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VORWORT DES VORSTANDES

,]DIE WELT IST IM WANDEL. [CH SPURE ES IM WASSER.
JCH SPURE ES IN DER ERDE. |[CH RIECHE ES IN DER |UFT."

In Zeiten, in denen es dem Menschen schlecht geht,
in diesen Zeiten blihen Phantasie, die Sehnsucht
nach Frieden und Schdnheit des Alltages ebenso
wie der Hass, der Neid und die Missgunst unter uns
Menschen.

Nun geht es uns in Deutschland nicht wirklich
schlecht. Doch stehen die Zeichen in vielerlei Hinsicht
auf Sturm und Verfall. Bedenken wir, von welchem
Niveau wir einst kamen und wo wir heutigentags
stehen, so ist die Zukunft Deutschlands bedenklich.
Verantwortung zu leben, zu den Entscheidungen zu
stehen, fUr die Menschen das Beste zu wollen, ist eine
Eigenschaft, welche dramatisch aus der Mode ge-
kommen ist.

Umso beruhigender ist es fUr unsere Mitglieder: Die
beiden Vorstéinde, die Mitarbeiter und die Gremien
stehen fest zusammen, arbeiten vertrauensvoll und
wertschdtzend miteinander und trotzen als Einheit
gegen die Unbilden der Zeit und der verfallenden
Gesellschaft. So auch im vergangenen Jahr.

Unser Geschdftsbericht 2025 spricht die Sprache
unseres einzigartigen Erfolges, umgeben von Erfolg-
losen, von unserem tiefen Vertrauen umgeben von
Misstrauen, von unserer StabilitGt umgeben von In-
stabilitdt und von unserem genossenschaftlichen Hu-
manismus fUr unsere Mitglieder.

Das Jahr 2025 liegt nun weit hinter uns, es ist Zeit, ein
ResUmee zu ziehen.

Mit groBer Zufriedenheit kbnnen wir feststellen, dass
wir unsere wirtschaftlichen Ziele mehr als erreicht ho-
ben. Wir haben ausgiebig in den Bestand investiert
und die Entschuldung weiter vorangetrieben.
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Frau Galadriel (Der Herr der Ringe)

Unser im Vorjahr gegrindetes Tochterunternehmen
konnte sich gut am Markt etablieren. Auch das Ge-
schaft unserer genossenschaftlichen Spareinrichtung
haben wir durch einen Grundsatzbeschluss geregelt.
Abgeschlossen haben wir das Geschdftsjahr mit ei-
nem hervorragenden Jahresergebnis, das ein klarer
Beleg fur die Leistungsfdhigkeit unserer Genossen-
schaft ist.

FUr die im Jahr 2025 oft schwer geleistete Arbeit be-
danken wir uns bei allen Mitarbeitern und Gremien
der Genossenschaft, ebenso fUr die Gberwdltigende
Treue unserer Mitglieder zu unserer Wohnungsbau-
genossenschaft Einheit eG.

i'f/‘u';,r ==
Christian BUttner
Vorstandsvorsitzender

»I’
fChris’rion Gottschalk
Vorstand

Talal=li
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BILANZ BILANZ

BILANZ ZUM 31.12.2025 (ANGABEN IN €)

A Anlagevermoégen A. Eigenkapital

I Immaterielle Vermégensgegenstdnde I (S E I ET

1. der mit Ablauf des Geschdfisjahres

1. Erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte 50.696,32 27.590,93 ausgeschiedenen Mitglieder Lo AB ULl Al
2. Geleistete Anzahlungen 0,00 50.696,32 10.620,75 2. der verbleibenden Mitglieder 11.176.585,00 11.151.785,00
1. Sachanlagen 3. aus gekindigten Geschdftsanteilen 79.980,00 11.503.015,00 55.025,00

1. Grundsticke mit Wohnbauten 223.748.100,55 231.893.524,88 II. Kapitalricklage 1.140.421,02 1.105.321,02
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 4.570.662,76 4.644.402,16 . Ergebnisricklagen

1. SonderrUcklage gemdaB § 27 Abs. 2 DMBIIG 90.338.289,66 90.338.289,66
3. GrundstUcke ohne Bauten 1.638.244,30 1.638.244,30 ; .

2. Gesetzliche RUcklage 13.387.107,03 13.014.026,89
4. Befriebs- und Geschaftsausstattung 955.704,50 720.154,01 3. Andere Ergebnisricklagen 126.431.436,33  230.156.833,02  123.519.079,71
5. Anlagen im Bau 32.240,64 11.019,93 Iv. Bilanzgewinn 445.364,60 452.395,40
7. Geleistete Anzahlungen 430.251,96 231.885.549,96 200.926,03 B. Ruckstellungen

1. Finanzanlagen 1. SteuerrUckstellungen 20.309.00 18.266,00
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 175.000,00 175.000,00 2. Sonstige RUckstellungen 1.979.220,19 1.999.529,19 1.809.954,91
» C. Verbindlichkeiten

2. Beteiligungen 138.403,06 313.403,06 138.403,06

1. Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten 5.066.181,49 6.695.796,89

Anlagevermoégen insgesamt 232.249.649,34 239.961.797.16
2. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 25.230.673,28 26.549.781,46
B. Umlaufvermégen
3. FErhaltene Anzahlungen 16.535.125,01 16.346.625,60

I Andere Vorrdte
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

JNETES LS UNgED V29080 10 157580799 a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 17.694,03 15.382,62
. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde indli : :
9 g gensgeg b) \L/eei;%?]ghecnhkelten aus anderen Lieferungen und 196.632,78 423.021.82
1. Forderungen aus Vermietung 61.692,28 51.502,09
5. Verbindlichkeiten gegenUber verbundenen Unternehmen 6.354,00 0,00
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und
I~ 2.882.92 347.59 6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuem: 30.764,16 62.547,03 47.115.207,62 48.633,67
Vorjahr: 29.817.96
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 336,96 80,61
D. Rechnungsabgrenzungsposten 127.078,27 127.004,74
4. Sonstige Vermbégensgegensténde 285.468,94 350.381,10 151.137,65
Il. Wertpapiere 18.464.341,96 21.594.045,90

IV.  Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 26.595.312,00 16.508.124,20

C. Rechnungsabgrenzungsposten 97.782,86 96.335,83
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DEN ZEITRAUM 01.01.2025 BIS 31.12.2025

(ANGABEN IN €)

inheit

1. Umsaftzerlose
a) aus der Bewirtschaffungstatigkeit 46.470.609,59 45.291.567,83 WO H N U N G S BAU
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 67.953,76 46.538.563,35 14.011,07 GENOSSENSCHAFT
2 Zﬁr‘s:f‘ﬁ;g% feeizfﬁiggr?des 971.447,10 681.094,21
3. Sonstige betriebliche Ertrége 1.317.429,45 582.894,57
4. Aufwendungen fUr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 27.000.368,52 26.302.827,59
) f;iﬁgii”ge” fur andere Lieferungen und 65.981,62  27.066.350,14 13.863,56
6. Personalaufwand
a) Gehdilter 4.461.790,89 4.419.438,69

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
AIESERETEUNg 1.039.087.05  5.500.877.94  1.024.218,04

) [ X
davon fUr Altersversorgung: 151.500,57
[ | ANHANG FUR DA

7 Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des Anlagevermdgens 8.687.053,98 8.543.597,98
und Sachanlagen

(X))
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.049.160,62 2.841.742,65 G ES C H A FTS J A H R

9. Ertrige aus Beteiligungen 50.000,00 34.500,00
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Erfrdge
davon aus Abzinsung Rickstellungen: 1.062,34 298.793,70 287.517.,81
Vorjahr: 15.335,46
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung Rickstellungen: 6.002,11 346.253,57 408.046,61
Vorjahr: 0,00
12. Steuern vom Einkommen und vom Erfrag 71.675,83 38.236,49
i 4.454.861,52 3.299.613,88

13. Ergebnis nach Steuern
14. Sonstige Steuern 724.060,16 894.866,84
15. Jahresiberschuss 3.730.801,36 2.404.747,04

16. Einstellungen aus dem JahresGberschuss
in ErgebnisrGcklagen

a) Einstellungen in die gesetzliche RUcklage 373.080,14 240.474,70

b) Einstellungen in andere Ergebnisricklagen 2.912.356,62 3.285.436,76 711.876,94

] O GESCHAFTSBERICHT 2025




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 fUr das Geschdftsjahr 2025 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 Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschiWUV)
in der aktuellen Fassung wurde beachtet. FUr die Ge-
winn- und Verlustrechnung wurde das branchenUbli-
che Gesamtkostenverfahren gewdahlt.

B ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde des Anla-
gevermogens sind zu Anschaffungskosten abzig-
lich planmdBiger Abschreibungen bewertet. Es
wird linear unter Zugrundelegung einer drei- und
zehnjahrigen Nutzungsdauer 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 zusatzliche auBer-
planmdBige 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.

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., Einstellplétze mit 5,26 % p. a.
und Garagen auf eigenem Grund und Boden mit 5,0 %
p. a. abgeschrieben.

] 2 GESCHAFTSBERICHT 2025

Feuerwehrzufahrten werden mit 11,11 % p. a. und
auBenliegende Abstellrdume mit 6,25 % p. a. abge-
schrieben.

Spielplétze werden mit 10,0 % p. a. entsprechend der
Einkommensteuerrichtlinie (ESIR) R 6.4 Abs. 2 abge-
schrieben.

Gegenstinde der Geschdaffsausstattung werden
unfter Zugrundelegung von Abschreibungssatzen
zwischen 5,0 % p. a. und 33,3 % p. a. linear abge-
schrieben.

Ab dem 01.01.2018 werden selbststéndig nutzbare
WirtschaftsgUter des Anlagevermogens, deren An-
schaffungskosten, 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 ,,Rechnungsalb-
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. € 14.730,0 (Vorjahr:
Tsd. € 13.758,5). Diesem Posten stehen erhaltene
Anzahlungen in Héhe von Tsd. € 16.535,1 (Vorjahr:
Tsd. € 16.346,6) gegenUber.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr sind in den Positionen ,,Forderungen aus Ver-
mietung" und ,,Sonstige Vermodgensgegenstdnde" in
Héhe von Tsd. € 13,9 (Vorjahr: Tsd. € 10,2) enthalten.

Das Wertpapier wird zum 31.12.2025 in Hohe seiner
historischen Anschaffungskosten mit Tsd. € 18.464,3 bi-
lanziert (31.12.2024: Tsd. € 21.594,0). Im Berichtsjahr er-
folgte der Verkauf von 52.459 Anteilen. Aus dem Ver-
kauf wurden Ertrge in Hohe von Tsd. € 370,4 erzielt.
Der Fonds setzt sich zusammen aus Akfien in Fremd-
wdéhrung und Euro (20,56 %), Renten (77,28 %), Futures
(-0,07 %), Bankguthaben (1,15 %) sowie Zins- und Quel-
lensteuererstattungsansprichen (1,08 %). Es bestehen
zum 31.12.2025 keine RUckgabebeschrénkungen.

Aus wesentlichen temporéren Differenzen zwischen
handels- und steuerrechtlichen Wertansétzen der Pos-
ten ,,Grundsticke mit Wohnbauten" und ,,GrundstU-
cke mit Geschdafts- und anderen Bauten” resultieren
aktive latente Steuern. Aufgrund der entsprechenden
AusUbung des Wahlrechts nach § 274 Abs. 1 Satz 2
HGB werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.

Hinsichtlich der Entwicklung der RUcklagen 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:

Ausstehende Beftriebskosten 1.217,0 Tsd. €
Altersteilzeit 263,1 Tsd. €
Kosten der Aufbewahrung 1213 Tsd. €

von Geschdftsunterlagen

ANHANG

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 verpfdndete Termingeldanlagen
bei der Commerzbank AG (Tsd. € 376,1). Dieser
Betrag wurde mit dem nach § 253 Abs. 2 Safz 2
HGB diskontierten ErfUllungsbetrag aus den Alters-
teilzeitvertradgen in voller Hohe verrechnet.

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

Il GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Wesentliche periodenfremde Erfrage sind nicht zu
verzeichnen. Periodenfremde Aufwendungen be-
fragen Tsd. € 118,8 fUr Betriebs- und Heizkosten.

Ertfrége 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-
fradge" und ,,Zinsen und dhnliche Aufwendungen*
ausgewiesen.

