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Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2024

1. Bilanz zum 31. Dezember 2024
Die Stadtfelder Wohnungsgenossenschaft eG

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € €
A. Anlagevermégen
L. Immaterielle Vermégensgegensténde
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 25.573,00 25.573,00 49.010,00
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 177.111.615,79 176.074.156,54
2. Grundsticke mit Geschéafts- und anderen Bauten 4.492.649,67 4.612.841,67
3. Grundstuicke ohne Bauten 812.153,93 793.613,85
4. Bauten auf fremden Grundstlcken 2.762,00 2.930,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 1.600.692,00 339.770,00
6. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 316.594,00 345.759,00
7. Anlagen im Bau 217.831,00 358.619,39
8. Bauvorbereitungskosten 0,00 184.554.298,39 0,00
1ll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.000.000,00 1.000.000,00 1.000.000,00
Anlagevermogen insgesamt: 185.579.871,39 183.576.700,45
B. Umlaufvermdgen
L. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorréte
1. Unfertige Leistungen 8.871.629.95 8.066.333,54
2. Andere unfertige Leistungen 0,00 253.194,22
3. Andere Vorrate 0,00 0,00
4. Geleistete Anzahlungen 0,00 8.871.629,95 0,00
1l. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 124.103,29 102.791.67
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 15.558,15 16.944,78
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 387.646,33 809.208,29
4. Sonstige Vermodgensgegensténde 1.099.379,35 1.626.687,12 1.339.579,18
1V. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 5.630.339,95 5.630.339,95 7.588.453,00
Umlaufvermdgen insgesamt: 16.128.657,02 18.176.504,68
C. Rechnungsabgrenzungsposten 92.095,20 52.002,42
Bilanzsumme: 201.800.623,61 201.805.207,55




Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2024

1. Bilanz zum 31. Dezember 2024

Die Stadtfelder Wohnungsgenossenschaft eG

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € € €
A. Eigenkapital
I.  Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 455.847,74 374.325,48
2. der verbleibenden Mitglieder 6.511.698,70 6.462.731,81
3. aus gekindigten Geschéaftsanteilen 3.840,00 6.971.386,44 2.560,00
(Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile) 2.712,26 (1.514,52)
Il.  Ergebnisricklagen
1. Sonderruicklage gem.§ 27 Abs. 2 DMBIIG 61.999.821,93 61.999.821,93
davon fur Vorjahr entnommen 0,00 (0,00)
2. Gesetzliche Rucklage 4.665.000,00 4.140.000,00
davon aus JahresUberschuss des Geschaftsjahres eingestellt 525.000,00 (360.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 36.434.800,07 103.099.622,00 33.257.417.37
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt 3.177.382,70 (2.510.032,65)
davon mit Bilanzverlust des Vorjahres verrechnet 0,00 (0,00)
Ill.  Bilanzgewinn / Bilanzverlust (-
1. JahresUberschuss / Jahresfehlbetrag (-) 5.239.968,26 3.537.382,70
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -525.000,00 4.714.968,26 -360.000,00
Eigenkapital insgesamt: 114.785.976,70 109.414.239,29
B. Sonderposten Fordermittel
1. Sopo Fordermittel AV 1.504.010,33 1.235.787,70
2. Sopo Férdermittel sonstige 0,00 1.504.010,33 0,00
Sonderposten insgesamt: 1.504.010,33 1.235.787,70
C. Rickstellungen
1. Steuerrlckstellungen 0,00 0,00
2. Sonstige Ruckstellungen 455.500,37 455.500,37 389.950,29
Riickstellungen insgesamt: 455.500,37 389.950,29
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 74.260.970,96 78.729.357,44
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 146.407,58 468.490,24
3. Erhaltene Anzahlungen 9.169.099.25 8.833.395,51
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 52.419,00 33.390.81
b) Verbindlichkeiten aus Grundsttcksverkaufen 0,00 0,00
c) Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit 0,00 0.00
d) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.199.483,70 1.251.902,70 971.689,20
6. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 0.00 0.00
7. Sonstige Verbindlichkeiten 68.163,56 84.896.544,05 1.567.015,38
davon aus Steuern : 39.642,54 (1.225.125,31)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 (0,00)
Verbindlichkeiten insgesamt: 84.896.544,05 90.603.338,58
E. passive Rechnungsabgrenzungsposten 158.592,16 161.891,69
Bilanzsumme: 201.800.623,61 201.805.207,55




Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2024

2. Gewinn- und Verlustrechnung
Die Stadtfelder Wohnungsgenossenschaft eG
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Geschéaftsjahr Vorjahr
€ € € €

1. Umsatzerlése

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 28.971.103,99 27.762.076,15

