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BERICHT DES VORSTANDES
Sehr geehrte Mitglieder,

das Geschdftsjahr 2025 ist abgeschlossen und stellte uns erneut vor Herausforderungen. Die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland bleibt weiternin  angespannt. Sowohl
anhaltende hohe Bau- und Energiekosten als auch steigende Anforderungen an eine
ordnungsgemdaBe und vorausschauende GeschdaftsfUhrung erhdhen den Druck. Vor diesem
Hintergrund war unser Handeln in besonderem MaBe von Vorsicht, Abwdgung und einer
konsequenten Priorisierung gepragt.

Unser zentrales Leitbild bleibt dabei bestehen. Das Wohnumfeld unserer Mitglieder nachhaltig
zu sichern und die Qualitat unseres Bestandes langfristig zu bewahren.

Investitionstatigkeiten haben wir weiterhin - mit AugenmalB fortgefUhrt. MaBnahmen zur
Instandhaltung und Modernisierung unseres Bestandes bleiben dringend erforderlich, werden
jedoch unter BerUcksichtigung der wirtschaftichen Rahmenbedingungen und ihrer
Auswirkungen auf die Ertrags- und Liquiditatslage sorgfdltig priorisiert. Die wirtschaftliche
Tragfahigkeit und soziale Verantwortung in einem ausgewogenen Verhdlinis zu halten, bildet
dabei die Grundlage unserer Entscheidungsfindung.

Die Zusammenarbeit mit unseren Mitgliedern war auch im vergangenen Jahr von groBer
Bedeutung. In einem zunehmend anspruchsvollen Umfeld ist ein gemeinsames Verstandnis for
notwendige MaBnahmen und deren Auswirkungen unerl@sslich. Die Bereitschaft zum
konstruktiven Dialog und zur Mitwirkung an tragfdhigen Losungen bildet eine wesentliche
Grundlage fur die weitere Entwicklung unserer Genossenschaft.

Wir danken Innen fUr das entgegengebrachte Vertrauen, Inre Geduld und die UnterstUtzung.

UNTERNEHMENSZWECK

Die GemeinnuUtzige Wohnungsgenossenschaft Erfurt — SGd eG hat ihren Sitz in Erfurt.
Die Geschdaftsstelle befindet sich in der Viktor-Scheffel-StraBe 4, 99096 Erfurt.

Die GemeinnUtzige Wohnungsgenossenschaft Erfurt — SUd eG wurde am 30. Mai 1898
gegrundet und ist beim Genossenschaftsregister des Amisgerichts Jena unter der
Registernummer GnR 100 225 eingetragen.

Der safzungsgemdBe Zweck besteht in  der sicheren, nachhaltigen und sozial
verantwortungsvollen Versorgung unserer Mitglieder mit Wohnraum. Zugleich gilt es den
Gebdudebestande langfristig zu sichern und den Ressourceneinsatz konsequent zu priorisieren,
um sowohl die bauliche Substanz als auch die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der
Genossenschaft zu bewahren.




WOHNUNGSBESTAND

Mit klarem Fokus auf die BeduUrfnisse unserer Mitglieder verwalten und bewirtschaften wir
weiterhin einen Bestand von 137 Wohneinheiten sowie vier Gewerbeobjekte und eine
Gastewohnung.

Im Geschdaftsjahr 2025 wurden insgesamt zwei Wohnungswechsel verzeichnet. Gegenuber
dem Vorjahr entspricht dies einer Reduzierung um vier Fdlle. Die im Zuge frei gewordenen
Wohnungen wurden aufgrund des Instandhaltungszustandes vollsaniert.

Ein strukturell bedingter Leerstand aufgrund von Unvermietbarkeit war auch im Berichtsjahr
nicht zu verzeichnen. Die nutzungsbezogene Leerstandsquote lag somit weiterhin bei 0 %.
Der im Zusammenhang mit Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen entstandene
tempordre Leerstand belief sich im Zuge der Wohnungswechsel auf insgesamt 4 Monate
(Vorjahr: 6,5 Monate).

INVESTITIONEN IM BESTAND

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung verfolgen wir das Ziel, die Wohnqualitdt nachhaltig
zu erhalten und den Sanierungsstau konsequent abzubauen. Dafir fieBen die generierten
Mieteinnahmen im Wesentlichen in die bauliche und technische Weiterentwicklung der
Liegenschaft sowie in laufende InstandhaltungsmaBnahmen. Zum Bilanzstichtag ergeben sich
—in gerundeter Darstellung - folgende Aufwendungen:

Systematische Instandhaltung und Modernisierung 115.000 EUR 300.000 EUR
Laufende Instandhaltung 185.000 EUR 240.000 EUR
Planbare Instandhaltung und Modernisierung 50.000 EUR 45.000 EUR

Im Rahmen dersystematischen Instandhaltung und Modernisierung wurden die leergezogenen
Wohnungen baulich umfangreich entwickelt. Die dafir eingesetzten Mittel betrugen ca.
60 Tsd. EUR (240 Tsd. Vorjahr). Der deutliche RUckgang gegenUber dem Vorjahr ist im
Wesentlichen auf die geringere Anzahl an Wohnungswechseln sowie die teilweise in das
Folgejahr verschobenen SanierungsmaBnahmen zurUckzufUhren.