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

VerduBerungsgewinn aus

Wertpapierverkdufen S04 Tsel
Versicherungsentschadigung 354,0 Tsd. €
Auflésung von RUckstellung 124,4Tsd. €

In den sonstigen Aufwendungen fur Bewirtschaf-
tungstatigkeiten sind folgende wesentliche Auf-
wendungen enthalten:

Aufwendungen for

Gemeinschaftsrdume 1007 Tsd. €

GESCHAFTSBERICHT 2025 ] 3




ANHANG

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
folgende wesentliche Aufwendungen enthalten:

Aufwendungen fur EDV 646,7 Tsd. €
Aufwendungen for

Mitgliederbetreuung S72. 215
Aufwendungen fUr

Unternehmenswerbung 801,3TTsdl. €
Aufwendungen fUr Weiterbildung 179.1 Tsd. €
Aufwendungen aus der Insovenz-

sicherung fUr Altersteilzeit 174, 1sdl €
Aufwendung fur Objektschutz 158,9 Tsd. €
Leasinggebuhren fur Fuhrpark 119,5Tsd. €
Aufwendungen fUr Reinigung der 104,0 Tsd. €

Geschaftsrdume

SONSTIGE ANGABEN
Es bestehen folgende Haftungsverhdltnisse:

Zahlungsversprechen gegenuber dem
»Selbsthilfefonds zur Sicherung von Sparein-
lagen” beim GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
in Hohe von Tsd. € 235,4 (Vorjahr: Tsd. € 235,4).

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus
bereits erteilten Auftrédgen fir zum Bilanzstich-
tag geplante Instandhaltungsaufwendungen
sowie Wohnumfeldgestaltung, die fir die Be-
urteilung der Finanzlage von Bedeutung sind,
betragen Tsd. € 9,1. Die entsprechenden Zah-
lungen verteilen sich ausschlieBlich auf das
Geschdftsjahr 2026.

Es besteht eine Beteiligung an folgendem Un-
ternehmen:

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 Anschaf-
fungskosten (Tsd. € 138,4) bilanziert.

Auf die Angabe des Eigenkapitals und des

Jahresergebnisses der Gesellschaft wird mit
Hinweis auf § 286 Abs. 3 Satz 2 HGB verzichtet.

GESCHAFTSBERICHT 2025

4, Es bestehen Anteile an verbundenen Unter-

nehmen:

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschaf-
terin der Einheit Erhalten GmbH. Die Einfro-
gung im Handelsregister beim Amtsgericht
Jena erfolgte am 25.09.2024 unter HRB 522377.

Das Stammkapital betrdgt € 25.000,00 mit
einem Geschdaftsanteil zu einem Nennbetrag
von € 25.000,00. DarGber hinaus erfolgte eine
Kapitaleinlage in H&6he von € 150.000,00.

Das Eigenkapital der Gesellschaft betfragt
zum 31.12.2025 € 178.800,22, bei einem Jah-
resUberschuss in Hohe von € 38.213,34.

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

Kaufmdnnische Technische
Angestellte Angestellte

s Jvoro | s [voror

Vollzeitbe-
schaftigte 273 248 257
Teilzeitbe-
schaffigte 6,8 7.0 2,4 2,3

DarUber hinaus werden 3 Auszubildende be-
schaftigt.

Die durchschnittliche Beschdaftigtenzahl liegt
fOr das Jahr 2025 somit bei 60,2 Arbeithehmern.

6. Mitgliederbewegung:

Stand zum 01.01.2025 9.757 Mitglieder

Zugang 407 Mitglieder

Abgang 272 Mitglieder

Stand zum 31.12.2025 9.892 Mitglieder

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschdafts-jahr von
Tsd.€11.151,8 auf Tsd. € 11.176,6 absolut um
Tsd. € 24,8 erhéht (Vorjahr: Verminderung
Tsd. € 219,6).

7. Mietkautionen:

Zum Bilanzstichtag wurden Mietkautionen
von Tsd. € 20,8 treuhdnderisch verwaltet.

Name und Anschrift des zustdndigen Prio- 12.

fungsverbandes:

Verband Thuringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e. V.
RegierungsstraBe 58

99084 Erfurt

Mitglieder des Vorstandes:

Christian BUttner Vorstandsvorsitzender
Christian Gottschalk Vorstand
10. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Jens-Peter Tzschoppe

JUirgen Tscheschel

Klaus Adamek

Haik Lengenfeld

ANHANG

Ergebnisverwendung:

Das Geschdaftsjahr 2025 schliet mit einem Jah-
resUberschuss in Hohe von Tsd. € 3.730,8 ab.
GemdaB § 40 der Satzung wurden bei der Auf-
stellung des Jahresabschlusses Tsd. € 373,1 in
die ,,Gesetzliche RUcklage" sowie Tsd. €2.912,3
in ,,Andere ErgebnisrGcklagen" eingestellt. So-
mit verbleibt zum 31.12.2025 ein Bilanzgewinn
von Tsd. € 445,4.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen,
den Bilanzgewinn 2025 in Hohe von Tsd. € 445,4
fUr die AusschUttung einer Dividende auf dividen-
denberechtigte Geschdaftsguthaben in Hohe von
4% zu verwenden.

Erfurt, 04. Mdarz 2026

Vorsitzender

SchriftfUhrer

Stellv. SchriftfUhrerin

Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG
Stellv. Vorsitzender - PER VORST{?{NP )

Angelika Dietzel L
Christian BUttner

Guido Klaser

11.

Karel Schweng |

Nachtragsberichterstattung:

[ "\

N\

Mit Beschluss vom 26. Februar 2026 hat die || Christian Gottschalk

auBerordentliche Vertreterversammlung die

Einstellung des Betriebes der Spareinrichtung
beschlossen. Weitere Vorgdnge von beson-
derer Bedeutung mit Auswirkungen auf die
Erfrags-, Finanz- oder Vermdégenslage nach
dem Schluss des Geschdaftsjahres sind nicht
eingetreten.
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ANLAGE 1 ANLAGE 1

ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2025 (ANGABEN IN €)

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen

Restbuchwerte

Kummulierte
Abschreibungen
zum 01.01.2025

Zugdnge Abgdnge
des des
Geschdfisjahres Geschdfisjahres

auf Um-
buchungen

des auf
Geschdftsjahres Abgdnge

Zum
01.01.2025

Umbuchung des
Geschdftsjahres

Kummulierte
Abschreibungen
zum 31.12.2025

18

Immaterielle
Vermoégensgegenstande

. Erworbene Konzessionen, gewerbliche

Anlagevermégen insgesamt

GESCHAFTSBERICHT 2025

Schutzrechte 277.086,77 31.195,85 27.045,73 10.620,75 291.857,64
Geleistete Anzahlungen 10.620,75 0,00 0,00 -10.620,75 0.00
:nms';‘::i':fi"e Vermdgensgegenstande 287.707,52 31.195,85 27.045,73 0,00 291.857,64
Sachanlagen
. Grundsticke mit Wohnbauten 462.156.011,32 14.469,55 64.913,67 11.019,93 462.116.587,13
' Sr:‘é”g;gj;';i g‘gﬁeez‘:héﬁs' 5.442.149,57 0,00 0,00 0,00 5.442.149,57
. GrundstUcke ohne Bauten 1.638.244,30 0,00 0,00 0,00 1.638.244,30
. Betriebs- und Geschdaftsausstattung 2.475.981,59 458.314,02 110.472,55 200.926,03 3.024.749,09
. Anlagen im Bau 11.019,93 32.240,64 0,00 -11.019,93 32.240,64
. Bauvorbereitungskosten 501.911,11 22.407,70 13.973.56 0,00 510.345,25
. Geleistete Anzahlungen 200.926,03 430.251,96 0,00 -200.926,03 430.251,96
Sachanlagen insgesamt 472.426.243,85 957.683,87 189.359,78 0,00 473.194.567,94
Finanzanlagen
. Anteile an verbundenen Unternehmen 175.000,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00
Beteiligungen 138.403,06 0,00 0,00 0,00 138.403,06
Finanzanlagen insgesamt 313.403,06 0,00 0,00 0,00 313.403,06

473.027.354,43

249.495,84 18.711,21 27.045,73 0,00 241.161,32 50.696,32 27.590,93
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.620,75
249.495,84 18.711,21 27.045,73 0,00 241.161,32 50.696,32 38.211,68
230.262.486,44 8.170.913,81 64.913,67 0,00 238.368.486,58 223.748.100,55 231.893.524,88
797.747 .41 73.739,40 0,00 0,00 871.486,81 4.570.662,76 4.644.402,16
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.638.244,30 1.638.244,30
1.755.827,58 423.689,56  110.472,55 0,00 2.069.044,59 955.704,50 720.154,01
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 32.240,64 11.019,93

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 510.345,25 501.911,11

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 430.251,96 200.926,03
232.816.061,43 8.668.342,77  175.386,22 0,00 241.309.017,98  231.885.549,96 239.610.182,42
0,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00 175.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 138.403,06 138.403,06

0,00 0,00 313.403,06 313.403,06

233.065.557,27 8.687.053,98

202.431,95

241.550.179,30

232.249.649,34

239.961.797,16
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ANLAGE 2

RUCKLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2025 (ANGABEN IN €)

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

Kapitalricklage 1.105.321,02 35.100,00 0,0 1.140.421,02

inheit

Ergebnisricklagen

SonderrUcklage gemdB W O H N U N G S B A U
§ 27 Abs. 2 DMBIG 90.338.289.66 0,00 ! 90.338.289,66
GENOSSENSCHAFT

2.2 Gesetziche RUcklage 13.014.026,89 373.080,14 4 13.387.107,03
2.3 Andere Ergebnisricklagen 123.519.079.71 2.912.356,62 d 126.431.436,33

Gesamtsumme Ergebnisricklagen 226.871.396,26 3.285.436,76 230.156.833,02

Gesamtsumme Ricklagen 227.976.717,28 3.320.536,76 ” 231.297.254,04

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31.12.2025 (ANGABEN IN €)

davon Restlaufzeit

Verbindlichkeiten insgesamt zwischen Art der

biszu 1 Jahr 1 und 5 Jahren uber 5 Jahre gesichert Sicherung

gegeniber Kreditinstituten 5.066.181,49 1.107.185,77 3.744.241,25 214.754,47 5.066.181,49
Voriahr 6.695.796,89 1.630.882.91 4.090.338,46 974.575,52 6.695.796,89

Erhaltene Anzahlungen 16.535.125,01 16.535.125,01 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 16.346.625,60 16.346.625,60 000 000 000

aus Vermietung 17.694,03 17.694,03 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 15.382,62 15.382,62 0,00 0,00 0,00

aus anderen Lieferungen und Leistungen 196.632,78 196.632,78 0,00 0,00 0,00
Voriahr 423021,82 423.021,82 0,00 0,00 000 L A G E B E R I ‘ H I
geg. verbundenen Unternehmen 6.354,00 6.354,00 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 0,00 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 62.547,03 62.547,03 5 2
Vorjahr ) )
Spareinlagen
3-monatige Kiindigungsfrist 16.522.407,54
Vorjahr 15.390.350,96
Spareinlagen mit besonders
vereinbarter Kindigungsfrist 8.708.265,74

i 11.159.430,50

25.230.673,28

i 26.549.781,46
Gesamtverbindlichkeiten 47.115.207,62
Voriahr 50.079.242,06
' GPR = Grundpfandrechte

inheit

GPR'

=¥ s
- [
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LAGEBERICHT DES VORSTANDES

1  GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

1.1 ZWECK 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 ihre Mitglieder auch noch
durch den Betrieb der Spareinrichtung. Hinsicht-
lich der Spareinrichtung haben Aufsichtsrat und
Vorstand in einer gemeinsamen Klausurtagung im
Oktober 2025 beschlossen, den Betrieb der Spar-
einrichtung einzustellen und dies der Vertreterver-
sammlung zur Beschlussfassung im Jahr 2026 vorge-
schlagen. Mit Beschluss vom 26. Februar 2026 hat
die auBerordentliche Vertreterversammlung die
Einstellung des Betriebes der Spareinrichtung be-
schlossen. Weiterhin férdert die Genossenschaft die
sozialen und kulturellen Belange ihrer Mitglieder.

1.2 RAHMENBEDINGUNGEN

Entsprechend unserem satzungsgemdBen Auftrag
und unserem Geschdaftsmodell sind wir ein regional
bezogenes Wohnungsunternehmen mit der Beson-
derheit einer eigenen Spareinrichtung. Uber die Zu-
kunft der Spareinrichtung wird unsere Verireterver-
sammlung im Jahr 2026 entscheiden. Aufgrund dieser
regionalen Abhdngigkeit sind wir im Gegensatz zu
globaleren Unternehmen stark von den Entwicklun-
gen in unserer Geschdaftsregion in Erfurt abhdngig.

Neben der allgemeinen und branchensperzifischen
Entwicklung der wirtschaftlichen 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 Bevolkerung 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 einschlielich der Zins- und Preisentwicklun-
gen wirkt mittelbar auf diesen Markt.

Nach zwei Jahren Rezession nahm die Wirtschafts-
leistung in Deutschland im Jahr 2025 wieder leicht
zu. Nach den ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes war das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) um 0,2 % hdher als im Vorjahr. Wie
das Statistische Bundesamt mitteilte, resultierte das
Wachstum vor allem aus den gestiegenen Konsum-
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ausgaben der privaten Haushalte und des Staates.
Die Exporte nahmen dagegen ab. Die exportorien-
tierte Industrie befindet sich in einer schwierigen
Lage, nicht zuletzt wegen der im internationalen Ver-
gleich hohen Arbeits- und Energiekosten sowie bUro-
kratischen Belastungen.

