mm WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT

GLUCK AUF

Gute Aussichten

Geschaftsbericht 2024
der WBG ,GlUck Auf” Gera eG



Inhalt

Lagebericht fUr das Geschaftsjahr 2024
1. Grundlagen des Unternehmens
2. Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

2.2 Geschiéftsverlauf 2024
2.2.1 Bestands- und Umsatzentwicklung
2.2.2 Mitglieder- und Personalentwicklung
2.2.3 Modernisierung, Sanierung und Instandhaltung
2.2.4 Finanzierungen und Verbindlichkeiten

2.3 Lage der Genossenschaft
2.3.1 Vermdgenslage
2.3.2 Finanzlage
2.3.3 Ertragslage

3. Klimaschutz

3.1 Ausgangssituation
3.1.1 Energieverbrauch
3.1.2 Energietrager

3.2 MafBnahmen zur CO,-Reduktion im Jahr 2024
4, Beteiligungen
5. Kiinftige Entwicklung

5.1 Prognosebericht

5.2 Risikobericht

Bilanz zum 31.12.2024
Aktivseite
Passivseite
Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang
Anhang zum Jahresabschluss 2024
Anlagenspiegel 2024
Verbindlichkeitenspiegel 2024
Forderungsspiegel 2024
Ricklagenspiegel 2024
Bericht des Aufsichtsrates
Prifung der Genossenschaft

Kennzahlen zum Geschaftsjahr 2024
Kennzahlen zum Lagebericht
Durchschnittliche Ertragsmiete

Titelbild: Die Geschdiftsstelle der ,Gliick Auf” im Stadtzentrum Geras

10
1
1

12
14
15

16
18

19
20

20
21

26
27
28

32
36
38
39
39
40
41

44
45

Manchmal muss
man die Perspektive
wechseln, um die
Dinge klarer zu sehen.”

Unbekannt

Gute Aussichten

Geschaftsbericht 2024
der WBG ,GllUck Auf” Gera eG



yr lﬂl ot gml 'HE L

fUr da‘;s Gesché%thjah>()f4

o
|

_.,.,.#d_lz_,-" | : ﬂ/ s f : VP .

= d e



1. Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsbaugenossenschaft ,Gllick Auf” Gera eG, im Folgenden die ,Genossenschaft” genannt,
wurde am 17.06.1956 gegriindet. Die Genossenschaft wurde unter der Registernummer GnR 200233 beim
Registergericht Jena eingetragen.

Entsprechend ihrer Satzung ist das Geschaftsmodell auf die Férderung ihrer Mitglieder durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung gerichtet. Diese Aufgabe schlie8t die Bewirt-
schaftung, die Errichtung, den Erwerb, die VerauBBerung und die Betreuung ihres Wohnungsbestandes
ein. Die Genossenschaft kann zusatzliche Genossenschaftsanteile von den Mitgliedern zur Finanzierung
von langfristigen Anlagegtitern in Anspruch nehmen oder aber auch Inhaberschuldverschreibungen
ausgeben und genossenschaftliche Altersvorsorgemodelle anbieten.

Grundsatzlich gestattet die Satzung dem Vorstand, in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat, Beteiligungen
an anderen Unternehmen einzugehen.

Die Genossenschaft ist zu 100 % Gesellschafter ihres Tochterunternehmens ,Gliick Auf” Wohnservice
GmbH. Zudem hilt sie eine 40 %-ige Beteiligung an der ,Gliick Auf” Pflegeservice GmbH und eine
5 %-ige Beteiligung am TVD - Versicherungsmakler fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft GmbH.

Aufsichtsrat und Vorstand der ,Gliick Auf” (von links nach rechts): Mathias Lack (Mitglied des Vorstandes),
Wilfried Thén, Heidrun Besser, Henry Neumann, Bernd Liebold (Vorsitzender des Aufsichtsrates) und Dr. Tino
Mann (alle Aufsichtsrat) sowie Uwe Klinger (Vorstandsvorsitzender).

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Prognosen fiir die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland im Jahr 2024 haben sich bestatigt.
Laut einer ersten Schatzung des Statistischen Bundesamts ging das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2024 um 0,2 % im Vergleich zum Vorjahr zurtick. Im Jahr 2023 ging das BIP bereits um 0,3 % zurtick. Die
Wirtschaftsleistung des Jahres 2024 liegt mit 0,3 % nur geringfligig Gber der des Vorpandemiejahres 2019.

Im Jahr 2024 schwéchte sich die durchschnittliche Jahresteuerungsrate auf 2,2 % ab. Nach 6,2 % im Jahr
2023 und 7,5 % im Jahr 2022 handelt es sich dabei um einen deutlichen Riickgang der Inflation. Nach
Mitteilung des Thiringer Landesamtes fiir Statistik stiegen die Verbraucherpreise im Jahr 2024 auf einen
durchschnittlichen Index von 120,4 (Basis 2020 = 100).

Die Prognosen fiihrender Wirtschaftsinstitute und des Sachverstdandigenrats zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, der die Regierung berat, liegen fiir das Jahr 2025 auf niedrigem
Niveau sehr nahe beieinander. So erwartet das Institut der deutschen Wirtschaft (IW der Weltwirtschaft)
fir Deutschland einen marginalen Anstieg des BIP um voraussichtlich 0,1 %. Hierzulande belasten vor
allem die hohen Kosten von Arbeit und Energie die Erzeugerpreise der exportorientierten Wirtschaft.

Der Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung prognostizierte in
seinem Jahresgutachten 2024/2025 ein Plus von 0,4 % fiir das Jahr 2025.

Die Bevdlkerung in Deutschland istim Jahr 2024 um 100.000 Personen gewachsen (2023: + 340.000). So
lebten zum Jahresende 2024 gut 83,6 Millionen Personen in Deutschland.

Am 30. September 2024 hatte Thiringen eine Bevodlkerung von 2.103.775 Personen. Damit reduzierte
sich nach vorldufigen Ergebnissen des Thiringer Landesamtes fiir Statistik die Bevolkerungszahl seit
Jahresbeginn bis zum 30. September 2024 um 11.095 Personen bzw. um 0,5 %.

Die 3. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (rBv) des Thiringer Landesamtes fiir Statistik gibt
einen detaillierten Ausblick auf die Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2042. Demnach wird sich die
Thiringer Bevolkerung in den nachsten 20 Jahren weiter auf voraussichtlich noch 1.925.700 Einwohne-
rinnen und Einwohner verringern. Die Ergebnisse bestatigen den langfristigen Trend des Bevolkerungs-
riickgangs. Gravierend wird sich bis zum Jahr 2042 auch die Altersstruktur der Thiiringer Bevélkerung
weiter verandern. Sowohl die Anzahl der unter Zwanzigjahrigen (- 10 %) als auch die Anzahl der erwerbs-
fahigen Bevolkerung im Alter von 20 bis 65 Jahren (- 14 %) wird anteilig zurlickgehen. Demgegeniiber
steht eine Zunahme der Bevolkerungsgruppe der 65-Jahrigen und alteren MitbUrger.

Die Wohnungsfortschreibung in Thiiringen ergab fiir Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 1.204.377
Wohnungen (einschlieBlich Wohnheime). Die Bestandsrechnung verzeichnete gegeniiber Ende 2023
einen Zugang von 3.782 Wohnungen.

Die Struktur des Wohnungsbestandes blieb seit der Gebdude- und Wohnungszahlung 2011 gleich. Der
Anteil von kleinen Wohneinheiten (mit 1 bis 2 Radumen) am Gesamtwohnungsbestand lag bei rund
11 %. Unter Beriicksichtigung des Bevolkerungsstandes zum 31.12.2023 entfielen in Thiiringen auf 1.000
Einwohner 567 Wohnungen.



Im Verband der Thiringer Wohnungswirtschaft (vtw) waren am 31.12.2024 232 Mitgliedsunternehmen
organsiert. Darunter 106 Bau- und Wohnungsgenossenschaften sowie 69 kommunale Wohnungsge-
sellschaften und Kommunen. Insgesamt bewirtschafteten die Mitgliedsunternehmen Ende 2024 rund
263.000 Wohnungen und damit anndhrend die Halfte des gesamten Thiiringer Mietwohnungsbestandes.

Die Wohnungsunternehmen im vtw haben seit 1991 rund 15,7 Mrd. Euro investiert. Rund 90 % der
aufgewendeten Mittel flossen in den Wohnungsbestand. Der groBte Teil, anndhernd die Halfte der
Investitionen, entfiel auf Modernisierungsmal3nahmen. Aber auch der Anteil der Neubauinvestitionen
ist mit 10 % erheblich.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung/Instandsetzung bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache
sind seit dem Jahr 2010 bis zum Jahr 2023 kontinuierlich gewachsen. 2023 erreichen sie 16,43 Euro/m?
p. a. Der Aufwand fiir Modernisierung ist mit 13,14 Euro/m? p. a. im Jahr 2023 deutlich héher als in den
Jahren davor (2022: 12,06 Euro/m” p. a.).

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der im Dezember 2023 vermieteten Wohnungen in den Mitglieds-
unternehmen des vtw istim Jahr 2023 im Vergleich mit dem Vorjahr um 2,2 % auf 5,47 Euro/m” monatlich
gestiegen (2022: 5,35 Euro/m?). Die Vorauszahlungen fiir kalte Betriebskosten im Dezember stiegen um
2,8 % auf 1,45, Euro/m? (2022: 1,41 Euro/m?). Die Vorauszahlungen fiir Heiz- und Warmwasserkosten sanken
um 3 % auf durchschnittlich 1,63 Euro/m> Zum Vergleich, im Jahr 2021 betrugen die durchschnittlichen
Vorauszahlungen fiir die Heizkosten noch 1,06 Euro/m? pro Monat.