DarUber hinaus wurden die Mittel u.a. eingesetzt for:
* Sanierung von Abwasserleitungen
* Erneuerung von Hauseingangsturen




Die Mittel der laufenden Instandhaltung wurden u.a. eingesetzt fur:
* Austausch und Reparaturarbeiten an Etagengasheizungen
* umfangreiche Kleinreparaturen
* Sanierung einer Gebdudefassade

Die Mittel der planbaren Instandhaltung & Modernisierung wurden u.a. eingesetzt fur:

e Einbau von Kellerdeckenddmmung
* Einbau von Brandschutztiren an Kellereingdngen

WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES UNTERNEHMENS

Zur Darstellung der Vermdgens-, Ertrags- und Finanzlage zitieren wir auszugsweise aus
dem Jahresabschluss 2025:

Bilanzsumme 8.030.654,59 EUR 7.787.808,85 EUR
JahresUberschuss 159.043,78 EUR 147.684,73 EUR
Bilanzgewinn 143.139,40 EUR 132.916,26 EUR

15.904,38 EUR vom Jahresuberschuss werden in die gesetzliche Ergebnisrcklage eingestellt.
Dem Aufsichtsrat wurde vorgeschlagen, den Bilanzgewinn in die andere RUcklage
einzustellen. Am Bilanzstichtag konnten auf den Gesamtbestand der Genossenschaft
bezogen folgende Durchschnittswerte verzeichnet werden:

Miet-Soll monatlich inkl. BK 100.765,09 EUR 99.029,51 EUR
Miet-Soll monatlich ohne BK 86.124,09 EUR 86.024,68 EUR
Kaltmiete durchschnittlich 6,45 EUR/gm 6,46 EUR/gm

Die Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatigkeit stiegen im Vergleich zum Vorjahr um
8.448,63 EUR. Dies liegt hauptsdchlich an der durchgefUhrten Anpassungen der
Betriebskostenvorauszahlungen zur Mitte des Geschdaftsjahres.

Die durchschnittliche Kaltmiete liegt zum Bilanzstichtag unter dem Vorjahresniveau. Urséchlich
hierfUr sind insbesondere die ausbleibende Fluktuation, die Sanierung der Leerwohnungen
Uber den Jahreswechsel sowie einzelne Flachenkorrekturen im Wohnungsbestand zum
Jahresbeginn.




MITGLIEDERWESEN

Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder blieb im Berichtsjahr weitgehend stabil und
unterlag lediglich geringen Schwankungen. Zum Bilanzstichtag waren insgesamt 193
Mitglieder in der Genossenschaft eingetragen. Dabei entwickelte sich der Mitgliederbestand
bis zum Bilanzstichtag wie folgt:

Zugénge 1 4

Abgdnge 4 3

Summe 193 196

Anteile der Mitglieder 956 971
PERSONAL

Im Vorstand gab es im vergangenen Geschdaftsjahr keine Verdnderungen. Somit gehdren
dem Vorstand weiterhin an:

Jens Schenk (hauptamtlich)
Maximilian BUttner (hauptamtlich)
Kornelia Huck (hebenamtlich)

Vom Vorstand wurden im vergangenem Jahr 12 Vorstandssitzungen und 4 gemeinsame
Beratungen mit dem Aufsichtsrat durchgefUhrt. Alle Sitzungen wurden protokolliert.

AUSBLICK

Das wirtschaftliche und politische Umfeld bleibt weiterhin anspruchsvoll und erhéht die
Anforderungen an eine ordnungsgemdaBe GeschdaftsfGhrung. Vor dem Hintergrund anhaltend
hoher Bau- und Finanzierungskosten wird die konsequente Steuerung der notwendigen
Investitionen intensiver fokussiert, um die wirtschaftlichen Stabilitat zu sichern.

Weiterhin zunehmende gesetzliche Anforderungen - insbesondere im Zusammenhang mit
Klimaschutz, energetische Sanierung sowie Digitalisierung - und ein enger werdender
rechitlicher Rahmen erschweren die Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des Bestandes
zus@tzlich.

Daher werden kunftig sédmtliche MaBnahmen, unter BerGcksichtigung technischer,
wirtschaftlicher und politischer Anforderungen, einer konsequenten Prifung unterzogen und
entsprechend ihrer Prioritdt umgesetzt.




Die Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes erfolgt weiterhin  bedarfsorientiert. Frei
werdende Wohnungen werden auch kUnftig unter BerUcksichtigung ihres jeweiligen
Zustandes sowie der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen instand gesetzt und modernisiert.