Im Jahr 2025 sah sich das verarbeitende Gewerbe
mit zusdtzlichen Herausforderungen konfrontiert. So
fUhrten die héheren US-Importzélle, aber auch die
Aufwertung des Euro gegenuber den Wdahrungen
wichtiger Handelspartner zu einer Verschlechterung
der preislichen Wettbewerbsposition deutscher Ex-
porte auf wichtigen internationalen Absatzmdarkten.
Die sich verdndernde Rolle der Volksrepublik China,
die immer stérker als Konkurrent fUr deutsche Indus-
frieprodukte auftritt, kam erschwerend hinzu. In die-
sem auBenwirtschaftlichen Umfeld, das einen hohen
Anpassungsdruck auf die deutsche Industrie erzeug-
fe, gingen die Exporte erneut zurick, aber weniger
stark als im Vorjahr.

Die schwierige Situation im verarbeitenden Gewer-
be zeigte sich auch dadurch, dass erneut weniger in
Maschinen, Ger&te und Fahrzeuge investiert wurde.
Ebenso in Bauten wurde im Jahr 2025 erneut weniger
investiert. Dazu dUrften insbesondere die nach wie
vor hohen Baukosten beigetragen haben. Insgesamt
wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum von 0,2 %
im Jahr 2025 den Prognosen nach im internationalen
Vergleich erneut im Schlussfeld liegen.

Entsprechend den Veroffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes lag die Inflationsrate in Deutsch-
land im Jahresdurchschnitt 2025 bei +2,2 %. Die
Entwicklung der Verbraucherpreise hat sich damit
stabilisiert. Im Jahresdurchschnitt 2024 hatte die Inflo-
tionsrate ebenfalls bei +2,2 % gelegen. Im Jahr 2023
hatte die Jahresdurchschnittsrate bei +5,9 % gelegen,
im Jahr 2022 bei +6,9 % und im Jahr 2021 bei +3,1 %.
Die Nettokaltmieten verteuerten sich bundesweit im
Jahresdurchschnitt 2025, wie im Vorjahr, um +2,1 %.

In ThUringen erhéhten sich die Verbraucherpreise
nach einer Pressemitteilung des Thiringer Landes-
amtes fUr Statistik im Jahresdurchschnitt 2025 um
1.7 % (Vorjahr: 2,2 %). Die Nettokaltmieten stiegen
im Jahr 2025 in ThUringen um durchschnittlich 1,3 %
(Vorjahr 1,0 %).

Die Preise fUr den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebdude in Deutschland sind im November
2025 um 3,2 % gegenuber November 2024 gestie-
gen. Im August 2025, dem vorherigen Berichtsmonat
der Statistik, hatte der Preisanstieg im Vorjahresver-
gleich 3,1 % betragen. Wie das Statistische Bundes-
amt (Destatis) weiter mitteilt, erhdhten sich die Bau-
preise im November 2025 gegenUber August 2025
um 0,5 %. In ThUringen lagen entsprechend der Pres-

seinformation des Thiringer Landesamtes fUr Statis-
tik die Preise fUr den Neubau von Wohngebduden
(Bauleistungen am Bauwerk) im November 2025 um
3.3 % Uber dem Vorjahresniveau.

Im Jahr 2024 wurden in Deutschland 251.900 Wohnun-
gen gebaut. Wie das Statistische Bundesamt mitteilte,
waren das 14,4 % oder 42.500 Wohnungen weniger
als im Vorjahr. Das war der erste deutliche RGckgang,
nachdem die Zahl fertiggesteliter Wohnungen in den
Jahren 2021 bis 2023 jeweils um 294.000 gelegen hatte.
Zuvor war die Zahl neuer Wohnungen von inrem Tiefst-
stand von 159.000 im Jahr 2009 bis auf den bisherigen
Hochststand von 306.400 im Jahr 2020 gestiegen. Im
Jahr 2024 meldeten die Thiringer Bauaufsichtsbehdr-
den insgesamt 3.310 fertig gestellte Wohnungen. Ge-
genuber 2023 war das nach Mitteilung des Thiringer
Landesamtes fUr Stafistik ein RUckgang von 19,7 Pro-
zent bzw. 813 Wohnungen. In Erfurt wurden insgesamt
250 Wohnungen im Jahr 2024 fertiggestellt. Davon
entfielen 240 Wohnungen auf NeubaumaBnahmen
in Wohngebduden. Damit hatte sich im Vergleich zu
2023 die Bautdatigkeit in Erfurt erheblich reduziert. Im
Jahr 2023 waren insgesamt 621 Wohnungen fertig-
gestellt worden. Davon entfielen 552 Wohnungen auf
neue Wohngebdude.

Die Entwicklung der Baugenehmigungen im Jahr
2024 in Erfurt IGsst vermuten, dass sich die Anzahl der
Baufertigstellungen fir Wohnungsneubauten zukUnf-
tig noch weiter reduzieren kénnte. Entsprechend den
Daten des Thuringer Landesamtes fUr Statistik wurden
in Erfurtim Jahr 2024 f0r den Wohnungsneubau fir 127
Wohnungen Baugenehmigungen erteilt. Mit 91 Woh-
nungen betraf dies geplante Wohngebd&ude mit drei
und mehr Wohnungen. Im Jahr 2023 wurden nur fUr 87
Wohnungen im Wohnungsneubau Baugenehmigun-
gen erteilt. Davon entfielen 49 Wohnungen auf Wohn-
gebdude mit mindestens drei Wohnungen.

Die bisher vorliegenden Baugenehmigungszahlen
fir Wohnungsneubau des Thiringer Landesamtes
fUr Statistik fUr die ersten elf Monate des Jahres 2025
mit 83 Wohnungen in Erfurt (davon 44 Einheiten in
Wohngebduden mit drei und mehr Wohnungen)
lassen ebenso nicht erwarten, dass die Neubautatig-
keit sich mittelfristig in Erfurt wieder erheblich erhdht.
Aufgrund der hohen Baugenehmigungszahlen fir
Wohngebdude aus dem Jahr 2022 (850 Neubau-
wohnungen) und dem BauUberhang am 31. Dezem-
ber 2024 von 1.278 Wohnungen in neuzubauenden
Wohngebd&uden sollten aber im Jahr 2025 wieder
deutlich mehr Neubauwohnungen fertiggestellt wor-
den sein. Dies ist ebenso noch fUr das Jahr 2026 zu er-
warten. Entsprechend der Baugenehmigungszahlen
ab dem Jahr 2023 wird sich danach die Neubautd-
tigkeit in Erfurt wieder deutlich abbremsen.

Die im Jahr 2022 gednderte und im Jahr 2023 fortge-
setzte Zinspolitik der Europd&ischen Zentralbank (EZB)
hatte bewirkt, dass sich die Zinsen fUr die Baufinanzie-
rung in einem kurzen Zeitraum erheblich erhéht hat-
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ten. Aufgrund der abgeschwdchten Inflation und der
schwachen wirtschaftlichen Konjunktur im Euroraum
hatte die EZB im Juni 2024 eine weitere Zinswende
eingeleitet und die Leitzinsen in acht Schritten wieder
gesenkt. Durch diese erneut gednderte Zinspolitik
der EZB hatten sich die Zinsen fUr die Baufinanzierung
wieder etwas reduziert und im Jahr 2025 sind diese
Zinsen nach den bereits veroffentlichten Daten der
Bundesbank fUr eine anféngliche Zinsbindung Gber
5 bis 10 Jahre fUr besicherte Wohnungsbaukredite
im Neugeschdaft fir die ersten elf Monate des Jahres
2025 wieder gestiegen. Mit vorl@ufigen 3,50 % im No-
vember 2025 liegen diese weiter deutlich Uber dem
Niveau vor 2022 und gleichfalls Gber dem Zins von
3.25 % im Dezember 2024.

Neben den stark steigenden Baupreisen hat gleich-
falls dies die erforderliche Investitionstatigkeit in den
Wohnungsneubau und ebenso in die energetischen
Sanierungen massiv erschwert. Aus unserer Sicht sind
aber vor allem die hohen Baupreise, die in Verbin-
dung mit den enormen Anforderungen zu den ho-
hen Baukosten fUhren, maBgeblich fUr die erschwer-
te Investitionstatigkeit. Diese sind, zwar mit deutlich
geringerer Dynamik im Vergleich zu den Jahren 2021
bis 2023, ebenso im Jahr 2025 weiter gestiegen.

Das Thuringer Landesamt fUr Statistik hat die Fortschrei-
bung des Bevdlkerungsstandes zum 30. September
2025 auf Basis des Zensus 2022 fUr ThUringen und eben-
so fur Erfurt veréffentlicht. Nach dieser Fortschreibung
hatte Erfurt zu diesem Zeitpunkt 217.361 Einwohner. Im
Vergleich zum 31. Dezember 2024 verringerte sich die
Bevolkerungsanzahl von Erfurt um 1.432 Personen bzw.
-0,7 %. Thuringen hat in diesem Zeitraum ebenfalls Ein-
wohner verloren. Bei einem Bevdlkerungsrickgang
von 16.966 Personen emrechnet sich fUr Thiringen ein
Einwohnerverlust von -0,8 %. Wie in Thiringen hatte
Erfurt in den ersten neun Monaten des Jahres 2025
neben den Ublichen Sterbelberschiussen gleichfalls
Wanderungsverluste. Deutschland insgesamt hatte
nach den Verdffentichungen des Stafistischen Bun-
desamtes dagegen in den ersten neun Monaten des
Jahres 2025 einen Wanderungsgewinn. Dieser Wan-
derungsgewinn lag aber unter den SterbeUlberschis-
sen fUr Deutschland im gleichen Zeitraum, so dass
ebenfalls in Deutschland in den ersten neun Monaten
ein Bevdlkerungsverlust eingetreten ist. Dieser lag aber
mit -0,1 % erheblich unter den Verlusten von Thiringen
(-0.8%) und gleichfalls von Erfurt (-0,7%).

Die bereits verdffentlichten Einwohnerzahlen der
Stadtverwaltung Erfurt in den statistischen Monatsin-
formationen fUr das Gesamtjahr 2025 ergaben eben-
falls einen Einwohnerverlust fur Erfurt. Zum 31. Dezem-
ber 2025 hatte die Landeshauptstadt Erfurt nach
dieser Stafistik eine Einwohneranzahl von 213.647
Personen. Im Vergleich zum 31. Dezember 2024 hat
Erfurt nach der stadteigenen Statistik 1.552 Einwoh-
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ner verloren. Dies ist ein relatfiver Bevdlkerungsver-
lust von -0,7 %. Nach diesen Zahlen hatte Erfurt im
Jahr 2025 einen héheren Bevolkerungsverlust im Ver-
gleich zum Vorjahr (-1.068 Personen). In den Jahren
2022 und 2023 hatte Erfurt, nach dieser Statistik, noch
Einwohnergewinne. Gleichfalls hatte Erfurt nach der
Fortschreibung des Bevolkerungsstandes auf Basis
des Zensus 2022 nach den Daten des Thuringer Lan-
desamtes fUr Stafistik in den Jahren 2022 und 2023
Bevodlkerungsgewinne und im Jahr 2024 einen Bevol-
kerungsverlust.

Der Arbeitsmarkt hat in Folge der langanhaltenden
wirtschaftlichen Schwéche in Deutschland zwar zu-
nehmend geschwdchelt, blieb aber dennoch bisher
insgesamt robust. So betrug nach den Verdffentli-
chungen der Bundesagentur fUr Arbeit die Arbeitslo-
senguote im Dezember 2025 deutschlandweit 6,2 %
und hat sich im Vergleich zum gleichen Zeitpunkt
des Vorjahres um +0,2 % erhoht. In Thiringen hat sich
der Arbeitsmarkt insgesamt geringfugig besser ent-
wickelt. Im Dezember 2025 hatte Thiringen eine Ar-
beitslosenquote von 6,3 % und diese hat sich im Ver-
gleich zum Dezember 2024 nur um +0,1 % erhdht. In
Erfurt betrug im Dezember 2025 die Arbeitslosenquo-
te, wie in Gesamtdeutschland, 6,2 % und diese ist im
Vergleich zum Vorjahresmonat, wie in Thdringen, nur
um +0,1 % gestiegen. Am 8. Januar 2026 hat einer der
groBten privatwirtschaftlichen Arbeitgeber in Erfurt,
Zalando, offiziell bekanntgegeben, dass er noch im
Jahr 2026 den Logistikstandort in Erfurt schlieBt. Diese
Uberraschende SchlieBung des Logistikstandortes mit
2.700 Beschdaftigten wird den Erfurter Arbeitsmarkt im
Jahr 2026 belasten.

