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VORWORT DES VORSTANDES

Die Welt istim Wandel und unsere Gesellschaft unter-
liegt tiefgreifenden Ver@nderungen in diesem allum-
fassenden Wandlungsprozess.

Keine gute Voraussetzung fUr Wirtschaft und gesell-
schaftliches Miteinander.

Das stellte uns 2024 als Genossenschaft vor groBe
Herausforderungen, wie sténdig neue und flexible
Anpassungsstrategien zu entwickeln, Problembewdl-
tigungstaktiken auszuarbeiten und diplomatische
Entscheidungen zu treffen, um letztendlich die klare
und sichere Steuerung unseres blauen Ozeandamp-
fers in diesem Sturm zu garantieren.

Weiterhin belastet uns eine erhebliche Inflation, ex-
orbitante Baupreise, kaum bezahlbare Energiekos-
ten und eine Politik, die unsere ganze Kraft und unser
Durchhaltevermdgen fordert.

Umso mehr ist der Ihnen vorliegende Geschdaftsbe-
richt zu wirdigen. Dieser ist in diesem Jahr fUr uns
Zeugnis, trofz spUrbarer Umbruchzeiten, unseren An-
spruch auf unserem Kerngeschdaft zu halten und wei-
ter fortzusetzen.

Im vergangenen Jahr haben wir, frofz vielfachen
Gegenwinds, unsere Genossenschaft in inren unter-
schiedlichsten Geschdftsfeldern sehr erfolgreich ge-
fOhrt. Beispielgelbend hierfUr ist der Zusammenhalt
unserer Mitglieder, welchen wir gezielt stérken konn-
ten. Wir haben weiterhin kontinuierlich saniert und in-
standgehalten, aber vor allem die uns zur VerfGgung
stehenden Ressourcen effektiv und gewinnbringend
einsetzen. Dies war im zurGckliegenden Jahr eine
strategische, wie logistische Herausforderung. Auf
die Ergebnisse kdnnen wir nun stolz sein.
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Colin Powell

Wie Sie, verehrter Leser erkennen werden, konnten
wir unser Jahresergebnis und die daraus resultieren-
den finanziellen Mittel zur Zufriedenheit aller Genos-
senschaftsmitglieder weiter ausbauen. Auch hier
bewdhrt sich unsere Strategie der wohlUberlegten
Instandhaltung, Modernisierung, verbunden mit un-
serer einmalig in Deutschland etablierten Mitglieder-
betreuung im Rahmen unseres Lotsensystems und
den Begegnungsstatten.

Wir danken allen Mitgliedern fur Inre Treue und innere
Verbundenheit, allen Gremien fUr inre UnterstUtzung,
vor allem unseren Mitarbeitern fUr Ihre wertvolle und
sehr erfolgreiche Arbeit im Sinne unserer Genossen-
schaft.

So kdnnen wir die kommenden Jahre gut meistern.

Unsere Einheit, einfach mehr!

Christian BUttner
Vorstandsvorsitzender
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| Christian Gottschalk
Vorstand

Vorstandsvorsitzender
Christian Buttner

Vorstand
Christian Gottschalk
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BILANZ

BILANZ ZUM 31.12.2024 (ANGABEN IN €)

A

Anlagevermoégen

Immaterielle Vermégensgegenstdnde

1. Erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte

N

. Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen

1. Grundsticke mit Wohnbauten

2. GrundstUcke mit Geschdfts- und anderen Bauten

3. Grundsticke ohne Bauten

4. Befriebs- und Geschdaftsausstattung

5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

7. Geleistete Anzahlungen
Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen

27.590,93

10.620,75

231.893.524,88

4.644.402,16

1.638.244,30

720.154,01

11.019,93

501.911,11

200.926,03

175.000,00

138.403,06

51.137,30

38.211,68 0,00

240.064.624,78

4.718.141,56

1.637.968,30

510.332,35

0,00

366.668,01

239.610.182,42

186.841,17

0,00

313.403,06 138.403,06

Anlagevermogen insgesamt 239.961.797.16 247.674.116,53

<,

Iv.

Umlaufvermégen
Andere Vorrdte

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

w

. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
4. Sonstige Vermbégensgegensténde
Wertpapiere

FlUssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

51.502,09

347,59

80,61

151.137,65

13.758.534,36 13.077.440,15
92.825,93

248,54

0,00

203.067,94 55.992,70
21.594.045,90 21.594.045,90
16.508.124,20 12.923.221,64
96.335,83 100.513,06
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BILANZ

A. Eigenkapital

l. Geschdaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschdaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekindigten Geschdftsanteilen
1. Kapitalricklage
1. Ergebnisricklagen

1. Sonderricklage gemdB § 27 Abs. 2 DMBIIG

2. Gesefzliche Ricklage

w

. Andere ErgebnisrUcklagen

V. Bilanzgewinn

451.515,00

11.151.785,00

55.025,00

90.338.289,66

13.014.026,89

123.519.079,71

395.870,00

11.371.420,00

11.658.325,00 191.735,00
1.105.321,02 1.082.521,02

90.338.289,66

12.773.552,19
226.871.396,26 121.576.370,57
452.395,40 461.664,40

Eigenkapital insgesamt 240.087.437,68 238.191.422,84

B. Rickstellungen
1. SteuerrUckstellungen
2. Sonstige Ruckstellungen
S, Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen
3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuem:
Vorjahr:

D. Rechnungsabgrenzungsposten

29.817,96
30.551,83

18.266,00

1.809.954,91

6.695.796,89

26.549.781,46

16.346.625,60

15.382,62

423.021,82

48.633,67

0,00

1.828.220,91

1.498.614,29

11.789.752,34

27.470.148,60

16.097.132,00

44.035,49

235.261,27

50.079.242,06 69.650,48

127.004,74 122.387,14
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DEN ZEITRAUM 01.01.2024 BIS 31.12.2024

(ANGABEN IN €)

1. Umsaftzerldse
a) aus der Bewirtschaffungstatigkeit

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verdnderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrége

4. Aufwendungen fUr bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fUr Bewirtschaftungst&tigkeit

b) Aufwendungen fUr andere Lieferungen und
Leistungen

5. Rohergebnis

6. Personalaufwand
a) Gehdlter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung

davon fUr Altersversorgung:
Vorjahr:

7 Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des Anlagevermdgens
und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrige aus Beteiligungen
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Erfrage
davon aus Abzinsung RUckstellungen:
Vorjahr:
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung RUckstellungen:
Vorjahr:
12. Steuern vom Einkommen und vom Erfrag
13. Ergebnis nach Steuern
14. Sonstige Steuern

159.500,91
152.665,76

15.335,46
9.018,40

0,00
0,00

15. Jahresiiberschuss

16. Einstellungen aus dem JahresGberschuss
in ErgebnisrGcklagen

a) Einstellungen in die gesetzliche RUcklage

b) Einstellungen in andere Ergebnisricklagen

45.291.567.,83

14.011,07

26.302.827,59

13.863.56

45.305.578,90

681.094,21

582.894,57

26.316.691,15

45.638.431,77

61.978,41

-1.249.998,72

1.094.122,80

25.588.928,78

102.409,04

4.419.438,69

1.024.218,04

240.474,70

1.711.876,94

20.252.876,53

19.853.196,44

4.018.222,14

5.443.656,73 931.723,68
8.543.597,98 8.510.094,06
2.841.742,65 2.529.968,38
34.500,00 26.000,00
287.517,81 126.702,98
408.046,61 409.051,22
38.236,49 9.654,00
3.299.613,88 3.597.185,94
894.866,84 896.545,07

2.404.747,04

1.952.351,64

2.700.640,87

270.064,09

1.968.912,38
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ANHANG

A ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG hat ih-
ren Sitz in Erfurt und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Jena, GnR 100 118.

Das Grindungsdatum ist der 02.12.1892.

Den Jahresabschluss fir das Geschdaftsjahr 2024 ha-
ben wir nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches (HGB), des Genossenschaftsgesetzes (GenG),
des Kreditwesengesetzes (KWG) in der aktuellen Fas-
sung sowie unserer Satzung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach der ,,Verordnung
Uber Formblatter fUr die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen*. FUr die Ge-
winn- und Verlustrechnung wurde das branchenUbli-
che Gesamtkostenverfahren gewdahlt.

Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschiWUV)
in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend ange-
passt.

B ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Immaterielle Vermdgensgegenstéinde des Anlage-
vermogens sind zu Anschaffungskosten abzUglich
planmdBiger Abschreibungen bewertet. Es wird li-
near unter Zugrundelegung einer drei- und zehnjahri-
gen Nufzungsdauer abgeschrieben.

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu fortge-
fOhrten Anschaffungskosten abziglich planmdaBiger
linearer Abschreibungen. Soweit die beizulegen-
den Werte einzelner Vermodgensgegenstédnde ihren
Buchwert unterschreiten, werden zusétzliche au-Ber-
plan-maBige Abschreibungen bei voraussichtlich
dauerhafter Wertminderung vorgenommen.

Soweit die Voraussetzungen des § 255 Abs. 1 HGB
vorliegen, werden Modernisierungskosten zu An-
schaffungskosten bilanziert. Abschreibungen auf Zu-
gdnge werden zeitanteilig vorgenommen.

Abschreibungen auf Wohnbauten werden in Anleh-
nung an die steuerrechtlichen Vorschriften [§ 7 Abs.

4 Satz 1 Nr. 2 Einkommensteuergesetz (EStG)] wie
folgt vorgenommen:

Fertigstellung nach dem 31.12.1924 mit 2,0 % p. a.

Fertigstellung vor dem 01.01.1925 mit 2,5 % p. a.

] 2 GESCHAFTSBERICHT 2024

Abschreibungen auf Geschdaftsbauten werden mit
20%,2,5%,4,0% und 5,0 % p. a. vorgenommen.

Nach dem 31.12.2000 fertiggestellte AuBenanlagen
werden mit 6,67 % p. a., Einstell-platze mit 5,26 % p. a.
und Garagen auf eigenem Grund und Boden mit 5,0
% p. a. abgeschrieben.

Feuerwehrzufahrten werden mit 11,11 % p. a. und
auBenliegende Abstellrdume mit
6,25 % p. a. abgeschrieben.

Spielplétze werden mit 10,0 % p. a. entsprechend der
Einkommensteuerrichtlinie (ESIR) R 6.4 Abs. 2 abge-
schrieben. Gegensténde der Geschdaftsausstattung
werden untfer Zugrundelegung von Abschreibungs-
satzen zwischen 5,0 % p. a. und 33,3 % p. a. linear
abgeschrieben.

Ab dem 01.01.2018 werden selbststéndig nutzbao-
re WirtschaftsgUter des Anlage-vermogens, deren
Anschaffungskosten, vermindert um eine darin ent-
haltene Vorsteuer, € 250,00 nicht Ubersteigen, direkt
den entsprechenden Aufwandskonten zugeordnet
(§ 6 Abs. 2 EStG). WirtschaftsgUter mit Anschaffungs-
kosten zwischen € 250,00 und € 800,00 werden im
Jahr der Anschaffung vollsténdig abgeschrieben.

WirtschaftsgUter mit einem Anschaffungswert ab
€ 800,00 werden ab dem 01.01.2018 Uber die be-
friebsgewodhnliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteili-
gungen werden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Unfertige Leistungen weisen noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten aus. Sie sind zu Anschaffungskos-
ten bewertet. Dabei werden Abschldge fUr Leerstdn-
de vorgenommen.

Die Forderungen und sonsfigen Vermdgensgegen-
stinde werden zum Nennwert unter Beachtung
erkennbarer Risiken ausgewiesen. Zweifelhafte For-
derungen werden wertberichtigt, uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben.

Auf der Akfivseite unter dem Posten ,,Rechnungsab-
grenzungsposten' werden Ausgaben vor dem Bilanz-
stichtag, soweit sie Aufwand fUr eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen, ausgewiesen.

Die gemdaB § 5 Abs. 1 unserer Satzung aufgrund des
Beitritts zu leistenden Zuzahlungen zum Eigenkapital
werden als Kapitalricklage ausgewiesen.

Die Ruckstellungen sind in Hohe der nach vernunfti-
ger kaufmdannischer Beurteilung notwendigen ErfUl-
lungsbetrdge angesetzt (§ 253 Abs. 1 HGB). RUckstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
sind mit dem Barwert bilanziert (§ 253 Abs. 2 HGB).

Verbindlichkeiten werden mit ihnrem ErfGllungsbetrag
passiviert.

Auf der Passivseite unter dem Posten ,,Rechnungsalbo-
grenzungsposten” werden Einnahmen vor dem Bi-
lanzstichtag, soweit sie Ertrag fUr eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen, ausgewiesen.

C ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

| BILANZ

Zur Entwicklung des Anlagevermogens wird auf den
Anlagenspiegel (Anlage 1 des Anhangs) verwiesen.

Der Posten ,Unferfige Leistungen" umfasst noch
nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten in Hohe von Tsd. € 13.758,5 (Vorjahr:
Tsd. € 13.077,4). Diesem Posten stehen erhaltene
Anzahlungen in Hohe von Tsd. € 16.346,6 (Vorjahr:
Tsd. € 16.097,1) gegenUber.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als ei-
nem Jahr sind in den Positionen ,,Forderungen aus
Vermietung" und ,Sonstige Vermodgensgegenstan-
de" in Hohe von Tsd. € 10,2 (Vorjahr: Tsd. € 11,6) ent-
halten.

Das Wertpapier wird zum 31.12.2024 in H6he seiner
historischen Anschaffungskosten mit Tsd. € 21.594,0
bilanziert (31.12.2023: Tsd. € 21.594,0). Der Fonds setzt
sich zusammen aus Aktien in Fremdwdhrung und
Euro (18,25 %), Renten (80,17 %), Futures (0,15 %),
Bankguthaben (0,39 %) sowie Zins- und Quellensteu-
ererstattungsansprichen (1,04 %). Es bestehen zum
31.12.2024 keine RUckgabebeschrdnkungen.

Aus wesentlichen tempordren Differenzen zwischen
handels- und steuerrechtlichen Wertansdtzen
der Posten ,,GrundstUcke mit Wohnbauten" und
,GrundstUcke mit Geschdafts- und anderen Bauten*
resultieren aktive latente Steuern. Aufgrund der ent-
sprechenden AusUbung des Wahirechts nach § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern
nicht angesetzt.

Hinsichtlich der Entwicklung der RGcklagen wird auf
den RUcklagenspiegel (Anlage 2 des Anhangs) ver-
wiesen.

RUckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr sind mit dem ihrer Restlaufzeit entspre-
chenden durchschnittlichen Markizinssatz der ver-
gangenen sieben Geschdftsjahre diskontiert (§ 253
Abs. 2 Satz 1 HGB). Bei der Ermittlung des ErfUllungs-
betrages sind zukUnftige Preis- und Kostensteigerun-
gen berUcksichtigt.

Unter den ,Sonstigen RUckstellungen* haben einen
wesentlichen Umfang die RUckstellungen fUr:

ANHANG

Ausstehende Befriebskosten 959,5Tsd. €
Altersteilzeit 405,7 Tsd. €
Kosten der Aufbewahrung 128.8 Tsdl. €

von Geschdftsunterlagen

Die RUckstellungen fUr Altersteilzeit wurden gemdaB
§ 246 Abs. 2 HGB mit den Vermdgensgegenstan-
den verrechnet, die dem Zugriff aller Gbrigen Glau-
biger entzogen sind und ausschlieBlich der Erfil-
lung von Schulden aus Altersteilzeitverpflichtungen
dienen. Die verrechneten Vermdgensgegenstan-
de beinhalten verpfGndete Termingeldanlagen
bei der Commerzbank AG (Tsd. € 300,1). Dieser
Betrag wurde mit dem nach § 253 Abs. 2 Satfz 2
HGB diskontierten ErfUllungsbetrag aus den Alters-
teilzeitvertrdgen in voller Héhe verrechnet.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich
deren Besicherung wird auf den Verbindlichkeiten-
spiegel (Anlage 2 des Anhangs) verwiesen.

! GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Wesentliche periodenfremde Ertrége sind nicht zu
verzeichnen. Periodenfremde Aufwendungen be-
tfragen Tsd. € 127,0 fUr Betriebs- und Heizkosten.

Ertrége und Aufwendungen aus der Abzinsung von
RUckstellungen werden in der Gewinn- und Verlust-
rechnung jeweils gesondert (als ,,davon*-Vermerk)
unter den Posten ,,Sonstige Zinsen und dhnliche Er-
frdge" und ,,Zinsen und dhnliche Aufwendungen*
ausgewiesen.

In den sonstigen betrieblichen ErtrGdgen sind fol-
gende wesentliche Ertréige enthalten:

Versicherungsentschddigung 174,6 Tsd. €

In den sonstigen Aufwendungen fUr Hausbewirt-
schaftung sind folgende wesentliche Aufwendun-
gen enthalten:

Aufwendungen for

Gemeinschaftsrdume 112,5Tsd. €

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
folgende wesentliche Aufwendungen enthalten:

GESCHAFTSBERICHT 2024 ] 3




ANHANG

ANHANG

Es bestehen Anteile an verbundenen Unter- 8. Name und Anschrift des zustdndigen Pro- 12. Ergebnisverwendung:
Aufwendungen fUr EDV 652,7 Tsd. nehmen: fungsverbandes:
Das Geschdftsjahr 2024 schlieBt mit einem Jahres-
Aufwendungen for 388 4 Tsd Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschaf- Verband Thuringer Wohnungs- und Uberschuss in Hohe von Tsd. € 2.404,7 ab. GemdaRB §
Mitgliederbetreuung ‘ : terin der Einheit Erhalten GmbH. Die Eintra- Immobilienwirtschaft e. V. 40 der Satzung wurden bei der Aufstellung des Jah-
AUtwendungen for gung im Handelsregister beim Amtsgericht RegierungsstraBe 58 resobschlL{sses Tsd. € 240,4 !n die ,,Gese’rzliche.RUck—
Unterehmenswerbung 181,3 Tsd. Jena erfolgte am 25.09.2024 unter HRB 522377. 99084 Erfurt lage" sowie Tsd. € 1.711,9 in ,,Andere ErgebnisrUck-
lagen" eingestellt. Somit verbleibt zum 31.12.2024 ein
Aufwendungen fUr Objektschutz 144,0 Tsd. Das Stammkapital betradgt € 25.000,00 mit 9. Mitglieder des Vorstandes: Bilanzgewinn von Tsd. € 452,4.
einem Geschdaftsanteil zu einem Nennbetrag
Aufwendungen aus der Insovenz- 133.7 Tsd. € von € 25.000,00. DarGber hinaus erfolgte eine o . ; Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den
sicherung fUr Altersteilzeit ‘ : Kapitaleinlage in Héhe von € 150.000,00. Christian BUtiner Vorstandsvorsiizender  pjjgnzgewinn 2024 in Héhe von Tsd. € 226,2 fur die
.. _— _ AusschUttung einer Dividende auf dividendenbe-
Aufwendungen fUr Reinigung der 103,8 Tsd. € Das Eigenkapital der Gesellschaft betragt Christian Gottschalk Vorstand rechtigte Geschdaftsguthaben in Hohe von 2 % zu-

Geschaftsrdume

zum 31.12.2024 € 140.586,88, bei einem Jah-

resfehlbetrag in Hohe von € 34.413,12.
101,1 Tsd. € 10.

5. Die Zahl der im Geschdaftsjahr durchschnittlich
beschdaftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmdnnische Technische
Angestellte Angestellte

verwenden und den verbleibenden Betfrag in Hohe
von Tsd. € 226,2 in die ,,Anderen Ergebnisrcklagen*

Leasinggebuhren fUr Fuhrpark einzustellen.

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Erfurt, 29. Januar 2025

Jens-Peter Tzschoppe Vorsitzender

Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG
- DER VORSTAND -

SchriftfGhrer pVu;

JUrgen Tscheschel Stellv. Vorsitzender

D SONSTIGE ANGABEN Klaus Adamek

e Jvoron | ee [voroe

1. Es bestehen folgende Haftungsverhdlinisse:

Haik Lengenfeld Stellv. SchriftfUhrerin

Zahlungsversprechen gegenUber dem Vollzeitbe- 27.3 26,2 25,7 26,6 Angelika Dietzel

; . . schdaftigte

wSelbsthilfefonds zur Sicherung von Sparein-

lagen* beim GAW Bundesverband deutscher | Teilzeitbe- 70 6.9 23 19 Guido Kld&ser Christian BUttner
Wohnungs- und Immobilienunternehmene. V.  schdftigte ' ' ' '

in Hdhe von Tsd. € 235,4 (Vorjahr: Tsd. € 235,4). Karel Schweng
DarUber hinaus werden 2 Auszubildende be-

2. Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus schaftigt. 11.
bereits erteilten Auftradgen fUr zum Bilanzstich-

tag geplante Instandhaltungsaufwendungen
sowie Wohnumfeldgestaltung, die fur die Be-
urteilung der Finanzlage von Bedeutung sind,
betragen Tsd. € 55,7. Die entsprechenden ¢,

Zahlungen verteilen sich ausschlieBlich auf

Nachtragsberichterstattung:

ik

Nach dem Schluss des Geschdftsjahres sind ““‘
keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung y Christian Gottschalk
mit Auswirkungen auf die Ertrags-, Finanz-

oder Vermdgenslage eingetreten.

Die durchschnittliche Beschdaftigtenzahl liegt
fOr das Jahr 2024 somit bei 62,3 Arbeithehmern.

Mitgliederbewegung:

das Geschdftsjahr 2025.
Stand zum 01.01.2024 9.738 Mitglieder
3. Es besteht eine Beteiligung an folgendem Un- e
ternehmen: Zugang 442 Mitglieder
Abgang 423 Mitglieder

Die Genossenschaft ist mit 5,0 % Mitgesell-
schafter des TVD Thuringer Versicherungs-
dienst der Wohnungswirtschaft mbH. Das
entspricht einem Gesellschaftsanteil von
Tsd. € 1,5. Die Beteiligung wurde zu den An-
schaffungskosten (Tsd. € 138,4) bilanziert.

Stand zum 31.12.2024 9.757 Mitglieder

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschdaftsjahr von
Tsd. € 11.371,4 auf Tsd. € 11.151,8 absolut um
Tsd. € 219,6 vermindert (Vorjahr: Verminde-

Auf die Angabe des Eigenkapitals und des
rung Tsd. € 233,6).

Jahresergebnisses der Gesellschaft wird mit

Hinweis auf § 286 Abs. 3 Satz 2 HGB verzichtet.
Mietkautionen:

Zum Bilanzstichtag wurden Mietkautionen
von Tsd. € 20,7 treuhdnderisch verwaltet.
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ANLAGE 1 ANLAGE 1

ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2024 (ANGABEN IN €)

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen

Restbuchwerte

Kummulierte
Abschreibungen
zum 01.01.2024

Zugdnge Abgdnge

auf Um-
buchungen

des auf
Geschdftsjahres Abgdnge

zum Umbuchung des

des des

Uiz Geschdftsjahres Geschdéfisjahres

Kummulierte
Abschreibungen
zum 31.12.2024

Geschdftsjahres

N o o0 A W

Immaterielle
Vermoégensgegenstande

. Erworbene Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte

. Geleistete Anzahlungen

Immaterielle Vermégensgegen-stdnde
insgesamt

. Sachanlagen
. Grundsticke mit Wohnbauten

. Grundsticke mit Geschdfts-

und anderen Bauten

. GrundstUcke ohne Bauten

. Betriebs- und Geschdaftsausstattung
. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

. Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen insgesamt

Finanzanlagen

. Anteile an verbundenen Unternehmen

. Beteiligungen

18

Finanzanlagen insgesamt

Anlagevermégen insgesamt

GESCHAFTSBERICHT 2024

225.949,47 23.546,37 0,00 0,00 249.495,84 27.590,93 51.137,30
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.620,75 0,00
225.949,47 23.546,37 0,00 0,00 249.495,84 38.211,68 51.137,30
222.041.500,46 8.220.985,98 0,00 0,00 230.262.486,44  231.893.524,88  240.064.624,78
724.008,01 73.739,40 0,00 0,00 797.747 41 4.644.402,16 4.718.141,56
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.638.244,30 1.637.968,30
1.638.457,15 225.326,23  107.955,80 0,00 1.755.827,58 720.154,01 510.332,35
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.019.,93 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 501.911,11 366.668,01

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 200.926,03 186.841,17
224.403.965,62 8.520.051,61  107.955,80 0,00 232.816.061,43  239.610.182,42  247.484.576,17
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00 0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

138.403,06

138.403,06

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

313.403,06

138.403,06

277.086,77 0,00 0,00 0,00 277.086,77
0,00 10.620,75 0,00 0,00 10.620,75
277.086,77 10.620,75 0,00 0,00 287.707,52
462.106.125,24 49.886,08 0,00 0,00  462.156.011,32
5.442.149,57 0,00 0,00 0,00 5.442.149,57
1.637.968,30 276,00 0,00 0,00 1.638.244,30
2.148.789,50 248.898,32 108.547,40 186.841,17 2.475.981,59
0,00 11.019,93 0,00 0,00 11.019,93
366.668,01 135.243,10 0,00 0,00 501.911,11
186.841,17 200.926,03 0,00 -186.841,17 200.926,03
471.888.541,79 646.249,46 108.547,40 0,00  472.426.243,85
0,00 175.000,00 0,00 0,00 175.000,00
138.403,06 0,00 0,00 0,00 138.403,06
138.403,06 175.000,00 0,00 0,00 313.403,06
472.304.031,62 831.870,21 108.547,40 m 473.027.354,43

247.674.116,53




ANLAGE 2

RUCKLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2024 (ANGABEN IN €)

Art der Ricklagen Bestand am Ende des Einstellungen wdhrend des Entnahmen fir das Bestand am Ende des
Vorjahres Geschdftsjahres Geschdaftsjahr Geschdaftsjahres

Kapitalricklage 1.082.521,02 22.800,00 1.105.321,02

2. Ergebnisricklagen

21 g";fﬁggi’gﬁi‘f’gmas 90.338.289,66 0,00 0,00 90.338.289,66
2.2 Gesetzliche Ricklage 12.773.552,19 240.474,70 0,00 13.014.026,89
2.3 Andere ErgebnisrUcklagen 121.576.370,57 1.942.709,14 0.00 123.519.079.71
Gesamtsumme Ergebnisricklagen 224.688.212,42 2.183.183,84 226.871.396,26

Gesamtsumme Ricklagen 225.770.733,44 2.205.983,84 ” 227.976.717,28

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31.12.2024 (ANGABEN IN €)

Verbindlichkeiten

davon Restlavi
zwischen ; Art der
biszu 1 Jahr 1 und 5 Jahren Uber 5 Jahre gesichedl Sicherung

gegeniiber Kreditinstituten 6.695.796,89 1.630.882,91 4.090.338,46 974.575,52 6.695.796,89 GPR
Vorjahr 11.789.752,34 5.095.519,77 4.879.089,94 1.815.142,63 11.789.752,34
Erhaltene Anzahlungen 16.346.625,60 16.346.625,60 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 16.097.132,00 16.097.132,00 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung 15.382,62 15.382,62 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 44,035,49 44.035,49 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen und Leistungen 423.021,82 423.021,82 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 235.261,27 235.261,27 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 48.633,67 48.633,67 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 69.650,48 69.650,48

Gesamtbetrag 23.529.460,60 18.464.546,62 4.090.338,46 974.575,52 6.695.796,89
Vorjahr 28.235.831,58 21.541.599,01 4.879.089,94 1.815.142,63 11.789.752,34

Spareinlagen

3-monatige Kindigungsfrist 15.390.350,96
Vorjahr 17.413.515,54
Spareinlagen mit besonders

vereinbarter Kindigungsfrist 11.159.430,50
Vorjahr 10.056.633,06
Gesamtbetrag 26.549.781,46
Vorjahr 27.470.148,60
Gesamtverbindlichkeiten 0.079.242,06
Vorjahr 55.705.980,18
"GPR = Grundpfandrechte
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LAGEBERICHT DES VORSTANDES

1  GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

1.1 IWECK DES UNTERNEHMENS

Der Zweck der Genossenschaft besteht hauptsdch-
lich in der guten, sicheren und sozial verantwortba-
ren Versorgung der Mitglieder mit Wohnraum. Die
Genossenschaft férdert inre Mitglieder auch durch
den Betrieb der Spareinrichtung. Weiterhin fordert
die Genossenschaft die sozialen und kulturellen Be-
lange ihrer Mitglieder.

1.2 RAHMENBEDINGUNGEN

Enfsprechend unserem safzungsgemdBen Auftrag
und unserem Geschdaftsmodell sind wir ein regio-
nal bezogenes Wohnungsunternehmen mit einer
Spareinrichtung. Aufgrund dieser regionalen Ab-
hangigkeit sind wir im Gegensatz zu globaleren Un-
ternehmen stark von den Entwicklungen in unserer
Geschaftsregion in Erfurt abhdngig.

Neben der allgemeinen und branchensperzifischen
Entwicklung der wirtschaftichen und politischen
Rahmenbedingungen ist daher unser Fokus insbe-
sondere auf die Entwicklungen in der Landeshaupt-
stadt Erfurt gerichtet.

Ausgehend von unserem Geschdaftsmodell sind wir in
unserer Unternehmensentwicklung und -strategie ins-
besondere von der demografischen und soziodko-
nomischen Entwicklung der Bevdlkerung und damit
von der konkreten Nachfrage in Erfurt gepragt.

Die allgemeinen und regionalen wirtschaftlichen
und politischen Rahmenbedingungen bestimmen
maBgeblich die Entwicklungen an unserem Woh-
nungsmarkt in Erfurt. Die konjunkturelle Gesamtent-
wicklung einschlieBlich der Zins- und Preisentwicklun-
gen wirkt mittelbar auf diesen Markt.

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2024 erneut in die
Rezession gerutscht. Nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes ist im Jahr 2024 das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2024 um 0,2 %
gegenuber dem Vorjahr gesunken. Die Wirtschafts-
leistung sank damit im zweiten Jahrin Folge. Im Jahr
2023 hatte sich das BIP preisbereinigt um 0,3 % redu-
ziert. Konjunkturelle und strukturelle Belastungen ho-
ben im Jahr 2024 eine bessere wirtschaftlichen Ent-
wicklung verhindert.

Die deutsche Exportwirtschaft war auf wichtigen
Absatzmdérkten stdrkerer internationaler Konkurrenz
ausgesetzt. Obwohl der Welthandel im Jahr 2024
insgesamt zunahm, sind die deutschen Exporte ge-
sunken. Die internationale Wettbewerbsfahigkeit
des verarbeitenden Gewerbes geriet weiter unter
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Druck. Dazu frugen die immer noch hohen Energie-
kosten bei. DarUber hinaus hielten sich die privaten
Haushalte trotz steigender Einkommen mit Kdufen
zurick, ebenso aus Unsicherheit Uber die weitere
wirtschaftliche Entwicklung. Ein erhdhtes Zinsniveau
und unsichere wirtschaftliche Aussichten hemmten
auch die Investitionen in Maschinen, Gerdte und
Fahrzeuge. Die Bauinvestitionen wurden zus&tzlich
durch weiterhin hohe Baupreise belastet. In diesem
Umfeld schrumpfte die deutsche Wirtschaft im Jahr
2024 weiter.

Entsprechend den Verdffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes lag die Inflationsrate in Deutsch-
land im Jahresdurchschnitt 2024 bei 2,2 % und war
damit deutlich geringer als in den drei vorangegan-
genen Jahren. Im Jahresdurchschnitt hatte sie 2023
bei +5,9 %, 2022 sogar bei +6,9 % und 2021 bei +3,1 %
gelegen. Die Nettokaltmieten verteuerten sich bun-
desweitim Jahresdurchschnitt 2024 um 2,1 % (Vorjahr
2.0 %).