Die begonnenen MaBnahmen zur energetischen Verbesserung des Bestandes werden
weitergefUhrt. Hierzu zahlen insbesondere die DGmmung der Kellerdecken sowie der obersten
Geschossdecken, deren Fortschritt sukzessive ausgebaut wird. DarUber hinaus werden die
noch verbleibenden KellertUren schrittweise durch BrandschutztUren ersetzt.

Parallel wird kUnftig ein stérkerer Fokus auf die Sanierung der Fassaden gelegt. Die im
vergangenen Geschdaftsjahr gewonnenen Erkenntnisse verdeutlichen, dass in diesem Bereich
substanzielle Risiken fUr die Gebdudesubstanz bestehen kdnnen, die einen erhdhten
Instandhaltungs- und Investitionsbedarf nach sich ziehen.

Die notwendige Strangsanierung bleibt unter BerGcksichtigung der kommenden kommunalen
Warmeplanung wesentlicher Bestandteile der zukUnftigen Planung.

RISIKEN KUNFTIGER ENTWICKLUNG

Im Rahmen der ordnungsgemdBen Risikoprifung wird die wirtschaftliche Entwicklung der
Genossenschaft weiterhin auf Basis definierter Kennzahlen kontinuierlich Uberwacht. Die
Bewertung dieser Kennzahlen erfolgt jedes Quartal in gemeinsamen Sitzungen mit dem
Aufsichtsrat.

Im vergangenen Geschdftsjahr wurden die festgehaltenen Schwellenwerte in den Bereichen
Liguiditat sowie Investitions- und Instandhaltungsaufwendungen zu keinem Zeitpunkt
unterschritten. Aus Sicht des operativen Geschdafts ergibt sich somit weiterhin eine stabile
Unternehmenssituation.

Wesentliche Risiken ergeben sich jedoch aus der mittel- bis langfristigen Betrachtung der
Genossenschaft. Auf Grundlage aktueller Analysen und Entwicklungen lassen sich hierbei zwei
zentrale Risikobereiche identfifizieren, die potenziell Auswirkungen auf die zukUnftige Stabilitat
haben kdnnen.

Der erste Risikobereich betrifft die personelle Entwicklung im Vorstandsbereich. Vor dem
Hintergrund des Ausscheidens der beiden hauptamtlichen Vorstandsmitglieder innerhalb der
kommenden zwei bis drei Jahre besteht das Risiko von Einschrdnkungen in der operativen
Steuerungs- und Umsetzungsfahigkeit der Genossenschaft. In diesem Zusammenhang kommt
der frUhzeitigen Klarung der personellen Nachfolge durch den Aufsichtsrat eine wesentliche
Bedeutung zu.




Der zweite Risikobereich ergibt sich aus der finanziellen Entwicklung in Verbindung mit dem
kUnftig zu erwartenden Sanierungsbedarf. Auf Basis aktueller Einschdtzungen ist davon
auszugehen, dass innerhalb der kommenden zehn Jahre ein signifikanter Anteil des bislang
nicht sanierten Wohnungsbestandes einen erhdhten Sanierungsbedarf aufweisen wird.
Ergdnzend hierzu bestehen weiterhin  Anforderungen im Bereich der energetischen
ErtOchtigung sowie Instandhaltungsbedarfe bei Dachkonstruktionen, Fassaden, Balkonen
sowie den Wdarme- und Trinkwasserversorgungssystemen.

Die in den vergangenen Jahren zu beobachtende Entwicklung steigender Bau-, Energie- und
Verbraucherpreise hat zu einem dauerhaft erhdhten Kostenniveau gefuhrt. Gleichzeitig sind
Ertragssteigerungen aufgrund der strukturellen Rahmenbedingungen der Genossenschaft
sowie der sozialen Bindung bei der Gestaltung der Nutzungsentgelte nur eingeschrdankt
realisierbar.

Hieraus ergibt sich ein strukturelles Spannungsfeld zwischen steigenden Bewirtschaftungs- und
Investitionskosten, bestehenden Sanierungsbedarfen sowie begrenzten
Einnahmepotenzialen. Dieses fUhrt mittel- bis langfristig dazu, dass notwendige Investitionen
nicht im erforderlichen Umfang umgesetzt werden kénnen, ohne die wirtschaftliche Stabilit&t
der Genossenschaft zu beeintrachtigen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Genossenschaft im abgelaufenen Geschdaftsjahr
operativ stabil aufgestellt war und die definierten Risikokennzahlen eingehalten wurden.
Gleichzeitig zeigen sich jedoch insbesondere in der mittel- bis langfristigen Perspektive
strukturelle Herausforderungen, die sich aus personellen Verdnderungen im Vorstandsbereich
sowie aus dem steigenden Investitions- und Finanzierungsbedarf ergeben.