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 Entwick-
lungen und Auswirkungen der andauernden Krisen
sowie deren Herausforderungen ebenso an unsere
Genossenschaft nicht serids beurteilen kénnen, be-
frachten wir die wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen derzeit und ebenso zukUnftig noch nicht als
existentiell gefédhrdend fUr unser Unternehmen. Die
Rahmenbedingungen sind aber wie bereits erstma-
lig im Jahr 2022, im Vergleich zu den Jahren vor 2022,
deutlich kritischer und k&nnen gleichfalls die Entwick-
lung unserer Genossenschaft belasten.

Anzahl Einwohner 213.200 214.900 215200
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2021 bis q

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 atfrakfivsten
Wohnstandorte in ThUringen. Inwieweit diese Entwick-
lung durch die andauernden Krisen beeintréchtigt
wird, kdnnen wir derzeit nicht abschatzen.

Erfurt ist nach Jena weiterhin der bedeutendste Hoch-
schulstandort in Thiringen. In Erfurt waren im Winter-
semester 2024/2025 in den beiden &ffentlichen Hoch-
schulen (Universitat Erfurt und Fachhochschule Erfurt)
ca. 9.500 Studenten immatrikuliert. Zum Wintersemes-
ter 2019/2020 zog der Hauptsitz der Internationalen
Hochschule IUBH (Priv. FH) von Bad Honnef nach Er-
furt um. Im Wintersemester 2024/2025 waren in dieser
privaten, staatlich anerkannten Fachhochschule ca.
106.000 Studierende, Uberwiegend im Fernstudium an
verschiedenen Standorten, eingeschrieben. Weiterhin
studieren in der HMU Health and Medical University Er-
furt, einer privaten und staatlich anerkannten Universi-
tat, im Wintersemester 2024/2025 ca. 600 Studierende.
An dieser Universitdt kann in Erfurt nach 1990 wieder
Medizin studiert werden.

Erfurt ist daher aufgrund seiner Bildungsangebote und
der sich langfristig positiv entwickelnden Wirtschafts-
und Arbeitsmarktsituation attraktiv fir den Zuzug von
jUngeren Altersgruppen.

Das Thiringer Landesamt fUr Stafistik hatte bereits am
31. Januar 2023 die Ergebnisse der 3. regionalisierten
Bevdlkerungsvorausberechnung fur Thiringen ver-
offentlicht. Diese umfasst die Berechnungen zur Be-
volkerungsentwicklung fUr die kreisfreien Stadte und
Landkreise Thiringens. In dieser Berechnung, die auf
die Ist-Werte des Jahres 2021 aufbaut, wurden den-
noch die ZuzUge aus der Ukraine im Jahr 2022 berlck-
sichtigt. Diese Bevolkerungsvorausberechnung basiert
auf den Fortschreibungen auf Basis des Zensus 2011
und ist immer noch die akfuelle verdffentlichte Vor-
ausberechnung.

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

215.100 215.400 215.700 2.400 1.1%

Entsprechend dieser Berechnungen ergibt sich fUr
Erfurt bis zum Jahr 2042 ein Bevdlkerungsgewinn von
2.400 Einwohnern bzw. +1,1 %. Den hochsten Zu-
wachs an Einwohnern hatte Erfurt dabei in den Jah-
ren 2022 bis 2025. Dies resultiert aus den Zuzigen aus
der Ukraine im Jahr 2022, die in der Vorausberech-
nung berUcksichtigt wurden. Nach 2025 wird fUr Er-
furt bis zum Jahr 2042 nur noch ein Einwohnergewinn
von 800 Personen prognostiziert. Mit +0,4 % Einwoh-
nergewinn in diesem langfristigen Zeitraum ist dies im
eigentlichen eine stabile Bevdlkerungsentwicklung.

Voraussetzung fUr diese stabile Bevdlkerungsentwick-
lung sind aber auch in dieser Prognose wieder posi-
tive Wanderungssalden, die die SterbeUlberschisse
aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung mehr
als ausgleichen. Nach den Berechnungen des Thu-
ringer Landesamtes fUr Statistik hat Erfurt von 2022
bis 2042 ein Wanderungsgewinn von 18.100 Perso-
nen. Demgegenuber steht ein SterbeUberschuss von
15.600 Personen. Das TLS hat bereits angekindigt,
dass aktuelle Vorausberechnungsergebnisse fUr die
kreisfreien Stadte, die Landkreise und Thiringen ins-
gesamt im Rahmen der 4. regiondlisierten Bevolke-
rungsvorausberechnung im 1. Quartal 2026 erstellt
werden.

Basierend auf den akfuellen 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
Bevolkerungsentwicklung in den letzten vier
Jahren von 2022 bis 2025 gehen wir nicht da-
von aus, dass Erfurt in den ndchsten Jahren
erheblich an Bevolkerung gewinnt oder ver-
liert. Wir rechnen vielmehr mit einer Stabilisie-
rung der Bevdlkerungsanzahlen auf jetzigem
Niveau bis zu einer leichten Reduzierung der
Bevolkerungszahlen. Die ausschlieBliche Vor-
aussetzung dafur ist aber wieder ein positives
AuBenwanderungssaldo, da die natirliche
Bevolkerungsentwicklung in Erfurt weiter ne-
gativ sein wird. Die AuBenwanderungssalden
werden daher auch die Richtung und die Dy-
namik der weiteren Entwicklung bestimmen.
Die aktuell wieder verstarkte Suburbanisierung
in das Umland von Erfurt kédnnte diese Ent-
wicklung zusatzlich bremsen, daher ist 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.
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. 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 zu-
satzlich die Nachfrage nach preiswertem und
ebenso barrierearmen Wohnraum verschéarfen.

. Der Ausldnderanteil und die Anzahlen der
Einwohner mit Migrationshintergrund werden
weiter, mit nicht vorhersagbarer Dynamik,
steigen. Dabei werden insbesondere auch
die Arbeits- und Bildungsmigrationen im Rah-
men der EU-FreizUgigkeit mit der Haupther-
kunft aus Osteuropa oder gleichfalls andere
Zuwanderungen diese Entwicklungen forcie-
ren und fragen. Daher besteht auch fUr die
zukUnftige Bevdlkerungsentwicklung in Erfurt
ein enger Zusammenhang zu der Beschdf-
tigtenentwicklung in der Region. Sollten sich
diesbezUglich auch durch die aktuellen Krisen
die wirtschaftichen Rahmenbedingungen
wieder negativer entwickeln, wird sich voraus-
sichtlich auch die Bevdlkerung in Erfurt ent-
gegen unseren Annahmen entwickeln und
erheblicher schrumpfen. Die Uberraschende
SchlieBung des Logistikstandortes von Zalan-
do im Jahr 2026 mit 2.700 Beschaftigten kénn-
te dies bereits fUr Erfurt bewirken.

. Weiterhin kann die Anzahl der Auslnder in Er-
furt durch noch starkere Fluchtlingsbewegun-
gen steigen. Dabei kdnnte ebenso zukUnftig
neben den Kriegs- und Wirtschaftsflichtlingen
die weltweite Klimakrise diese Zuwanderungen
forcieren.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG ist mit
ihrem Wohnungsportfolio hinsichtlich der aktuellen
und der zukinftigen Marktentwicklung sehr gut in
Erfurt positioniert. Der Marktanteil unserer Genossen-
schaft am Erfurter Mietwohnungsmarkt betragt fast
8 %. Zusammen mit den weiteren sieben groBen und
kleineren Erfurter Vermietungsgenossenschaften sind
ca. 24 % und damit fast ein Viertel aller Mietwohnun-
gen in Erfurt dem genossenschaftlichen Wohnen zuor-
denbar. Die Genossenschaften sind der stabile Faktor
am Erfurter Wohnungsmarki.

Unsere Genossenschaft bietet ihren Mitgliedern
Wohnraum in allen GréBen und unterschiedlichen
Segmenten. Der Hauptanteil der Wohneinheiten be-
findet sich im bevorzugten Erfurter SGden. Die Nach-
frage nach unseren Wohnungen war im Jahr 2025
wieder sehr hoch. Dies bestatigt unsere sehr hohe
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Vermietungsquote von 98,7 % am 31. Dezember 2025
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 vollvermietet. 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 Verla@sslichkeit, schafft Vertrauen und
ist sozial verantwortbar ausgerichtet. Es wird daher
auch in den ndchsten 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-,
Senicrenhaushalte und andere Haushaltsgruppen
zus@tzlich bereitstellen. Aktuell ist dies in der gewohn-
ten Art und Weise aber aufgrund der schwierigen
Rahmenbedingungen wirtschaftlich zu vertretbaren
Preisen weiter nicht méglich und wir beschdaftigen
uns aktuell im Rahmen eines Pilotprojektes mit einer
alternativen Wohnform (vorgefertigte Modulhduser),
um in ver&nderter Art und Weise wieder Neubau von
Wohnraum wirtschaftlich realisieren zu kénnen.

Unser gelebtes Verstdndnis von der Gesamtheit des
Produktes ,,Genossenschaftiches Wohnen' mittels

. nachhaltig modernisierter und gepflegter
Wohnungsbestédnde,

. partieller und bedarfsgerechter Wohnungs-
neubauten,

. weiterer Erhbhung der nachhaltigen Wohn-

qualitét durch einzelne wohnungs- und objeki-
spezifische ModernisierungsmaBnahmen,

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

. Betfrieb zweier genossenschaftlicher Begeg-
nungsstatten,

. intensiv gelebter VorOrt-Lotsen-Betreuung,

. Einsatz unserer Lebenslotsen als Spezialisten fir
unsere Mitglieder sowie

. zahlreicher genossenschaftlicher Aktivitéten

hat unsere Wettbewerbsposition im Erfurter Woh-
nungsmarkt fest etabliert.

,Einfach mehr*.

Das ist die Kernaussage, der Slogan unserer Woh-
nungsbaugenossenschaft. Wir sind mehr als nur ein
Vermieter, wir verstehen uns auch als gelebte Ge-
meinschaft ohne Barrieren fUr den Einzelnen. Qualitat,
Fairess und Vertrauen stehen dabei im Vordergrund.
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Dies wird auch zukUnftig den wirtschaftlichen Erfolg fur
die Genossenschaft und unsere Mitglieder sichern.

1.4 GESCHAFTSERGEBNIS UND BESTANDSDATEN

Das Geschdaftsjahr 2025 schlieBt mit einem Jahrestber-
schuss von Tsd. € 3.730,8 (Vorjahr: Tsd. € 2.404,7) ab.

Die Genossenschaft bewirtschaftete im Geschdftsjahr
2025 insgesamt 10.409 (Vorjahr: 10.407) Vertragsein-
heiten auf eigenem Grund und Boden und 21 (Vor-
jahr: 21) Vertragseinheiten auf gepachtetem Grund

und Boden.

 Wohnungen {wormeche
0701 2005 7.273 450.521,97
3122005 7.275 450.457,24

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

GEWERBE- UND SONSTIGE EINHEITEN
Des Weiteren werden

. 2.538 (Vorjahr: 2.526) Garagen und Pkw-Stell-
plGtze sowie 24 (Vorjahr: 26) gewerbliche
Objekte und

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

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

1.5 VERMIETUNGSSITUATION

Die Genossenschaft hat am Ende des Geschdaftsjah-
res eine sehr gute Vermietungsquote von 98,65 % (Vor-
jahr: 99,02 %) bezogen auf den Wohnungsbestand.
Die nicht vermietete Wohnfldche am 31.12.2025 be-
frug 5.099,91 m? (Vorjahr: 3.933,15 m?).

Die Fluktuationsrate lag im zurUckliegenden Jahr bei
6,24 % (Vorjahr: 6,65 %).
1.6 UMSATZERLOSE

Die Sollmieten stiegen im Vergleich zum Vorjahr um
Tsd. € 494,2.

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

Kaltmiete (Ist) 6,00 €/m? 5,91 €/m?

Betriebs- und

Heizkosten 2,86 €/m?

2,67 €/m?

Die Erldsschmdlerungen wegen Leerstand betrugen
zum 31.12.2025 Tsd. € 397,0 (Vorjahr: Tsd. € 378,1).

Die Nominalforderungen aus Vermietung betrugen
zum Stichtag Tsd. € 61,7 (Vorjahr: Tsd. € 51,5).

1.7 INVESTITIONEN IN DEN BESTAND

Das Hauptgeschdaftsfeld liegt weiterhin in der Siche-
rung und Verbesserung der Wohnqualitat. Der Zu-
stand und der Service in und um unsere Wohnungen
waren auch im Geschaftsjahr 2025 bei den Kunden
die entscheidenden Nachfragekriterien und Wett-
bewerbsvorteile.