In Thiringen erhdhten sich die Verbraucherpreise
nach einer Pressemitteilung des Thuringer Landes-
amtes fUr Statistik im Jahresdurchschnitt 2024 eben-
falls um 2,2 % (Vorjahr: 6,2 %). Die Nettokaltmieten
stiegen im Jahr 2024 in ThUringen um durchschnittlich
1,0 % (Vorjahr 0,5 %).

Die Preise fUr den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebdude in Deutschland sind im November
2024 um 3,1 % gegenuber November 2023 gestie-
gen. Im August 2024, dem vorherigen Berichtsmonat
der Statistik, hatte der Preisanstieg im Vorjahresver-
gleich ebenfalls 3,1 % betragen. Im Vergleich zum
August 2024 erhdhten sich die Baupreise im Novem-
ber 2024 um 0,4 %. In ThUringen lagen entsprechend
der Presseinformation des Thiringer Landesamtes fir
Statistik die Preise fUr den Neubau von Wohngebdu-
den (Bauleistungen am Bauwerk) im November 2024
um 2,5 % Uber dem Vorjahresniveau. Im Vergleich
zum vergangenen Berichtsmonat (August 2024) ver-
teuerte sich der Bau von Wohngebd&uden um 0,4 %.

Im Jahr 2023 wurden in Deutschland 294.400 Woh-
nungen gebaut. Wie das Statistische Bundesamt (De-
statis) mitteilt, waren das 0,3 % oder 900 Wohnungen
weniger als im Vorjahr. Damit hat sich die Zahl der
jahrlich fertiggestellten Wohnungen seit dem Jahr
2021 kaum ver&ndert (2021: 293.400; 2022: 295.300).
Zuvor war die Zahl der Wohnungen von 159.800 im
Jahr 2010 bis auf 306.400 Wohnungen im Jahr 2020
gestiegen. Im Jahr 2023 meldeten die Thiringer Bau-
aufsichtsbehdrden insgesamt 4.123 fertiggestellte
Wohnungen. GegenUber 2022 war das nach Mittei-
lung des Thuringer Landesamtes fUr Statistik ein leich-
ter Zuwachs von 1,9 %.

In Erfurt wurden insgesamt 621 Wohnungen im Jahr
2023 geschaffen. Davon entfielen 552 Wohnungen
auf NeubaumaBnahmen in Wohngebd&uden. Damit
hatte sich im Vergleich zu 2022 die Bautdatigkeit in Er-
furt erheblich erhéht. Im Jahr 2022 waren insgesamt
350 Wohnungen fertiggestellt worden. Davon entfie-
len 325 Wohnungen auf neue Wohngebdude.

Die Entwicklung der Baugenehmigungen im Jahr 2023
in Erfurt 1asst vermuten, dass sich die Anzahl der Bau-
ferfigstellungen fUr Wohnungsneubauten zukinftig
wieder deutlich reduzieren kénnte. Entsprechend den
Daten des Thiringer Landesamtes fUr Statistik wurden
in Erfurt im Jahr 2023 fUr den Wohnungsneubau fur
nur 87 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt. Mit 49
Wohnungen beftraf dies geplante Wohngebdude mit
drei und mehr Wohnungen. Im Jahr 2022 wurden noch
fOr 850 Wohnungen im Wohnungsnheubau Baugeneh-
migungen erteilt. Davon entfielen 763 Wohnungen
auf Wohngebdude mit mindestens drei Wohnungen.
Die bisher vorliegenden Baugenehmigungszahlen fUr
Wohnungsneubau des Thuringer Landesamtes fUr Sto-
fistik fUr die ersten elf Monate des Jahres 2024 mit 123
Wohnungen in Erfurt (davon 91 Einheiten in Wohnge-
bduden mit drei und mehr Wohnungen) lassen eben-
so nicht erwarten, dass die Neubautdtigkeit sich mittel-
fristig in Erfurt wieder erheblich erhdht.

Die im Jahr 2022 gednderte und im Jahr 2023 fortge-
setfzte Zinspolitik der Europdischen Zentralbank (EZB)
hatte bewirkt, dass sich die Zinsen fUr die Baufinan-
zierung in einem kurzen Zeitraum erheblich ernoht
haben. Aufgrund der abgeschwdéchten Inflation hat
die EZB im Jahr 2024 eine weitere Zinswende einge-
leitet und alle drei Leitzinsen in vier Schritten wieder
reduziert. Durch diese erneut gednderte Zinspolitik
der EZB haben sich die Zinsen fUr die Baufinanzierung
wieder etwas reduziert und liegen dennoch deutlich
Uber dem Niveau vor 2022. Neben den stark steigen-
den Baupreisen hat dies gleichfalls die erforderliche
Investitionstatigkeit in den Wohnungsneubau und
ebenso in die energetischen Sanierungen massiv er-
schwert. Die wieder gesunkenen Bauzinsen sollfen
zwar die Investitionstatigkeit etwas erleichtern, aus
unserer Sicht sind aber vor allem die hohen Baukos-
ten maBgeblich fUr die erschwerte Investitionstatig-
keit. Diese sind zwar mit geringerer Dynamik, ebenso
im Jahr 2024 weiter gestiegen.

Im zweiten Halbjahr 2024 wurden die ersten Ergebnisse
gleichfalls zu den Bevdlkerungsdaten aus dem Zensus
2022 verdffentlicht. Auf Basis der Fortschreibung dieses
Zensus hatte Erfurt entsprechend den Verdffentlichun-
gen des Thuringer Landesamtes fUr Statistik (TLS) am
31. Dezember 2023 insgesamt 219.549 Einwohner. Im
Vergleich zur Fortschreibung nach dem vorhergehen-
den Zensus 2011 zum gleichen Zeitpunkt ergab sich for
Erfurt daraus eine hdhere Bevdlkerungszahl von 3.874
Personen bzw. +1,8 %. Diese Verdnderungen sind
enorm. FUr ThUringen betrdgt diese Differenz zum glei-
chen Zeitpunkt dagegen -7.465 Personen bzw. -0,4 %.

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

FUr Gesamtdeutschland hat das Bundesamt fur Sta-
fistik ebenfalls den Bevdlkerungsstand auf Basis der
Fortschreibungen dieser beiden Zensus veroffent-
licht. Auf Basis des Zensus 2011 hatte Deutschland
am 31. Dezember 2023 eine Einwohneranzahl von
84,7 Mio. Personen. Nach der Fortschreibung auf der
Basis des Zensus 2022 hat die gesamte Bundesrepu-
blik nur 83,5 Mio. Einwohner. Dies sind immerhin 1,2
Mio. Einwohner weniger und es ergibt sich daraus ein
zensusbedingter Bevdlkerungsverlust von -1,4 %.

Das TLS hat auf Basis des Zensus 2022 bereits die Fort-
schreibung des Bevolkerungsstandes zum 30. Sep-
tember 2024 fUr Thiringen und ebenso fur Erfurt ver-
offentlicht. Nach dieser Fortschreibung hatte Erfurt
zu diesem Zeitpunkt 218.427 Einwohner. Im Vergleich
zum 31. Dezember 2023 verringerte sich die Bevolke-
rungsanzahl von Erfurt um 1.122 Personen bzw. -0,5 %.
Thiringen hat in diesem Zeitfraum ebenfalls Einwoh-
ner verloren. Bei einem Bevodlkerungsrickgang von
11.095 Personen errechnet sich, wie in Erfurt, ein Ein-
wohnerverlust von -0,5 %.

Die bereits veroffentlichten Einwohnerzahlen der
Stadtverwaltung Erfurt fir das Gesamtjahr 2024 er-
gaben ebenfalls ein Einwohnerverlust fur Erfurt. Zum
31. Dezember 2024 zahlt die Landeshauptstadt Er-
furt laut Einwohnermelderegister eine Bevdlkerung
von 215.199 Personen mit Hauptwohnsitz. Im Ver-
gleich zum 31. Dezember 2023 hat Erfurt nach der
stadteigenen Statistik 1.068 Einwohner verloren. Dies
ist ein relativer Bevolkerungsverlust von -0,5 %. Nach
diesen Zahlen hat Erfurt im Jahr 2024, wie zuletzt im
Jahr 2021, wieder Einwohnerverluste. In den Jahren
2022 und 2023 hatte Erfurt, ebenso nach dieser Sto-
fistik, noch Einwohnergewinne. Der Bevolkerungs-
rockgang im Jahr 2024 in Erfurt resultiert nach den
Angaben der Stadtverwaltung maBgeblich aus
dem negativen Geburtensaldo und nicht erzielten
Wanderungsgewinnen. Noch konkreter benannte
die Stadtverwaltung einen Geburtenrickgang und
geringere Zuwanderungen als Ursachen fur den Ein-
wohnerverlust im Jahr 2024 in Erfurt.

Der Arbeitsmarkt hat in Folge der langanhaltenden
wirtschaftlichen Schwdche in Deutschland zwar zu-
nehmend geschwdchelt, blieb aber dennoch bisher
insgesamt robust. So betrug nach den Verdffentli-
chungen der Bundesagentur fUr Arbeit die Arbeitslo-
senquote im Dezember 2024 deutschlandweit 6,0 %
und hat sich im Vergleich zum gleichen Zeitpunkt des
Vorjahres um +0,3 % erhdht. In ThUringen hat sich der
Arbeitsmarkt insgesamt geringfigig besser entwickelt.
Im Dezember 2024 hatte Thiringen eine Arbeitslo-
senquote von 6,2 %, diese hat sich im Vergleich zum
Dezember 2023 um +0,2 % erhoht. In Erfurt betrug im
Dezember 2024 die Arbeitslosenquote 6,1 %, diese ist
im Vergleich zum Vorjahresmonat nur um +0,1 % ge-
stiegen. Damit hatte Erfurt sowohlim Vergleich zu Ge-
samtdeutschland als ebenso zu Thuringen die besse-
re Entwicklung im Jahreszeitraum.
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FUr unseren Wohnungsmarkt sind daher nicht nur die
allgemeinen, sondern auch die differenzierten Ent-
wicklungen der Rahmenbedingungen von groBer
Bedeutung. Auch wenn wir die weiteren Entwicklun-
gen und Auswirkungen der andauernden Krisen so-
wie deren Herausforderungen an unsere Genossen-
schaft nicht serids beurteilen kdnnen, betrachten wir
die wirtschaftichen Rahmenbedingungen derzeit
und auch zukUnftig noch nicht als existentiell gefdhr-
dend fUr unser Unternehmen. Die Rohmenbedingun-
gen sind aber wie bereits erstmalig im Jahr 2022, im
Vergleich zu den Jahren vor 2022, deutlich kritischer
und kénnen gleichfalls die Entwicklung unserer Ge-
nossenschaft belasten.

1.3 MARKT- UND WETTBEWERBSSITUATION
IN ERFURT

Erfurt ist die Metropole im Freistaat Thuringen. Der Thu-
ringer Landtag, die Landesregierung und das Bundes-
arbeitsgericht haben ihren Sitz in Erfurt. Die Stadt Erfurt
hat in den letzten Jahren durch bedeutende Neuan-
siedlungen von Unternehmen aufgrund der zentralen
Lage und der guten Erreichbarkeit eine erhebliche
positive Entwicklung hinsichtlich der Arbeitsmarktsi-
tuation zu verzeichnen und ist einer der attraktivsten
Wohnstandorte in ThUringen. Inwieweit diese Entwick-
lung durch die andauernden Krisen beeintréchtigt
wird, kbnnen wir derzeit nicht abschdatzen.

Erfurt ist nach Jena weiterhin der bedeutendste
Hochschulstandort in Thiringen. In Erfurt waren im
Wintersemester 2023/2024 in den beiden o&ffentli-

chen Hochschulen (Universitat Erfurt und Fachhoch-
schule Erfurt) ca. 10.000 Studenten immatrikuliert.
Zum Wintersemester 2019/2020 zog der Hauptsitz
der Internationalen Hochschule IUBH (Priv. FH) von
Bad Honnef nach Erfurt um. Im Wintersemester
2023/2024 waren in dieser privaten, staatlich an-
erkannten Fachhochschule ca., 96.000 Studieren-
de, Uberwiegend im Fernstudium an verschiedenen
Standorten eingeschrieben. Weiterhin studierten in
der HMU Health and Medical University Erfurt, einer
privaten und staatlich anerkannten Universitat, im
Wintersemester 2023/2024 ca. 300 Studierende.

Erfurt ist daher aufgrund seiner Bildungsangebote
und der sich langfristig positiv entwickelnden Wirt-
schafts- und Arbeitsmarkisituation auch attraktiv fir
den Zuzug von jingeren Altersgruppen.

Das Thiringer Landesamt fur Statistik hat am
31. Januar 2023 die Ergebnisse der 3. regionalisier-
ten Bevolkerungsvorausberechnung fUr Thiringen
veroffentlicht. Diese umfasst die Berechnungen zur
Bevolkerungsentwicklung fUr die kreisfreien Stadte
und Landkreise Thiringens. In dieser Berechnung,
die auf die Ist-Werte des Jahres 2021 aufbaut, wur-
den dennoch die Zuzige aus der Ukraine im Jahr
2022 berUcksichtigt. Diese Bevolkerungsvorausbe-
rechnung basiert auf den Fortschreibungen auf Ba-
sis des Zensus 2011 und ist immer noch die aktuelle
veroffentlichte Vorausberechnung.

Nach dieser Berechnung wird fur Erfurt folgende Be-
volkerungsentwicklung bis zum Jahr 2042 erwartet:

2021 bis q

Anzahl Einwohner 213.200 214.900 215200

Entsprechend dieser Berechnungen ergibt sich for
Erfurt bis zum Jahr 2042 ein Bevélkerungsgewinn von
2.400 Einwohnern bzw. +1,1 %. Den hdéchsten Zu-
wachs an Einwohnern hatte Erfurt dabei in den Jah-
ren 2022 bis 2025 mit +1.700 Personen. Dies resultiert
aus den ZuzUgen aus der Ukraine im Jahr 2022, die
in der Vorausberechnung berUcksichtigt wurden.
Nach 2025 wird fUr Erfurt bis zum Jahr 2042 nur noch
ein Einwohnergewinn von 800 Personen prognos-
tiziert. Mit +0,4 % Einwohnergewinn in diesem lang-
fristigen Zeitraum ist dies im eigentlichen eine stabile
Bevolkerungsentwicklung.

Voraussetzung fUr diese stabile Bevdlkerungsent-
wicklung sind aber auch in dieser Prognose wieder
positive  Wanderungssalden, die die Sterbelber-
schisse aus der naturlichen Bevdlkerungsentwick-
lung mehr als ausgleichen. Nach den Berechnungen
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215.100 215.400 215.700 2.400 1.1%

des TLS hat Erfurt von 2022 bis 2042 ein Wanderungs-
gewinn von 18.100 Personen. Demgegenuber steht
ein SterbeUberschuss von 15.600 Personen.

Basierend auf den aktuellen Bevolkerungsentwick-
lungen und der dritten regionalisierten Bevolkerungs-
vorausberechnung des TLS sowie externer und eige-
ner Researchs erwarten wir folgende wesentliche
Entwicklungen der demografischen Rahmenbedin-
gungen in Erfurt:

. Obgleich der unterschiedlichen jahrlichen Be-
volkerungsentwicklung in den letzten drei Jah-
ren von 2022 bis 2024, die auch maBgeblich
von Sondereffekten beeinflusst waren, gehen
wir nicht davon aus, dass Erfurt in den néchsten
Jahren erheblich an Bevdlkerung gewinnt oder
verliert. Wir rechnen vielmehr mit einer Stabili-
sierung der Bevdlkerungszahlen auf jetzigem
Niveau entsprechend der dritten regionalisier-

ten Bevdlkerungsvorausberechnung des Thi-
ringer Landesamtes fur Statistik aus dem Jahr
2023 und der Anpassungen aus der Fortschrei-
bung auf Basis des Zensus 2022. Die ausschliel3-
liche Voraussetzung dafUr ist aber weiterhin ein
positives AuBenwanderungssaldo, da die no-
tUrliche Bevolkerungsentwicklung in Erfurt wei-
ter negativ sein wird. Die AuBenwanderungs-
salden werden daher auch die Richtung und
die Dynamik der weiteren Entwicklung besfim-
men. Die aktuell wieder verstarkte Suburbani-
sierung in das Umland von Erfurt kbnnte diese
Entwicklung zusatzlich bremsen, daherist auch
die Bereitstellung von bezahlbarem Bauland
durch die Stadt Erfurt entscheidend fur die zu-
kUnftigen Entwicklungen.