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 534.037,25 29.505.141,24 585.083,07
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf

bestimmsten Grundstlicken mit unfertigen oder fertigen

Bauten sowie unfertigen Leistungen 552.102,19 605.247,32
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 61.759,63 60.240,80
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.208.833,55 1.221.524,72
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen flr Bewirtschaftungstéatigkeit -14.946.429,50 -13.189.716,28

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -197.262,19 -15.143.691,69 -643.018,09
6. Rohergebnis 17.184.144,92 16.401.437,69
7. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter -2.513.482,94 -2.321.453,79

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung -500.499,23 -3.013.982,17 -463.702,11

davon fur Altersversorgung: 11.158,70 -(10.391,75)
8. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen -5.460.838,77 -5.313.648,35
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.518.488,70 -1.431.393,66
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 134.260,33 51.328,15
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -1.476.037,93 -1.706.558,52
12. Ergebnis der gewohnlichen Geschiaftstatigkeit 5.849.057,68 5.216.009,41
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -34.838,26 -1.196.804,50

davon Latente Steuern: 0,00 (0.00)
14. Sonstige Steuern -574.251,16 -481.822,21
15. Jahresiiberschuss / Jahresfehlbetrag (-) 5.239.968,26 3.537.382,70

Einstellungen aus dem Jahresuberschuss in Gesetzliche Ricklagen -525.000,00 -360.000,00

Bilanzgewinn / Bilanzverlust (-) 4.714.968,26 3.177.382,70




3. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Magdeburg und ist eingetragen in das Ge-
nossenschaftsregister beim Amtsgericht Stendal (Reg.-Nr.: GnR 2089).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Ver-
lustrechnung (GuV) entspricht der Verordnung Gber Formblatter fir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) in der
aktuellen Fassung erganzt um spezifische Posten des DMBIIG.

In der Gliederung der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) erga-
ben sich Veranderungen gegenuber dem Vorjahresabschluss durch Berucksich-
tigung der veranderten Gliederung in der JAbschiWUV vom 01.07.2023.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 1und 2
HGB, analog zu den Vorjahren, nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die in der Bilanz und in der GuV angegebenen Vorjahreszahlen sind in allen Pos-
ten vergleichbar.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden fol-
gende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurden beibehalten.

Vermogensgegenstande und Schulden wurden nach dem Grundsatz der Einzel-
bewertung angesetzt (§ 252 Abs. 1 Nr. 3 HGB).

Die Bewertung der Vermoégensgegenstande und Schulden erfolgten unter der
Pramisse der Unternehmensfortfihrung.

Bewertungsmethoden / Anlagevermégen

Leistungen eigener Bautechniker im Zusammenhang mit ModernisierungsmaB-
nahmen wurden in HOhe von 61,8 T€ aktiviert, davon im Posten ,,Grundstucke mit
Wohnbauten” 50,9 T€ sowie im Posten ,Technische Anlagen” 10,9 T€.

Die Bilanzierung von Zu- und Abgangen bei Grundsttcken erfolgte im Zeitpunkt
des wirtschaftlichen Ubergangs.

Von dem Wahlrecht der Aktivierung von Fremdkapitalzinsen wahrend der Bauzeit
wurde kein Gebrauch gemacht.
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Die Bewertung der immateriellen Vermégensgegenstande erfolgte zu fortgefuhr-
ten Anschaffungskosten unter BerUcksichtigung planmaBig linearer Abschrei-
bungen von 25 % pro Jahr. Zugange wurden zeitanteilig abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdégen wurde zu fortgefuhrten Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten, vermindert um planmagig lineare Abschreibungen, bewertet.

Die planmaBigen linearen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande des
Sachanlagevermdgens wurden wie folgt vorgenommen:

Grundstiicke mit Wohnbauten

Wohngebaude wurden mit 2,0 % bzw. 3,0 % der Anschaffungs- / Herstellungs-
kosten abgeschrieben.

AuBenanlagen wurden mit 10,0 % der Anschaffungs- / Herstellungskosten abge-
schrieben.

Nachtragliche Herstellungskosten auf Grund von Komplexmodernisierungen
wurden bei den Abschreibungen ganzjahrig berucksichtigt.

Im Geschaftsjahr 2024 sind Modernisierungskosten einschlieBlich Kosten der Au-
Benanlagen und Leistungen eigener Bautechniker in Hohe von insgesamt
4.636,9 T€ als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert worden.