Die Anteile der Kosten an der Bruttowarmmiete haben sich in den letzten Jahren deutlich verschoben.
Ein Flinftel der Zahlungen der Mieter entfielen im Jahr 2023 auf die Vorauszahlungen fiir Heizung und
Warmwasser, weitere 17 % auf die Vorauszahlungen fir kalte Betriebskosten. Der Anstieg der Voraus-
zahlungen fiir kalte Betriebskosten ist u. a. auch auf die Erhohung des Mindestlohnes, aber auch auf
Gebihrensteigerungen fiir kommunale Dienstleistungen zurtickzufiihren.

Im Jahr 2023 erfolgte ein geringfiigiger Rlickgang des Leerstandes um rund 400 Wohnungen auf nunmehr
20.870 bewirtschaftete Wohnungen. Die Leerstandquote sank von auf 8,1 % auf 7,9 %. Die Hauptgriinde
fur Leerstand sind nach wie vor keine Nachfrage (7.310 Wohnungen), Mieterwechsel (4.530 Wohnungen),
Modernisierung (4.180 Wohnungen) sowie geplanter Abriss (2.100 Wohnungen). Rechnet man die wegen
fehlender Nachfrage und bereits geplantem Abriss, meist wegen genau dieser fehlenden Nachfrage,
zusammen, so stehen 45% der Wohnungen allein aus diesen beiden Griinden leer.

Mit Ausnahme des Jahres 2021 steigen die Investitionen in den Bestand seit 2015 kontinuierlich an. In
2023 stiegen diese im Durchschnitt aller Unternehmen auf 27,08 Euro/m? Der Schwellenwert fiir die
Investitionen in den Bestand liegt laut vtw-Préventionsmanagement bei 25,00 Euro/m? jahrlich.

Die Eigenkapitalquoten sind im Jahr 2023 leicht gesunken. Sowohl Median als auch arithmetischer Mit-
telwert gingen zuriick. Der Mittelwert betrug in 2023 63,6 % (2022: 64,2 %).

Wirtschaftsbericht

Die wirtschaftliche Basis der Mehrzahl der Wohnungsunternehmen ist nach wie vor stabil. Den schwie-
rigen Rahmenbedingungen, wie steigenden Anforderungen und hohen Preisen, dem Handwerker- und
Personalmangel sowie regional langsam wieder steigendem Leerstand begegnen die Wohnungsunter-
nehmen mit Weitsicht. Miethhen werden kontinuierlich tiberpriift und dort, wo lange keine Erhhungen
erfolgten und wo sich Mieterhohungsspielraume aufzeigen, werden diese sozial verantwortbar realisiert.
Gleichzeitig stiegen die Betriebs- und Heizkosten anteilig sogar noch stérker an. Dies belastet die Mieter
erheblich. Die erreichten Kaltmiethéhen sind nach wie vor nicht ausreichend, um auf dieser Basis die von
der Politik geforderten MaBnahmen die dadurch entstehenden Aufwendungen zum Klimaschutz und
zur Klimaneutralitat des Gebdaudebestandes bis 2045 zu kompensieren.

Es qgilt, die trotz der schwierigen Rahmenbedingungen weiterhin solide wirtschaftliche Basis der Unter-
nehmen zu erhalten. Gebraucht werden verlassliche Rahmenbedingungen, insbesondere eine zielge-
richtete Forderung sowohl von KlimaschutzmaBnahmen als auch von Anpassungen der Wohnungen in
Sachen Barrierefreiheit. Die Klimaschutzziele lassen sich von den Unternehmen aus eigener Kraft weder
in den urbanen noch in den landlichen Radumen erreichen.
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2.2 Geschiftsverlauf 2024

Der Genossenschaft ist es auch im vergangenen Geschéftsjahr gelungen, die guten wirtschaftlichen
Ergebnisse zu bestdtigen, die nun schon seit vielen Jahren die Entwicklung der Genossenschaft pragen
und das Geschaftsjahr 2024 erneut mit einem positiven Jahresergebnis abzuschlief3en.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr konnte die Genossenschaft zahlreiche MaBhahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz und zur Reduktion des CO,-AusstoBes umsetzen. Dazu gehdren unter anderem der
Anschluss von insgesamt 24 Wohnungen in der FrobelstraBe 7-13 an das Fernwdrmenetz und damit
der Ersatz von vier veralteten Gaskesseln sowie der Einbau von dreifach verglasten Fenstern in der
Herderstral3e 8 und der Berliner Strafl3e 48/50. Weiterhin wurden in der Geschaftsstelle neun Wallboxen
installiert, um die E-Mobilitat zu fordern. Zusatzlich ist zu erwdhnen, dass die Genossenschaft seit 2015
vier Photovoltaikanlagen mit einer Gesamtleistung von 47,88 kWp betreibt. Allein durch diese Anlagen
wurde im Jahr 2024 eine gro3e Menge an CO,-Emissionen vermieden.

2.2.1 Bestands- und Umsatzentwicklung
Bestand: Die nachfolgend aufgelisteten Bestande befanden sich per 31.12.2024 im Eigentum der
Genossenschaft.

Bestand 2024 2023
Wohnungen 371 3.754
Wohnflache (m?) 220.081,48 222.523,61
Gewerbeeinheiten 38 39
Gewerbefliche (m?) 3.911,89 3.938,77
Garagen 183 178
Stellplatze 1.306 1.320

Die Veranderung der Anzahl der Wohnungen und damit einhergehend der Wohnflache resultiert aus
der Fertigstellung des Bauprojektes WeidenCarré (2. Bauabschnitt), dem Verkauf der Auerbachstrale
58-68 sowie der Zusammenlegung von Wohnungen im Bestand. Die Reduzierung der Gewerbeeinheiten
erfolgte im Zuge der Umnutzung einzelner Einheiten.

Wie in den vergangenen Jahren erfolgte ein Eigentumsiibergang von Garagen mit auslaufenden Pacht-
vertragen in das Eigentum der Genossenschaft.

Die Geschiftsstelle ist in den Gewerbeeinheiten mit 613,30 m? enthalten.

In Vorbereitung von zukiinftig geplanten Umbaumaflinahmen werden per 31.12.2024 77 leerstehende
Wohnungen nicht bewirtschaftet.

Grund und Boden: Vermdgensseitig weist die Genossenschaft zum Bilanzstichtag 338.318 m” eigenen
Grund und Boden mit einem Wert von 15.565,2 T€ aus.

Wirtschaftsbericht

Umsatz: Die Sollmieten sind im Vergleich zum Vorjahr um 636,4 T€ auf 15.091,1 T€ gestiegen. Urséchlich
hierfir ist sowohl die Erhéhung der Anzahl der Wohnungen der Genossenschaft durch den Neubau im
WeidenCarré als auch die Anpassung der Mieten im Bestand bzw. bei Neuvermietung.

Umsatz in T€ 2024 2023 2022
Sollmieten 15.091,1 14.454,7 13.930,9
Erlésschmalerungen 1.357,6 1.183,4 1.086,1
Nettomieterlose 13.733,5 13.271,3 12.844,8

Vermietungssituation: Zum Stichtag 31.12.2024 belief sich die Leerstandsquote im bewirtschafteten
Bestand auf 8,3 %. Sie hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,1 Prozentpunkte erhdht.

Auch im Berichtsjahr erwiesen sich durch die Genossenschaft getroffenen Mallnahmen, wie zum Beispiel
abgestimmte arbeitsorganisatorische Regelungen und die VergréBerung der Anzahl der Auftragnehmer
flr die Instandsetzung von Leerwohnungen als richtig.

Bezogen auf den Gesamtbestand einschlie3lich der unbewirtschafteten Objekte betragt der Leerstand
10,1 % (Vj. 9,6 %).

Miete und Betriebskosten: Der bereits beschriebene Weg der moderaten Erh6hung der Bestands-
mieten sowie die Anpassung der Nettomieten bei Neuvermietung wurde fortgesetzt. Eine angemessene
Erhohung der Wohnungssollmieten ist auch zukiinftig unentbehrlich, insbesondere unter Beachtung der
weiter steigenden Instandhaltungskosten.

Die durchschnittliche Sollmiete bzw. die durchschnittlichen Betriebskosten fiir Wohnungen der Genossen-
schaft entwickelten sich wie folgt:

2024 2023 2022 2021 2020
Sollmiete 5,64 €/m? 5,40 €/m? 5,24 €/m? 5,16 €/m? 5,00 €/m?
Betriebskosten 2,28 €/m? 2,15 €/m? 2,07 €/m? 2,14 €/m? 2,08 €/m?
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2.2.2 Mitglieder- und Personalentwicklung
Mitglieder: In der nachfolgenden Tabelle ist die zahlenmaflige Entwicklung der Mitgliedszahlen der
Jahre 2022 bis 2024 dargestellt.

Mitglieder 2024 2023 2022
Bestand 01.01. 4.272 4.227 4.337
Zugang 287 314 285
Abgang 286 269 395
verbleibende Mitglieder 4.273 4.272 4.227

Zum Stichtag werden die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder mit 25.899,7 T€ (Vj. 24.756,0 T€)
ausgewiesen.