Die Entwicklung der Haushaltszahlen nach An-
zahl, HaushaltsgréBe und -struktur ist ebenfalls
unbestimmt und wir gehen dennoch davon
aus, dass die absolute Anzahl der Haushalte
weiter steigen wird.

Die Alterung der Bevélkerung wird auch mittel-
fristig in der absoluten Nachfrage weiterhin auf
den Wohnungsmarkt in Erfurt wirken.

Die Polarisierung der Nachfragehaushalte
nach Einkommen wird bestehen bleiben und
es wird weiterhin ein sehr hoher Bedarf an
preiswerterem Wohnraum bestehen.

Die potenziell zunehmende Altersarmut wird
zusatzlich die Nachfrage nach preiswertem
und ebenso barrierearmen Wohnraum ver-
scharfen.

Der Ausldnderanteil und die Anzahlen der
Einwohner mit Migrationshintergrund werden
weiter, mit nicht vorhersagbarer Dynamik, stei-
gen. Dabei werden insbesondere auch die Ar-
beits- und Bildungsmigrationen im Rahmen der
EU-Freizbgigkeit mit der Hauptherkunft aus Ost-
europa oder gleichfalls andere Zuwanderun-
gen diese Entwicklungen forcieren und tragen.
Daher besteht auch fUr die zukUnftige Bevol-
kerungsentwicklung in Erfurt ein enger Zusam-
menhang zu der Beschdaftigtenentwicklung in
der Region. Sollten sich diesbeziglich auch
durch die aktuellen Krisen die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen wieder negativer entwi-
ckeln, wird sich voraussichtlich auch die Bevol-
kerung in Erfurt entgegen unseren Annahmen
entwickeln und erheblicher schrumpfen.

Weiterhin kann die Anzahl der Auslénder in Er-
furt durch noch starkere Fluchtlingsbewegun-
gen steigen. Dabei kdnnte ebenso zukUnftig
neben den Kriegs- und Wirtschaftsflichtlingen
die weltweite Klimakrise diese Zuwanderungen
forcieren.
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Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG ist mit
ihrem Wohnungsportfolio hinsichtlich der aktuellen
und der zukUnftigen Marktentwicklung sehr gut in
Erfurt positioniert. Der Marktanteil unserer Genossen-
schaft am Erfurter Mietwohnungsmarkt betréagt fast
8 %. Zusammen mit den weiteren sieben groBen und
kleineren Erfurter Vermietungsgenossenschaften sind
ca. ein Viertel aller Mietwohnungen in Erfurt dem ge-
nossenschaftlichen Wohnen zuordenbar. Die Genos-
senschaften sind der stabile Faktor am Erfurter Woh-
nungsmarkt.

Unsere Genossenschaft bietet ihren Mitgliedern
Wohnraum in allen GréBen und unterschiedlichen
Segmenten. Der Hauptanteil der Wohnungen be-
findet sich im bevorzugten Erfurter Siden. Die Nach-
frage nach unseren Wohnungen war im Jahr 2024
wieder sehr hoch. Dies bestatigt unsere sehr hohe
Vermietungsquote von 99,0 % am 31. Dezember 2024
die bereits seit vielen Jahren immer deutlich Gber den
Quoten unserer Mitwettbewerber liegt. Die Genos-
senschaft hat durchgehend seit dem Jahr 2008 eine
durchschnittliche Vermietungsquote von Uber 98 %
und ist damit faktisch seit Jahren vollivermietet. Eine
weitere Steigerung dieser Vermietungsquote ist bei
einer angemessenen Herrichtung der freiwerdenden
Wohnungen nur noch theoretisch méglich.

Das Wohnen in unserer Genossenschaft verbindet
Sicherheit mit Verldsslichkeit, schafft Vertrauen und
ist sozial verantwortbar ausgerichtet. Es wird daher
auch in den nédchsten Jahren eine hohe und stabile
Nachfrage aufweisen.

Wir wollen auch zukUnftig durch partielle Neubau-
investitionen unser Angebot abrunden und entspre-
chend der prognostizierten Nachfrageentwicklung
qualitativ hochwertige Wohnungen fir Familien-,
Seniorenhaushalte und andere Haushaltsgruppen
zusatzlich bereitstellen. Aktuell ist dies aber aufgrund
der schwierigen Rahmenbedingungen wirtschaftlich
zu vertretbaren Preisen nicht méglich.

Unser gelebtes VerstGndnis von der Gesamtheit des
Produktes ,,Genossenschaftliches Wohnen' mittels

. nachhaltig modernisierter und gepflegter
Wohnungsbestdnde,

. partieller und bedarfsgerechter Wohnungs-
neubauten,

. weiterer Erhéhung der nachhaltigen Wohn-

qualitét durch einzelne wohnungs- und objekt-
spezifische ModernisierungsmaBnahmen,

. gerzielter nachhaltiger Wohnungsanpassun-
gen ebenso fur unsere dlteren Mitglieder in
Verbindung mit einem hohen Service,

. Betfrieb einer genossenschaftlichen Begeg-
nungsstatte,

GESCHAFTSBERICHT 2024 25




LAGEBERICHT DES VORSTANDES

J intensiv gelebter Vor-Ort-Lotsen-Betreuung,

J Einsatz eines Genossenschaftslotsen, einer
Kulturlotsin, einer Soziallotsin und einer Senio-
renlofsin fUr unsere Mitglieder sowie

. zahlreicher genossenschaftlicher Aktivitaten

hat unsere Wettbewerbsposition im Erfurter Woh-
nungsmarkt fest etabliert.

Lusétzlich zum Produkt Wohnen bieten wir unseren Mit-
gliedern und deren Angehdrigen das Produkt Sparen
durch unsere genossenschaftliche Spareinrichtung.
Unsere Sparer erhalten marktattraktive Sparzinsen.
Durch die Investition der anvertrauten Spareinlagenin
das genossenschaftliche Wohnimmobilienvermdgen
werden die Qualitét des Wohnens fUr unsere Nutzer
erhdht und zusétzlich neue attraktive Wohnangebote
fUr unsere Mitglieder geschaffen.

Die Kombination unserer Produkte Wohnen und
Sparen verschafft uns in Erfurt ein Alleinstellungs-
merkmal, welches uns von allen weiteren am Markt
agierenden Wohnungsanbietern positiv abhebt.
Diese Kombination wird auch zukinftig den wirt-
schaftlichen Erfolg fUr die Genossenschaft und un-
sere Mitglieder sichern.

1.4 GESCHAFTSERGEBNIS UND BESTANDSDATEN

Das Geschdaftsjahr 2024 schlieBt mit einem JahresGoer-
schuss von Tsd. € 2.404,7 (Vorjahr: Tsd. € 2.700,6) ab.

Die Genossenschaft bewirtschaftete im Geschdftsjahr
2024 insgesamt 10.407 (Vorjahr: 10.401) Vertragsein-
heiten auf eigenem Grund und Boden und 21 (Vor-
jahr: 21) Vertragseinheiten auf gepachtetem Grund

und Boden.
m Wohnflache in m?
Bestand zum
01.01.2024 7.273 450.568,76
Bestand zum
31.12.2024 7.273 450.521,97

Das Unternehmen verfugt Gber eine Modernisie-
rungsquote von 100 %.

GEWERBE- UND SONSTIGE EINHEITEN
Des Weiteren werden

. 2.526 (Vorjahr: 2.515) Garagen und Pkw-Stell-
platze sowie 26 (Vorjahr: 26) gewerbliche Ob-
jekte und

. 485 (Vorjahr: 493) sonstige Einheiten (Gara-
gen auf Pachtgrundsticken, Mietergdarten
und Kellerrdume) sowie

. 117 (Vorjahr: 114) vermietete RGume (Abstell-
réume)

bewirtschaftet.
1.5 VERMIETUNGSSITUATION

Die Genossenschaft hat am Ende des Geschdaftsjah-
res eine sehr gute Vermietungsquote von 99,02 % (Vor-
jahr: 98,95 %) bezogen auf den Wohnungsbestand.
Die nicht vermietete Wohnfldche am 31.12.2024 be-
frug 3.933,15 m? (Vorjahr: 4.558,83 m2).

Die Fluktuationsrate lag im zurGckliegenden Jahr bei
6,65 % (Vorjahr: 6,54 %).

1.6 UMSATZERLOSE

Die Solimieten stiegen im Vergleich zum Vorjahr um
Tsd. € 601,4.

Am Bilanzstichtag haben wir auf den Gesamt-
bestand der Genossenschaft bezogen folgende
Durchschnittswerte zu verzeichnen:

Kaltmiete (Ist) 5,91 €/m? 5,81 €/m?

Betriebs- und

Heizkosten 2,67 €/m?

2,51 €/m?

Die Erlésschmdlerungen wegen Leerstand betrugen
zum 31.12.2024 Tsd. € 378,1 (Vorjahr: Tsd. € 383,8).

Die Nominalforderungen aus Vermietung betrugen
zum Stichtag Tsd. € 51,5 (Vorjahr: Tsd. € 92,8).

1.7 INVESTITIONEN IN DEN BESTAND

Das Hauptgeschaftsfeld liegt weiterhin in der Siche-
rung und Verbesserung der Wohnqualitdt. Der Zu-
stand und der Service in und um unsere Wohnungen
waren auch im Geschaftsjahr 2024 bei den Kunden
die entscheidenden Nachfragekriterien und Wett-
bewerbsvorteile.

Aufwendungen in
Bestandsinvestitionen

Instandhaltung 12.6333Tsd. € 12.456,9Tsd. €

Modernisierung (nachtrég-

liche Herstellungskosten) 533Tsd. €

14,5Tsd. €

Bauvorbereitungskosten/

Neubaukosten 1352Tsd. € 1359 Tsd. €

AIE S (e eCIET, 00Tsd. € 1.640,0Tsd. €

Geschdafftsbauten)

Zukaufe

(Grundstuckskosten) 7aTEEL Y 7dase, O
Instandhaltungskosten 27,79 €/m? 27,45 €/m?

Im Rahmen der Instandhaltung wurde eine Vielzahl
von Wohnungen zur Neuvermietung baulich und
technisch umfangreich Uberarbeitet. Die Aufwen-
dungen fUr Instandhaltung sind im Vergleich zum
Vorjahr insgesamt um Tsd. € 176,4 gestiegen.

1.8 BETRIEBLICHE ORGANISATION
(PERSONAL- UND SOZIALBEREICH)

Am 31.12.2024 waren im Unternehmen 64 Mitarbei-
ter, 2 Auszubildende und 2 VorstGnde beschaftigt.

Die Abteilungen Technische Projektentwicklung, Ri-
sikocontrolling sowie die kaufmdnnische Abteilung
wurden zum 31.12.2024 von Prokuristen gefGhrt.
Im Unternehmen bestehen Altersteilzeitvertrage.

Im Geschdftsjahr 2024 quadlifizierte sich eine Vielzahl
von Mitarbeitern/innen der Genossenschaft in unter-
schiedlichsten Schulungs- und FortbildungsmaBnah-
men. Die Weiterbildung hat in unserem Unternehmen
auch weiterhin eine besondere Bedeutung, daflr
haben wirim Geschdftsjahr Tsd. € 73,3 eingesetzt.

1.9 FINANZINVESTITIONEN

1.9.1  ANTEILE AN VERBUNDENEN UNTERNEHMEN
Anteile an verbundenen Unternehmen bestehen
an dem 100 %-gien Tochterunternehmen Einheit

Erhalten GmbH. Das Tochterunternehmen wurde
am é. September 2024 errichtet. Die Einfragung im
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Handelsregister beim Amtsgericht Jena erfolgte am
25.09.2024 unter HRB 522377.

1.9.2 BETEILIGUNGEN

Das Unternehmen hatte im Berichtsjahr eine Beteili-
gung an der TVD GmbH.

1.9.3 WERTPAPIERE

Unser Unternehmen verfugt seit 1994 Uber ein Wert-
papierdepot. Dieses Depot beinhaltet unterschied-
lich strukturierte Wertpapiere. Hauptanteil daran
bilden europdische Rentenpapiere sowie europdi-
sche Aktien, Genussscheine und Termingelder. Die
durchschnittliche Verzinsung seit Auflegung per
anno betragt 3,80 % (Vorjahr: 3,80 %).

1.9.4 FINANZIERUNGSMANAGEMENT

Im Berichtszeitraum hat das Finanzmanagement
die Schwerpunkte der Arbeit wie folgt prézisiert:

. Analyse der Sparmittel

. Optimierung der Vermogensanlage zur Er-
zielung von regelmdéBigen Zinsertrdgen aus
liguiden Mitteln ausschlieBlich am Geldmarkt
(Tages- sowie Festgelder)

. Optimierung des Fondsmanagements mit
gleichzeitiger Festsetzung eines entsprechen-
den Benchmarks.

1.10  SPAREINRICHTUNG

Das Geschdaftsjahr der Spareinrichtung war wiederum
entscheidend von Vertrauen und Konftinuitat gepragt.

Die ZinssGtze der Spareinrichtung wurden letztmalig
zum 01.06.2023 aufgrund der allgemeinen Marktent-
wicklung fUr alle Sparformen erhéht.

Unseren Sparern haben wir im abgelaufenen Jahr
einen durchschnittlichen Zinssatz von 1,22 % (Vorjahr:
0,57 %) vergUtet.

Das Sparvolumen betrug am 31.12.2024 Tsd. € 26.549,8
(Vorjahr: Tsd. € 27.470,1).

Per 31.12.2024 entwickelte sich der Bestand auf 2.153
Konten (Vorjahr: 2.306).

Die Mittel der Spareinrichtung wurden in der Genos-
senschaft grundsatzlich fir wohnwirtschaftliche Neu-
bauten, Wohnungsmodermnisierungen und zur Ablo-
sung von Fremdhypotheken eingesetzt.

In der Spareinrichtung wird seit Oktober 2010 eine zer-
tifizierte Rechenzenfrumslésung genutzt.
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2  WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

2.1 VERMOGENSLAGE

31.12.23 Veranderung

2

Tsd.€

Vermoégen

Langfristiges Vermoégen

Immafterielle Vermdgensgegenstdnde und

239.648.4 86,1 247.535,7 87.6 -7.887.,3
Sachanlagen

Finanzanlagen 313.,4 138.4

©
=)

175,0

239.961,8 247.6741

-7.712,3

I!~o

Mittel- und kurzfristiges Vermogen

! _

Vorrate, Forderungen, sonstige

Vermdgensgegensténde, 299.4 0,1 249,7 0.2 49,7
Rechnungsabgrenzungsposten
Wertpapiere des Umlaufvermégens 21.594,0 7,8 21.594,0 7.6 0.0

21.893,4

~N

9 21.843,7

Flissige Mittel

FlUssige Mittel 16.508,1 3.584,9

278.363,3 282.441,0 -4.077,7

N | -
)

Langfristiges Kapital

Eigenkapital 239.580,9 86,1 237.603,8 84,1 1.977.1
Fremdkapital 6.694,2 2,4 11.687,7 -4.993,5
Spareinlagen 60 % 15.929,9 5,7 16.482,1 -552,2

265.773,6 -3.568,6

Mittel- und kurzfristiges Kapital

)
N

RUckstellungen 1.828,2 1.498,6 329.6
Verbindlichkeiten 3.583,2 1.3 4.058,3 -475,1
Spareinlagen 40 % 10.619.9 3.8 10.988,1 -368,2
Rechnungsabgrenzungsposten 127.,0 122.,4 4,6

16.667.,4 -509,1

@
o
e p 1 S B
© v o o © =

278.363,3 282.441,0 -4.077,7
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In dieser Darstellung wurden folgende
Verrechnungen vorgenommen:

Verrechnung noch nicht abgerechneter
Betriebskosten mit Anzahlungen der Mieter

Bilanzsumme laut Handelsbilanz 292.121,9 295.518,4 m

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

13.758,6 13.077.4 681,2

Volumen laut Strukturbilanz 278.363,3 282.441,0 -4.077,7

Die Vermdgenslage ist geordnet. Das langfristige
Vermdgen ist durch langfristig zur Verflgung ste-
hendes Kapital finanziert.

