudeenergiegesetz und die EU-Gebaduderichtlinien.

Der Vorstand hat die duBBerst komplexe und schwierige Lage intensiv analysiert und in die Unternehmensstrategie
einflieBen lassen, um langfristig die Zukunft der Genossenschaft zu sichern.

Strategisch ist die Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG mit dem Fokus auf Innovation fiir mehr Nachhaltigkeit
richtig und zukunftsweisend aufgestellt und hat auch im vergangenen Jahr weitere Meilensteine erreicht und ge-
schéftliche Erfolge erzielt.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand dabei eng begleitet und ihn in seinen Uberlegungen und Entscheidungen unter-
stltzt. Das Aufsichtsratsgremium hat im Berichtszeitraum die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung ob-
liegenden Aufgaben mit der erforderlichen Sorgfalt wahrgenommen.

Im Geschaftsjahr 2023 fanden insgesamt vier ordentliche Sitzungen des Aufsichtsrates gemeinsam mit dem Vor-
stand statt. Die Abwesenheit einzelner Mitglieder zu den Zusammenkiinften war stets entschuldigt.

Der Aufsichtsrat hat folgende Ausschisse gebildet:
«  Hauptausschuss
«  Bauausschuss

«  Prufungsausschuss

Hier werden Spezialthemen vertieft behandelt und dann dem gesamten Aufsichtsrat berichtet. Dazu gehoren die
Erarbeitung von Beschlussvorlagen sowie die Unterbreitung von Vorschldagen fiir zu treffende Entscheidungen.

In zwei Sitzungen des Haupausschusses sowie des Finanz- und Priifungsausschusses und in drei Sitzungen des Bau-
ausschusses wurden notwendige Beschliisse des Aufsichtsrates vorbereitet.

Themen der Aufsichtsratstdtigkeit des Geschaftsjahres 2023

Schwerpunkte der gemeinsamen Beratungen des Aufsichtsrates und des Vorstandes waren u.a.:
«  Strategische Ausrichtung, CO2 Reporting und Ableitung eines Klimapfades fiir die Genossenschaft

- die Stellungnahme zum Jahresabschluss 2022 und zum Prifungsbericht Gber das Geschéftsjahr 2022
« Investitionsplan 2023 ff.

www.wbg-erfurt.de
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« der zehnjdhrige Finanz- und Erfolgsplan als Instrument der Vorschau zur langfristigen Sicherung von Liquiditat
und Rentabilitat

« der Stand der begonnenen Modernisierungsvorhaben/ Vorbereitung und Planung neuer Projekte fiir die Be-
standssanierung

«  Entwicklung der Energiekosten und die Auswirkungen auf die Betriebs- und Heizkosten

«  Unterstiitzung der Arbeitsgruppe Compliance und Abstimmung von Uberwachungs- und Priifungsschwer-
punkten mit dem Vorstand und der Arbeitsgruppe

Der Aufsichtsrat war jederzeit Giber den aktuellen Zustand und die zukiinftige kurz- und langfristige Entwicklung der
Genossenschaft informiert.

Er hat die Arbeit des Vorstands im abgelaufenen Geschaftsjahr 2023 auf Grundlage der ausfiihrlichen, in schriftlicher
und miindlicher Form erstatteten Berichte des Vorstands regelmafig Gberwacht und beratend begleitet. Der Aus-
tausch zwischen Aufsichtsrat und Vorstand verlief dabei stets konstruktiv und war von offenen sowie vertrauensvol-
len Diskussionen gepragt.

Den umfangreichen und komplexer gewordenen gesetzlichen Anforderungen und Handlungsvorgaben Rechnung
tragend haben im Verlauf des Berichtsjahres 2023 die Mitglieder des Aufsichtsrates an Fortbildungen und fachlichen
Erfahrungsaustauschen teilgenommen.

Feststellung des Jahresabschlusses 2023

Dem vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss und Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2023 stimmt der Aufsichtsrat
nach erfolgter Priifung zu.

Die gesetzlich vorgeschriebene Pflichtpriifung nach § 53 GenG fand im Zeitraum vom 8. April 2023 bis 2. Mai 2023
durch den Verband der Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. statt. Eine Auswertung der wesentli-
chen Priifungsergebnisse erfolgte im obligatorischen Abschlussgesprach, an dem neben dem Vorstand auch der
Aufsichtsratsvorsitzende Herr Hiemann und seine Stellvertreterin und gleichzeitig Vorsitzende des Priifungsaus-
schusses Frau Gottschall teilnahmen. Dabei wurde festgestellt, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen
und satzungsmafligen Pflichten nachgekommen sind und es keine Einwendungen gegen die Ordnungsmafligkeit
des Jahresabschlusses und des Lageberichtes gibt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, dem Vorschlag zur Ergebnisverwendung zuzustimmen und
dem Vorstand und dem Aufsichtsrat fir das Geschéftsjahr 2023 Entlastung zu erteilen.
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Unser Dank gilt dem Vorstand und allen Mitarbeitenden fiir ihr groBes Engagement im Geschaftsjahr 2023. Der Auf-
sichtsrat wiinscht allen viel Erfolg bei der Bewaltigung der aktuellen wirtschaftlichen und geopolitischen Herausfor-
derungen. AbschlieBend bedanken sich Aufsichtsrat und Vorstand bei lhnen sehr geehrte Damen und Herren Vertre-
ter sowie bei unseren ehrenamtlich tatigen Genossenschaftsmitgliedern. Sie setzen sich fiir eine gute Wohnqualitat
in unseren Quartieren ein und sorgen dafiir, dass das basisdemokratische Prinzip der Wohnungsbau-Genossenschaft
Erfurt eG weiterlebt und sich weiterentwickelt.

Erfurt, den 21. Mai 2024

AUFSICHTSRATSVORSITZENDER STELLVERTR. AUFSICHTSRATSVORSITZENDE
RA Michael Hiemann StB Marlen Gottschall
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RECHTLICHE VERHALTNISSE WBG

Firma
Wohnungsbau-Genossenschaft Erfurt eG

%

Anschrift

Johannesstraf3e 59
99084 Erfurt

Griindung
25. Juni 1957 als Arbeiterwohnungsbau-
genossenschaft,Adolf Diesterweg”

Registereintrag

12. September 1957

Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Jena
GNR 100097

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Vertreterversammlung

Genossenschaften mit mehr als 1.500 Mitgliedern kénnen nach den Bestimmungen des Genos-
senschaftsgesetzes die Generalversammlung als Vertreterversammlung durchfiihren, wenn die
Satzung der Genossenschaft dies bestimmt. Entsprechend § 30 der Satzung der Wohnungsbau-
Genossenschaft Erfurt eG hat die Vertreterversammlung aus mindestens 50 von den Mitgliedern
der Genossenschaft gewahlten Vertretern zu bestehen. Die Vertreterversammlung unserer Ge-
nossenschaft besteht seit der Vertreterwahl 2021 aus 93 Vertreter*innen.

Aufsichtsrat Amtszeit

MICHAEL HIEMANN 2021-2026
Vorsitzender

MARLEN GOTTSCHALL 2021-2026
stellvertretende Vorsitzende

MARTINA ESCHE 2021-2026
Schriftfihrerin

HOLGER MAY 2021-2026
SACHA GLEICHMANN 2021-2026

Stellvertretender SchriftfUhrer
Vorstand

IRIS LIEBGOTT hauptamtlich
Vorstand Finanzen

MATTHIAS KITTEL hauptamtlich
Vorstand Technik
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