Personal: In der folgenden Ubersicht ist die zahlenmaBige Entwicklung der in der Genossenschaft
beschéftigten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter dargestellt.

Personal 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022

Vorstand und Sekretariat 4 (1 Teilzeit) 4 (1 Teilzeit) 4

Hausbewirtschaftung 12 (3 Teilzeit) 12 (3 Teilzeit) 13 (1 Teilzeit)

Rechnungswesen 6 (1 Teilzeit) 5 (1 Teilzeit) 5

Bau 5 4 4

Marketing/Offentlichkeitsarbeit 1 (Teilzeit) 1 (Teilzeit) 1 (Teilzeit)
28 26 27

Azubis/Studenten 2 1 2

gesamt 30 27 29

Derzeit absolvieren eine Studentin der Dualen Hochschule Gera Eisenach (DHGE) sowie eine Auszubil-
dende zur Immobilienkauffrau den praktischen Teil ihres Studiums bzw. ihrer Ausbildung bei der Genos-
senschaft. Die ,Gllck Auf” leistet somit weiterhin ihren Anteil an der zukiinftigen Fachkraftegewinnung.

Die Personalkostenquote (Personalkosten zu Nettomieteinnahmen) liegt mit 11,9 % lber dem Niveau
des Vorjahres (11,1 %).

Wirtschaftsbericht

2.2.3 Modernisierung/Sanierung/Neubau und Instandhaltung

Modernisierung, Sanierung und Neubau: Die aktivierungsfahigen Baukosten im Jahr 2024 betrugen
insgesamt 4.565,2 T€. Hauptsachlich beinhalten diese die Kosten fiir den Neubau im WeidenCarré
(2. Bauabschnitt) sowie die Strangsanierung in der Berliner StraBe 150/152.

Instandhaltung: Die gesamten Instandhaltungsausgaben im Jahr 2024 belaufen sich auf 4.724,6 T€
(Vj. 3.877,1 T€). Die Kosten fiir die Herstellung der Wiedervermietbarkeit von Wohnungen stellen dabei
die groBten Ausgabenpositionen dar.

Der erste und zweite Bauabschnitt im WeidenCarré sind fertiggestellt. Am dritten Haus wird mit Hochdruck
gearbeitet, damit die Wohnungen im Friihjahr 2026 bezugsfertig sind.

2.2.4 Finanzierungen und Verbindlichkeiten

Kredite: Im Berichtsjahr sanken die Kreditverbindlichkeiten aufgrund planmaBiger Tilgung in Hohe
von ca. 5,1 Mio. € sowie geleisteter Sondertilgung in Hohe von 2,1 Mio. € von 68,2 Mio. € auf 63,1 Mio. €.
Zur Finanzierung der Investitionen wurden Darlehen in H6he von 2,1 Mio. € valutiert. Entsprechend der
Planung betrdgt das Kreditvolumen im Jahr 2034 64,7 Mio. €.

Genossenschaftsanteile und Inhaberschuldverschreibungen (IHS): Die attraktive Verzinsung der
Genossenschaftsanteile sowie das Vertrauen der Mitglieder in ihre Genossenschaft fiihrten, wie in den
vergangenen Jahren, zu einer erneuten Steigerung des Volumens freiwilliger Anteile. Zum 31.12.2024 sind
insgesamt 21.894.334 T€ freiwillige Anteile gezeichnet. Ebenfalls nutzen die Mitglieder die Moglichkeit
der Zeichnung von Inhaberschuldverschreibungen.

n
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2.3 Lage der Genossenschaft

2.3.1 Vermogenslage

Das langfristige Vermégen ist durch langfristig zur Verfligung stehendes Kapital finanziert. Die Vermogens-
lage der Genossenschaft ist geordnet.

Strukturbilanz: Vermdgensaufbau und Kapitalzusammensetzung ergeben im Vergleich zum Vorjahr
folgende Strukturbilanz:

Strukturbilanz 2024 2023 Verdanderung
T€ % TE % T€

Vermogen

Langfristiges Vermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande und

Sachanlagen 136.057,8 95,7 136.414,8 93,2 -357,0
Finanzanlagen 175,0 0,1 175,0 0,1 0,0
Zwischensumme 136.232,8 95,8 136.589,8 93,3 -357,0

Mittel- und kurzfristiges Vermoégen
zum Verkauf bestimmte Grundstiicke,
Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstande

Kapital

und Rechnungsabgrenzungsposten 269,8 0,2 165,2 0,1 104,6
Bausparguthaben 9675 07 1.582,1 1,1 - 6146
Zwischensumme 1.237.3 09 1.747,3 1,2 - 5100
Fliissige Mittel 4.751,4 3,3 8.127,2 5,5 -3.375,8
Gesamt 142.221,5 100,0 146.464,3 100,0 -4.242,8
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 69.353,1 48,8 68.0429 46,5 1.310,2
Rickstellungen 91,4 0,1 98,5 0,1 - 71
Fremdkapital 65.932,8 46,3 71.093,3 48,5 - 5.160,5 Nebschwits
Zwischensumme 135.3773 95,2 139.234,7 95,1 - 3.8574
Mittel- und kurzfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen 11010 0,8 1.061,9 0,7 391
Fremdkapital 5.743,2 4,0 6.167,7 4,2 - 4245 o . o )
Zwischensumme 6.8442 48 72296 49 - 3854 E | n We | te (‘ B | | C k O n et
Gesamt 142.221,5 100,0 146.464,3 100,0 -4.242,8 I
[ ) LN ]
Eigenkapitalquote: Auch im Geschéftsjahr 2024 ist es der Genossenschaft gelungen, die Steigerung der Oft a u C h C e n B | | C k fu rS
Eigenkapitalquote kontinuierlich fortzusetzen. Sie erhéhte sich gegentiber dem Vorjahr um 2,1 Prozentpunkte
auf 47,6 %.
. 1
2024 2023 2022 2021 2020 e S e ﬂt | C e
L]
Eigenkapital (in T€) 70.307,4 68.939,7 67.099,6 65.127,1 60.399,3
Quote (in %) 47,6 45,5 45,2 44,3 1,4

Unbekannt

Liquiditat: Im Berichtsjahr war die Genossenschaft jederzeit in der Lage, allen laufenden Zahlungsver-
pflichtungen termingerecht nachzukommen.
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2.3.2 Finanzlage

Kapitalflussrechnung: Die im Folgenden dargestellte Kapitalflussrechnung gibt Auskunft Gber die im

Vergleich zum Vorjahr zugeflossenen und verwendeten finanziellen Mittel.

Kapitalflussrechnung in T€ 2024 2023

Cash Flow + 4.176,0 + 4.609,2
Zinsaufwendungen/Zinsertrage + 2.184,1 + 22756
Verdnderungen der Vorréte, Forderungen und anderer Aktiva - 104,6 + 4147
Verdnderungen der erhaltenen Anzahlungen sowie anderer Passiva - 3969 + 1.378,2
Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit + 5.858,6 + 8.6777
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit - 348438 - 6.561,3
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit - 5.7496 - 12517
Zahlungswirksame Verdanderungen des Finanzmittelbestandes - 3.3758 + 864,7
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 8.127,2 7.262,5
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 4.751,4 8.127,2

Cash Flow: Gegeniiber dem Vorjahr ist der Cash Flow von 4.609,2 T€ auf 4.176,0 T€ gestiegen.

Dynamischer Verschuldungsgrad: Der dynamische Verschuldungsgrad per 31.12.2024 betragt 15,8
Jahre. Er stieg damit gegeniiber dem Vorjahr (15,3 Jahre) um 0,5 Jahre.

Wirtschaftsbericht

2.3.3 Ertragslage
Betriebsergebnis: Im Geschéftsjahr 2024 konnte die Genossenschaft einen Jahresiiberschuss in Hohe
von 166,4 T€ (Vj. 360,5 T€) erwirtschaften. Das Betriebsergebnis betragt - 428,9 T€ (Vj. + 166,3 T€).

Zins- und Beteiligungsergebnis: Das Zins- und Beteiligungsergebnis resultiert im Wesentlichen aus
Beteiligungsertragen (234,5 T€), Zinsertragen aus Guthaben bei Kreditinstituten (110,0 T€) und Guthaben
aus Bausparvertragen (72,2 T€).

Neutrales Ergebnis: Das neutrale Ergebnis ergibt zum Bilanzstichtag einen positiven Saldo in Hohe
von 174,1 T€.

Die Jahreserfolgsrechnung 2024 wird im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dargestellt:

Ertragslage in T€ 2024 2023 Verdnderungen
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 18.908,1 17.984,1 + 924,0
Bestandsveranderungen + 3126+ 207,8 + 1048
sonstige Umsatzerldse und Ertrage 489,4 458,0 + 31,4

+ 19.710,1 + 18.649,9 + 1.060,2
Betriebskosten und Grundsteuer 6.021,4 5.674,7 + 3467
Instandhaltungskosten 4.724,6 3.887,1 + 8475
Personalkosten 1.634,2 1.468,5 + 165,7
Abschreibungen 4.436,4 4.380,1 + 156,3
Zinsaufwendungen 2.370,8 2.333,2 + 37,6
sonstige Aufwendungen 851,6 750,0 + 101,6

- 20.139,0 - 18.483,6 - 1.655,4
Betriebsergebnis - 4289 + 166,3 - 595,2
Zins- und Beteiligungsergebnis + 421,2  + 83,6 + 3376
neutrales Ergebnis + 1741  + 110,6 + 63,5
Jahresergebnis + 166,4 + 360,5 - 1941

Der Genossenschaft entstanden im Berichtsjahr 390,42 €/VE Verwaltungskosten (Vj. 282,20 €/VE) fur
den Immobilienbestand. Im Vergleich zum Branchendurchschnitt verwaltet die Genossenschaft ihre
Bestande dullerst kostengiinstig.
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3. Klimaschutz

Im Fokus der Modernisierungsvorhaben der ,Gliick Auf” stehen energieeinsparende MaBnahmen, die
den Wohnwert nachhaltig erhohen, Heizkosten einsparen und sich mit einem geringen CO,-Ausstof3
positiv auf die Umwelt auswirken.