Die Verdnderung des Anlagevermbgens resultiert im
Wesentlichen aus Abschreibungen in Hohe von Tsd.
€ 8.543,5, denen Zugdnge in Héhe von Tsd. € 831,9
gegenuUberstehen.

Das Eigenkapital erhéhte sich im Geschdaftsjahr 2024
im Wesentlichen aufgrund des JahresUberschusses
in Hhe von Tsd. € 2.404,7. Nach Einstellungen in
die Ergebnisricklagen verbleibt ein Bilanzgewinn in
Hbéhe von Tsd. € 452,4 (Vorjahr: Tsd. € 461,7).

Die RUckstellungen beinhalten insbesondere RUck-
stellungen fUr ausstehende Betriebs- und Heizkos-
ten in H6he von Tsd. € 959,5 (Vorjahr Tsd. € 758,3)
sowie fUr Altersteilzeit in Hohe von Tsd. € 405,7 (Vor-
jahr: Tsd. € 322,8).

Der RUckgang des Fremdkapitals resultiert aus
planmdaBigen Tilgungen fUr Dauerfinanzierungsmit-
tel in Hohe von Tsd. € 4.993,5.

Die Verdnderung der Spareinlagen resultiert im
Wesentlichen aus der Kindigung von Spargutha-
ben aufgrund des Zinsmarktumfeldes anderer Fi-
nanzinstitute.

In den Verbindlichkeiten werden Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen in H6he von Tsd. €
423,0 (Vorjahr: Tsd. € 235,3), Geschaftsguthaben aus-
geschiedener Mitglieder und aus gekUndigten An-
teilen in H6he von Tsd. € 506,5 (Vorjahr: Tsd. € 587,6),
Erhaltene Anzahlungen nach Verrechnung mit Un-
fertigen Leistungen in H6he von Tsd. € 2.588,1 (Vor-
jahr: Tsd. € 3.019,7), Zinsabgrenzung sowie kurzfristige
Verbindlichkeiten gegenuUber Kreditinstituten in Hohe
von Tsd. € 1,6 (Vorjahr: Tsd. € 102,1), Sonstige Verbind-
lichkeiten in Hohe von Tsd. € 48,6 (Vorjahr: Tsd. € 69,6)
sowie Verbindlichkeiten aus Vermietung in Hhe von
Tsd. € 15,4 (Vorjahr Tsd. € 44,0) ausgewiesen.

Anlagendeckungsgrad mit 60 % der Spareinlagen
Eigenkapitalquote

Objektverschuldung je m? Wohn-/Nutzungsfldche

Restbuchwerte Grundsticke und Gebdude je m* Wohn-/ Nutzungsfl&che

109.48 % 107,55 %
82,19 % 80.60 %
14,64 €/m? 25,55 €/m?
517,28 €/m? 535,16 €/m?

Rentabilitatskennzahlen m m

Verhdltnis Zinsaufwand/Nettokaltmiete
Anteil Kapitaldienst an der Nettokaltmiete
EBITDA

Mietmultiplikator-Faktor

0,25 % 0.77 %
15,75 % 18,13 %
24,24 €/m? 25,16 €/m?
7.34 7.74
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2.2 FINANZLAGE

Aus der Strukturbilanz und aus der Gewinn- und Ver-
lustrechnung hat das Unternehmen in Anlehnung
an den DRS Nr. 21 die indirekte Kapitalflussrechnung
abgeleitet, welche die Entwicklung des liquiden Ver-
mogens aus der Herkunft und Verwendung erklart.

Tsd. €

Tsd. €

Ubertrag

2.404,7

2.700,6

Jahresuberschuss + 10.898,9 14.564,0

Abschreibungen auf Gegenstéinde des Anlagevermdgens + 8.543,5 + 8.510,2 Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des + 23 + 6.1
Anlagevermdgens

VETEMEEUmE €l SonsigEn KIS S EIUngEn - i I G2 Auszahlungen fUr Investitionen in das Anlagevermégen - 656,7 - 3.114,7
Gewmn/VerILfs’r EUS Sl AT Ve CEgEnsanein eles - 1,8 + 242,2 Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermdgen - 1750 + 0.0
Anlagevermogens
. ; i .

AUETEAEE il AR e E TR . 49 + 0.0 Auszahlungen fur AbrissmmaBnahmen 41,9 0.0

Erhalt Zi + 2722 + 117,
Zinsaufwendungen/Zinsertr&ge + 1358 + 291.,4 faliens sinsen 7 /ol

ivi + +

Sonstige Beteiligungsertrage - 34,5 - 26,0 Erhaliene Dividenden e 200
Sonstige zahlungswirksame Ertréige + 00 - 15,0 (SR CIB CCA IR E m _ 2.964.9
Ertragsteueraufwand + 383 + 9.7 Abnahme der Geschaftsguthaben - 219,6 - 233,6
Erfragsteuerzahlungen - 20,0 - 10,4 Einfrittsgelder * 228 + 17.9
el e AuBerplanmdBige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel + 0.0 - 2.016,7
Veré&nderung der erhaltenen Anzahlungen sowie anderer Passiva - 470,5 + 3.389,2

Abnahme der Spareinlagen - 920,3 - 3.363,6
Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit 10.898,9 + 14.564,0
- Einzahlungen aus erhaltenen ZuschUssen 4 00 + 15,0
Ubertrag + 10.898,9Q + 14.564,0

Gezahlte Dividende - 230,8 - 229.,8

Gezahlte Zinsen - 409,1

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

11.707,8

Verdnderung des Bestandes an flissigen Mitteln

Flussige Mittel am Anfang der Periode + 12.923,2
Flissige Mittel am Ende der Periode + 16.508,1

- 108,7

+ 13.031,9

+ 12.923,2
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WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE DARSTELLUNG DES

CASHFLOWS AUS DER LAUFENDEN GESCHAFTSTATIGKEIT

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Gezahlte Zinsen

PlanmdaBige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel

Cashflow aus der laufenden Geschdaftstatigkeit nach Annvitat for

Objektfinanzierungsmittel

Die Genossenschaft konnte jederzeit inren Zahlungs-
verpflichtungen nachkommen. Die Finanzlage ist
geordnet. Der Cashflow aus der laufenden Ge-

2023

Tsd. € Tsd. €
10.898.9Q + 14.564,0
- 408,0 - 4091
- 4.993,5 - 5.487,9

5.497,4Q +

8.667,0

I

(Tsd. € 564,6) sowie der Finanzierungstatigkeit (Tsd. €
6.749.,4) zu finanzieren. Demnach erndhte sich der Be-
stand der Flussigen Mittel gegenGber dem Vorjahr um

schaftstatigkeit (Tsd. € 10.898,9) reichte aus, um den  Tsd. € 3.584,9.
Mittelabfluss aus der Investitionst&tigkeit

23 ERTRAGSLAGE

Veranderung
Tsd. € Tsd. €
Umsatzerlbse Hausbewirtschaftung 45.291,6 45.638,4 -346.8
Sonstige Ertrage 385,9 442,4 -56,5
Bestandsverdnderungen 681,1 -1.250,0 1.931,1
Betriebskosten und Grundsteuern 14.220,9 13.462,2 758.7
Instandhaltungsaufwand 12.633.3 12.456.,9 176.4
Personalaufwand 5.264,0 4.930,8 333,2
Abschreibungen 8.542,5 8.509,1 33.4
Zinsaufwand 375.,5 3927 -17.2
Sonstige Aufwendungen 2.839.6 2.829.4 10,2

Summe Aufwand 43.875,8 m 1.294,7
Betriebsergebnis 2.482,8 2.249,7 m

Finanzergebnis 256.,9 105,2 151,7
Neutrales Ergebnis -296.8 355.4 -652,2
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -38,2 9.7 -28,5

Jahresergebnis 2.404,7 2.700,6 m
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Die Ertragslage wird maBgeblich beeinflusst durch
einen Anstieg der Sollmieten um Tsd. € 601,4,
einem RUckgang der Erlése aus der Umlagen-
abrechnung um Tsd. € 962,9, einem Anstieg der
Instandhaltungsaufwendungen um Tsd. € 176,4 so-
wie einem Anstieg der Personalaufwendungen um
Tsd. € 333,2 insbesondere durch Tarifanpassungen.
Das Betriebsergebnis erndhte sich gegenUber dem
Vorjahr um insgesamt Tsd. € 233, 1.

Das Finanzergebnis wird durch héhere Zinsertradge
bestimmt.

Im neutralen Ergebnis sind im Wesentlichen pe-
riodenfremde Betriebskosten mit Tsd. € 127,0 und
Personalaufwendungen im Zusammenhang mit Al-
tersteilzeitvertrdgen Tsd. € 159,3 enthalten.

24 NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
SOZIALES UND KULTURELLES ENGAGEMENT

Durch Kooperationsvertrdge und Sponsoring unter-
stUtzt die Genossenschaft zielgerichtet Sportvereine,
NachbarschaftsaktivitGten und andere soziale Engo-
gements. Entsprechend unseres satzungsgemdBen
Auftrages engagieren wir uns auch fUr die sozialen
und kulturellen Belange unserer Mitglieder. Dazu ha-
ben wir uns mit lokalen sozialen Dienstleistern vernetzt
und unterstUtzen ebenfalls die lokale Kulturszene in
Erfurt. Weiterhin organisieren wir fUr unsere Mitglieder
zahlreiche Veranstaltungen und Aktivitéten. Diese rei-
chen von GroBveranstalfungen bis zu kleineren the-
menbezogenen Mitgliederzusammenkinften.

Im Jahr 2023 eroffnete die Genossenschaft inren Hei-
maftstern, eine Kombination aus Begegnungsstatte
und genossenschaftichem Dienstleistungszentrum in
der Mitte unserer drei groBen Wohnstandorte im Er-
furter SGdosten, im Melchendorfer Markt im Wohnge-
biet Drosselberg. Seither hat sich der Heimatstern zu
einem beliebten Treffpunkt fUr Mitglieder und Freun-
de der Genossenschaft entwickelt. Mit unmittelbar
fOr die Menschen in den Wohngebieten zugeschnit-
tfenen und abwechslungsreichen Angeboten, wie
Seniorensport, Kindertanzen, Workshops, Beratung in
adllen Lebenslagen, Buchlesungen und vielem Mehr
bietet der Heimatstern den Mitgliedern und weiteren
Interessierten, ein vielfdltiges Spekirum an Mdglich-
keiten. Auch bei der Wohnungssuche, Unterstitzung
rund um die eigenen vier Wande oder bei Belangen
in schwierigen Lebenslagen steht das Dienstleistungs-
zenfrum den Mitgliedern mit genossenschaftlicher
Warme und Professionalitét zur Seite. Der Heimatstern
ist weit mehr als nur eine Gbliche Geschdéftsstelle. Er ist
ein Ort zum Treffen, zum Lernen und zum GenieBen.
Das Team der VorOrt-Lotsen und der Kulturlotsin steht
den Mitgliedern direkt vor der HaustUr zur VerfGgung
und sorgt dafur, dass man sich rundum wohl und gut
betreut fOhlt.
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Im Jahr 2025 wollen wir in Daberstedt, in unserem
groBten Altstandort im Erfurter SUden, eine weitere
genossenschaftiche Begegnungsstatte fUr unsere
Mitglieder eroffnen.

ARBEITNEHMERBELANGE

Die Genossenschaft bietet ihren Mitarbeitern at-
fraktive Arbeitsbedingungen und bezahlt diese
nach dem wohnungswirtschaftlichen Tarif. Zusatz-
lich profitieren unsere Mitarbeiter aus einer betrieb-
lichen Altersversorgung. RegelmdaBige Leistungsbe-
urteilungsgesprdche sind Standard im Unternehmen
und sollen ebenso die Leistungsbereitschaft der Mit-
arbeiter férdern. Die Vereinbarkeit von Familie und
Beruf wird auch durch Teilzeitarbeitsvertrige und
ein flexibles Arbeitszeitmodell unterstUtzt. Wir férdern
gleichfalls die Weiterqudlifizierung unserer Mitarbei-
ter mit einem jahrlich nicht unbedeutenden Betrag.
Ein im Unternehmen vorhandener Betriebsrat vertritt
die Belange der Mitarbeiter gegenuUber der Unter-
nehmensfuhrung.

UMWELT UND KLIMA

Hinsichtlich unserer akfuell wichtigsten Herausfor-
derung aus den Bereichen Klima und Umwelt, der
Dekarbonisierung bis 2045, haben wir durch einen
externen Partner im Jahr 2023 eine CO2-Bilanz fur
unsere Genossenschaft erstellen lassen. Die Bilan-
zierung erstreckte sich auf den Immobilienbestand
sowie die Verwaltung des Unternehmens. Als Refe-
renzjahr fUr die Verbrduche wurde das Jahr 2022
herangezogen. Basierend auf dieser CO2-Bilanz
werden wir - unter BerUcksichtigung der noch bis
zum 1. Januar 2026 zu erarbeitenden Wdarmeplao-
nung fUr die Stadt Erfurt - fUr unsere Genossenschaft
den Klimapfad erarbeiten, um spdatestens bis 2045
tatsdchlich einen klimaneutralen Immobilienbe-
stand vorweisen zu kbnnen. Dies wird die zukUnftige
Geschdftspolitik der Genossenschaft maBgeblich
beeinflussen. Die Erreichung der CO2-Neutralitat bis
spatestens 2045 ist gleichfalls fir unsere Genossen-
schaft eine enorme Herausforderung. Aufgrund un-
serer Ausgangssifuation sind wir zuversichtlich, dass
wir dieses Ziel rechtzeitig und ebenso wirtschaftlich
erreichen kénnen. Neben den zukUnftigen MaBnah-
men zum Klimaschutz leistet die Genossenschaft
bereits heute Beitrdge zum Umwelischutz, die in
der Offentlichkeit wenig im Fokus stehen. Wir be-
wirtschaften in unseren BestGnden beispielhaft eine
halbe Milion Quadratmeter Wohngrin. Dies ent-
spricht 69 FuBballfeldern. Weiterhin gehdren mehr
als 6.000 B&ume der Genossenschaft. Diese binden
Kohlendioxid und produzieren taglich Sauerstoff fur
unsere Erfurter Bevolkerung.

33




LAGEBERICHT DES VORSTANDES

3 PROGNOSEBERICHT

Nicht nur in Folge des Krieges in der Ukraine haben
sich ab dem Jahr 2022 ebenso fUr unser Unternehmen
die allgemeinen Rahmenbedingungen erheblich ver-
schlechtert. Im Jahr 2024 ist keine wesentliche Besse-
rung eingetfreten und diese Rahmenbedingungen
sind durch die Herausforderungen zur Uberwindung
der Klimakrise zusatzlich verscharft.

Auch wenn wir die weitere Entwicklung der aktuellen
Krisen und deren Folgen nicht einschatzen kénnen,
gehen wir nicht davon aus, dass sich diese Rahmen-
bedingungen im Jahr 2025 wieder wesentlich verbes-
sern werden. Inwieweit diese Rahmenbedingungen
sich noch kritischer entwickeln, kénnen wir derzeit
ebenso nicht beurteilen. Daher ist auch unsere Unter-
nehmensplanung fUr das Jahr 2025 und die nachfol-
genden Jahre wieder mit groBeren Unsicherheiten
verbunden.