Aufwendungen in
Bestandsinvestitionen

Instandhaltung 12.080,1Tsd. € 12.633,3Tsd. €

Modermnisierung (nachtrég-

liche Herstellungskosten) 7/ el S

533 Tsd. €

Bauvorbereitungskosten/ 00 4Tsd. € 1352 Tsd. €

Neubaukosten

Zukaufe

(Grundstuckskosten) 0.07sd. < 78Tsd. €
Instandhaltungskosten 26,58 €/m? 27,79 €/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. € 553,2 gesunken.

1.8 BETRIEBLICHE ORGANISATION
(PERSONAL- UND SOZIALBEREICH)

Am 31.12.2025 waren im Unternehmen 60 Mitarbei-
ter, 3 Auszubildende und 2 Vorstnde beschdaftigt.

Die Abteilungen Technische Projektentwicklung, Ri-
sikocontrolling sowie die kaufmd&nnische Abteilung
wurden zum 31.12.2025 von Prokuristen gefUhrt.
Im Unternehmen bestehen Altersteilzeitvertrage.
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Im Geschdftsjahr 2025 qualifizierte 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. € 179,1 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 6. September 2024 errichtet. Die Eintfragung im
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 Gber 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 3,83 % (Vorjahr: 3,80 %).

Im Geschaftsjahr 2025 wurden Wertpapiere in Hohe
von Tsd. € 3.500,1 verkauft. Daraus wurden Erfrdge
aus dem Verkauf von Wertpapieren des Umlage-
vermdgens in Hohe von Tsd. € 370,4 erwirtschaftet.

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)
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1.10  SPAREINRICHTUNG

Das Sparvolumen betrug am 31.12.2025 Tsd. € 25.230,7
(Vorjahr: Tsd. € 26.549,8).

Per 31.12.2025 entwickelte sich der Bestand auf
1.998 Konten (Vorjahr: 2.153).

Unseren Sparern haben wir im abgelaufenen Jahr
einen durchschnittlichen Zinssatz von 1,20 % (Vor-
jahr: 1,22 %) vergutet.

Die ZinssGfze der Spareinrichtung wurden im Ge-
schaftsjahr 2025 zwei Mal reduziert, letztmalig zum
18.08.2025.

Die Mittel der Spareinrichtung wurden in der Ge-
nossenschaft grundsatzlich fir wohnwirtschaftliche
Neubauten, Wohnungsmodernisierungen und zur
Abldsung von Fremdhypotheken eingesetzt.

In der Spareinrichtung wird seit Oktober 2010 eine
zertifizierte Rechenzentrumsldsung genutzt.

Die Genossenschaft beabsichtigt die Spareinrich-
fung zu schlieBen und bis zum 31.12.2027 die Einlo-
gen an die Sparer zurickgezahlt zu haben.

2  WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

2.1 VERMOGENSLAGE

Vermogen

Langfristiges Vermégen

Immafterielle Vermdgensgegenstdnde und

Sachanlagen 231.936,2

Finanzanlagen 313.,4

III

31.12.24 Veranderung

R
R

Tsd.€

83,5 239.648,4 86,1 -7.712,2

@

0.0

Mittel- und kurzfristiges Vermogen

Vorrate, Forderungen, sonstige
Vermdgensgegensténde, 448,3
Rechnungsabgrenzungsposten

Wertpapiere des Umlaufvermégens 18.464.,3

[+ ]
© | 2
NS} =
N w
O -
N e
~ N

3,6 239.961,8

-7.712,2

=

148,9

6,6 21.594,0 -3.129.7

18.912,6

Flissige Mittel

FlUssige Mittel

277.757.5

Langfristiges Kapital

Eigenkapital 242.919,2
Fremdkapital 5.064,9
Spareinlagen 0 % (60 % fur 2024) 0.0

21.893.4

~N

9

-2.980,8
16.508,1 10.087,2

278.363,3 -605,8

S N
®

87.5 239.580,9 86,1 3.338,3
1.8 6.694,2 -1.629.,3
0.0 15.929.9 -15.929.9

247.984,1

Mittel- und kurzfristiges Kapital

RUckstellungen 1.999.5
Verbindlichkeiten 2.416,1
Spareinlagen 100 % (40 % fur 2024) 25.230,7

Rechnungsabgrenzungsposten 1271

© en g
N NN

0.7 1.828,2 171,3
0,9 3.583,2 1.3 -1.167,1
9.1 10.619,9 14.610,8

0.0 127.0 0.1

29.773,4

2 8 . 277.757,5
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10,7 13.615,1

278.363,3 -605,8

In dieser Darstellung wurden folgende
Verrechnungen vorgenommen:

Verrechnung noch nicht abgerechneter
Betriebskosten mit Anzahlungen der Mieter

| svzaes | suiaass | vendewn |
Bilanzsumme laut Handelsbilanz 292.487 .4 m m
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14.729.9 13.758.6 971,3

Volumen laut Strukturbilanz 277.757,5 278.363,3 -605,8

Die Vermdgenslage ist geordnet. Das langfristige
Vermdgen ist durch langfristig zur Verflgung stehen-
des Kapital finanziert.

Die Verdnderung des Anlagevermogens resultiert
im Wesentlichen aus Abschreibungen in H6he von
Tsd. € 8.687,0, denen Zugdnge in Héhe von Tsd. € 988,9
gegenUberstehen.

Das Eigenkapital erhdhte sich im Geschaftsjahr 2025
im Wesentlichen aufgrund des JahresUberschusses in
H&he von Tsd. € 3.730,8. Nach Einstellungen in die Er-
gebnisrGcklagen verbleibt ein Bilanzgewinn in Hohe
von Tsd. € 445,4 (Vorjahr: Tsd. € 452,4).

Die RUckstellungen beinhalten insbesondere RUck-
stellungen fUr ausstehende Betriebs- und Heizkosten
in Hohe von Tsd. € 1.217,0 (Vorjahr Tsd. € 959,5) so-
wie fur Altersteilzeit in Hohe von Tsd. € 263,1 (Vorjahr:
Tsd. € 405,7).

Der RUckgang des Fremdkapitals resultiert aus plan-
mdaBigen Tilgungen fUr Dauerfinanzierungsmittel in
Hbhe von Tsd. € 1.629,3.

Die Veradnderung der Spareinlagen resultiert aus dem
zum Vorjahr gednderten Fristigkeiten. Diese werden
ab dem Geschdaftsjahr 2025 vollstéindig dem kurz- bis
mittelfristen Bereich aufgrund der beabsichtigen Ab-
wicklung der Spareinrichtung zugeordnet.

In den Verbindlichkeiten werden Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen in Hohe von Tsd. € 196,7
(Vorjahr: Tsd. € 423,0), Geschdaftsguthaben ausge-
schiedener Mitglieder und aus gekiUndigten Anteilen
in Hbhe von Tsd. € 326,4 (Vorjahr: Tsd. € 506,5), Er-
haltene Anzahlungen nach Verrechnung mit Un-
fertigen Leistungen in Hohe von Tsd. € 1.805,1 (Vor-
jahr: Tsd. € 2.588,1), Zinsabgrenzung sowie kurzfristige
Verbindlichkeiten gegenuUber Kreditinstituten in Hohe
von Tsd. € 1,3 (Vorjahr: Tsd. € 1,6), Sonstige Verbind-
lichkeiten in Hohe von Tsd. € 62,5 (Vorjahr: Tsd. € 48,6),
Verbindlichkeiten gegenuUber verbundenen Unter-
nehmen in Héhen von Tsd. € 6,4 (Vorjahr: Tsd. € 0,0)
sowie Verbindlichkeiten aus Vermietung in Héhe von
Tsd. € 17,7 (Vorjahr Tsd. € 15,4) ausgewiesen.

Anlagendeckungsgrad mit 60 % der Spareinlagen
Eigenkapitalquote
Objektverschuldung je m? Wohn-/Nutzungsfldche

Restbuchwerte Grundsticke und Gebdude je m? Wohn-/ Nutzungsfldche

106,92 % 109,48 %
83.16 % 82,19 %
11,08 €/m? 14,64 €/m?
499,49 €/m? 517,28 €/m?

Rentabilitatskennzahlen m m

Verhdlinis Zinsaufwand/Nettokaltmiete
Anteil Kapitaldienst an der Nettokaltmiete
EBITDA

Mietmultiplikator-Faktor

0,09 % 0,25 %
5,07 % 15,75 %
27,30 €/m? 24,24 €/m?
6,98 7.34
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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.

Jahresuberschuss

Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermdgens

Verdnderung der Sonstigen Ruckstellungen

Gewinn aus dem Abgang von Gegensténden des
Anlagevermdgens

Aufwendungen fUr AbrisssmaBnahmen
Zinsaufwendungen/Zinsertrége

Sonstige Beteiligungserirage

Gewinn aus dem Verkauf von Wertpapieren des Umlaufvermégens
Erfragsteueraufwand

Erfragsteuerzahlungen

Verdnderung der Vorrate, der Forderungen aus Vermietung und
andere Aktiva

Veré&nderung der erhaltenen Anzahlungen sowie anderer Passiva

Cashflow aus der laufenden Geschdaftstatigkeit

Ubertrag
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3.730,8

8.687.0
245,2

23.8
11,9

42,6

50,0
370.,4
71,7

69.7

224.5

1.167,2

Tsd. €

2.404,7
+ 8.543,5
+ 405,2
- 1.8
+ 41,9
AF 135,8
- 34,5
+ 0.0
AF 38.3
- 20,0
- 143,7
- 470,5

10.898,9

+ 10.898,9

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Tsd. €

Ubertrag 10.883,6

10.898,9

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des

Anlagevermdgens i e B 23
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermdégen - 988,9 - 656,7
Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermégen - 00 - 175.0
Einmzlgzl;:ulnegr;rigg::\sdem Verkauf von Wertpapieren des N 3.500,1 0.0
Auszahlungen fUr AbrisssmaBnahmen - 11,9 - 41,9
Erhaltene Zinsen T 297,7 + 272,2
Erhaltene Dividenden + 50,0 + 34,5
B
Zu-/Abnahme der Geschaftsguthaben 4 24,8 - 219,6
Eintrittsgelder 4 351 + 22,8
PlanmdaBige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel - 1.629,3 - 4.993,5
Abnahme der Spareinlagen - 1.319.1 - 920,3
Gezahlte Dividende - 452,4 - 230,8
Gezahlte Zinsen - 340,3 - 408.,0

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 6.749 .4

Verdnderung des Bestandes an flissigen Mitteln 10.087,2 + 3.584,9

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

26.595,3Q + 16.508,1

o aseay
|+ 12em2]
Flissige Mittel am Ende der Periode _ _
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WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE DARSTELLUNG DES

CASHFLOWS AUS DER LAUFENDEN GESCHAFTSTATIGKEIT

Tsd. € Tsd. €
Gezahlte Zinsen - 340.3 - 408.,0
PlanmaBige Tilgung der Dauerfinanzierungsmittel - 1.629,.3 - 4.993,5

Cashflow aus der laufenden Geschdaftstatigkeit nach Annvitat for

Objektfinanzierungsmittel

Die Genossenschaft konnte jederzeit ihren Zahlungs-
verpflichtungen nachkommen. Die Finanzlage ist ge-
ordnet. Der Cashflow aus der laufenden Geschaftsta-
tigkeit (Tsd. € 10.883,6) und aus der Investitionstatigkeit

8.9140Q +

5.497 .4

I

(Tsd. € 2.884,8) reichte aus, um den Mittelabfluss aus
der Finanzierungstatigkeit (Tsd. € 3.681,2) zu finanzie-
ren. Demnach erhéhte sich der Bestand der FlUssigen
Mittel gegentber dem Vorjahr um Tsd. € 10.087,2.

23 ERTRAGSLAGE

Verdnderung
Tsd. € Tsd. €
Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit 46.470,6 45.291,6 1.179,0
Sonstige Ertfrage 630,5 385,9 244,6
Bestandsverdnderungen 971.,4 681,1 290,3
Betriebskosten und Grundsteuern 15.313.7 14.220,9 1.092.8
Instandhaltungsaufwand 12.080,1 12.633,3 -553,2
Personalaufwand 5.351,6 5.264,0 87.6
Abschreibungen 8.685,2 8.542,5 142,7
Zinsaufwand 309,1 375,5 -66.4
Sonstige Aufwendungen 3.072,3 2.839.6 232,7

Summe Aufwand 44.812,0 43.875,8 m
Betriebsergebnis m 2.482,8 7777

Finanzergebnis 648,2 256,9 391,3
Neutrales Ergebnis -106,2 -296.8 190.6
Steuern vom Einkommen und vom Erfrag 71,7 -38,2 -33,5

Jahresergebnis 3.730.,8 2.404,7 m
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Die Ertragslage wird maBgeblich beeinflusst durch
einen Anstieg der Sollmieten um Tsd. € 494,2 sowie ei-
nem RUckgang der Instandhaltungsaufwendungen
um Tsd. € 553,2. Das Beftriebsergebnis erhdhte sich
gegenuber dem Vorjahr um insgesamt Tsd. € 777,7.