3.1 Ausgangssituation

3.1.1 Energieverbrauch

Die energetische Bilanz des Gebdudebestandes der ,Gliick Auf” ist wesentlich besser als die Gebaude-
energiebilanz in Deutschland. Uber 70 % der Wohnungen fallen in die Energieeffizienzklassen A+ bis C,
das heif3t sie weisen eine Endenergie von weniger als 100 kWh/m? und Jahr auf.

Energieeffizienzklassen
von Wohngebauden

Kinftige Entwicklung 17

Der durchschnittliche klimabereinigte Energieverbrauch fiir Heizung und Warmwasser aller Wohnungen
der Genossenschaft lag 2023 bei 89,3 kWh/m? und ist seit Beginn der Datenerhebung 2021 riicklaufig.

Klimabereinigter Energieverbrauch
fur Heizung und Trinkwassererwarmung in der ,Gllck Auf”

2021 » 97,3 kWh/m?
2022 v 91,3 kWh/m?

2023\ 89,3 kWh/m? Der CO,-AusstoR lag 2023
bei durchschnittlich 16,9 kg/m?.

Einordnung des Wohnungsbestandes der ,Gllick Auf”
in die Energieeffizienzklassen (Stand 2024)

Neubauten mit hochstem Energiestandard
z. B. Passivhaus, KfW 40

Nicht beriicksichtigt wurden unter Denkmalschutz
stehende Gebaude, fir die kein Energieausweis
erstellt werden muss.
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3.1.2 Energietrager
Bei den Energietrdgern dominiert Fern-  Anteil der Energietrager
warme deutlich: 63 % aller Wohnungen . .. "

werden bereits damit beheizt. lhr Anteil in der,Glick Auf
wird in den kommenden Jahren weiter
steigen und dabei die Nutzung von
Erdgas zunehmend ersetzen. Bereits im
Jahr 2023 hat die ,Gliick Auf” in enger
Zusammenarbeit mit den regionalen .’
Warmelieferanten damit begonnen, Hei-

zungssysteme von Gas auf Fernwdarme

umzustellen.

Dieser Weg wird in den kommenden

Jahren Uberall dort konsequent fortge-

setzt, wo ein Anschluss an ein vorhan-

denes Fernwdarmenetz moglich und

wirtschaftlich sinnvoll ist.

37 % Gas

63 % Fernwarme

Photovoltaik: Seit 2015 betreibt die ,Gllick Auf” vier Photovoltaikanlagen mit einer Gesamtleistung von
47,88 kWp.Im Jahr 2024 erzeugten diese Anlagen 45,49 MWh Strom, wodurch 419 Tonnen CO,-Emissionen
vermieden wurden.

Kinftige Entwicklung

3.2 MafBnahmen zur CO,-Reduktion im Jahr 2024
Im vergangenen Jahr wurden zahlreiche MaBnahmen im Gebdudebestand der Genossenschaft umge-
setzt, die die Energieeffizienz steigerten und dadurch den CO,-AusstoB3 reduzierten.

Neue Fernwarme-Hausanschliisse: Alle 24 Wohnungen in der Frobelstra8e 7 bis 13 wurden 2024 an
das Fernwarmenetz angeschlossen. Zwei moderne Fernwdrme-Hausanschluss-Stationen ersetzten die
vier veralteten Gaskesselanlagen. Zudem erfolgte tiefbauseitig der Anschluss der Hauser Uhlstral3e 2 bis
18 an das Fernwdrmenetz.

Dreifach verglaste Fenster: Die Bewohner der Herderstral3e 8 sowie der Berliner Strale 48 und 50
profitieren nun von héherem Wohnkomfort und geringeren Heizkosten. In diesen Gebduden wurden
alle Fenster durch dreifach verglaste Varianten ersetzt.

Wallboxen fiir mehr E-Mobilitat: Um kiinftig den eigenen Fuhrpark auf Elektrofahrzeuge umstellen zu
konnen, hat die ,Gliick Auf” 2024 insgesamt neun Wallboxen auf ihrem Geschéaftsgrundstiick installieren
lassen. Dafiir war die Schaffung eines separaten Elektroanschlusses auf dem Grundstiick erforderlich.

Energieeffiziente Aufzugsanlagen: Die beiden Hochhéuser an der Berliner Strale 150/152 und 154/156
wurden mit neuer Aufzugstechnik ausgestattet. Im Vergleich zu den 45 Jahre alten Anlagen zeichnen
sich die vier neuen Aufziige durch einen deutlich geringeren Stromverbrauch aus.
Baumpflanzungen: In den vergangen drei Jahren wurden auf den Grundstiicken der Genossenschaft
30 Laubbaume gepflanzt.

19
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4.

Beteiligungen

Die Genossenschaft halt 100% der Gesellschafteranteile an der ,Glick Auf” Wohnservice GmbH. Das
Tochterunternehmen bietet Leistungen rund ums Wohnen sowohl fiir den Wohnungsbestand der
Genossenschaft als auch fir fremde Dritte an.

Seitdem 30.08.2012 ist die WBG ,Glick Auf” Gera eG mit 40 % der Gesellschafteranteile an der ,Gliick Auf”
Pflegeservice GmbH mit Sitz in Gera beteiligt. Der Pflegedienst bietet Pflege- und Betreuungsleistungen
sowie hauswirtschaftliche Unterstlitzung an. Mitihm verfligt die Genossenschaft tiber ein entsprechendes
Dienstleistungsangebot fiir ihre dlteren und pflegebediirftigen Mitglieder.

Weiterhin besteht seit dem 13.12.2006 eine 5 %-ige Beteiligung am TVD Versicherungsmakler fir die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft GmbH.

Kinftige Entwicklung

5.1 Prognosebericht

Im neuen Geschéftsjahr und im Prognosezeitraum bis 2034 werden insgesamt positive Jahresergebnisse
erwartet, die bei weiterer Bildung von Riicklagen das Eigenkapital und damit die wirtschaftliche Basis
der Genossenschaft starken.

Die gegenwartigen Unsicherheiten der wirtschaftlichen Entwicklung in der Welt und das Regierungs-
handeln in Deutschland haben Auswirkungen auf die Rahmenbedingungen fir die Wirtschaft. Daher
wird die Entwicklung weiterhin kritisch beobachtet und entsprechend vorsichtig agiert.

Gera hat, wie viele ostdeutsche Stadte, mit demografischem Wandel zu kdmpfen. Die Bevolkerung wird
alter, und es gibt weniger junge Menschen. Das hat Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt, da barri-
erefreie Wohnungen und altersgerechte Angebote immer wichtiger werden. Entsprechend wird die
Nachfrage nach barrierefreien und energieeffizienten Wohnungen in Zukunft weiter steigen - sowohl
bei Neubauten als auch bei Bestandsgebauden, die saniert werden missen, um den Anforderungen an
nachhaltiges und klimaneutrales Wohnen gerecht zu werden.

Das Geschaftsmodell der Genossenschaft ist nicht nur auf die Férderung ihrer Mitglieder durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung ausgerichtet, sondern sieht auch ein
lebenslanges Wohnen der Mitglieder in den Wohnungen der Genossenschaft vor. Dadurch entsteht eine
sichere und nachhaltige Wohnsituation, die einerseits durch Dienstleistungen wie die ambulante Pflege
und Betreuung durch die ,Gllck Auf” Pflegeservice GmbH unterstiitzt wird und andererseits durch eine
intensive Investitionstatigkeit sowie Bestandsentwicklung weiter vorangetrieben wird.

Alle zukiinftigen MalBnahmen erfolgen stets unter der Pramisse einer gesicherten Refinanzierung.

Die Genossenschaft erwartet fiir das Geschéftsjahr 2025 eine stabile Unternehmensentwicklung. Wir
gehen von einem Jahrestberschuss in Hohe von ca. 400 T€ aus und rechnen mit steigenden Umsatzer-
I6sen aus der Vermietung.

Auch im kommenden Geschaftsjahr verfolgt die Genossenschaft MaBnahmen zur CO,-Reduktion und
Energieeinsparung. Dazu zadhlt unter anderem der Anschluss der Hauser UhlstraBe 2 — 18 an das Fernwar-
menetz. Die energetische Optimierung des Gebadudebestandes sowie der Einsatz regenerativer Energie-
quellen gewinnen zunehmend an Bedeutung. Im Zuge geplanter Sanierungen werden entsprechende
MaBnahmen geprift und, soweit wirtschaftlich sinnvoll, bereits umgesetzt.