FUr das Geschdéftsjahr 2025 und die nachfolgenden
Jahre erwarten wir eine bestdndige Entwicklung des
Erfurter Wohnungsmarktes. Auch wenn Erfurt wieder
insgesamt an Einwohnern verliert, rechnen wir mit ei-
ner weiteren hohen Nachfrage nach Wohnraum und
dabei vor allem nach bezahlbarem Wohnraum. Un-
sere Stadt weist insgesamt einen ausgeglichenen und
funktionierenden Wohnungsmarkt aus. Diese Marktsi-
tuation kdnnte sich zukUnftig ver&ndern, wenn Erfurt
daverhaft Einwohner und damit Nachfrage verliert
oder wenn in Erfurt anderseits aufgrund zu geringer
Bautdtigkeit bei wiederkehrendem Bevolkerungsge-
winn nicht mehr genUgend Wohnraum zur VerfGgung
steht. Eine wesentliche Erhbhung des marktbedingten
Leerstandsrisikos ist weder kurz- noch mittelfristig for
uns absehbar. Die tatsdchlichen Auswirkungen der
aktuellen Krisen auf die weitere Entwicklung der wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen in Erfurt und damit
auf die weitere Stadtentwicklung kdnnen wir weiter-
hin nicht seridés bewerten.

Ausgehend von dieser Marktsituation und unserer
eigenen Wettbewerbsposition rechnen wir gleichfalls
fOr 2025 mit einer durchschnittlichen unternehmens-
eigenen Vollvermietungsquote von Uber 98 Prozent.

Zur Erhaltung des hohen qualitativen Standards unse-
rer Immobilienbesténde planen wir im Jahr 2025 Mio.
€ 13,0 fUr InstandhaltungsmaBnahmen aufzuwenden.
Im Vergleich zu 2024 wollen wir diesen Aufwand um
Mio. € 0,4 weiter steigern. Dabei ist ein wesentlicher
Anteil der Plansumme wieder fur die Umsetzung von
MaBnahmen aus unserem in Jahr 2017 begrindeten
Projekt der systematischen Instandsetzung und Mo-
dernisierung unseres Wohnbestandes (SIM) bestimmt.
Aufgrund der hohen Baupreise planen wir fOr 2025
keine tafsdchlichen Umsetzungen von Neubaumal-
nahmen. Wir werden aber dennoch bereits geplan-
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te Neubauvorhaben im Jahr 2025 weiter vorbereiten
und haben dafir in unsere Planungen Mio. €. 0,3 ein-
gestellt. Weitere Mio. € 0,6 sind fUr diverse Investitionen
(z.B. Wohnumfeld) vorgesehen.

Insgesamt werden wir im Jahr 2025 mit einer Gesamt-
investitionssumme von Mio. € 13,9 die Strategie der
Wertsteigerung und -erhaltung unserer Immobilienbe-
sténde sowie deren partieller Erweiterung auf hohem
Niveau fortsetzen.

Hinsichtlich der Mietentwicklung planen wir fir 2025
mit einem weiteren Anstieg der Sollmietertrdge um
Mio. € 0,3. Dieser resultiert hauptsachlich aus der mo-
deraten Abschopfung der redlisieroaren Mieterné-
hungspotentiale auf der ortsUblichen Vergleichsmiete
bei der Neuvermietung. Des Weiteren ist im Jahr 2025
eine allgemeine Erhéhung der Mieten fur Stellplatze
und Garagen in bestehenden Vertrgen geplant.
FUr die bestehenden Verirdge UGber Wohnraum sind
bis auf sehr wenige Nachzigler unserer letzten allge-
meinen Mietpreisanpassung zum 1. Januar 2023 keine
allgemeinen Mieterhéhungen im Jahr 2025 vorgese-
hen. Die ndchste allgemeine Mietpreisanpassung der
bestehenden Vertrige Uber Wohnraum werden wir
frGhstens zum 1. Januar 2026 vorbereiten. FUr die Ent-
wicklung der Spareinrichtung im Jahr 2025 gehen wir
von einem leichten RUGckgang der Spareinlagen aus.
Dementgegen planen wir mit einem etwas héheren
Zinsaufwand fUr unsere vereinnahmten Spareinlagen.
Dieser begrindet sich aber nicht in weiteren Zins-
steigerungen aufgrund des allgemeinen Zinsmarkt-
umfeldes, sondern ergibt sich aus der Anlagestruktur
unserer vereinnahmten Spareinlagen. Wir werden
auch 2025 den Markt weiter beobachten und unse-
re Konditionen marktgerecht steuern. Hinsichtlich des
Zinsaufwandes aus Verbindlichkeiten gegenUber Kre-
ditinstituten erwarten wir keine Erhéhung, da alle un-
sere bestehenden Darlehen in den néchsten Jahren
endgultig auslaufen. Insgesamt ergibt sich aus unse-
ren Planungen fur das Jahr 2025 ein sehr geringflgiger
RUckgang unseres gesamten Zinsaufwandes in Hohe
von TEUR 21,8 im Vergleich zum Vorjahr. Diese Redu-
zierung begrindet sich ausschlieBlich im feststehen-
den geringeren Zinsaufwand fUr unsere Verbindlich-
keiten gegenuber Kreditinstituten, bei einem héheren
Zinsaufwand im Vergleich zu 2024 fUr unsere Sparein-
lagen.

Basierend auf unseren Planungen und Annahmen fur
das Jahr 2025 erwarten wir einen JahresUberschuss
von Mio. € 1,5. Ebenso fUr die nachfolgenden Jahre
von 2026 bis 2029 erwarten wir aus unserer Wirtschafts-
planung positive Jahresergebnisse.

Zusammenfassend prognostizieren wir, obgleich der
weiterhin sehr kritischen Rahmenbedingungen in Fol-
ge der aktuellen Krisen, auch fUr 2025 wiederum ein
erfolgreiches Geschdaftsiahr fir die Genossenschaft.
Diese Prognose ist aber wie im Vorjahr wieder mit ho-
herer Unsicherheit behaftet.

4 CHANCEN-UND-
RISIKO-BERICHT

Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG ist ein
Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung und
unterliegt damit als Kreditinstitut den Bestimmungen
des Gesetzes Uber das Kreditwesen (KWG). GemanB
§ 1 Abs. 29 KWG sind die Wohnungsunternehmen mit
Spareinrichtung (WumsS) als besondere Form eines
Institutes definiert:

Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung

J sind Unternehmen in der Rechtsform der ein-
getfragenen Genossenschaft,
J sind keine CRR-Institute oder Finanzdienstleis-

tungsinstitute und besitzen keine Beteiligung
an einem Institut oder Finanzunternehmen,

. befreiben als Uberwiegenden Unternehmens-
gegenstand die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes,

. betreiben daneben als Bankgeschdft aus-

schlieflich das Einlagengeschaft, jedoch
beschrinkt auf die Entgegennahme von
Spareinlagen, die Ausgabe von Namens-
schuldverschreibungen und die Begrindung
von Bankguthaben mit Zinsansammlung zu
Iwecken des § 1 Absatz 1 des Altersvorsorge-
vertrage-Zerifizierungsgesetzes vom 26. Juni
2001 in der jeweils geltenden Fassung.

Durch diese besondere Definition wird das eigentli-
che Geschdaftsmodell der Wohnungsgenossenschaf-
ten mit Spareinrichtung im KWG formuliert, welches
sich im Wesentlichen aus der Bewirtschaftung der ei-
genen Wohnungsbestdnde und aus der Hereinnah-
me von Spareinlagen zur Finanzierung wohnungs-
wirtschaftlicher Investitionen zusammensetzt.

Daher unterscheidet sich die Risikosituation der Woh-
nungsunternehmen mit Spareinrichtung von den
CRR-Instituten und den Finanzdienstleistungsunter-
nehmen insoweit, dass die Risikosituation insbeson-
dere wohnungswirtschaftlich gepré&gt ist.

GemdB den auch auf die Genossenschaften anzu-
wendenden Vorschriften des § 91 des Aktiengesetzes
und des KWG ist die Genossenschaft zur Einrichtung
eines umfassenden Risikomanagementsystems ver-
pflichtet, um einerseits geféhrdende Entwicklungen
frGhzeitig zu erkennen und anderseits die Risikotrag-
fahigkeit des Unternehmens sicherzustellen. Diese
Anforderungen werden durch die Mindestanforde-
rungen an das Riskomanagement (MaRisk) noch
weiter qualifiziert.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG hat
entsprechend den Vorschriffen ein umfassendes Ri-
sikomanagementsystem im Unternehmen eingerich-
tet. Unter FUhrung des Vorstandes, unterstUtzt durch
die Risikocontrolling-Funktfion, sowie durch Integro-
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tion aller verantwortlichen Fachbereiche werden die
wesentlichen Risiken fUr die Genossenschaft identi-
fiziert, kategorisiert, beobachtet und bewertet.

Auf der Grundlage der MaRisk sind die erforderlichen
Regelungen zur Aufbau- und Ablauforganisation ge-
froffen sowie die Risikosteuerungs- und Risikocont-
rollingprozesse im Unternehmen installiert. Diese ge-
wdhrleisten eine Uberwachung und Steuerung der
Risiken.

Basierend auf den daraus gewonnenen Ergebnissen
sind im eigenen quadlifizierten RisikofrUhwarnsystem,
die fUr das Unternehmen wesentlichen Risiken quali-
tativ und quantitativ erfasst und mit kritischen Werten
hinterlegt. Die Auswertung erfolgt mindestens viertel-
j@hrlich.

Die Risiken umfassen dabei vor allem mogliche Ge-
fadhrdungen aus dem Geschdaftsmodell der Genos-
senschaft sowie aus den bedeutenden Rahmen-
bedingungen und verschaffen der Genossenschaft
die Mdoglichkeit, Risiken frihzeitig zu erkennen, um
GegensteuerungsmaBnahmen einleiten zu kdnnen.

Weiterhin werden dem Vorstand von einem effekti-
ven internen Controllingsystem wichtige Informatio-
nen Uber die lokale Marktentwicklung, den aktuellen
Vermietungsstand, die Zahlungsstréome innerhalb des
Unternehmens sowie zu erwartende Entwicklungen
des Immobilienbestandes zugearbeitet und bewer-
tet.

Im Rahmen der Unternehmensstrategie ist die Risiko-
strategie der Genossenschaft auf eine Reduzierung
und mdgliche Vermeidung von Risiken ausgerichtet,
die einerseits den Unternehmenserfolg kurz- oder
langfristig gefGhrden k&nnen oder anderseits fir das
Unternehmen in inrer eigentlichen Wirkung nicht ein-
schatzbar sind. Das Risikomanagementsystem ist auf
eine dauerhafte Zahlungsfahigkeit und eine Stdr-
kung des Eigenkapitals ausgerichtet.

Die Risikostrategie beinhaltet Regelungen, welche
entwicklungsbeeintrdchtigende oder bestandsge-
féhrdende Risiken vermeiden und somit dauerhaft
die Solvenz unseres Unternehmens sichern.

Hinsichtlich der wesentlichen Risiken entsprechend
den MaRisk AT 2.2 ergeben sich folgende Bewertun-
gen:

Adressausfallrisiken sind aufgrund der zahlreichen
Vertragspartner und der eingerichteten Risikomini-
mierungsmaBnahmen im Hauptgeschdaft — Vermie-
tung von eigenen Wohneinheiten — reduziert. Uber
90 % aller Mietforderungen werden Uber das SEPA-
Lastschriftverfahren eingezogen.
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Da wir nur eine eingeschrankte Bankerlaubnis ha-
ben, ist uns eine Kreditvergabe an Dritte, das klas-
sische Kreditgeschaft der Kreditinstitute, versagt.
Unsere freien Finanzmittel, die wir nicht im wohnungs-
wirtschaftlichen Bereich einsetzen, kénnen wir wie-
der ertragswirksam anlegen. Aufgrund der aktuel-
len wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der
damit verbundenen Leitzinspolitik der Europdischen
Zentralbank haben sich die Finanzanlageméglich-
keiten wieder deutlich verbessert. Insgesamt sichern
diese freien Mittel die erforderliche Liquiditat der Ge-
nossenschaft. Die Genossenschaft betreibt keine
Handelsbuchgeschdafte im Sinne des KWG.

Die Anlagestrategie der freien Finanzmittel obliegt
dem Vorstand und ist risikoavers ausgerichtet. Die
Anlagen erfolgen in fraditionellen Kontoanlagen bei
ausgewdhlten Kreditinstituten mit hohen Ratinger-
gebnissen und Einlagensicherungen. Weiterhin ver-
fOgt die Genossenschaft seit 1994 Uber einen Wert-
papierspezialfonds. Dieser Spezialfonds wird Uber
regelmdaBige Reports Uberwacht und ist in seiner
Struktur aufgrund eines hohen Rentenanteils mit ent-
sprechender Diversifikation und Mindestratingvorga-
ben sowie wegen eines stark beschrankten Aktien-
anteils risikoarm ausgerichtet.

Die Risikostrategie und -steuerung erfolgt ausschlieB-
lich durch den Vorstand. Die HOhe der investiven
liguiden Mittel fUr diesen Fonds ist begrenzt. AuBer-
dem wird der Aufsichtsrat regelmd@Big Uber den
Fonds informiert. Nachdem der Fonds elbenso in Fol-
ge des Krieges in der Ukraine und der sich daraus
verschdarften Wirtschaftskrise mit sehr hoher Inflation
im Jahr 2022 erhebliche Kursverluste aufwies, hat sich
dieser im Jahr 2023 wieder stabilisiert und sich dabei
zum Jahresende wieder auf einen Kursniveau Uber
den historischen Anschaffungskosten erholt. Im Jahr
2024 ist der Kurswert von Mio. € 22,4 am 29. Dezem-
ber 2023 auf nunmehr Mio. € 23,1 am 30. Dezember
2024 weiter angestiegen und liegt damit noch deut-
licher Gber den historischen Anschaffungskosten von
Mio. € 21,6, die den aktuellen Buchwert bilden.

Preisanderungsrisiken sind im Hauptgeschaft auf-
grund der Miet- und Nufzungsvertrége und der darin
vereinbarten langfristigen Festlegung der Mieten be-
schrankt. Eine groBe Anzahl dieser Vertrdge hat Miet-
preise, die sich unter der ortsUblichen Vergleichsmie-
te befinden. Insoweit hatte die Genossenschaft die
Chance, diese Mieterhbhungsspielrdume entspre-
chend den gesetzlichen Vorschriften bei Notwendig-
keit zu realisieren. Auf Landesebene wurde ab dem
1. Oktober 2019 die Verschdrfung der Kappungs-
grenze nach § 558 (3) BGB von 20 % auf 15 % zuerst
nur fUr Erfurt eingefUhrt. Dies wurde im Jahr 2024 bis
zum 30. September 2029 fUr Erfurt verlGngert. Dies
bestraft insbesondere die Vermieter, die bisher ihre
Mieten nur moderat entwickelt haben und kénnte
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auch im Rahmen von Risikostrategien dazu fGhren,
dass diese Vermieter zukUnftig ihre Mieten zeit- und
marktnaher entwickeln.

Zinsanderungsrisiken aus der Fremdfinanzierung sind
durch die langfristig ausgerichtete Kreditfinanzierung
des Immobilienvermdgens (Zinsbindungen mit unter-
schiedlichen Auslaufzeiten) und eine addquate und
marktgerechte Steuerung der Sparzinsen ebenfalls
reduziert. Die noch nicht realisierten méglichen Miet-
erhbhungsspielrdume, die Zinsdegression der Objekt-
finanzierungsmittel und die mdglichen KreditrGck-
zahlungsmaoglichkeiten aus freien liquiden Mitteln
der Genossenschaft wirken zusétzlich minimierend
auf die Zinsdinderungsrisiken. Aktuell hat die Genos-
senschaft nur noch Zinséinderungsrisiken im Sparge-
schaft, da alle noch bestehenden Darlehen bei den
Kreditinstituten endgUltig auslaufen.