Die Verdnderung im Finanzergebnis wird durch Ertré-
ge aus dem Verkauf von Wertpapieren in Hohe von
Tsd. € 370.4 bestimmt.

Das neutrale Ergebnis verdnderte sich im Wesent-
lichen aufgrund gestiegener Ertrége aus der Auflo-
sung von Ruckstellungen sowie Ertradgen im Zusam-
menhang mit Altersteilzeitvertrigen. Die neutralen
Aufwendungen enthalten insbesondere perioden-
fremde Betriebskosten in Hohe von Tsd. € 118,8 und
Personalaufwendungen fur Abfindungen in Hohe
von Tsd. € 129,0.

Der Instandhaltungsaufwand in Hohe von Mio. € 12,1
ist aufgrund von besseren Ausschreibungsergebnis-
sen bei groBeren InstandhaltungsmaBnahmen sowie
Kapazitatsproblemen unserer Auftragnehmer unter
dem Planansatz von Mio. € 13,0 geblieben.

Insgesamt wurde im Geschdaftsjahr 2025 ein Jah-
resGberschuss von Mio. € 3,7 erzielt. Der Planansatz
von einem JahresUberschuss in Hohe von Mio. € 1,5
wurde aufgrund der geringeren Instandhaltungs-
aufwendungen (Mio. € -0,9), héheren Sollmieten
(Mio. € +0,3) sowie hoheren sonstigen betrieblichen
Ertrdgen (Mio. € +0,8) durch hohere Versicherungs-
erstattungen und ungeplanten VerduBerungsge-
winnen aus dem Verkauf von Wertpapieren des
Umlaufvermégens, deutlich Uberschritten.

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 hao-
ben wir uns mit lokalen sozialen Dienstleistern vernetzt
und unterstUfzen ebenfalls die lokale Kulturszene in
Erfurt. Weiterhin organisieren wir fUr unsere Mitglieder
zahlreiche Veranstaltungen und AktivitGten. Diese rei-
chen von GroBveranstalfungen bis zu kleineren the-
menbezogenen Mitgliederzusammenkinften.

,Einfach mehr*.

Das ist die Kernaussage, der Slogan unserer Woh-
nungsbaugenossenschaft. Wir sind mehr als nur ein
Vermieter, wir verstehen uns auch als gelebte Ge-
meinschaft ohne Barrieren fUr den Einzelnen. Qualitat,
Fairness und Vertrauen stehen dabei im Vordergrund.

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Einer der zentralen Pfeiler fUr die gelebte Gemein-
schaft, fUr das vertraute Miteinander, sind die beiden
Begegnungsstatten der Wohnungsbaugenossen-
schaft Einheit. Sie schaffen Verbindungen zwischen
Menschen, fordern Nachbarschaft, MitgefUhl und
Teilhabe. Bislang hat unsere Wohnungsbaugenos-
senschaft zwei Begegnungsstatten ins Leben geru-
fen. Im Mai 2023 wurde im Melchendorfer Markt die
erste mit dem Namen ,,Heimatstern” gegrindet, im
April 2025 folgte die Nummer zwei mit dem Namen
»Alfe Fleischerei”, mitten im gepflegten Altbauge-
biet Daberstedt.

Der ,Heimatstern* etablierte sich blitzartig, mehr als
11.500 Besucher wurden bereits im Jahr 2024 gezdahli.
Das Programm: von Kreativkursen, Mal- und Bastel-
kursen, Uber Sport bis zu Spieleabenden und Nach-
barschaftscafés, wohnortnah, fir alle Generationen
und alle Mitglieder der WBG Einheit. Gerade d&ltere
oder alleinstehende Menschen finden hier Anschluss
und UnterstUtzung, die Nachbarschaft wird gestarkt,
die Identifikation mit dem Wohnumfeld steigt bei
den Mitgliedern. Mit einem Kreativraum und einem
Bewegungsraum schafft die Begegnungsstatte Orte
des Miteinanders.

Wenige Kilometer weiter, an der Kreuzung Hans-Loch-
StraBe/Stadtweg, folgte die Er6ffnung der ,Alten
Fleischerei, die ihren Namen der Verwendung des
Gebdudes zu DDR-Zeiten verdankt. Im unmitteloaren
Umfeld dieser Begegnungsstatte befinden sich rund
1.800 Genossenschaftswohnungen. Der Umbau dau-
erte etwas mehr als ein halbes Jahr, dabei entstand
ein rund 55 Quadratmeter groBer Hauptraum fir Le-
sungen, Café Klatsch oder Seniorensport. Akustikde-
cke, Multimediatechnik fur Film- und Vortragsabende
runden das Ganze ab. In beiden Begegnungsstatten
befinden sich auch BUror&ume, die nicht nur zur So-
zial- und Lebensberatung genutzt werden, sondern
auch dem klassischen, wohnungswirtschaftlichen
Geschdaft dienen. Mit der zweiten Begegnungsstat-
te schreibt die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit
ihre Geschichte einer gelebten Mitgliederbetreuung
fort. Eine weitere Einrichtung ist in Planung.

ARBEITNEHMERBELANGE

Die Genossenschaft bietet ihren Mitarbeitern at-
fraktive Arbeitsbedingungen und bezahlt diese
nach dem wohnungswirtschaftichen 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.
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Ein im Unternehmen vorhandener Betriebsrat vertritt
die Belange der Mitarbeiter gegenUtber 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 30. Juni 2026 zu erarbeitenden Warmeplanung
fUr die Stadt Erfurt — den Klimapfad fUr unsere Ge-
nossenschaft erarbeiten, um spatestens bis 2045 tat-
sachlich einen klimaneutralen Immobilienbestand
vorweisen zu kdénnen. Dies wird die zukUnftige Ge-
schaftspolitik der Genossenschaft maBgeblich be-
einflussen. Die Erreichung der CO2-Neutralitat bis
spatestens 2045 ist gleichfalls fir unsere Genossen-
schaft eine enorme Herausforderung.

Aufgrund unserer Ausgangssituation sind wir zuver-
sichtlich, dass wir dieses Ziel rechtzeitig und ebenso
wirtschaftlich erreichen kbnnen. Von unseren Wohn-
einheiten, die einen Anteil von 99,7 % an unseren ei-
genen Wohn- und Gewerbeeinheiten ausmachen,
werden bereits jetzt fast 87 % durch Fernwdrme be-
heizt. Diesen Anteil konnten wir im Jahr 2025 durch
weitere Umstellungen auf Fernwdrme von insge-
samt fUnf Heizstationen steigern. ZukUnftig werden
entsprechend konkreter Vereinbarungen weitere
Gebdude unserer Genossenschaft an das Fernwdar-
menetz in Erfurt angebunden, so dass dieser Anteil
der Wohneinheiten auf ca. 89 % aufgestockt wird.
Weitere 7 % unserer Wohneinheiten sind aktuell an
ein Nahwdrmenetz angeschlossen.

Im Jahr 2025 haben wir in zwei Modellprojekten
erstmalig bisherige Gasheizungen durch Wérme-
pumpenheizungen bzw. Hybridheizungen mit Wér-
mepumpe fir insgesamt 14 Wohneinheiten ersetzt.
Damit verbleiben weniger als vier Prozent der Wohn-
einheiten, bei denen wir die Heizungsumstellung
voraussichtlich selbst noch realisieren mUssen. Dies
mindert unsere direkten Transitionsrisiken im Rahmen
des Klimaschutzes und dennoch mussen wir davon
ausgehen, dass die Investitionen in eine klimaneu-
frale Fernwdrmeversorgung in Erfurt und ebenfalls
die Umstellung der Nahwdrmenetze ebenso die
Warmeversorgungskosten unserer Wohneinheiten
erheblich erhéhen werden. Neben den zukUnftigen
MaBnahmen zum Klimaschutz leistet die Genossen-
schaft bereits heute Beitrdge zum Umweltschutz, die
in der Offentlichkeit wenig im Fokus stehen. Wir be-
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wirtschaften in unseren BestGnden beispielhaft eine
halbe Milion Quadratmeter Wohngrin. Dies ent-
spricht 69 FuBballfeldern. Weiterhin gehdéren mehr
als 6.000 B&ume der Genossenschaft. Diese binden
Kohlendioxid und produzieren taglich Sauerstoff for
unsere Erfurter Bevdlkerung.

3 PROGNOSEBERICHT

Nicht nur in Folge des Krieges in der Ukraine haben
sich ab dem Jahr 2022 ebenso fUr unser Untfernehmen
die allgemeinen Rahmenbedingungen erheblich ver-
schlechtert. Im Jahr 2025 ist keine wesentliche Besse-
rung eingetfreten und diese Rahmenbedingungen
sind durch die Herausforderungen zur Uberwindung
der Klimakrise weiterhin zusatzlich verschdarft.

Auch wenn wir die weitere Entwicklung der aktuellen
Krisen und deren Folgen nicht einschdtzen kdénnen,
gehen wir nicht davon aus, dass sich diese Rahmen-
bedingungen im Jahr 2026 wieder wesentlich verbes-
sern werden. Inwieweit diese Rahmenbedingungen
sich noch kritischer entwickeln, k&dnnen wir derzeit
ebenso nicht beurteilen. Daher ist auch unsere Unter-
nehmensplanung fUr das Jahr 2026 und die nachfol-
genden Jahre dieses Mal wieder mit groBeren Unsi-
cherheiten verbunden.

FOr das Geschdaftsjaghr 2026 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 nach unserer Beurteilung auf Gesamt-
stadtelbene einen ausgeglichen bis leicht angespann-
tfen Wohnungsmarkt aus, der insgesamt funkfioniert.
Diese Marktsituation kénnte sich zukUnftig ver&ndern,
wenn Erfurt dauerhaft Einwohner und damit Nach-
frage verliert oder wenn in Erfurt anderseits aufgrund
zu geringer Bautdtigkeit bei wiederkehrenden Be-
volkerungsgewinn nicht mehr genigend Wohnraum
zur Verfugung steht. Eine wesentliche Erhdhung des
marktbedingten Leerstandsrisikos ist weder kurz- noch
mittelfristig fOr uns absehbar. Die tatsdchlichen Aus-
wirkungen der aktuellen Krisen auf die weitere Ent-
wicklung der wirtschaftichen Rahmenbedingungen
in Erfurt und damit auf die weitere Stadtentwicklung
kdnnen wir weiterhin nicht serids bewerten.

Ausgehend von dieser Marktsituation und unserer
eigenen Wettbewerbsposition rechnen wir gleichfalls
fUr 2026 mit einer durchschnittichen unternehmens-
eigenen Vollvermietungsquote von Uber 98 %.

Zur Erhaltung des hohen qualitativen Standards
unserer ImmobilienbestGnde planen wir im Jahr
2026 Mio. € 13,0 fur InstandhaltungsmaBnahmen
aufzuwenden. Im Vergleich zu 2025 wollen wir die-
sen Aufwand um Mio. € 0,9 weiter steigern. Dabei

ist ein wesentlicher Anteil der Plansumme wieder
fOr die Umsetzung von MaBnahmen aus unserem im
Jahr 2017 begrindeten Projekt der systematischen
Instandsetzung und Modernisierung unseres Wohn-
bestandes (SIM) bestimmt. Aufgrund der hohen Bau-
preise planen wir ebenso fUr 2026 keine tatséchlichen
Umsetzungen von NeubaumaBnahmen. Wir werden
aber dennoch bereits geplante und ebenso neue
Neubauvorhaben im Jahr 2026 weiter vorbereiten
und haben dafir in unsere Planungen Mio. €. 0,4 ein-
gestellt. Weitere Mio. € 0,6 sind fUr diverse Investitionen
(z.B. Wohnumfeld) vorgesehen.

Insgesamt werden wir im Jahr 2026 mit einer Gesamt-
investitionssumme von Mio. € 14,0 die Strategie der
Wertsteigerung und -erhaltung unserer Immobilienbe-
st@nde sowie deren partieller Erweiterung auf hohem
Niveau fortsetzen.

Sollmieten
Erldsschmdélerungen auf Sollmieten
Instandhaltungskosten

Personalaufwendungen

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgenstinde des

Anlagevermdgens und Sachanlagen
sonstige betriebliche Aufwendungen
Zinsaufwendungen

JahresUberschuss

Basierend auf unseren Planungen und Annahmen for
das Jahr 2026 erwarten wir einen Jahrestberschuss
von Mio. € 1,7. Ebenso fur die nachfolgenden Jahre
von 2027 bis 2030 erwarten wir aus unserer Wirtschafts-
planung positive Jahresergebnisse.

Zusammenfassend prognostizieren wir, obgleich der
weiferhin kritischen Rahmenbedingungen in Folge
der aktuellen Krisen, ebenso fUr 2026 wiederum ein
erfolgreiches Geschdaftsiahr fir die Genossenschaft.
Diese Prognose ist aber wie in den Vorjahren mit ho-
herer Unsicherheit behaftet.

LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Hinsichtlich der Mietentwicklung planen wir fir 2026
mit einem weiteren Anstieg der Sollmietertrdge um
Mio. € 0,3. Dieser resultiert hauptséchlich aus der mo-
deraten Abschdpfung der redlisierbaren Mieternd-
hungspotentiale auf der ortsUblichen Vergleichsmiete
bei der Neuvermietung. FUr die bestehenden Ver-
frége Uber Wohnraum sind keine allgemeinen Miet-
erhdhungen im Jahr 2026 vorgesehen. Die ndchste
allgemeine Mietpreisanpassung der bestehenden
Vertrdge Uber Wohnraum werden wir frGhstens zum
1. Januar 2027 vorbereiten.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die wesentlichen

Planzahlen fUr das Geschdaftsiahr 2026 im Vergleich
zum Vorjahr:

IST 2025 Plan 2026

33.109.8 € 33.316,3T€

403,7 T€ 505,5 T€
12.080,1 T€ 13.000,0 T€
5.500,9 T€ 5.719,4T€
8.687,1 T€ 8.926,3 T€
3.049,2 T€ 3.235,3 T€
346,3 T€ 222,1 T€
3.730,8 T€ 1.707,4 T€
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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). GemdaB
§ 1 Abs. 29 KWG sind die Wohnungsunternehmen mit
Spareinrichtung (WumsS) als besondere Form eines
Institutes definiert:

Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung

. sind Unternehmen in der Rechtsform der ein-
getragenen Genossenschaft,
. sind keine CRR-Institute oder Finanzdienstleis-

tungsinstitute und besitzen keine Beteiligung
an einem Institut oder Finanzunternehmen,

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

. betreiben daneben als Bankgeschaft aus-

schlieBlich das Einlagengeschdaft, jedoch
beschrankt 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-
vertrdge-Zertifizierungsgesetzes 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 geprégt 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 gefédhrdende Entwicklungen
frGhzeitig zu erkennen und anderseits die Risikotrag-
fahigkeit des Unternehmens sicherzustellen. Diese
Anforderungen werden durch die Mindestanforde-
rungen an das Risikomanagement (MaRisk) noch
weiter qualifiziert.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG hat
entsprechend den Vorschriften ein umfassendes Ri-
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sikomanagementsystem im Unternehmen eingerich-
tet. Unter FOhrung des Vorstandes, unterstitzt durch
die Risikocontrolling-Funktion, sowie durch Integro-
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-
jahrlich.

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 Moglichkeit, Risiken frGhzeitig zu erkennen, um
GegensteuerungsmaBnahmen einleiten zu kénnen.

Weiterhin werden dem Vorstand von einem effekti-
ven internen Controllingsystem wichtige Informatio-
nen Uber die lokale Marktentwicklung, den akfuellen
Vermietungsstand, die Zahlungsstrome innerhalb des
Unternehmens sowie zu erwartende Entwicklungen
desImmobilienbestandes zugearbeitet und bewertet.

Im Rahmen der Unternehmensstrategie ist die Risiko-
strategie der Genossenschaft auf eine Reduzierung
und mogliche Vermeidung von Risiken ausgerichtet,
die einerseits den Unternehmenserfolg kurz- oder
langfristig gef@hrden kénnen oder anderseits fir das
Unternehmen in ihrer eigentlichen Wirkung nicht ein-
schatzbar sind. Das Risikomanagementsystem ist auf
eine dauerhafte Zahlungsfahigkeit und eine Star-
kung des Eigenkapitals ausgerichtet.

Die Risikostrategie beinhaltet Regelungen, welche
entwicklungsbeeintrdchtigende oder bestandsge-
fadhrdende 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.

Da wir nur eine eingeschrankte Bankerlaubnis ha-
ben, ist uns eine Kreditvergabe an Dritte, das klas-
sische Kreditgeschdaft der Kreditinstitute, versagt.
Unsere freien Finanzmittel, die wir nicht im wohnungs-
wirtschaftlichen Bereich einsetzen, legen wir erfrags-
wirksam an. Insgesamt sichern diese freien Mittel die
erforderliche Liquiditat der Genossenschaft. Die Ge-
nossenschaft betreibt keine Handelsbuchgeschdafte
im Sinne des KWG.

Die Anlagestrategie der freien Finanzmittel obliegt
dem Vorstand und ist risikoavers ausgerichtet. Die
Verwaltung der freien flissigen Mittel ist in einer An-
lagenrichtlinie geregelt.

Die Anlagen erfolgen in fraditionellen Kontoanlagen
bei ausgewdhlten Kreditinstituten mit hohen Rating-
ergebnissen und Einlagensicherungen. Weiterhin
verfugt die Genossenschaft seit 1994 Uber einen
Wertpapierspezialfonds. Dieser Spezialfonds wird
Uber regelmdBige Reports Uberwacht und ist in sei-
ner Struktur aufgrund eines hohen Rentenanteils mit
entsprechender Diversifikation und Mindestratingvor-
gaben sowie wegen eines stark beschrénkten Akti-
enanteils riskoarm 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 regelmdBig Uber den
Fonds informiert. Im Jahr 2025 hat sich der Anteilswert
von 63,85 € am 30. Dezember 2024 auf 66,68 € am 31.
Dezember 2025 erhéht und liegt damit noch deut-
licher Uber den historischen Anschaffungskosten von
59,65 € je Anteil, die den aktuellen Buchwert bilden.

Preisdnderungsrisiken sind im Hauptgeschaft auf-
grund der Miet- und Nutzungsvertriige und der do-
rin vereinbarten langfristigen Festlegung der Mieten
beschrénkt. Eine groBe Anzahl dieser Vertradge hat
Mietpreise, die sich unter der aktuellen ortsUblichen
Vergleichsmiete befinden. Insoweit hatte die Ge-
nossenschaft die Chance, diese Mieterhbhungsspiel-
rdume entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
bei Notwendigkeit zu realisieren. Auf Landesebene
wurde ab dem 1. Oktober 2019 die Verscharfung
der Kappungsgrenze 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 und
gleichfalls Jena verléngert. Dies bestraft insbesonde-
re die Vermieter, die bisher inre Mieten nur moderat
entwickelt haben und ké&nnte auch im Rahmen von
Risikostrategien dazu fUhren, dass diese Vermieter zu-
kUnftig inre 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-
erhdhungsspielrldume, die Zinsdegression der Ob-
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jektfinanzierungsmittel und die méglichen KreditrGck-
zahlungsmaoglichkeiten aus freien liquiden Mitteln der
Genossenschaft wirken zusatzlich minimierend auf die
Zins&inderungsrisiken. Aktuell hat die Genossenschaft
nur noch ZinsGnderungsrisken im Spargeschdaft, da
alle noch bestehenden Darlehen bei den Kreditin-
stituten in einem Gesamtvolumen von nur noch 5,1
Mio.€ als Volltiiger auslaufen. Mit einem Spareinlagen-
bestand von 25,2 Mio. € am 31. Dezember 2025 sind
wir fUr unsere UnternehmensgréBe, aber ebenso Gber
diese besondere Finanzierungsart, vergleichswei-
se nur in geringem Umfang finanziert. Dies reduziert
auch maBgeblich die ZinsGnderungsrisiken. In einer
gemeinsamen Klausurtagung im Oktober 2025 ha-
ben Aufsichtsrat und Vorstand beschlossen, der Ver-
freterversammlung im Jahr 2026 die Einstellung und
Abwicklung der Spareinrichtung zu empfehlen. Bei
Annahme dieser Empfehlung durch die Verireterver-
sammlung haben wir dann zukUnftig ebenfalls keine
Zins&inderungsrisiken bei den Spareinlagen.

Markirisiken 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 gréBerem
Umfang erfolgen im Unternehmen nur im Zusam-
menhang mit Modernisierungs- und BaumaBnah-
men. Zahlungsabflisse sind damit zeitlich plan- und
steuerbar. Diese Planungen und Steuerungen wer-
den im Unternehmen umgesetzt. AuBerdem besitzt
die Genossenschaft ernebliche Liquiditdts- und Be-
leinungsreserven.

Die operationellen Risiken sind durch angemessene
organisatorische Regelungen reduziert.

Die Nachhaltigkeitsrisiken stellen fUr uns keine zusdatz-
liche, eigene Risikoart dar, sondern werden in den
identifizierten Risiken berUcksichtigt, in denen sich
ihre 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 Geldwdasche, Terrorismusfinanzierung und
sonstigen sirafbaren Handlungen, die zu einer Ge-
fadhrdung des Vermogens der Genossenschaft fuh-
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ren kdnnen, 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 Gber
eine Compliance-Funktion, um den Risiken, die sich
aus der Nichteinhaltung rechtlicher Regelungen und
Vorgaben ergeben kénnen, entgegenzuwirken. Die
dieser Funkfion zugeordneten zu Uberwachenden
Rechtsbereiche sind, hinsichtlich der Gefdhrdung
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 priUft und beurteilt risikoorientiert und
prozessunabhdngig die Wirksamkeit und Angemes-
senheit des Risikomanagements im Allgemeinen

und des infernen Konfrollsystems im Besonderen
und berichtet unmitteloar an den Vorstand.

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 2025 eine
umfangreiche Risikoinventur durchgefGhrt. In die-
ser Inventur sind 91 Risiken fUr das Unternehmen
enthalten.

Aus der Kategorisierung und Bewertung dieser Risi-
ken wurde eine zweidimensionale Risikomatrix nach
Eintrittswahrscheinlichkeit und Risikosteuerung sowie
Gefdhrdungspotenzial erstelltf. 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) identifiziert.

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

Regionale Markit- und Standortrisiken

Objekirisiken in der Nufzungsphase

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

Die Risiken aus der Kostenentwicklung umfassen die
Risiken der Baukosten und deren Entwicklung aus
den regionalen Bau- und Beschaffungsmdrkten und
zeigen sich auch in der Verhandlungsstérke und
Marktmacht der Bauunternehmer und sonstigen
Leistungserbringer. Nachdem aufgrund der gutfen
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.

Die Baukosten sind insgesamt weiter gestiegen und
bewegen sich auf einem sehr hohen Niveau. So
lagen beispielhaft die Preise fir den Neubau von
Wohngebd&uden im November 2025 um 63,8 % Uber
den Preisen des Jahresdurchschnittes 2020. Dabei
haft sich die Dynamik der Preissteigerung wieder ab-
geschwdcht. Im Vergleich zum letzten Vorstichtag
(August 2025) ist der Preisindizes fur Neubau von
Wohngebd&uden (Bauleistungen am Bauwerk) in
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Immobilien- und Wohnungsmarkt

Gebdudesubstanz

Kostenentwicklung

Bausubstanz und Ausstattung

den letzten drei Monaten um +0,3 % angestiegen.
Im vorhergehenden dreimonatigen Berichtszeit-
raum vom Mai 2025 bis August 2025 war der Anstieg
mit +0,8 % hdher.

Basierend auf den aktuellen Daten des Thiringer
Landesamtes fUr Statistik, ist der fUr uns wichtige
Preisindizes der Instandhaltung von Wohngebdu-
den ohne Schénheitsreparaturen von 143,7 % im
Monat November 2024 auf 148,9 % im Monat No-
vember 2025 angestiegen. Dies ist eine Erhdhung
um 3,6 % innerhalb nur eines Jahres und diese Er-
hohung liegt Uber der Preisentwicklung fUr die Bau-
kosten des Neubaus von Wohnungen von +3,3 %
im gleichen Zeitfraum. Im Vergleich zum letzten Vor-
stichtag (August 2025) ist dieser Index in den letzten
drei Monaten um +0,6 % angestiegen. Damit hat
sich dieser Anstieg wieder geringfUgig reduziert. In
den vorhergehenden dreimonatigen Berichtszeit-
raum vom Mai 2025 bis August 2025 betfrug dieser
Anstieg +0,7 %.

Ebenso sind fur unser Unternehmen die Baupreise
gestiegen. Wirkdnnen aber zuletzt weiter feststellen,
dass diese zumindest auf hohem Niveau verharren
und keine weiteren groBfldchigen Preissteigerun-
gen stattfinden. Dennoch kénnen wir derzeit nicht

davon ausgehen, dass das weiterhin sehr hohe
Preisniveau sich wieder wesentlich reduziert, so dass
wir die Eintrittswahrscheinlichkeit fur dieses Risiko,
gleichfalls aufgrund der weiter Uber das Niveau der
allgemeinen Inflation steigenden Baukosten ent-
sprechend der Statistik des TLS, wiederrum mit hoch
bewertet haben, so dass dieses Risiko in der Risiko-
klasse 4, mit erhbhtem Risiko, verbleibt. Aufgrund
dieser hohen Baukosten ist gleichfalls fUr uns derzeit
kein Immobilienneubau in der gewohnten Art und
Weise moglich und die Investitionen in unsere Be-
standsobjekte werden ebenfalls von diesen hohen
Baukosten belastet. Im Rahmen eines Pilotprojektes
beschdaftigen wir uns aktuell mit einer alternativen
Wohnform (vorgefertigte Modulhduser), um in ver-
danderter Art und Weise wieder Neubau von Wohn-
raum wirtschaftlich realisieren zu kénnen.