Kinftige Entwicklung

5.2 Chancen und Risikobericht

Die Geschaftstatigkeit der Wohnungsbaugenossenschaft ,Gliick Auf” Gera eG ist wie jede unternehme-
rische Tatigkeit mit Chancen und Risiken verbunden, die entweder aus den Geschaftstatigkeiten selbst
entstehen oder als Rahmenbedingungen aus dem Umfeld auf unser Unternehmen einwirken. Es gilt,
diese Risiken zu bewerten und zu antizipieren sowie die Chancen zu nutzen. Gro8e Chancen liegen in der
Organisationsform des Unternehmens als Genossenschaft. Die Einbindung der Mitglieder in die Belange
der Genossenschaft bewirkt eine hohe Kundenzufriedenheit, da Unternehmensentscheidungen plan-
maBiger, transparenter und nachvollziehbarer gestaltet werden kénnen. Ein passendes Beispiel hierfiir
ist die Mitarbeit in der Vertreterversammlung der Genossenschaft.

Weiterhin profitiert die Genossenschaft von einem wachsenden Interesse an gemeinschaftlichem und
nachhaltigem Wohnen, und von einem stabilen Modell, das auf langfristige Sicherheit und soziale Ver-
antwortung setzt.

Die durch die Genossenschaft aufgestellte Zehnjahresplanung fiir den Zeitraum 2025-2034 (Stand
09.12.2024) wurde mit dem Aufsichtsrat besprochen und einstimmig in der Sitzung des Aufsichtsrats
am 12.12.2024 bestatigt. In dieser Planung wurden die zu erwartenden Entwicklungen und die damit
einhergehenden Anforderungen berlicksichtigt und die daraus abgeleiteten Mallnahmen sowohl im
zeitlichen Ablauf als auch in der finanziellen Realisierung festgelegt.

Zur Risikofriiherkennung hat die Genossenschaft Instrumente eingerichtet, um Fehlentwicklungen
bzw. Planabweichungen friihzeitig zu erkennen. Im Ergebnis erfolgt durch die Geschéftsfiihrung eine
regelmaBige Auswertung von ausgesuchten Unternehmenskennziffern.

Die Genossenschaft sieht sich einem breiten Spektrum an Risiken ausgesetzt. Neben finanziellen Risiken
wie Zinsanderungen und Baukostensteigerungen spielen regulatorische und gesellschaftliche Risiken
eine nicht unerhebliche Rolle. Die Folgen der weltweiten Konflikte sind ebenso schwierig einzuschatzen
wie die Handlung und Forderungen der Bundesregierung und die sich aus ihnen ergebenden Folgen.
Bei der Umstellung vorhandener Heizungssysteme und dem Einsatz von regenerativen Energietragern
geht der Vorstand weiterhin von einer sehr hohen Kostenintensitat aus. Die Verfligbarkeit von derzeit
noch nicht bekannten Férdermdglichkeiten wird entscheidend sein fiir das wirtschaftliche Gelingen der
Transformation.

Im Rahmen von Zuarbeiten und Berichten erfolgt eine regelmaRige Kontrolle und Steuerung. Bei Abwei-
chungen vom Plan ist die Genossenschaft somit in der Lage unverziiglich zu reagieren und gegenzu-
steuern.

Auf Kapitalanforderungen kann die Genossenschaft jederzeit reagieren. Allerdings besteht grundsatzlich
ein Liquiditatsrisiko darin, dass zusétzliche finanzielle Mittel nicht oder nur zu erhéhten Kosten beschafft
werden kdnnen.

Im Falle einer kurzfristigen, massenhaften Aufkiindung von Anteilen der Mitglieder besteht ein Liquidi-
tatsrisiko. Dies wurde seitens der Genossenschaft durch eine satzungsmaflige Begrenzung der gleichzeitig
kiindbaren Anteile sowie einer satzungsmaBigen Kiindigungsfrist abgemildert.

Zur Absicherung eines variablen Darlehens hat die Genossenschaft im Jahr 2010 ein Zinsbegrenzungs-
geschaft (Zinscollar) abgeschlossen. Dieses ist mittels eines Caps nach oben hin abgesichert. Die Genos-
senschaft verzichtet unterhalb der Zinsgrenze auf die Partizipation sinkender Zinsen. Der Zinscollar hat
zum Bilanzstichtag einen Marktwert von 24.735,75 € zugunsten der Bank.

Das Risikomanagement der Genossenschaft ist ein laufender Prozess mit dem Hauptziel einer mittel- und
langfristig gesicherten Liquiditdt und einer ausgewogenen Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage. Somit
ist eine dauerhafte Zahlungsfahigkeit gesichert. Risikooptionen werden erfasst und Risikodnderungen
werden identifiziert. Hieraus abgeleitet werden im Bedarfsfall geeignete Gegenmalinahmen definiert.
Dies ermdglicht, Risiken friihzeitig entgegenzuwirken und sich bietende Chancen zu nutzen.
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Die Genossenschaft legt daher besonderen Wert auf die Vermeidung bzw. Beherrschung von Risiken

und beriicksichtigt dabei auch die langfristige Unternehmensplanung. Dabei stehen folgende Schwer-

punkte im Fokus:

a) stetige und nachhaltige Aufwertung sowie Erneuerung des Wohnungsbestandes und des Wohnum-
feldes sowie barrierearmer Umbau von Bestandswohnanlagen

b) Reaktion auf aktuelle Bedirfnisse und Nachfragen durch Neubauten, Grundrissveranderungen und
Wohnungszusammenlegungen

) gezielte Mallnahmen zum Umweltschutz, zur Energieeinsparung und zum Einsatz regenerativer
Energien

d) Weiterentwicklung und Verbesserung samtlicher von der Genossenschaft angebotenen Dienstleis-
tungen

e) Wirtschaftlichkeit und Refinanzierbarkeit investiver BaumalBnahmen bei Nutzung von Mieten, die am
Markt erzielbar sind

f) gezielte Qualifizierung und Weiterbildung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Genossenschaft

g) Planung und Realisierung von Vorhaben unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit sowie Wirt-
schaftlichkeit

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit verbundenen Anforderungen und Verpflichtungen fir
den Gebadudesektor sowie die Wohnungswirtschaft stellen erhebliche Herausforderungen fiir unser
Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitdt dar. Ein Klimapfad, der alle notwendigen Mal3nahmen
zur Erreichung der Klimaneutralitdt konkretisiert, liegt uns noch nicht vor. Es zeichnet sich jedoch bereits
ab, dass die klimapolitischen Ziele ohne die derzeit fehlenden Férderprogramme zeitnah nicht umsetzbar
sind. Eine Finanzierung der KlimaschutzmaBnahmen durch Mieterh6hungen ist im Hinblick auf unsere
Unternehmensstrategie nur begrenzt moglich.

Der Vorstand geht in seiner Geschéftstatigkeit vom Prinzip des Fortbestandes der Genossenschaft aus.

Gera, 31. Marz 2025

Lack
Mitglied des Vorstandes

Klinger
Vorstandsvorsitzender
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\Von oben betrachtet
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Unbekannt
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Aktivseite

in€ Geschaiftsjahr Vorjahr
Anlagevermogen

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten 132.178.202,03 127.665.080,46
Grundstlicke mit Geschaftsbauten 988.104,60 963.468,60
Grundstiicke ohne Bauten 1.159.880,39 1.202.401,82
Technische Anlagen 101.947,00 111.295,00
andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 159.713,00 128.557,00
Anlagen im Bau 1.234.692,16 5.921.778,68
Bauvorbereitungskosten 222.866,96 422.261,55
geleistete Anzahlungen 12.352,20 136.057.758,34 0,00
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00
Beteiligungen 149.500,00 149.500,00
andere Finanzanlagen 500,00 175.000,00 500,00
Anlagevermogen insgesamt 136.232.758,34 136.589.843,11
Umlaufvermogen

zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate

unfertige Leistungen 5.428.027,30 5.428.027,30 5.115.467,05
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 80.311,37 54.040,81
Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 7.943,83 11.299,38
sonstige Vermdgensgegenstande 183.189,12 271.444,32 110.728,16
Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Guthaben bei Kreditinstituten 4.751.447,79 8.127.163,26
Bausparguthaben 967.506,73 5.718.954,52 1.582.119,23
Umlaufvermoégen insgesamt 11.418.426,14 15.000.817,89
Rechnungsabgrenzungsposten 6.197,92 480,96
Bilanzsumme 147.657.382,40 151.591.141,96

Bilanz

Passivseite

in€ Geschaiftsjahr Vorjahr

Eigenkapital

Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 614.200,01 441.528,33

der verbleibenden Mitglieder 25.899.650,90 24.755.977,75

aus gekiindigten Geschaftsanteilen 340.186,00 26.854.036,91 455.224,00

Ruckstandige fallige Einzahlungen

auf Geschéftsanteile (6.258,61) (8.120,49)

Kapitalriicklagen 148.223,52 148.223,52

Ergebnisriicklagen

Sonderriicklage gemaf & 27 Abs. 2 DMBIIG 24.032.457,82 24.032.457,82

Gesetzliche Riicklage 2.968.402,56 2.918.470,77

Andere Ergebnisriicklagen 16.187.784,35 43.188.644,73 15.935.442,66

Bilanzgewinn

Jahrestiberschuss 166.439,30 360.488,13

Einstellung in gesetzliche Riicklage -49.931,79 116.507,51 - 108.146,44
Eigenkapital insgesamt 70.307.412,67 68.939.666,54

Riickstellungen

Pensionsriickstellungen 91.374,00 98.527,00

Sonstige Riickstellungen 1.100.980,41 1.192.354,41 1.061.916,69

Verbindlichkeiten

Anleihen 4.751.641,09 4.820.569,61

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 63.209.720,78 68.326.333,09