Marktrisiken bestehen fUr unser Unternehmen ins-
besondere im Vermietungserfolg. Aufgrund der sehr
guten Wettbewerbsposition, der voraussichtlichen
weiteren stabilen Marktentwicklung und des quali-
tativ hochwertigen und segmentierten Wohnungs-
bestandes in bevorzugten Wohnlagen ist das Leer-
standsrisiko kurz- und auch mittelfristig stark reduziert.

Die Liquiditatsrisiken zur Sicherstellung der Zahlungs-
bereitschaft sind wegen der geringen Zahlungs-
sfromschwankungen aus der Vermietungstatigkeit
in einem Uberschaubaren Umfang. Ein sehr hoher
Anteil der Umsatzerldse wird von den Mietern Uber
SEPA-Lastschrift eingezogen. Zahlungen in groBerem
Umfang erfolgen im Unternehmen nur im Zusam-
menhang mit Modermisierungs- und BaumaBnah-
men. Zahlungsabflisse sind damit zeitlich plan- und
steuerbar. Diese Planungen und Steuerungen wer-
den im Unternehmen umgesetzt. AuBerdem besitzt
die Genossenschaft ernebliche Liquiditats- und Be-
leihungsreserven.

Die operationellen Risiken sind durch angemessene
organisatorische Regelungen reduziert.

Die Nachhaltigkeitsrisiken stellen fur uns keine zusatz-
liche, eigene Risikoart dar, sondern werden in den
identifizierfen Risiken berUcksichtigt, in denen sich
ihnre Auswirkungen zeigen kdénnen. Es handelt sich
hierbei um eine querschnittliche Prifung der Wirkun-
gen von ESG-Aspekten (Umwelt, Soziales und gute
Unternehmensfuhrung) auf die einzelnen Risikotrei-
ber in den Risiken.

Die internen SicherungsmaBnahmen zur Verhinde-
rung von Geldwdsche, Terrorismusfinanzierung und
sonstigen sirafbaren Handlungen, die zu einer Ge-
fahrdung des Vermogens der Genossenschaft fUh-
ren kdbnnen, werden entsprechend dem Gesetz Uber
das Kreditwesen (KWG) in der Genossenschaft von
einer Stelle wahrgenommen. Durch die Zentrale Stel-

le fUr interne SicherungsmaBnahmen ist eine instituts-
spezifische Risikoanalyse erarbeitet. Basierend auf
dieser Risikoanalyse werden von der Zentralen Stelle
alle SicherungsmaBnahmen koordiniert, Uberwacht
und aktualisiert, sowie dem Vorstand regelmdaBig
Uber Ergebnisse und die Risikosituation des Unterneh-
mens berichtet.

GemdaB der MaRisk verfigt die Genossenschaft Uber
eine Compliance-Funktion, um den Risiken, die sich
aus der Nichteinhaltung rechtlicher Regelungen und
Vorgaben ergeben kénnen, entgegenzuwirken. Die
dieser Funktion zugeordneten zu Uberwachenden
Rechtsbereiche sind, hinsichtlich der Gef&hrdung
und Pravention, ebenfalls in der unternehmensspezi-
fischen Risikoanalyse der Zentralen Stelle, in der auch
die Compliance-Beauftragte integriert ist, enthalten.
Die Uberwachung und das Berichtswesen an den
Vorstand erfolgen regelmdBig und anlassbezogen.

Die Genossenschaft verfugt Uber eine Interne Re-
vision. Diese prUft und beurteilt risikoorientiert und
prozessunabhdngig die Wirksamkeit und Angemes-
senheit des Risikomanagements im Allgemeinen und
des infernen Kontrollsystems im Besonderen und be-
richtet unmittelbar an den Vorstand.
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Das in der Genossenschaft implizierte Risikomanage-
mentsystem wird kontinuierlich entsprechend der Ri-
sikosituation des Unternehmens und der rechtlichen
Anforderungen weiterentwickelt und optimiert.

Die Genossenschaft hat ebenso im Jahr 2024 eine
umfangreiche Risikoinventur durchgefihrt. In dieser
Inventur sind 91 Risiken fUr das Unternehmen enthal-
fen.

Aus der Kategorisierung und Bewertung dieser Risi-
ken wurde eine zweidimensionale Risikomatrix nach
Einfrittswahrscheinlichkeit und Risikosteuerung sowie
Gefdhrdungspotenzial erstellt. Diese Risikomatrix ent-
halt insgesamt sieben gewichtete Risikoklassen. Die-
se reichen von sehr geringem bis sehr hohem Risiko
fUr das Unternehmen.

Im Ergebnis der Risikoinventur sind von den 91 erfass-
ten Risiken, wie im Vorjahr, zwei im kritischen Bereich
ab der Risikoklasse 4 (erhdhtes Risiko) identfifiziert.

Diese beiden Risiken finden sich in der Risikoklasse 4
(erhohtes Risiko):

Regionale Markt- und Standoririsiken

Objekirisiken in der Nutzungsphase

Beide Risiken waren bereits in der Risikoinventur des
Vorjahres in dieser Risikoklasse identifiziert.

Die Risiken aus der Kostenentwicklung umfassen
die Risiken der Baukosten und deren Entwicklung
aus den regionalen Bau- und Beschaffungsmdarkten
und zeigen sich auch in der Verhandlungsstéarke und
Marktmacht der Bauunternehmer und sonstigen
Leistungserbringer. Nachdem aufgrund der guten
baukonjunkturellen Lage ebenso in unserer Region
die Baupreise in den vergangenen Jahren bereits
erheblich gestiegen waren, hat sich ab dem Jahr
2021 in Folge der Krisen diese Entwicklung nochmal
beschleunigt.

Zu den Baupreisentwicklungen in Thiringen hatte
das Thuringer Landesamt fUr Statistik (TLS) in einer
Pressemitteilung zuletzt am 9. Januar 2025 ausfUhr-
licher wie folgt berichtet:

~Baupreise fir Wohngebd&ude 2024 im Jahresdurch-
schnitt 2,8 Prozent Gber Vorjahresniveau

Niedrigste Teuerungsrate seit dem Basisjahr 2021

Immobilien- und Wohnungsmarkt

Gebdudesubstanz

Kostenentwicklung

Bausubstanz und Ausstattung

Die Preise fUr den Neubau von Wohngebduden
(Bauleistungen am Bauwerk), einschlieBlich Umsatz-
steuer, lagen nach Mitteilung des Thdringer Landes-
amtes fdr Statistik im November 2024 um 2,5 Prozent
Uber dem Vorjahresniveau. Im Vergleich zum ver-
gangenen Berichtsmonat (August 2024) verteuerte
sich der Bau von Wohngebduden um 0,4 Prozent
und erreichte einen Indexstand von 141,4 (Basis
2021=100). Betrachtet man die Steigerung des Ge-
samtjahresdurchschnitts von 2,8 Prozent zum Vor-
jahr, dann war dies die niedrigste Teuerungsrate seit
dem Basisjahr 2021.

Im Bereich Rohbauarbeiten erhéhten sich die Jah-
resdurchschnittspreise 2024 im Vergleich zum Vor-
jahr um 0,5 Prozent. Am stdrksten verteuerten sich
hier die Preise fUr Erdarbeiten (+6,0 Prozent) und fUr
Maurerarbeiten (+3,6 Prozent), fir GerUstarbeiten
(-5.1 Prozent), Abdichtungsarbeiten (-1,9 Prozent)
sowie fUr Betonarbeiten (-1,2 Prozent) konnten Preis-
rockgdnge beobachtet werden.

Bei den Ausbauarbeiten erhbhten sich die Jahres-
durchschnittspreise 2024 gegenUber dem Vorjahr
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um 4,4 Prozent. Deutliche Preisanstiege verzeichne-
ten die Arbeiten an elektro-, sicherheits- u. informa-
tionstechnischen Anlagen (+8,3 Prozent), DGmm-
und Brandschutzarbeiten an technischen Anlagen
(+8,3 Prozent), Maler- und Lackierarbeiten - Be-
schichtungen (+7,4 Prozent) und Gas-, Wasser- und
Entwdsserungsanlagen innerhalb von Gebduden
(+7,1 Prozent).

Im Jahresdurchschnitt 2024 konnte im Bereich Stra-
Benbau ein Preisanstieg der Teuerungsrate gegen-
Uber dem Vorjahr von 4,7 Prozent beobachtet wer-
den. Diese Steigerung Idsst sich unter anderem auf
die wachsenden Preise des Verkehrswegebaus,
im Bereich Oberbauschichten mit hydraulischen
Bindemitteln (+10,0 Prozent) sowie der Oberbau-
schichten ohne Bindemittel (+8,0 Prozent) zurUck-
fGhren. FUr die Preiserh6hung der Bricken im Stra-
Benbau um 1,5 Prozent im Vergleich zum Vorjahr
waren unter anderen die Preissteigerungen des
Verkehrswegebaus, im Bereich Oberbauschichten
aus Asphalt (+10,0 Prozent) sowie die Preissenkun-
gen der Ramm-, RUttel- und Pressarbeiten (-3,8 Pro-
zent) verantwortlich.

FUr die Instandhaltung von Wohngebd&uden erh&h-
ten sich die Preise im Jahresdurchschnittsvergleich
um 4,3 Prozent, die Preise fUr Schénheitsreparaturen
in einer Wohnung um 5,3 Prozent.

GegenUber dem Vorjahr mussten die Thuringer
und Thuringerinnen im Durchschnitt fUr den Bereich
AuBenanlagen fir Wohngebdude 5,3 Prozent mehr
investieren. Die Landschaftsbauarbeiten erhéhten
sich um 9,7 Prozent in diesem Gewerk.

Der Neubau von BUrogebduden verteuerte sich im
Vergleich zum Jahresdurchschnitt 2023 um 2,6 Pro-
zent, der Neubau von gewerblichen Befriebsge-
b&uden um 2,3 Prozent.”

Neben der weiteren Abschwdchung der Preisdyna-
mik zeigen sich ebenso tatséchliche Preisreduzie-
rungen fur einige Gewerke bei den Rohbauarbei-
ten sowie im StraBenbau. Dennoch befinden sich
die Preise weiterhin auf einem sehr hohen Niveau.
So liegen beispielhaft die Preise fir den Neubau von
Wohnungen im Jahresdurchschnitt 2024 um 57,6 %
Uber den Preisen des Jahresdurchschnittes 2020.

Basierend auf den aktuellen Daten des Thiringer
Landesamtes fUr Statistik, ist der fUr uns wichtige
Preisindizes der Instandhaltung von Wohngebdu-
den ohne Schénheitsreparaturen von 138,6 % im
Monat November 2023 auf 143,7 % im Monat No-
vember 2024 angestiegen. Dies ist eine Erhdhung
um 3,7 % innerhalb nur eines Jahres und diese Er-
héhung liegt deutlich Uber der Preisentwicklung for
die Baukosten des Neubaus von Wohnungen von
+2,5 % im gleichen Zeitraum. Im Vergleich zum letz-
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ten Vorstichtag (August 2024) ist dieser Index in den
letzten drei Monaten um +0,5 % angestiegen. Da-
mit hat sich Abbremsung dieses Anstieges fortge-
setzt. In den drei vorhergehenden dreimonatigen
Berichtszeitrdumen vom Mai 2024 bis August 2024
(+0,5 %), vom Februar 2024 bis Mai 2024 (+0,9 %) und
vom November 2023 bis Februar 2024 (+1,7 %) war
der Anstieg gleich oder hoher.

Ebenso sind fUr unser Unternehmen die Bauprei-
se gestiegen. Wir kbnnen aber zuletzt weiter fest-
stellen, dass diese zumindest auf hohem Niveau
verharren und keine weiteren groBfldchigen Preis-
steigerungen stattfinden. Obgleich dieser zuletzt
deutlich nachlassenden Preisdynamik kdénnen wir
derzeit nicht davon ausgehen, dass das derzeitige
sehr hohe Preisniveau sich wieder wesentlich redu-
ziert, so dass wir die Einfrittswahrscheinlichkeit fir
dieses Risiko wiederrum mit hoch bewertet haben,
und dieses Risiko in der Risikoklasse 4, mit erhdhtem
Risiko, verbleibt. Aufgrund dieser hohen Baukosten
ist gleichfalls fUr uns derzeit kein Immobilienneubau
moglich und die Investitionen in unserer Bestands-
objekte werden ebenfalls von diesen hohen Bau-
kosten belastet.

Die Objektrisiken aus der Bausubstanz und Ausstat-
tung ergeben sich beispielhaft aus der Bauqualitat
und -substanz, dem Alter und Objekfzustand, einem
vorhandenen Instandhaltungsstau und Modernisie-
rungsbedarf, dem Erscheinungsbild, aus Baumdan-
geln, fehlender Funkfionsfahigkeit von Bauteilen
und Ausstattungsdefiziten. Die Risiken aus der Bau-
substanz und Ausstattung sind zusétzlich von Nach-
haltigkeitsrisiken beeinflusst. Dies sind insbesondere
die Transitionsrisiken aus den Bereichen Klima- und
Umwelt. Aktuell betrifft dies vor allem die Warmeer-
zeugung und gleichfalls den energetischen Zustand
der Gebdude.

Unsere bereits vor 1991 gebauten Wohnungsbe-
stinde wurden hauptséchlich im Zeitraum von
1991 bis 2005 umfassend modernisiert und instand-
gesetzt. Bedingt dadurch erhéht sich zunehmend
der Anteil unserer Wohngebdude, bei denen der
Zeitraum zu diesen Investitionen bereits mehr als 25
Jahre betragt. Urséchlich, durch diese hohen Zeit-
dauern zur lefzten umfassenden Investition, steigen
auch die Risiken aus der Bausubstanz und Ausstat-
tung. Daher ist davon auszugehen, dass sich in den
ndchsten Jahren der Instandsetzungsbedarf noch
weiter steigert.

Gleichfalls fUr unsere ersten Wohnneubauten nach
1990 liegen die Baujahre mittlerweile 25 Jahre zu-
rick. Auch wenn unsere Genossenschaft seit Jahren
jede zurickgenommene Wohneinheit zur Neuver-
mietung grunds&tzlich herrichtet, ist fUr eine Vielzahl
von Wohneinheiten und vor allem auch fir die Ge-
bdude der Instandsetzungsbedarf zunehmend. Da-
herist ebenfalls davon auszugehen, dass sich in den
ndchsten Jahren der Instandsetzungsbedarf noch

weiter steigert und verbunden mit den Risiken aus
der Baukostenentwicklung wird die Genossenschaft
auch zukUnftig mit einem erheblichen Instandhal-
tungsaufwand zur Werterhaltung ihrer Vermietungs-
bestdnde belastet.

Die Genossenschaft hat in den letzten Jahren ihren
Instandhaltungsaufwand bei einem umfassenden
nach 1990 modernisierten oder neu gebauten Im-
mobilienbestand auf hohem Niveau gesteigert und
im Jahr 2024 dafir Mio. € 12,6 (Vorjahr Mio. € 12,5)
aufgewandt. FUr das Jahr 2025 planen wir mit In-
standhaltungsaufwendungen von 13,0 Mio. € und
wollen damit den Instandhaltungsaufwand auf
einem sehr hohen Niveau belassen. Der Werterhalt
des eigenen Immobilienbestandes ist und bleibt
eines der Primdrziele der Wohnungsbaugenossen-
schaft Einheit eG.

Die Genossenschaft hat bereits im Jahr 2017 dazu
ein neues Projekt initiiert. Dieses umfasste eine syste-
matische Aufnahme und Bewertung unserer Immo-
bilienbesténde, um eine systematische Planung zur
Beseitigung von moglichen Schdden und Méngeln
vornehmen zu kénnen. Seit 2019 werden die erfor-
derlichen Investitionen umgesetzt, um den Quali-
tatszustand entsprechend unserer Sollvorstellung
auf Dauer absichern zu kdnnen. Ein wesentlicher
Anteil der Plansumme von 13,0 Mio. € fUr Instandhal-
tfungsmaBnahmen im Jahr 2025 ist daher auch fir
die Realisierung von MaBnahmen fir unser Projekt
der systematischen Instandsetzung und Modernisie-
rung unseres Wohnbestandes (SIM) bestimmt.