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

Unsere bereits vor 1991gebauten Wohnungsbestan-
de wurden hauptséchlich im Zeitfraum von 1991 bis
2005 umfassend modernisiert und instandgesetzt.
Bedingt dadurch erhéht sich zunehmend der Antell
unserer Wohngebdude, bei denen der Zeitfraum zu
diesen Investitionen bereits mehr als 25 Jahre be-
fragt. Urséchlich, durch diese hohen Zeitdauern zur
letzten umfassenden Investition, steigen auch die
Risiken aus der Bausubstanz und Ausstattung. Daher
ist davon auszugehen, dass sich in den ndchsten
Jahren der Instandsetzungsbedarf noch weiter stei-
gert. Gleichfalls liegen fir unsere ersten Wohnneu-
bauten nach 1990 die Baujahre mittlerweile 25 Jah-
re zurUck. Auch wenn unsere Genossenschaft seit
Jahren jede zurGckgenommene Wohneinheit zur
Neuvermietung grundséatzlich herrichtet, ist fir eine
Vielzahl von Wohneinheiten und vor allem auch fUr
die Gebdude der Instandsetzungsbedarf zuneh-
mend. Daher ist ebenfalls davon auszugehen, dass
sich in den ndchsten Jahren der Instandsetzungs-
bedarf noch weiter steigert und verbunden mit den
Risiken aus der Baukostenentwicklung wird die Ge-
nossenschaft auch zukinftig mit einem erheblichen
Instandhaltungsaufwand zur Werterhaltung ihrer
Vermietungsbestdnde 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
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im Jahr 2025 dafir Mio. € 12,1 (Vorjahr Mio. € 12,6)
aufgewandt. FUr das Jahr 2026 planen wir mit In-
standhaltungsaufwendungen von 13,0 Mio. € und
wollen damit den Instandhaltungsaufwand wie-
der erhbhen. Der Werterhalt des eigenen Immo-
bilienbestandes ist und bleibt eines der Primdrziele
der Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG. Die
Genossenschaft hat bereits im Jahr 2017 dazu ein
neues Projekt initiiert. Dieses umfasste eine systema-
tische Aufnahme und Bewertung unserer Immobi-
lienbestdnde, um eine systematische Planung zur
Beseitigung von mdglichen Schdden und Mdngeln
vornehmen zu kénnen. Seit 2019 werden die erfor-
derlichen Investitionen umgesetzt, um den Quali-
tatszustand entsprechend unserer Sollvorstellung
auf Dauer absichern zu kénnen.

Ein wesentlicher Anteil der Plansumme von 13,0 Mio. €
fUr InstandhaltungsmaBnahmen im Jahr 2026 ist da-
her auch fUr die Realisierung von MaBnahmen for
unser Projekt der systematischen Instandsetzung
und Modernisierung unseres Wohnbestandes (SIM)
bestimmt. Mit der Umsetzung dieses auf mehrere
Jahre angesetzten Projektes wollen wir die Risiken
aus dem baulichen Zustand unserer Objekte nach-
haltig reduzieren und haben dies auch bereits ge-
tan. Das Objektrisiko der Bausubstanz und Ausstat-
tung ist auch erheblich von Nachhaltigkeitsrisiken,
insbesondere von Transitionsrisiken, beeinflusst. Dies
betrifft neben der Beheizung gleichfalls den energe-
tischen Zustand. Im Rahmen unseren Komplexmo-
dernisierungen haben wir unsere Immobilienbestén-
de umfassend energetisch verbessert, so dass fast
alle unsere Gebdude die unkritischeren Effizienzklas-
sen von A bis D erreichen. Immerhin ca. 82 Prozent
unserer Wohneinheiten sind nach dem Verbrauch
sogarin den beiden besten Effizienzklassen platziert.
Weiterhin sind zukUnftig rund 89 Prozent unserer
Wohneinheiten an das stadtische Fernwdrmenetz
angeschlossen. Dies mindert ebenfalls unsere direk-
ten Transitionsrisiken im Rahmen des Klimaschutzes.

FUr 16 Risiken (Vorjahr 18 Risiken) wurde aus der Ri-
sikoinventur 2025 ein mittleres Risiko fur die Genos-
senschaft abgeleitet. Weitere 39 Risiken (Vorjahr 39
Risiken) wurden in der nachfolgenden Risikoklasse
mit reduziertem Risiko identfifiziert. Alle anderen Ri-
siken (34 Risiken) sind aus der Risikoinventur 2025 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 2025 aufgenommen.
Bestimmend fUr die Gesamtrisikoklassifizierung der
zusammengefassten Risikogruppen war das darin
enthaltene Risiko mit der kritischsten Risikobewer-
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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 20
zusammengefasste wesentliche Risikogruppen in
unsere Selbsteinschdtzung zur Risikogefdhrdung
und -tragfdhigkeit 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. Obijektrisiken in der Nutzungsphase aus der Ge-
bdudesubstanz.

Die fur uns wesentlichen Risikogruppen mit aktuell
miftlerem 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, Risiken aus GroBschadensereignissen an unse-
ren wesentlichen Wohnstandorten;

5. Obijektrisken aus dem Mietwert, den Mietertra-
gen und -einnahmen in der Nutzungsphase;

6. Objekirisken aus den Bewirtschaftungskosten
und der Verwaltung in der Nutzungsphase;

7. Risiken aus der FUhrung und Organisation des
Unternehmens;

8. Personalrisiken des Unternehmens;

9. Rechtsrisiken des Unternehmens;

10.  Unternehmensrisiken aus den Supportprozessen
und

11.  Risiken aus der Unternehmensfinanzierung.

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. Regionale Risiken aus den politischen, steuerli-
chen und rechtlichen Rahmenbedingungen;
3. Risiken aus den Teilmdarkten des Immobilien- und

Wohnungsmarktes in Erfurt an unseren wesent-
lichen Standorten;

4, Risiken aus der Standortqualitat unserer wesent-
lichen Wohnstandorte;
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5. Rechtliche und politische Risiken an unseren
wesentlichen Wohnstandorten;

6. Soziale Risiken an unseren wesentlichen Wohn-
standorten und

7. Okologische Risiken an unseren wesentlichen
Wohnstandorten.

Diese zusammengefassten Risikogruppen wurden
entsprechend ihrer Relevanz fUr unser Unternehmen in
der Selbsteinschétzung der Genossenschaft zur Risiko-
gefdhrdung und -tragfdhigkeit umfassend untersucht
und daraus die entsprechenden Risikosteuerungs-
und RisikominderungsmaBnahmen fir 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 2025 eine
weiterhin kritischere Risikobewertung fir unsere Ge-
nossenschaft. Dies wird zusatzlich verschérft durch
die Herausforderungen zur Bewdltigung der Klima-
krise. Insbesondere die tatséchlichen langfristigen
Auswirkungen der Krisen auf die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen gleichfalls in unserer Region
k&dnnen wir bisher noch nicht beurteilen. Sollten sich
diese Rahmenbedingungen in Erfurt weiter und dabei
dauerhafter verschlechtern, kénnte sich dieses auch
erheblich negativer auf die Entwicklung unserer Ge-
nossenschaft auswirken.

Zusammenfassend unterliegt die Genossenschaft
in ihrer Geschdaftstatigkeit hauptsdchlich 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 durchgefihrten Stresstests haben keine
Gefdhrdung des Unternehmens ergeben. Die Ge-
nossenschaft wdre in der Lage, diesen Stress bzw. die
negativen Verdnderungen und Wirkungen ohne zu-
satzlichen Eigenkapitalbedarf und ohne zusatzliche
Ligquiditat zu ertragen.

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 gegenwdartig 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;
. 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 Opftimierung der wirtschaftlichen Un-

abhdngigkeit durch die seit Jahren erfolgreich
umgesetzte Entschuldungsstrategie;

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

. Verl@dngerung der Wohndauer unserer dlteren
Nutzer durch ausgewdhlte Wohnanpassungs-
maBnahmen.

Die Genossenschaft wird auch zukUnftig ihre stefige
Entwicklung zu einem modernen genossenschaftli-
chen Dienstleister fur Wohnen fortsetzen sowie Risiken
reduzieren und vermeiden, die lang-und kurzfristig eine
Gefdhrdung der Entwicklung der Genossenschaft be-
wirken kdonnten. Die Chancen zur Weiterentwicklung
der Genossenschaft werden wir nach Prifung der
wirtschaftlichen Auswirkungen im Interesse unserer
Mitglieder wahrmehmen.

Erfurt, im Mdarz 2026

Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG
- DER VORSTAND -
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Bestatigungsvermerk

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung erteilen wir folgenden uneinge-
schrankten Bestitigungsvermerk:

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG, Erfurt
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wohnungsbaugenossenschaft Einheit eG —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025
sowie den Anhang, einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — gepriift. Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der Woh-
nungsbaugenossenschaft Einheit eG flir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis
zum 31. Dezember 2025 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsidtze ordnungsmaRiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens- und Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember 2025 sowie
ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum
31. Dezember 2025 und

vermittelt der beigefigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebe-
richt in Einkiang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

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

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priiffung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Abschlussprifung
durchgefiuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist
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im Abschnitt "Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prufung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts” unseres Bestitigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von der Genossenschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubersinstimmung mit diesen An-
forderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pri-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Jahresabschiuss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresab-
schlusses, der den deutschen, fur Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jah-
resabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaniger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaliger Buchfilhrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu er-
mdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadi-
gungen) oder lirtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetziichen Vertreter dafiir
verantwortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstéatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachver-
halte in Zusammenhang mit der Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unterneh-
menstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gege-
benheiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chan-
cen und Risiken der zukinftigen Entwickiung zutreffend darstelit. Ferner sind die
gesefzlichen Vertreter verantwortlich fOr die Vorkehrungen und MaRnahmen {(Sys-
teme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Genossenschaft zur Aufstellung des Jahresabschiusses und des

Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jah-
resabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung ge-
wonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schrifien entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Pri-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafr,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsétze ordnungsmaéliger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder trrtimern resultieren und werden als wesentiich ange-
sehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung liben wir pflichtgeméaies Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darliber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern,
planen und fihren Prifungshandiungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen re-
sultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hdher als das Ri-
siko, dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht auf-
gedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhaiten kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den flr die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und Mafinahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstdnden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit der in-
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ternen Kontrollen der Genossenschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen
abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschétzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifet an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortflhrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schiuss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu ma-
chen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Er-
eignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass die Genossenschatft ihre
Unternehmenstéatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schlieilich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfaile und Ereignisse so darstelit, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmafliger Buchflibrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das von inm vermittelte Bild von der Lage der Genossenschatt.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechie Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein gigenstiandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten An-
gaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen,
die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum die ihm
obliegenden Aufgaben nach Gesetz und Satzung
wahrgenommen und den Vorstand in seiner Ge-
schaftsfuhrung geférdert, beraten und Uberwacht.
Die Tatigkeit des Aufsichtsrates war durch eine sach-
bezogene und vertrauensvolle 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
5. Juni 2025 turnusmdaBig statt. Zentrale Themen wa-
ren hierbei die Beratung und Feststellung des Jah-
resabschlusses und der Beschluss Uber die Ergebnis-
verwendung.

In 5 Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat Uber die Ge-
schaftsentwicklung der Genossenschaft unterrich-
tet. Er hat die in der Satzung vorgeschriebenen Ge-
genst@nde und Sachverhalte eingehend beraten
und beschlossen, insbesondere die Planung 2026
und die mittelfristige Planung bis 2030.

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.

Der Jahresabschluss 2025 wurde unter Einbeziehung
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der einschlagigen Gesetze, der Satzung und Tatig-
keit des Vorstandes, des Aufsichtsrates und Vertre-
terversammlung sowie der wirtschaftlichen Lage
der Genossenschaft vom Verband Thiringer Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft e. V. geproft.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss fUr das
Geschdaftsjaghr 2025 gepruft, beraten und zustim-
mend zur Kenntnis genommen.

Dem Vorstand wird satzungsgemdaBe Erflllung der
Aufgaben, ordnungsgemdaBe Arbeit und pflichtbe-
wusstes Verhalten bei der Wahrnehmung der Inter-
essen der Genossenschaft attestiert.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, sowie den
Vertretern und den Mitarbeitern der Genossen-
schaft fUr die im Berichtszeitraum geleistete Arbeit.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversamm-
lung:

. Den vorgelegten und gepriuften Jahresab-
schluss 2025 festzustellen.

. Dem Gewinnverwendungsvorschlag zu folgen.

. Dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Erfurt, im Mdarz 2026

Jens-Peter Tzschoppe
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
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