Hiervon entfallen auf:

e ModernisierungsmaBnahme (10-Geschosser, Balkone) 2.212,8T€
¢ Umbau Heizungsanlagen 1103,5T€
e Umfassende Modernisierung von Wohnungen 1.053.2T€
e Erneuerung AuBenanlagen nach Sanierung 2674 T€

Die Eigenleistungen betrugen insgesamt 61,8 T€. Davon sind 50,9 T€ nachtragli-
che Herstellungskosten, die aufgrund von SanierungsmaBnahmen angefallen
sind.

Modernisierungskosten wurden als nachtragliche Herstellungskosten aktiviert,
soweit die Voraussetzungen des § 255 Abs. 2 HGB erfullt sind.

AuBerplanmaBige Abschreibungen auf den niedrigeren am Abschlussstichtag
beizulegenden Wert (§ 253 Abs. 3 Satz 5 HGB) waren zum 31.12.2024 nicht vor-
zunehmen, da wesentliche und nachhaltige Uberbewertungen sowohl bei den
Grundstucksbuchwerten als auch bei den Gebdudebuchwerten nicht festgestellt
wurden. Hierzu erfolgten Abgleiche mit den aktuellen Bodenrichtwerten fur alle
Liegenschaften. Fir Wohngebaude mit hohem Mietenmultiplikator und / oder ho-
her Leerstandsquote wurden Niederstwerttests durchgefuhrt.

Die Ertragswertermittlung wurde durch das normierte Bewertungsverfahren
nach Immobilienwertverordnung durchgefthrt. Hierbei wurden die Bodenricht-
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werte vom 01.01.2024 sowie Liegenschaftszinsatze des Grundstiucksmarktbe-
richtes 2023 zu Grunde gelegt, gestaffelt nach Lage der Objekte. Eine dauernde
Wertminderung wurde angenommen, wenn die fortgefuhrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten mittelfristig den stichtagsbezogenen Ertragswert nachhaltig
Ubersteigen.

Far Wohnbauten, die in friheren Jahren auBerplanmaBig, aufgrund voraussicht-
lich dauerhafter Wertminderung auf den stichtagsbezogenen niedrigen beizule-
genden Wert, abgewertet wurden, sind in gleicher Weise Ertragswertberechnun-
gen durchgefuhrt worden. Im Ergebnis waren Zuschreibungen in Hohe von
719.7 TE€ gemaB § 253 Abs. 5 HGB (Wertaufholungsgebot) vorzunehmen.

Far Grundstucke, die in friheren Jahren auBerplanmaBig, aufgrund voraussicht-
lich dauerhafter Wertminderung abgeschrieben wurden, erfolgte analog zu den
Vorjahren ein Abgleich aller Grundsticksbuchwerte mit den dazugehdrigen aktu-
ellen Bodenrichtwerten. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass bei einigen Grund-
stucken eine wesentliche Unterbewertung vorliegt. Es wurden Zuschreibungen
in Hohe von 878,4 T€ (unbebaute Grundstlicke 18,5 T€ und bebaute Grundsti-
cke 859,9 T€) vorgenommen.

Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten

Gebaude und Garagen wurden mit 2,0 % der Anschaffungs- / Herstellungskosten
abgeschrieben. AuBenanlagen wurden mit 10 % pro Jahr abgeschrieben.

Bauten auf fremden Grundstuiicken

Gebaude (Garagen) wurden mit 2,0 % der Anschaffungs- / Herstellungskosten
abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen

Technische Anlagen und Maschinen wurden mit 5,0 % der Anschaffungs- / Her-
stellungskosten abgeschrieben. Zugange wurden zeitanteilig abgeschrieben.

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Die linearen Abschreibungssatze entsprechen den amtlichen AfA-Tabellen. Zu-
und Abgange wurden zeitanteilig abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsguter bis 800,00 € (netto) wurden im Jahr der An-
schaffung in voller H6he abgeschrieben und im Anlagenspiegel als fiktiver Ab-
gang dargestellt.

Anlagen im Bau

Anlagen im Bau wurden mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten bilan-
Ziert.




Bauvorbereitungskosten

Bauvorbereitungskosten werden mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten
bilanziert. Im Jahr 2024 befanden sich keine Bauprojekte in der Bauvorbereitung.

Finanzanlagen

Die Anteile an verbundenen Unternehmen beinhalten die voll eingezahlten Ge-
schaftsanteile von 50,0 T€ an der Tochtergesellschaft Die Stadtfelder Ser-
vice GmbH. Des Weiteren wurden der Gesellschaft zugeflhrte Kapitalricklagen
von 950,0 T€ ausgewiesen.

Bewertungsmethoden / Umlaufvermdgen

Das Umlaufvermdégen wurde unter Berucksichtigung des Niederstwertprinzips
bilanziert.