Erhaltene Anzahlungen 6.633.766,00 6.654.025,73

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.270.586,26 1.335.330,88

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung (43.986,23) (38.570,51)

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber

(1.226.600,03)

(1.296.760,37)

verbundenen Unternehmen 30.825,15 134.082,12

sonstige Verbindlichkeiten 261.076,04 76.157.615,32 220.690,30
davon aus Steuern (24.242,12) (24.552,21)
davon im Rahmen der Sicherheit (3.785,71) (626,48)

Bilanzsumme

147.657.382,40

151.591.141,96
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Gewinn- und Verlustrechnung

in€ Geschiftsjahr Vorjahr
Umsatzerlose
Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit 18.908.083,13 17.984.101,05
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 38.400,00 0,00
Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 18.329,02 18.964.812,15 17.993,97
Bestandsverdnderungen
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 312.560,25 207.815,57
andere aktivierte Eigenleistungen 9.619,77 15.683,69
sonstige betriebliche Ertrage 964.618,59 693.994,36
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 10.499.808,82 9.246.489,00
Rohergebnis 9.751.801,94 9.673.099,64
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 1.358.779,03 1.227.520,24
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstlitzung 275.388,49  1.634.167,52 240.974,59
davon fiir Altersversorgung (30.324,15) (20.050,82)

Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen 4.536.427,54 4.380.118,60
sonstige betriebliche Aufwendungen 1.013.881,65 761.286,82
Ertrage aus Beteiligungen 234.525,00 26.015,00
davon aus verbundenen Unternehmen (200.000,00) (0,00)
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 186.747,21 57.598,50
davon aus Abzinsung von Riickstellungen (2.936,28) (287,55)
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.370.847,18  2.333.227,96
davon aus Abzinsung von Riickstellungen (1.201,00) (1.748,00)
Ergebnis nach Steuern 617.750,26 813.584,93
sonstige Steuern 451.310,96 453.096,80
Jahresiiberschuss 166.439,30 360.488,13
Einstellung in die gesetzliche Ricklage 49.931,79 108.146,44
Bilanzgewinn 116.507,51 252.341,69
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Walter-Gerber-Strafle in. Zwotzen

\Wer den Uberblick hat,

sieht auch

die Moglichkeiten.”

Unbekannt
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Anhang zum Jahresabschluss 2024

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss ist nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches, des Genossenschafts-
gesetzes sowie der Satzung aufgestellt. Die Verordnung liber die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) in der aktuellen Fassung wurde beachtet. Die Vorjahreszahlen
wurden entsprechend angepasst. Die Genossenschaft ist eine mittelgroe Genossenschaft im Sinne
des § 267 HGB. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend § 275 Abs. 2 HGB nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung wurde von der Fortfiihrung des Unternehmens ausgegangen.

In der Bilanz per 31.12.2024 sind alle im Eigentum der Wohnungsbaugenossenschaft ,Gliick Auf” Gera eG
stehenden Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten zum Stichtag 31.12.2024 erfasst. Grundlage
der angesetzten Vermogensgegenstdande und Verbindlichkeiten ist das Inventar entsprechend Jahresab-
schluss 2023 vermehrt bzw. vermindert um Zu- und Abgange im Bilanzzeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024.
Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande werden bei Zugang mit ihren Anschaf-
fungskosten aktiviert und planmaBig linear tber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben.
Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu den historischen Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten, vermindert um die kumulierten planmafigen und auBerplanmaBigen Abschreibungen. Erhaltene
Baukostenzuschiisse wurden von den Anschaffungskosten abgesetzt. Fremdkapitalzinsen sind nichtin die
Herstellungskosten einbezogen. Die Abschreibungen wurden entsprechend der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer ermittelt.

Die Wohngebdude werden zu Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet und mit 2 % jahrlich
abgeschrieben (Anlage Anlagenspiegel). Die Geschaftsgebaude wurden unter Beriicksichtigung einer
25 bzw. 40jahrigen Nutzungsdauer abgeschrieben. Nach R 7.4. Abs. 9 Satz 3 EStR werden nachtragliche
Herstellungskosten so beriicksichtigt, als wéren sie zu Beginn des Geschaftsjahres aufgewendet worden.
In die nachtrdglichen Herstellungskosten werden seit 2006 aktivierte Eigenleistungen einbezogen.
AufBenanlagen werden mit 10 Jahren Nutzungsdauer abgeschrieben. Fiir Garagen liegt die Nutzungsdauer
bei 17 bzw. 20 Jahren. Die Technischen Anlagen (Photovoltaik) unterliegen einer 20jahrigen Nutzungs-
dauer. Die Abschreibung der Betriebs- und Geschéaftsausstattung erfolgte gemaR AfA-Tabelle zu Satzen
von 6,67 % bis 33,3 %. Das entspricht einer Nutzungsdauer zwischen 3 und 15 Jahren.

Abnutzbare bewegliche Wirtschaftsgiiter des Anlagevermdgens bis 1.000 € Nettobetrag werden gemaf
§6 Abs.2 EStGin voller Hohe als Betriebsausgaben verbucht. Anteile an verbundenen Unternehmen und
Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Alle Forderungen werden zu Nennbetrdgen bewertet. Auf zweifelhafte Forderungen wurden Wertbe-
richtigungen vorgenommen.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage grof3eren Umfangs enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Fliissige Mittel und Bausparguthaben sind mit dem
Nominalwert angesetzt. Der Ansatz der sonstigen Aktiva erfolgt zum Nennwert.

In der Riickstellung fiir Pensionen sind Verpflichtungen fiir einen ehemaligen Vorstand der Geraer Bauge-
nossenschaft GWG e.G. enthalten, die aufgrund der Verschmelzung rechtlich ibernommen wurden. Der
Hohe der Rickstellung liegt der Teilwert aus einem versicherungsmathematischen Gutachten zugrunde.
Der Berechnung wurden die Richttafeln fiir die Pensionsversicherung von Dr. Klaus Heubeck (2018 G)
zugrunde gelegt. Die Riickstellungen fiir Pensionen wurden pauschal mit dem von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre abgezinst, der

sich bei einerangenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz
betragt 1,88 % (Vorjahr 1,82 %). Bei der Ermittlung werden Rentensteigerungen von jahrlich 1,0 % sowie
eine Gehaltssteigerung von 0 % p. a. unterstellt.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
Ihre Buchung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen Erfillungs-
betrages. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemaf3 Vorgabe durch die
Deutsche Bundesbank abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden zu Erflillungsbetragen bewertet. Sie beinhalten keine Betrage, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind. Die Verbindlichkeiten werden zu Erflillungsbetragen
bewertet. Sie beinhalten keine Betrage, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

C. Erlduterungen zur Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdégens ergibt sich aus dem Anlagenspiegel, der
als Anlage Anlagenspiegel beigefiigt ist.

Die Position ,Unfertige Leistungen” in Hohe von 5.428.027,30 € beinhaltet die noch nicht abgerechneten
Betriebskosten aus dem Abrechnungszeitraum 01.01.2024 - 31.12.2024. Der Unterschiedsbetrag zwischen
der Bewertung der Riickstellung mit dem Zehn-Jahres-Durchschnittszinssatz und der Bewertung mit
dem Sieben-Jahres-Durchschnittszinssatz betragt - 212 €.

Die ,Sonstigen Riickstellungen” umfassten zum 31.12.2024 einen Betrag in Hohe von 1.100.980,41 €. Als
Riickstellungen mit nicht unerheblichem Umfang sind darin 805.000,00 € fiir die Zinsverpflichtung aus
Geschéftsguthaben, 70.000,00 € fiir Abschluss- und Priifungskosten sowie 200.000,00 € fiir Betriebs-
kosten enthalten. Des Weiteren wurde eine Riickstellung fiir Betriebsjubilden (25.980,41 €) gebildet, die
entsprechend der gesetzlichen Vorschriften abgezinst wurde.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlieBlich deren Berechnung wird auf den Verbindlichkeiten-
spiegel (Anlage Verbindlichkeitsspiegel) verwiesen.

Im Rahmen der Fremdmittelfinanzierungspolitik hat die Genossenschaft 2010 ein Zinsbegrenzungs-
geschift (Zinscollar) abgeschlossen. Die Anschaffungskosten betrugen 15.641,48 €. Der Marktwert des
Zinscollars, ermittelt durch das Kreditinstitut mit dem ,Black & Scholes Modell”, betragt zum 31.12.2024
24.735,75 € (zu Gunsten der Bank).
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2. Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 964.618,59 € enthalten unter anderem Ertrage aus
Verkaufen (307.780,06 €), Ertrage aus Wohnungsabnahmen (124.634,54 €), Ertrage aus Versicherungs-
leistungen (116.023,62 €) sowie Ertrage aus friiheren Jahren (136.237,63 €).

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind unter anderem Aufwendungen fiir Abschreibungen/
Wertberichtigungen auf Forderungen (59.270,94 €) sowie Aufwendungen fir frilhere Jahre (207.025,21 €)
enthalten.

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind 1.201,00 € Aufwendungen aus der Abzinsung der Pen-
sionsriickstellungen enthalten. Der Posten sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage beinhaltet 2.936,28 €
Ertrage aus der Abzinsung der Jubildumsriickstellung.

3. Sonstige Angaben

Aufgrund der derzeitigen Rechtslage beziiglich des Thiringer Kommunalabgabengesetzes, welches in
Teilen als verfassungswidrig erklart wurde, sind weitere Zahlungen fiir Abwasser-beitrdge durch eventuelle
Nichtanerkennung so genannter ,Privilegierungstatbestdande” nicht auszuschlieBen.