Mit der Umsetzung dieses auf mehrere Jahre an-
gesetzten Projektes wollen wir die Risiken aus dem
baulichen Zustand unserer Objekte nachhaltig re-
duzieren und haben dies auch bereits getan. Das
Objektrisiko der Bausubstanz und Ausstattung ist
auch erheblich von Nachhaltigkeitsrisiken, insbeson-
dere von Transitionsrisiken, beeinflusst. Dies betrifft
neben der Beheizung gleichfalls den energetischen
Zustand. Im Rahmen unseren Komplexmoderni-
sierungen haben wir unsere Immobilienbesténde
umfassend energetisch verbessert, so dass fast alle
unsere Gebdude die unkritischeren Effizienzklassen
von A bis D erreichen.

Immerhin mehr als 80 Prozent unserer Wohneinhei-
ten sind nach dem Verbrauch sogar in den beiden
besten Effizienzklassen platziert. Weiterhin sind zu-
kUnftig Gber 96 Prozent unserer Wohneinheiten an
das stadtische Fernwdrmenetz angeschlossen oder
werden im deutlich geringeren Umfang mit Nah-
wdarme versorgt. Dies mindert ebenfalls unsere direk-
ten Transitionsrisiken im Rahmen des Klimaschutzes.

FUr 18 Risiken (Vorjahr 22 Risiken) wurde aus der Ri-
sikoinventur 2024 ein mittleres Risiko fur die Genos-
senschaft abgeleitet. Weitere 39 Risiken (Vorjahr 37
Risiken) wurden in der nachfolgenden Risikoklasse
mit reduziertem Risiko identfifiziert. Alle anderen Ri-
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siken (32 Risiken) sind aus der Risikoinventur 2024, in
der Risikomatrix, in den Risikoklassen 0 und 1 (sehr
geringes und geringes Risiko) identfifiziert.

Die Risiken wurden Uber ihre Unterkategorie zu Ri-
sikogruppen zusammengefUhrt und dann entspre-
chend ihrer Risikoklassenbewertung in die Selbstein-
schatzung zur Risikogefdhrdung und -tragféhigkeit
einschlieBlich Risikostrategie 2024 aufgenommen.
Bestimmend fUr die Gesamtrisikoklassifizierung der
zusammengefassten Risikogruppen war das darin
enthaltene Risiko mit der kritischsten Risikobewer-
tung. Dabei werden ausschlieBlich die Risikogrup-
pen der Risikoklassen 6 (sehr hohes Risiko) bis 2 (re-
duziertes Risiko) als wesentliche Risikogruppen fir
die Genossenschaft identifiziert.

Aus der Risikoinventur wurden damit insgesamt 21
zusammengefasste wesentliche Risikogruppen in
unsere Selbsteinschdtzung zur Risikogefdhrdung
und -fragféhigkeit einschlieBlich Risikostrategie auf-
genommen.

Die fUr uns wesentlichen Risikogruppen mit aktuell
erhdhtem Risiko fUr die Gefdhrdung und Entwick-
lung unserer Genossenschaft sind:

1. Risiken aus dem regionalen Immobilien- und
Wohnungsmarkt in Erfurt und

2. Objekirisiken in der Nutzungsphase aus der Ge-
bdudesubstanz.

Die fUr uns wesentlichen Risikogruppen mit aktuell
mittlerem Risiko fUr die Gefdhrdung und Entwicklung
unserer Genossenschaft sind:

1. Bundesweite Risiken aus der gesamtwirtschaft-
lichen Entwicklung;

2. Bundesweite Risiken aus den politischen, steuer-
lichen und rechtlichen Rahmenbedingungen;
3. Risiken aus der soziodemografischen Entwick-

lung der Bevdlkerung am regionalen Woh-
nungsmarkt in Erfurt;

4, Regionale Risiken aus den politischen, steuerli-
chen und rechtlichen Rahmenbedingungen;

5. Risiken aus GroBschadensereignissen an unse-
ren wesentlichen Wohnstandorten;

6. Objekirisiken aus dem Mietwert, den Mietertra-
gen und -einnahmen in der Nutzungsphase;

7. Objekirisiken aus den Bewirtschaftungskosten
und der Verwaltung in der Nufzungsphase;

8. Risiken aus der FUhrung und Organisation des
Unternehmens;

9. Personalrisiken des Unternehmens;

10.  Rechtsrisiken des Unternehmens;

11.  Unternehmensrisiken aus den Supportprozessen
und

12.  Risiken aus der Unternehmensfinanzierung.

GESCHAFTSBERICHT 2024 39




LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Die fUr uns wesentlichen Risikogruppen mit aktuell re-
duziertem Risiko fUr die Gefdhrdung und Entwicklung
unserer Genossenschaft sind:

1. Risiken aus dem regionalen wirtschaftlichen
Umfeld;

2. Risiken aus den Teilmdarkten des Immobilien- und
Wohnungsmarktes in Erfurt an unseren wesent-
lichen Standorten;

3. Risiken aus der Standortqualitat unserer wesent-
lichen Wohnstandorte;

4, Rechtliche und politische Risiken an unseren
wesentlichen Wohnstandorten;

5. Soziale Risiken an unseren wesentlichen Wohn-
standorten;

6. Okologische Risiken an unseren wesentlichen
Wohnstandorten und

7. Unternehmensrisiken aus Beteiligungen.

Diese zusammengefassten Risikogruppen wurden
entsprechend ihrer Relevanz fUr unser Unternehmenin
der Selbsteinschdtzung der Genossenschaft zur Risiko-
gefdhrdung und -tragfdhigkeit umfassend untersucht
und daraus die entsprechenden Risikosteuerungs-
und RisikominderungsmaBnahmen fur die Geschdfts-
strategie abgeleitet.

Auch wenn wir als Unternehmen die wirtschaftlichen
Folgen der Krisen aus der Corona-Pandemie und
noch verstarkter aus dem Ukrainekrieg bisher ohne
existentielle GefGhrdungen Uberstanden haben, zeigt
sich in unserer Risikoinventur des Jahres 2024 eine
weiterhin kritischere Risikobewertung fir unsere Ge-
nossenschaft. Dies wird zus&tzlich verscharft durch
die Herausforderungen zur Bewdltigung der Klima-
krise. Insbesondere die tatsdchlichen langfristigen
Auswirkungen der Krisen auf die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen gleichfalls in unserer Region
kédnnen wir bisher noch nicht beurteilen. Sollten sich
diese Rahmenbedingungen in Erfurt weiter und dabei
dauverhafter verschlechtern, kénnte sich dieses auch
erheblich negativer auf die Entwicklung unserer Ge-
nossenschaft auswirken.

Zusammenfassend unterliegt die Genossenschaft
in ihrer Geschdaftstatigkeit hauptsachlich den bran-
chentypischen Risiken eines regionalen Wohnungs-
unternehmens mit der Besonderheit einer eigenen
Spareinrichtung. Im Rahmen des Risikomanagements
werden diese Risiken laufend bestimmt und bewertet.

FUr die wesentlichen Risiken wurden Stresstests durch-
gefUhrt, um die Risikotragfdhigkeit der Genossen-
schaft im angenommenen Stressszenario zu analy-
sieren. Die durchgefUhrten Stresstests haben keine
Gefdhrdung des Unternehmens ergeben. Die Ge-
nossenschaft ware in der Lage, diesen Stress bzw. die
negativen Verdnderungen und Wirkungen ohne zu-
satzlichen Eigenkapitalbedarf und ohne zusatzliche
Liquiditat zu erfragen.
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AbschlieBend bleibt festzuhalten, dass im Rahmen
der RisikoUberwachung und der getroffenen Vorsor-
gemaBnahmen, obgleich der identifizieren Risiken mit
aktuell erhéhtem Risiko, keine wirtschaftlichen Risiken
erkennbar sind, die den Fortbestand der Genossen-
schaft gegenwartig oder in den néchsten Jahren ge-
fahrden kdénnen.

Ausgehend von den identifizierten wesentlichen Risi-
ken und den weiteren Prognosen zur Entwicklung der
allgemeinen Rahmenbedingungen und der Markfsi-
tuation in Erfurt sehen wir fUr die Genossenschaft fol-
gende wesentliche Chancen:

. weitere Verstetigung unserer sehr guten Wett-
bewerbsposition,
. Manifestierung der Vorteile des genossen-

schaftlichen Wohnens und Sparens in Erfurt und
Weiterverbreitung der Attraktivitdt und Bedeut-
samkeit der genossenschaftlichen Idee,

. Férderung unserer Mitglieder durch ein sozial
verantwortbares nachhaltiges Wohnen und
marktattraktive Sparzinsen,

. Férderung der kulturellen und sozialen Belange
unserer Mitglieder zur Schaffung eines weiteren
Alleinstellungsmerkmales unserer Genossen-
schaft in Erfurt,

. weitere Stérkung des Eigenkapitals und der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit der Genossen-
schaft,

. weitere Optimierung der wirtschaftichen Un-

abhdngigkeit durch die seit Jahren erfolgreich
umgesetzte Entschuldungsstrategie,

. Generierung von tatsdchlichen Marktchancen
durch partielle NeubaumaBnahmen im héher-
wertigen Wohnsegment und Ausbau unseres
Portfolios in diesem Segment, um das Gesamt-
portfolio weiter zu diversifizieren,

. Verldngerung der Wohndauer unserer dlteren
Nutzer durch ausgewdhlte Wohnanpassungs-
maBnahmen.

Die Genossenschaft wird auch zukUnftig ihre stefige
Entwicklung zu einem modernen genossenschaftli-
chen Dienstleister fir Wohnen und Sparen fortsetzen
sowie Risiken reduzieren und vermeiden, die lang-
und kurzfristig eine Gefdhrdung der Entwicklung der
Genossenschaft bewirken kénnten. Die Chancen zur
Weiterentwicklung der Genossenschaft werden wir
nach PrOfung der wirtschaftlichen Auswirkungen im
Interesse unserer Mitglieder wahrnehmen.

Erfurt, 29. Januar 2025

Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG
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Bestidtigungsvermerk

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir folgenden uneingeschrankten
Bestitigungsvermerk:

Bestitigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG, Erfurt

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungshaugenossenschaft Einheit eG, Erfurt — beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, einschlie@lich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir
den Lagebericht der Wohnungsgenossenschaft Einheit eG, Erfurt, fir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefigte Jahresabschiuss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31. De-
zember 2024 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2024 und

— vermittelt der beigefigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
nossenschaft. In allen wesenflichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geftihrt hat.

Grundlage fir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschiusses und des Lageberichis in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschatftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaiger Abschlussprifung durchgefthrt, Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschlussprifers
fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von der Genossenschaft unabhéngig in Uberginstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichtan in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfllt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu
dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichisrats
fiir den Jabresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflhrung ein den tatsédchlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundsatzen ordnungsmabBiger Buchfithrung als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang it der Fortfihrung der
Unternehmenstéatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafir verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unterneh-
menstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten ent-
gegenstehen.

Aullerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschiuss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Varschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwoertlich fir die Vorkehrungen und MaRRnahmen
{Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen und
um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Genossenschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts,

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dar{iber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von deolosen Handlungen oder
Irtbmemn ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genos-
senschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prilfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht beinhalte.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mafi} an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsitze ordnungsméfiger Ab-
schlussprofung durchgeflhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kdnnen aus delosen Handlungen oder Irrtimem resultieren und werden
als wesentlich angesechen, wenn verniinfligerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln
ader insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichis getroffenen
wirtschafilichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wihrend der Prifung ilben wir pflichtgemé&ies Ermessen aus und bewahren eine kritische Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
Grundhaltung. Dariiber hinaus fang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschiieBlich

etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prafung fest-
— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres- stellen.

abschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und
fahren Prafungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Erfurt, 25. April 2025
Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hher als das Risiko, dass eine aus Irtlimern resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolese Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflhrende Darsteliun-

gen bzw. das Aulterkraftsetzen interner Kontrollen beinhailten kénnen. VERBAND THURINGER WOHNUNGS-

UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.
— erlangen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten Gesetzlicher Prifungsverband

intermen Kontrollen und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und -

Maiinahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden an- (

gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen /’

Kontrolien der Genossenschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Mainahmen abzugeben. Kube Zwernemann

(Wintschaftspriifer) (Wirtschaftspriifer)

— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Veriretern angewandten Rech-
nungsiegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stelten geschatzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

— ziehen wir Schlussfolgerungen Gber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Forffuhrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Genossenschaft zur Forlfilbrung der Unternehmenstéitigkeit aufwerfen
kénnen. Falls wir zu dem Schiluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestétigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass die Genos-
senschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfihren kann.

— beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlie3lich
der Angaben sowie, ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfille und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ardnungsmaiiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

~ beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Genossenschaft.

— fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pra-
fungsnachweise vollzichen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetziichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechie Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstindiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeifraum die ihm
obliegenden Aufgaben nach Gesetz und Satzung
wahrgenommen und den Vorstand in seiner Ge-
schaftsfuhrung gefordert, beraten und Uberwacht.

Die Tatigkeit des Aufsichtsrates war durch eine sach-
bezogene und verfrauensvolle Zusammenarbeit mit
der Vertreterversammlung und dem Vorstand ge-
pragt. Im Mittelpunkt der Arbeit des Aufsichtsrates
stehen safzungsgemdaB der wirtschaftliche Erfolg
und die Sicherung der sozialen Ziele in unserer Ge-
nossenschaft.

Dabei informierte sich der Aufsichtsrat insbesondere
Uber die Berichte der Internen Revision, des Revisi-
onsbeauftragten, der Zentralen Stelle fUr interne Si-
cherungsmaBnahmen, den Statusbericht des Infor-
mationssicherheitsbeauftragten und Uber aktuelle
und kuUnftige Bauvorhaben.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am 30.
Mai 2024 turnusmd&Big statt. Zentrale Themen waren
hierbei die Beratung und Feststellung des Jahres-
abschlusses und der Beschluss Uber die Ergebnisver-
wendung.

In 5 Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat Uber die Ge-
schaftsentwicklung der Genossenschaft unterrich-
tet. Er hat die in der Satzung vorgeschriebenen Ge-
genstdnde und Sachverhalte eingehend beraten
und beschlossen, insbesondere die Planung 2025
und die mittelfristige Planung bis 2029.

In den gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
hat sich der Aufsichtsrat Uber die finanzielle und
wirtschaftliche Lage, den Stand der Vermietung so-
wie Uber alle Geschdaftsvorgédnge von erheblicher
Bedeutung der Genossenschaft informiert.
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Der Jahresabschluss 2024 wurde unter Einbeziehung
der einschlagigen Gesetze, der Satzung und Tatig-
keit des Vorstandes, des Aufsichtsrates und der Ver-
freterversammlung sowie der wirtschaftlichen Lage
der Genossenschaft vom Verband Thiringer Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft e. V. geproft.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss fUr das
Geschdaftsjaghr 2024 gepruft, beraten und zustim-
mend zur Kenntnis genommen.

Dem Vorstand wird satzungsgemdBe ErfUllung der
Aufgaben, ordnungsgemdaBe Arbeit und pflichtbe-
wusstes Verhalten bei der Wahrnehmung der Infer-
essen der Genossenschaft aftestiert.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Ver-
fretern und den Mitarbeitern der Genossenschaft fOr
die im Berichtszeitraum geleistete Arbeit.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversamm-
lung:

* den vorgelegten und gepriften Jahresab-
schluss 2024 festzustellen,

* dem Gewinnverwendungsvorschlag zu fol-
gen.

* dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Erfurt, im Mdarz 2025

N\

Jens-Peter Tzschoppe
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Mitglieder des
Aufsichtsrates
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