Die Unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten wurden
zu Anschaffungskosten vermindert um Korrekturen aufgrund von Wohnungs-
leerstanden bewertet.

Andere unfertige Leistungen wurden zu Herstellungskosten bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande wurden mit dem Nenn-
betrag bewertet.

Einzel- und Pauschalwertberichtigungen

Bei den ,Forderungen aus Vermietung” wurden alle erkennbaren Risiken durch
die Bildung von Einzel- und Pauschalwertberichtigungen berucksichtigt. Unein-
bringliche Forderungsbestande wurden direkt abgeschrieben.

Sonderposten

Fordermittel fur Investitionen wurden in einem Sonderposten erfasst und ent-
sprechend der Restnutzungsdauer des jeweiligen Vermdgensgegenstands auf-
geldst, fur den die Férderung gewahrt wurde.

Rackstellungen

Ruckstellungen wurden in Héhe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erfullungsbetrag passiviert.




C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Angaben zur Bilanz

Entwicklung des Anlagevermdogens

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist im Anlagenspie-
gel dargestellt. Dieser ist als Anlage 1 dem Anhang beigefugt.

Im Jahr 2024 wurden weitere Photovoltaikanlagen installiert und in Betrieb ge-
nommen. Eine Anlage befindet sich weiterhin im Bau. Hierbei wurden im Jahr
2024 Zugange in Hohe von 13,7 T€ erfasst. Insgesamt betragt der Wert derim
Bau befindlichen Anlage zum 31.12.2024 217,8 T€. Aufgrund der Fertigstellung
einer Anlage im Jahr 2024 wurden 154,5 T€ aus den Anlagen im Bau in die tech-
nischen Anlagen fur eine Anlage umgebucht. Weitere Zugange in den techni-
schen Anlagen ergeben sich aus weiteren 15 installierten Anlagen, die im Jahr
2024 errichtet und in Betrieb genommen wurden. Diese wurden mit Zugangen
von 1.154,9 T€ in den technischen Anlagen aktiviert.

Unfertige Leistungen

Unter den Unfertigen Leistungen wurden ausschlieBlich noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten ausgewiesen.

Andere unfertige Leistungen

Andere unfertige Leistungen enthielten noch nicht fertiggestellte Warmeerzeu-
gungsanlagen, die fur den Verkauf bestimmt sind.

Forderungen und Sonstige Vermodgensgegenstande

Die Posten enthielten keine Betrage gréBeren Umfangs, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.

In den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden waren - mit Aus-
nahme von Ratenzahlungsvereinbarungen und Stundungen zu Mietforderungen
in Hohe von 25,1 T€ - keine Forderungsbestande enthalten, die eine Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr haben.

In den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden waren Forderungen
gegenuber verbundenen Unternehmen in Héhe von 39,4 T€ enthalten sowie
debitorische Kreditoren aus verbundenen Unternehmen in Hohe von 348,2 T€.
Insgesamt bestanden somit zum Abschlussstichtag Forderungen gegenuber ver-
bundenen Unternehmen in Hohe von 387,6 T€.

Kasse, Bankguthaben

Die liquiden Mittel wurden zum Nominalwert angesetzt. Verfigungsbeschran-
kungen bestehen nicht.
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Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthielten Versicherungsbeitrage,
Sponsoringbetrage, Lizenzen sowie ab dem Jahr 2024 einen gezahlten Baukos-

tenzuschuss. Dieser wird Uber die Vertragslaufzeit ratierlich aufgeldst.

Ricklagenspiegel

Ergebnisricklagen

Bestand am Einstellung Einstellung Bestand am
Ende des Vor- | aus Bilanzge- aus dem Ende des Ge-
jahres winn des Vor- | Jahresuber- | schaftsjahres
jahres schuss des
Geschaftsjah-
res
€ € € €

Sonderrucklage 61.999.821,93 0.00 0.00 61.999.821,93
Gesetzliche
Rucklage 4.140.000,00 0,00 525.000,00 4.665.000,00
Andere
Ergebnisriick- 33.257.417,37 3.177.382,70 0,00 | 36.434.800,07
lagen
Summe 99.397.239,30 3.177.382,70 525.000,00 | 103.099.622,00

Sonderposten Fordermittel

Far nicht rGckzahlbare Férdermittel flr abgeschlossene Investitionen wurde ein
Passivposten in Hohe von 1.504,0 T€ gebildet.