Vor diesem Hintergrund werden Anstrengungen zur frihzeitigen Steuerung dieser
Entwicklungen weiter intensiviert. Hierzu zdhlen insbesondere die rechtzeitige Klarung der
personellen Nachfolge im Vorstand, die konsequente Priorisierung von InvestitionsmaBhahmen
sowie eine weiterhin vorsichtige und an den finanziellen Raohmenbedingungen ausgerichtete
Bewirtschaftung des Bestandes. DarGber hinaus werden vorsorglich alternative
Handlungsoptionen entwickelt und bewertet, um auf den Fall vorbereitet zu sein, dass die
identifizierten Risikobereiche nicht im erforderlichen MaBe geldst werden kdnnen.

Ziel bleibt die langfristige Sicherung von sozial verantwortungsvollem Wohnraum fUr die
Mitglieder.




SCHLUSSWORT

Wir bitten weiterhin alle Mitglieder keine eigenen Absprachen mit Handwerkern zu
treffen und bedanken uns bei denen, die sich daran orientieren. Sollten Sie bauliche
Verdnderungen in lhrer Wohnung vollziehen wollen, nehmen Sie Kontakt mit uns auf
und wir prUfen gemeinschaftlich eine mdégliche Umsetzung. Nachtraglich eingereichte
Rechnungen werden ohne vorherige schriftiche Zusage einer KostenUbernahme nicht
erstattet. Bauliche Verdnderungen oder eigenmdchtige Eingriffe in die technische
GebdudeausrUstung (Elekirik, Heizung, Wasser, Abwasser, Sanitér) sowie fest verbauter
Bestandsgegenstdnde sind ohne Genehmigung des Vorstandes generell nicht zuldssig.

Achten Sie bitte weiterhin darauf, dass Flucht- und Rettungswege von Brandlasten freigehalten
werden. DarUber hinaus muss gemaB LBO Thiringen eine lichte Bewegungsfldche von 1 min
der Breite und 2 min der Hohe in Fluren und Treppenhdusern gewdhrleistet sein.

Eingefragene Mitglieder mit gultiger Fahrerlaubnis zwischen 25 und 70 Jahren kénnen das
Firmenfahrzeug weiterhin kostenfrei fUr Transportwege nutzen. Der verbrauchte Kraftstoff ist
eigenstandig zu ersefzen und das Fahrzeug im urspringlichen Zustand zurGckzugeben. Bei
Interesse an unserem Angebot wenden Sie sich bitte an unsere Geschdaftsstelle.

AbschlieBend bedanken wir uns fur die Kooperation aller Mitglieder bei umgesetzten
Bauvorhaben. Uns ist bewusst, dass handwerkliche MaBnahmen zu Unruhe fUhren und oft
als stérend empfunden werden. Umso mehr schatzen wir lhre Geduld und lhre Verstdndnis!
Dank lhres Mitwirkens konnten alle geplanten und notwendigen MaBnahmen erfolgreich
realisiert werden.

Wir wunschen Ihnen weiterhin ein zufriedenes Wohnen und freuen uns auf die zukUnftigen
gemeinsamen Jahre.

DER VORSTAND
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der erste Teil des Berichtes bezieht sich auf das Geschdaftsjahr 2025 (Januar — Dezember 2025).
Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum seine Aufgaben laut Satzung wahrgenommen.

Laut Satzung vorgesehene Versammlungen wurden wie folgt durchgefihrt und protokolliert:
Sitzungen des Aufsichtsrates: 5

Davon gemeinsame Sitzungen Aufsichtsrat und Vorstand: 4

Gegenstand dieser Sitzungen waren unter anderem:

* Beratung und Zustimmung von Vorstand und Aufsichtsrat zum Profungsbericht des
Verbandes der Thuringer Wohnungswirtschaft (vitw) fur das Geschdaftsjahr 2024.

* Review der mittel- und langfristigen Planung des Vorstandes sowie der tatsdchlichen
Entwicklung in Bezug auf die vorangegangene Planung.

* Die Struktur und Aussagekraft der Risikoanalyse und der mittel- und langfristigen
Planung des Vorstandes sowie die Berichterstattung des Vorstandes dazu wurden
erneut bewertet. Sie haben sich im Berichtszeitraum bewdhrt und wurden
weiterentwickelt.

* Der Planungshorizont des Vorstandes wurde auf die folgenden 10 Jahre erweitert,
zundchst qualitativ und beginnend auch quantitativ.

Wie bereits seit Juni 2023 wurden nach Bedarf zusatzlich zu den gemeinsamen Sitzungen
Arbeitstreffen  durchgefuhrt. Teilnehmer waren Mitglieder des Vorstandes und der
Aufsichtsratsvorsitzende, bedarfsweise weitere Aufsichtsratsmitglieder.

Inhalte dieser Treffen waren Informationen des Vorstandes Uber Schwerpunkte seiner
operativen Arbeit und bedarfsweiser Austausch dazu. Diese Arbeitstreffen sollen fortgefUhrt
werden.