Zum Bilanzstichtag lagen 4 Kautionen mit einer Summe von 2.628,86 € vor, die in Form von Verpfandung
von Sparbiichern angelegt sind.

Die Zahl derim Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug insgesamt 28. Neben
2 Vorstandsmitgliedern arbeiteten 7 Mitarbeiter im technischen Bereich und 18 im kaufmannischen/
wohnungswirtschaftlichen Bereich. 1 Mitarbeiterin befand sich in Ausbildung. Die Vergiitung der Beschéf-
tigten erfolgt Giber einen Haustarif.

Die Entwicklung des Mitgliederwesens stellt sich wie folgt dar: Am 01.01.2024 betrug die Zahl der verblei-
benden Mitglieder 4.272. Im Berichtszeitraum wurden 287 Zugange und 286 Abgange registriert. Damit
ergibt sich per 31.12.2024 ein Stand von 4.273 verbleibenden Mitgliedern. Das Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder erhdhte sich im Geschaftsjahr um 1.143.673,15 €. Somit betrdgt die Summe der
Guthaben per 31.12.2024 insgesamt 26.854.036,91 €. Das Guthaben der verbleibenden Mitglieder betragt
25.899.650,90 €. Fur das Jahr 2024 ist eine bis 3,25%ige Verzinsung der Geschaftsguthaben vorgesehen.
Die WBG ,Gllck Auf” Gera eG hat die ,Gliick Auf” Wohnservice GmbH mit Sitz in Gera als Tochtergesell-
schaft gegriindet. Diese ist mit Registernummer HRB 210169 am 14.07.2004 in das Handelsregister Jena
eingetragen. Das gezeichnete Kapital der GmbH ist ausschlieBlich von der Genossenschaft erbracht. In
der Bilanz der Genossenschaft erfolgt der Ausweis unter den Finanzanlagen (25.000,00 €). Das Eigenka-
pital des Tochterunternehmens zum 31.12.2023 betragt 1.013.635,58 €. Im Geschaftsjahr 2023 wurde ein
Jahresfehlbetrag in Hohe von 18.079,72 € erzielt. Der Jahresabschluss 2024 liegt aktuell noch nicht vor.

Entsprechend notarieller Beurkundung durch Notar Dr. Martin Seikel mit Urkunden-Nr. 1668/12 vom
30.08.2012 wurden der Verkauf und die Abtretung von GmbH-Geschaftsanteilen an der ,Glick Auf”
Pflegeservice GmbH mit Sitz in 07546 Gera, Berliner Stral3e 207, vertraglich gebunden. Die WBG ,Gllick
Auf” Gera eG ist als Gesellschafter mit 40 % Anteil am Stammkapital von 25.000,00 € an der ,Gllck Auf”
Pflegeservice GmbH beteiligt. Die Bilanzierung erfolgt zu Anschaffungskosten in Hohe von 10.000,00 €.
Die Gesellschaft ist mit Registernummer HRB 508502 im Amtsregister Jena eingetragen. Das Eigenkapital
der Gesellschaft betrdgt zum 31.12.2023 1.078.036,59 €. Der Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres 2023
betragt 109.511,36 €. Der Jahresabschluss 2024 liegt aktuell noch nicht vor.

Anhang zum Jahresabschluss 2024

Die Genossenschaft hilt einen Geschéftsanteil in Hohe von 5 % des Stammkapitals an der TVD - Thiiringer
Versicherungsdienst fiir die Wohnungswirtschaft GmbH (Anschaffungskosten 137.500,00 €). Das Eigen-
kapital der Gesellschaft betragt zum 31.12.2023 1.789.979,37 €. Der Jahresliberschuss des Geschaftsjahres
2023 betragt 791.224,19 €. Der Jahresabschluss 2024 liegt aktuell noch nicht vor.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, haben
sich nicht ereignet.

Satzungsgemal wurden 30% des Jahresiiberschusses des Geschéftsjahres 2024 in Hohe von 49.931,79€
in die gesetzliche Ricklage eingestellt. Fiir die verbleibenden 70% in Hhe von 116.507,51 € wird der
Vertreterversammlung am 26.06.2025 der Vorschlag des Vorstandes zur Einstellung in die anderen
Ergebnisriicklagen unterbreitet.

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
Regierungsstral3e 58, 99084 Erfurt

Mitglieder des Vorstandes:
Uwe Klinger Vorstandsvorsitzender
Mathias Lack Mitglied des Vorstandes

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Bernd Liebold Vorsitzender

Dr. Tino Mann stellvertretender Vorsitzender
Heidrun Besser  Schriftflihrerin

Wilfried Thon Mitglied

Henry Neumann Mitglied ab 20.06.2024

Klaus Ebel Mitglied bis 20.06.2024

Anlagen:
Anlagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel, Forderungsspiegel, Riicklagenspiegel

Bestdtigung Vorstand:

J

Klinger Lack
Vorstandsvorsitzender Mitglied des Vorstandes

Gera, 31. Marz 2025
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Anlagenspiegel 2024

Anhang zum Jahresabschluss 2024

Posten Anschaffungs-/Herstellungskosten in ¢ Abschreibungen ine) Restbuchwerte (in ¢
)
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5 = (U] ) S E s C [ Q0 ‘»n o < =~ 2 o 3 o
£ 5 & g & 5o £ o €2 E= - ) 8 = = =
£ 5 < o 5 S5 € 3 £ £ 9 = o £ 2 £ 2 S ™ 2™ 2™
: | o= | 2| 3 | i3 i3 =t | 3§ | 3T | T | 3% iR
< £ R < < SR S5 < < T =R <0 < s s € 3 £ 3
Immaterielle 3 49.352,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 49.352,05 49.352,05 0,00 0,00 49.352,05 0,00 0,00
Vermégensgegenstiande
Sachanlagen
agen 225125.020,86|  320.030,29 0,00| 1.370332,14| 9.221.932,34 46.900,15 23324975120  97.459.940,40 4.444.720,97 833.112,20| 101.071.549,17| 132.178.202,03| 127.665.080,46
Grundstlicke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit
rundstucke mi 2.324.274,90 83.051,67 0,00 0,00 0,00 0,00 2.407.326,57 1.360.806,30 58.415,67 0,00 1.419.221,97 988.104,60 963.468,60
Geschaftsbauten
Grundstiicke ohne Bauten 1.202.401,82 83.887,57 0,00 0,00 46900,15|  173.309/15 1.159.880,39 0,00 0,00 0,00 0,00 1.159.880,39 1.202.401,82
technische Anl d
n\;:s;t:ﬁes nlagenun 192.330,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 192.330,67 81.035,67 9.348,00 0,00 90.383,67 101.947,00 111.295,00
dere Anlagen, Betriebs-
anaere Anlagen, Betriebs 815.700,14 55.098,90 0,00 6.135,63 0,00 0,00 864.663,41 687.143,14 23.942,90 6.135,63 704.950,41 159.713,00 128.557,00
und Geschaftsausstattungen
Anlagen im Bau 5921.778,68| 4.092.814,63 0,00 000| 263966,36| 9.043.867,51 1.234.692,16 0,00 0,00 0,00 0,00 1.234.692,16 5.921.778,68
Bauvorbereitungskosten 422.261,55 69.327,45 0,00 0,00 000| 268.722,04 222.866,96 0,00 0,00 0,00 0,00 222.866,96 422.261,55
geleistete Anzahlungen 0,00 12.352,20 0,00 0,00 0,00 0,00 12.352,20 0,00 0,00 0,00 0,00 12.352,20 0,00
Sachanlagen insgesamt 236.003.768,62 | 4.716.562,71 0,00 | 1.376.467,77 | 9.532.798,85 | 9.532.798,85 239.343.863,56| 99.588.925,51| 4.536.427,54 839.247,83 | 103.286.105,22| 136.057.758,34| 136.414.843,11
Anteil bund
nietie an verbundenen 25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00
Unternehmen
Beteiligungen 149.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 149.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 149.500,00 149.500,00
andere Finanzanlagen 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 500,00
Finanzanlagen insgesamt 175.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00 175.000,00
Anlagevermégen insgesamt | 236.228.120,67 | 4.716.562,71 0,00 | 1.376.467,77 | 9.532.798,85 | 9.532.798,85 239.568.215,61| 99.638.277,56| 4.536.427,54 839.247,83 | 103.335.457,27 | 136.232.758,34| 136.589.843,11
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Verbindlichkeitenspiegel 2024

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen

sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
<1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
Art der Sicherung in€ in€ in€ in€ in€
Anleihen 4.751.641,09| 2.438.991,09| 2.312.650,00 0,00 0,00
Vorjahr 4.820.569,61 2.076.969,61 2.743.600,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten
gegeniiber

Kreditinstituten 63.209.720,78| 4.952.727,07 | 17.393.916,83 | 40.863.076,88 | 63.209.720,78 | GPR
Vorjahr 68.326.333,09 5.268.182,86 | 19.591.366,35 | 43.466.783,88 | 68.326.333,09 | GPR
Erhaltene Anzahlungen 6.633.766,00| 6.633.766,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 6.654.025,73 6.654.025,73 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen 1.270.586,26| 1.270.586,26 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 1.335.330,88 1.335.330,88 0,00 0,00 0,00
a) Verbindlichkeiten aus

Vermietung 43.986,23 43.986,23 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 38.570,51 38.570,51 0,00 0,00 0,00
b) Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und