Der Aufsichtsrat ist weiterhin im Konsens mit dem Vorstand zu den Zielen, grunds&tzlichen
Vorgehensweisen und dem Erhalt der Selbstandigkeit unserer Genossenschaft.
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Ergdnzung zu den Monaten Januar — Mai 2026:

Im Zusammenhang mit der Erweiterung des Planungshorizontes auf 10 Jahre und
insbesondere den Herausforderungen des Personalwechsels im Vorstand ab/nach 2028
arbeiten Aufsichtsrat und Vorstand gemeinsam an der Vorbereitung von Szenarien fur die
zukunftssichere und nachhaltige mittel- sowie langfristige Perspektive der Genossenschaft.
Beim Aufsichtsrat liegt dabei die Verantwortung fUr die personelle Entwicklung des
Vorstandes.

Wir bedanken uns erneut beim Vorstand fur die gute und konstruktive Zusammenarbeit und
bei unseren Mitgliedern fUr das Vertrauen.

Volker Winkler
Aufsichtsratsvorsitzender
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JAHRESABSCHLUSS
ZUM 31.12.2025

erstellt von

Domus AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Regierungsstralle 58
99084 Erfurt
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BILANZ ZUM 31.12.2025

AKTIVA

A. Anlagenvermogen

Voriahr
EUR EUR EUR
l. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 1.642,00 1.000,00
Schutzrechte und d&hnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Il. Sachanlagen
GrundstUcke und grundstUcksgleiche Rechte mit 5.673.635,47 5.919.453,47
Wohnbauten
GrundstUcke und grundstUcksgleiche Rechte mit 1,00 1,00
Geschdafts- und anderen Bauten
andere  Anlagen, Betriebs- und Geschdfts- 1.296,00 1.503,00
ausstattung
Anlagen im Bau 224.987,04 47.934,01
5.899.919,51 5.968.891,48
Summe Anlagenvermdgen 5.901.561,51 5.969.891,48
B. Umlaufvermoégen
EUR EUR EUR
l. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere
Vorrate
unfertige Leistungen 174.998,03 161.174,80
Andere Vorrate 13.068.22 17.424,31
188.066,25 178.599.11
I. Forderungen und sonstige Vermdgensgegen-
stdnde
Forderungen aus Vermietung 571,31 0,00
sonstige Vermdgensgegenstdnde 3.174,19 4.085,17
3.745,50 4.085,17
M. Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Gut- 642.392,99 446.084,20
haben bei Kredifinstituten und Schecks
Bausparguthaben 1.293.818,98 1.189.148,89
1.936.211,97 1.635.233,09
Summe Umlaufvermdgen 2.128.023,72 1.817.917,37
C. Rechnungsabgrenzungsposten
| 1.069,36 | 0,00 |

Bilanzsumme

| 8.030.654,59| 7.787.808.85 |
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PASSIVA

A. Eigenkapital

EUR EUR EUR
l. Geschdaftsguthaben
1. der verbleibenden Mitglieder 152.960,00 155.360,00
2. der ausscheidenden Mitglieder 3.200,00 2.400,00
156.160,00 157.760,00
Il. Kapitalrcklage 13.592,59 13.542,59
M. Ergebnisricklagen
1. SonderrUcklage § 27 Abs. 2 DMBIIG - 1.475.745,14 1.475.745,14
ErgebnisrOcklage
2. gesetzliche Rucklage 751.412,41 734.970,66
3. andere ErgebnisrGcklagen 1.158.517,37 1.025.601,11
3.385.674,92| 3.236.316,91
V. Bilanzgewinn 147.975,75 132.916,26
Summe Eigenkapital 3.703.403,26 | 3.540.535,76
B. Rickstellung
EUR EUR
1. sonstige RUckstellungen 27.900,00 21.550,00
C. Verbindlichkeiten
EUR EUR EUR
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 4.057.580,00 4.050.000,00
2. erhaltene Anzahlungen 168.446,15 154.431,68
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 88,52 0.00
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 70.750,37 18.529,19
4. sonstige Verbindlichkeiten 2.481,18 2.518,47
4.299.346,22| 4.225.479,34
D. Rechnungsabgrenzungsposten
| 511] 243,75
Bilanzsumme | 8.030.654,59| 7.787.808,85]
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VOM 01.01.2025 BIS 31.12.2025

Geschdftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
1. Umsatzerldse
a) aus Bewirtschaftfungstatigkeit 1.201.177,40 | 1.192.728,77
2. Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundsticken mit fertigen oder unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen 13.823,23 2.516,19
Sonstige betriebliche Ertrége 15.775,70 20.470,33
4. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fUr Betriebswirtschaftungstatigkeit 517.851,47 542.689,16
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter 120.890,63 104.244,00
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Alters-
Versorgung und fur UnterstGtzung 28.054,27 22.529,68
148.944,90 126.773,68
6. Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermdgensgegensténde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 248.698,90 251.727.,30
7. Sonstige befriebliche Aufwendungen 78.097,29 58.734,93
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Erfrage 20.433,91 11.083,74
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 78.675,00 78.675,00
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,77 - 0,00
11. Ergebnis nach Steuern 178.943,45 168.198,96
12. Sonstige Steuern 19.899,67 20.514,23
13. Jahresiberschuss 159.043,78 147.684,73
14. Einstellung in Ergebnisricklagen
a) in die gesetzliche Rucklage 15.904,38 14.768,47
| 15. Bilanzgewinn 143.139.40 132.916,26
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ANHANG JAHRESABSCHLUSS 2025

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die GemeinnUtzige Wohnungsgenossenschaft Erfurt-S0d eG hat ihren Sitz in Erfurt und ist eingetragen
in das Genossenschaftsregister des Amtsgerichtes Jena unter der Nummer GnR 100 225.

Der Jahresabschluss 2025 ist nach den Vorschrifften des Handelsgesetzbuches, des
Genossenschaftsgesetzes und der Satzung aufgestellt.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschlieBlich
AnlagespiegelVerbindlichkeitsspiegel)DieGewinnund/erlustrechnungvirchactdenGesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Die Bestimmungen der Formblattverordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen wurde in der aktuellen Fassung beachtet.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich gegentber dem
Vorjahr keine Ver@nderungen.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- und Herstellungskosten, dem niedrigeren
beizulegenden Wert bzw. dem FErinnerungswert am Bilanzstichtag bewertet, abnutzbares
Anlagevermdgen vermindert um planmd&Bige lineare Abschreibungen entsprechend der
voraussichtlichen Nutzungsdauer.

FUr die Wohnbauten wurden die Abschreibungen nach der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht.
Die Abschreibungen auf nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten wurden so bemessen,
als wéren sie

zu Beginn des Jahres aufgewendet worden.

Den planmaBigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Immaterielle Vermdgensgegensténde 3 Jahre
Wohngebdude 40 und 50 Jahre
Geschdafts- und andere Bauten 25 Jahre
AuBenanlagen 9, 10und 19 Jahre
Betriebs- und Geschdaftsausstattung 13 Jahre

Die im Jahr 2025 angeschafften geringwertigen WirtschaftsgUter bis 800,00 EUR netto wurden gemaRB §
6 Abs.
2 EstG in voller Hohe als Betriebsausgaben abgesetzt.

Unfertige Leistungen wurden in Hohe der Anschaffungskosten bewertet. Wertberichtigung auf
Grund von
Wohnungsleerstnden wurden vorgenommen.
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Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande wurden zum Nennwert ausgewiesen.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu inren Nennwerten aktiviert.

Die Sonstigen Rickstellungen wurden nach verninftiger kaufmdénnischer Beurteilung in Hohe
des ErfUllungsbetrages angesetzt und berUcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse

Verbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten sind zum ErfGllungsbetrag bilanziert (§ 253 Abs. 1 HGB).

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens ergibf sich aus dem

Anlagespiegel laut Anlage 1.

2. Unter den Unfertigen Leistungen werden die noch nicht abgerechneten Betriebskosten

des

Zeitraumes 01.01. bis 31.12.2025in Hohe von 174.998,03 EUR ausgewiesen(Vorjahr: 161.174,80

EUR).

3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

4. Die Geschdftsguthaben haben sich wie folgt entwickelt:

Geschaftsguthaben Bestand am Ende Zugang wdhrend Abgangim Bestand am Ende

des Vorjahres des Geschdftsjahres Geschdaftsjahr| des Geschdaftsjahres
EUR EUR EUR EUR

der mit Ablauf des 2.400,00 3.200,00 2.400,00 3.200,00

Geschaftsjahres

ausgeschiedenen

Mitglieder

der verbleibenden 155.360,00 800,00 3.200,00 152.960,00

Mitglieder

5. Ricklagenspiegel:

Bestand am Ende
des Vorjahres
EUR

Einstellung wahrend
des Geschdftsjahres
EUR

Entnahme fUr das
Geschaftsjahr
EUR

Bestand am Ende
des Geschdftsjahres
EUR

Kapitalricklage

13.542,59

50,00

0,00

13.592,59
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ErgebnisrGcklagen Bestand am Einstellung aus | Einstellung aus dem | Entnahme fir Bestand am
Ende des |dem Bilanzgewinn JahresUberschuss das Vorjahr Ende des
Vorjahres des Vorjahres | des Geschdaftsjahres EUR| Geschdaftsjahres

EUR EUR EUR EUR

SonderrGcklage 1.475.745,14 0.00 0.00 0.00 1.475.745,14

gem. § 27 Abs 2

DMBIIG

Gesetzliche 734.970,66 0,00 15.904,38 0.00 750.875,04

RUcklage

Andere 1.025.601,11 132.916,26 0,00 0.00 1.158.517,37

Gewinnricklagen

D.

6. Es bestehen Sonstige Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang for:

Aufstellung Jahresabschluss, Steuer und Offenlegung 2025 5.200,00 EUR
Profungskosten 2025 6.000,00 EUR
Aufbewahrung Geschdaftsunterlagen 2025 5.700,00 EUR
Erstellung BK-Abrechnung 2025 4.800,00 EUR
CO2-Abgabe 2024 & 2025 1.500,00 EUR
Aufsichtsratsvergitung 2025 4.500,00 EUR

Bei RUckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden kUnftige Kosten-
und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden RUckstellungen mit einer Restlaufzeit
Von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Markizins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der deutschen Bundesbank
verdffentlicht wird, abgezinst.

7. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte
ergeben

sich aus dem Verbindlichkeitsspiegel laut Anlage 2. Das zum 31.12.2025 ausgewiesene
Vorrauszahlungsdarlehen i. H. v. 500 TEUR ist mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
ausgewiesen. Nach Zuteilung des Bausparvertrages im Jahr 2026 erfolgt planmdaBig die
Abldsung durch angesammeltes Bausparguthaben i. H. v. 250 TEUR mit einer Laufzeit von 10
Jahren.

Nicht erfasste finanzielle Verpflichtungen, die
fUr die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bestanden zum Bilanzstichtag nicht.

Sonstige Verbindlichkeiten
In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten aus Steuern i. H. v. 1.510,57 EUR
(Vorjahr: 1.635,82 EUR) enthalten.

Gewinn- und Verlustrechnung
In den Posten der GuV sind keine wesentlichen auBerordentlichen oder periodenfremden
Aufwendungen und Ertr&ige enthalten.

SONSTIGE ANGABEN

1.

Es bestanden keinerlei Haftungsverhdlinisse.
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2. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile im Sinne des § 271 Abs. 1 HGB an anderen
Unternehmen.

3. Die Zahl derim Geschdaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Vorstand 2 1
Technische Mitarbeiter 0 1

4. Mitgliederbewegung:
Stand am 01.01.2025 196 Mitglieder mit 971 Anteilen
Zugdnge 1 Mitglied
Abgdnge 4 Mitglieder
Stand am 31.12.2025 193 Mitglieder mit 956 Anteilen

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich um 2.400,00 EUR verringert.

5. SafzungsgemdaB wurden 10 % des JahresUberschusses (15.904,38 EUR) des Geschdftsjahres
2025
in die Gesetzliche RUcklage eingestellt.

6. Name und Anschrift des zusténdigen Prifungsverbandes:

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

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Volker Winkler Vorsitzender
Cornelia Herholz Stellvertreterin
Ines HeR SchriftfUhrerin

Bernd Sprenger
Uwe Zaubitzer

8. Mitglieder des Vorstandes:

Jens Schenk (hauptamtlich)
Maximilian BUttner (hauptamtlich)
Kornelia Huck (nebenamtlich)

E. NACHTRAGSBERICHT

Nach Abschluss des Geschdftsighres 2025 sind keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung
eingetreten.

F. ERGEBNISVERWENDUNG

Das Geschdaftsjahr 2025 schlieBt mit einem JahresUberschuss in Hohe von 159.043,78 EUR ab. GemdB §
40 der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses 15.904,38 EUR in die gesetzliche RUcklage
eingestellt. Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn in Hohe von 143.139,40
EUR in die anderen Ergebnisricklagen einzustellen.

21



ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS DES JAHRESABSCHLUSS 2024

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach § 53 Abs. 1 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst zwecks Feststellung der wirtschaftlichen Verhdltnisse und der OrdnungsmdaBigkeit
der GeschdaftsfGhrung die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die GeschdaftsfGhrung der
Genossenschaft. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhdltnisse erfolgt unter Einbeziehung und kritischer
WUrdigung des uns vorgelegten Jahresabschlusses, fur den der Vorstand die Verantwortung fragt.

Iweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Férderzweck) vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeitraum
ausgeUbten Geschdaftstatigkeit ihren satzungsmdaBigen Férderzweck gegenuber den Mitgliedern

verfolgt hat.

Feststellungen der wirtschaftlichen Verhdltnisse unter kritischer Wirdigung von Buchfihrung und
Jahresabschluss

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 wurde vom Vorstand aufgestellt und vom Aufsichtsrat
gepruft. GemdB § 53 Abs. 1 GenG unterlag der Jahresabschluss keiner Jahresabschlussprifung im Sinne

des HGB.

Die Genossenschaft bewirtschaftete 2024 unverdndert 137 Wohnungen. FUr die Instandhaltung wendete
sie im Geschdaftsjahr 2024 Tsd. € 345,2 auf.

Modernisierungen wurden im Geschdaftsjahr 2024 in Hohe von Tsd. € 236,1 durchgefGhrt.