Leistungen 1.226.600,03| 1.226.600,03 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 1.296.760,37 1.296.760,37 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen
Unternehmen 30.825,15 30.825,15 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 134.082,12 134.082,12 0,00 0,00 0,00
Sonstige
Verbindlichkeiten 261.076,04 261.076,04 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 220.690,30 220.690,30 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 76.157.615,32| 15.587.971,61 | 19.706.566,83 | 40.863.076,88 | 63.209.702,78 | GPR
Vorjahr 81.491.031,73 | 15.689.281,50 | 22.334.966,35 | 43.466.783,88 | 68.326.333,09 | GPR

GPR = Grundpfandrecht

Forderungsspiegel 2024

Die offenen Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Art der Forderungen

Betrag per 31.12.2024 in €

Forderungen aus Vermietung 80.311,37
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 7.943,83
Sonstige Vermoégensgegenstiande 183.189,12
Gesamtbetrag 271.444,32

Rucklagenspiegel 2024

Art der RUCkIage Bestand am Entnahme aus Einstellung Bestand am Ende
in€ Ende Jahresfehlbetrag wahrend des des Geschifts-
des Vorjahres des Vorjahres Geschiftsjahres jahres
Kapitalriicklage 148.223,52 0,00 0,00 148.223,52
Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche 2.918.470,77 0,00 49.931.79 2.968.402,56
Riicklage
30 % Gewinn
2.Sonderriicklage 24.032.457,82 0,00 0,00 24.032.457,82
§ 27 Abs. 2 DMBIIG
3.Andere 15.935.442,66 252.341,69 0,00 16.187.784,35

Ergebnisriicklagen
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Bericht des Aufsichtsrates

Sehr geehrte Vertreterinnen und Vertreter,
Genossenschaftmitglieder,
Mitarbeiter der WBG ,Gllick Auf” Gera eG und Geschéftspartner,

auch fiir das Jahr 2024 kann der Aufsichtsrat die guten wirtschaftlichen Ergebnisse unter Beachtung des
Fordergedankens der Genossenschaft bestatigen, die nun schon seit vielen Jahren die Entwicklung der
Genossenschaft pragen.

Die Grundlagen der Arbeit des Aufsichtsrates sind geregelt im Genossenschaftsgesetz, in der Satzung
der WBG ,Glick Auf” Gera eG, der Geschaftsordnung und in dem vom Aufsichtsrat beschlossenen
Arbeitsplan flr das Geschéftsjahr 2024,

In Umsetzung der Regelungen der Satzung hat der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2024 fiinf gemeinsame
Sitzungen des Aufsichtsrates und des Vorstandes durchgefiihrt. Alle Aufsichtsratsmitglieder haben sich
aktiv in die Arbeit des Aufsichtsrates eingebracht und die Hinweise des Verbandes Thiiringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft eV. beachtet.

Der Aufsichtsrat war 2024 satzungsgemal3 besetzt und konnte die anstehenden Aufgaben zur wirtschaft-
lichen Entwicklung der Genossenschaft gut begleiten.

Arbeitsschwerpunkte waren die regelmaBligen Beratungen Uber die Geschafts- und Risikostrategie,
die Unternehmensplanung, die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sowie die laufende Geschéftsent-
wicklung einschlie3lich der Risikolage der Genossenschaft. In alle Entscheidungen von grundsatzlicher
Bedeutung war der Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. Feststellungen, die zu einer besonderen
Uberpriifung der Genossenschaft Anlass gegeben hitten, wurden nicht getroffen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2024, den Lagebericht sowie den Vorschlag des Vorstandes
Uber die Verwendung des Jahresiliberschuss fiir das Geschaftsjahr 2024 beraten. Der Jahresabschluss
2024 wurde unter Einbeziehung der Satzung, der Tatigkeit des Aufsichtsrates und des Vorstandes sowie
der wirtschaftlichen Lage der Genossenschaft durch den Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft eV. geprift. Das Abschlussgesprach mit dem Aufsichtsrat und dem Vorstand ergab keine
Einwdnde. Dem Vorstand wird die satzungsmaBige Erfiillung seiner Aufgaben, eine ordnungsgemalle
Arbeit und ein pflichtbewusstes Verhalten bei der Wahrnehmung der Interessen der Genossenschafter
attestiert.

Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat ist durch ein positiv kritisches und konstruk-
tives Vertrauensverhdltnis gepragt. Der Aufsichtsrat dankt auf diesem Weg dem Vorstand, allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern sowie allen ehrenamtlich tatigen Mitgliedern, so auch Ihnen, unseren
Vertreterinnen und Vertretern, fiir ihre engagierte und erfolgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2024. Der
Aufsichtsrat beantragt die Entlastung des Vorstandes.

Gera, im Juni 2025

Fol A b

Bernd Liebold
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Anhang zum Jahresabschluss 2024

Prifung der Genossenschaft

Die Wohnungsbaugenossenschaft ,Gliick Auf” Gera eG ist Mitglied des genossenschaftlichen Priifungs-
verbandes ,Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V..

GemaRB § 53 Genossenschaftsgesetz wurde die Priifung des Jahresabschlusses 2024 im Zeitraum vom
05.05. bis 28.05.2025 durchgefiihrt.

Grundlage der Priifung war der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung, Anhang) sowie der Lagebericht.

Des Weiteren umfasste die Priifung die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse, die Ordnungsma-
Bigkeit der Geschaftsflihrung sowie die Fiihrung der Mitgliederliste.

Im Rahmen eines Abschlussgespraches wurden Aufsichtsrat und Vorstand vom Priifungsverband tber
wesentliche Prifungsfeststellungen in Kenntnis gesetzt.

Das abschlieBende Priifungsergebnis liegt der Genossenschaft vor.
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Kennzahlen zum Lagebericht

Einheit 2024 2023 2022 2021 2020
Erl6sschmélerung zu Sollmieten % 9,00 8,20 7,80 9,50 11,30
Mietforderungen zu Umsatzerlésen % 0,40 0,30 0,90 0,50 0,50
Mietenmultiplikator Jahre 9,70 9,69 9,55 9,80 10,40
Leerstandsquote % 8,30 8,20 8,50 8,40 11,30
Fremdkapitalzinsen €/m? 10,77 10,58 10,20 10,08 10,49
Verwaltungskosten €/m? 390,42 282,20 299,54 262,21 275,93
Betriebskosten kalt €/m? 1,54 1,40 1,32 1,30 1,30
Instandhaltungskosten/Fremdkosten €/m? 25,26 22,35 23,20 25,50 20,01
Investitionen €/m? 34,98 35,11 28,53 36,41 47,27
Durchschnitt Buchwerte (Gebaude) €/m? 521,16 495,48 476,82 489,24 481,01
Durchschnitt Buchwerte (Grund + Boden) €/m? 74,98 74,05 73,45 73,18 69,41
Durchschnitt Verschuldung €/m? 282,40 301,98 308,39 305,55 300,28
Eigenkapitalquote = Eigenkapital % 47,60 45,50 45,20 44,30 41,40
Dynamischer Verschuldungsgrad Jahre 15,80 15,30 16,20 16,70 19,50
Zinsquote % 11,40 11,60 12,20 13,60 15,70
Kapitaldienstquote % 47,90 48,00 48,20 48,10 48,20
Cash-Flow T€ 4.176,0 4.609,2 4.159,40 3.925,00 3.696,50
Cash-Flow/Tilgung (planmaBig) 0,82 0,94 0,88 0,87 0,90
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DurChSChﬂitt“Che Ertragsmiete in €/m? (Wohnung und Gewerbe)

2024 2023 2022 2021 2020
Stadtmitte 6,01 5,92 5,65 5,61 5,49
Debschwitz 5,74 5,69 5,55 5,48 5,44
Lusan 5,54 5,36 4,95 4,86 4,74
Zwéotzen 5,66 5,61 5,35 5,31 5,28
Bieblach/Tinz 542 5,36 5,24 5,09 4,91
Gera-Ost 5,55 5,46 5,26 5,23 512
Summe 5,40 5,40 5,24 5,18 5,06

Durschnittliche Miete sowie kalte Betriebs- und Heizkosten 2024
in €/m?

@® Heizkosten
® kalte Betriebskosten
® Nettokaltmiete

7,92 €

Brutto-Gesamtmiete

8,79 €

Brutto-Gesamtmiete

Mitgliedsunternehmen des vtw
Verband Thiringer Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e.V.

Wohnungsbaugenossenschaft
»Gluck Auf” Gera eG



Gute Aussichten

Das ist unser Zuhause!

Ein neuer Blick aufs Vertraute

Fir die Bildwelt dieses Geschaftsberichts haben wir eine ungewohnte Perspektive eingenommen:
Wir sind sprichwortlich aufs Dach gestiegen — hinauf liber die Dacher unserer Wohngebiete. Aus
dieser erh6hten Perspektive eréffnen sich neue Eindriicke und Details, die aus dem Alltag oft ver-
borgen bleiben. Der Blick von oben lasst nicht nur die architektonische Struktur unserer Quartiere
sichtbar werden, sondern zeigt auch, wie harmonisch sich unsere Gebdude in ihre Umgebung
einflgen.

Mit diesen besonderen Aufnahmen méchten wir unsere Wohnanlagen einmal aus einem anderen
Blickwinkel zeigen - und dabei auch unsere Wertschétzung fir das gro3e Ganze und die vielen
Details ausdrticken, die unsere Arbeit ausmachen.
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