Nach dem Ergebnis unserer kritischen Wirdigung des Jahresabschlusses sowie der BuchfUhrung haben
wir keine Mdngel bzw. UnplausibilitGten im Jahresabschluss festgestellt.

Die Eigenkapitalquote betragt zum 31. Dezember 2024 45,5 %. Die Vermdgenslage ist ausgeglichen.

Bis zum Zeitpunkt unserer Prifung (November 2025) war die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft
gewdhrleistet. Nach den Planungen der Genossenschaft ist dies auch mittelfristig der Fall.

Die Erfragslage wird beeinflusst durch ein positives Betriebsergebnis von Tsd. € + 124,2, ein neutrales
Ergebnis in Hohe von Tsd. € 12,4 und ein positives Zinsergebnis in Hohe von Tsd. € + 11,1.

Das Befriebsergebnis wird maBgeblich durch gestiegene Umsatzerldse in Hohe von Tsd. € 1.192,7
(Vorjahr: Tsd. €1.151,3) und gesunkene Instandhaltungsaufwendungen in Héhe von Tsd. € 345,2 (Vorjahr:
Tsd. € 375,8) beeinflusst.

Die Ertragslage im Geschdftsjghr 2024 schlieBt mit einem JahresUberschuss von Tsd. € 147,7 ab.
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OrdnungsmasBigkeit der Geschdftsfihrung

Unsere PrUfungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmdaBigen Verpflichtungen grundsatzlich nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthdlt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.

Erfurt, 14. November 2025

VERBAND THURINGER WOHNUNGS-
UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT E.V.
Gesetzlicher Prifungsverband

| B
N : S.
signiert )

/M/ Karsten Nather VERBAND
Wirtschaftsprifer {

08.12.2025 | :
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ANLAGEN JAHRESABSCHLUSS 2025

Anlage 1 - ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS ZUM 31.DEZEMBER 2025

Anschaffungs- oder Herstellungskosten Kumulierte Abschreibung Zuschreibung Buchwert Buchwert
Geschdftsjahr | Geschdftsjahr Vorjahr
01.01.2025 Zugdnge | Abgdnge | Umbuchungen 31.12.2025 01.01.2025 | Abschreibung Abgdnge |Umbuchungen 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
Geschdaftsjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 3.238,00 392,11 1.880.79 5.510,90 2.238,00 1.630,90 3.868,90 1.642,00 1.000,00
Schutzrechte, dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
2. geleistete Anzahlungen 0,00 1.880,79 1.880,79 - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe Immaterielle Vermégensgegenstdnde 3.238,00 2.272,90 0,00 5.510,90 2.238,00 1.630,90 3.868,90 1.642,00 1.000,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit 11.515.484,61 423,01 11.515.907,62| 5.596.031,14 246.241,01 5.842.272,15 5.673.635,47 | 5.919.453,47
Wohnbauten
2. GrundstUcke und grundstUcksgleiche Rechte mit 511,29 511,29 510,29 510,29 1,00 1,00
Geschdfts- und anderen Bauten
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdfts- 16.419,47 619,99 17.039,46 14.916,47 826,99 15.743,46 1.296,00 1.503,00
ausstattung
4. Anlagen im Bau 47.934,01 | 177.053,03 224.987,04 0,00 0,00 224.987,04 47.934,01
Summe Sachanlagen 11.580,349,38 | 178.096,03 11.758.445,41 5.611.457,90 247.068,00 5.858.525,90 5.899.919.51 | 5.968.891,47
7 Summe Anlagevermégen 11.583.587,38 7 180.368,93 7 7 0,00| 11.763.956,31 5.613.695,90 248.698,90 5.862.394,80 5.901.561,51| 5.969.891,48
Anlage 2 - VERBINDLICHKEITSSPIEGEL ZUM 31. DEZEMBER 2025
Verbindlichkeiten insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
Bis 1 Jahr Zwischen 1 und 5 Jahren Uber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten 4.057.580,00 507.580,00 1.300.000,00 2.250.000,00 4.057.580,00 Buchgrundschuld
(im Vorjahr) (4.050.000,00) (0,00) (500,000,00) (3.550.000,00) (4.050.000,00)
Erhaltene Anzahlungen 168.446,15 168.446,15 0,00 0,00 0,00
(im Vorjahr) (154.431,68) (154.431,68) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a)  Verbindlichkeiten aus Vermietung 88,52 88,52 0,00 0,00 0,00
(im Vorjahr) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
b)  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 70.750,37 70.750,37 0,00 0,00 0,00
(im Vorjahr) (18.529,19) (18.529,19) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 2.518,47 2.518,47 0,00 0,00 0,00
(im Vorjahr) (1.780,98) (1.780,98) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten insgesamt 4.299.346,22 749.346,22 1.300.000,00 2.250.000,00 4.057.580,00 Buchgrundschuld
(im Vorjahr) (4.225.479,34) (175.479,34) (500.000,00) (3.550.000,00) (4.050.000,00)