Sonstige Ruckstellungen
Die ,Sonstigen Ruckstellungen” enthielten insbesondere zuruckgestellte Betrage

far:
e Kosten der Hausbewirtschaftung (Messdienste) 1851T€
¢ interne Kosten der Jahresabschlusserstellung 77.,3T€
e Ruckstellungen warme Betriebskosten 73,6 TE€
e Prufungs- und Steuerberatungskosten 60,3T€
e Ausstehender Urlaub und Mehrarbeit 389 T€

In den Ruckstellungen fur warme Betriebskosten sind Ruckstellungen nach dem
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG) in Héhe von 25,8 T€ enthal-
ten fUr Liegenschaften, die mit Gasetagenheizungen ausgestattet sind. Davon
sind 11,2 T€ noch nicht abgerufene Mieteranteile aus dem Jahr 2023.

Verbindlichkeiten

Die Position ,Erhaltene Anzahlungen” beinhalteten ausschlieBlich Vorauszahlun-
gen der Mieter auf noch abzurechnende Betriebskosten.
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In den Verbindlichkeiten waren keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die
rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

In den Verbindlichkeiten waren keine Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen

Unternehmen enthalten.

In den sonstigen Verbindlichkeiten waren Verbindlichkeiten aus Steuern in Héhe

von 39,6 T€ enthalten.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit sowie
der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte besichert
sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel, der als Anlage 2 dem An-

hang beigefugt ist.

Von den Verbindlichkeiten hatten eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr und mehr
als ein Jahr (Klammerwerte = Vorjahresbetrage):

Verbindlichkeiten bis zu 1 Jahr mehr als 1 Jahr
€ €

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstitu- 6.685.909,95 67.575.061,01
ten (6.534.750,63) (72.194.606.,81)
Verbindlichkeiten gegenuber anderen 146.407,58 0.00
Kreditgebern (349.508,59) (118.981,65)
Erhaltene Anzahlungen 9.169.099,25 0,00
(8.833.395,51) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 52.419,00 0.00
(33.390.,81) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 1.199.483,70 0,00
Leistungen (971.689,20) (0,00)
Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen 0.00 0.00
Unternehmen (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 68.163,56 0,00
(1.567.015,38) (0,00)
Gesamtbetrag 17.321.483,04 67.575.061,01
(Vorjahr) (18.289.750,12) (72.313.588,46)
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Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der GuV waren folgende Ertrage und Aufwendungen von auBerge-
wohnlicher GréBenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung enthalten:

Sonstige betriebliche Ertrage

e Zuschreibungen Anlagevermogen 1.5981T€
e Schadenersatz Versicherungen 2019 T€
e Ertrage Fordermittel 1562,3T€
e Schadenersatz LV (Leistungsverzeichnis) Reparaturen 94,3T€

Zinsertrage
e Zinsertrage Festgeld-/Tagesgeldkonten 1321 T€

D. Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse
Zum Abschlussstichtag bestanden keine Haftungsverhaltnisse geman § 251 HGB.

Zu den in der Bilanz nicht ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen Verpflich-
tungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, ist zu bemer-
ken:

Das Bestellobligo am 31.12.2024 fir vergebene Bauauftrage betrug rund 13,1 T€
und war durch Eigenmittel (14,1 T€) und Fremdmittel (99,0 T€) gedeckt.

Anteilsbesitz

Die Genossenschaft halt am 31.12.2024 100,0 % der Geschaftsanteile ihrer 2020
gegrindeten Tochtergesellschaft, Die Stadtfelder Service GmbH (DSS), deren
Sitz Magdeburg, Peter-Paul-Str. 32 ist. Das Eigenkapital der DSS betragt zum
31.12.2024 1.133,1 T€, der Jahresuberschuss 2024 nach Steuern 41,4 T€.

Arbeitnehmeranzahl

Im Geschéaftsjahr 2024 wurden durchschnittlich folgende Arbeitnehmer (ohne
Vorstand und Auszubildende) beschaftigt:

Beschéaftigte darunter Teilzeit
e kaufmannische Angestellte 20 2
e technische Angestellte 12
41 3
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AuBerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende beschaftigt. Daruber hin-
aus bestanden am 31.12.2024 vier geringflugige Beschaftigungsverhaltnisse.

Mitgliederbewegung (verbleibende Mitglieder)

Mitglieder Anteile
Bestand am 01.01.2024 5.560 40.444
Zugange 527 3.581
Abgange -465 -3.322
Bestand am 31.12.2024 5.622 40.703

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder erhéhte sich im
Geschaftsjahr um 48.966,89 €.

Prifungsverband

Verband der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e.V.
Breiter Weg 261, 39104 Magdeburg

Mitglieder des Vorstandes
Jorg KoBmann

Jens Schneider

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Peter Lehmann Aufsichtsratsvorsitzender

Klaus-Dieter Dannemann stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
Rolf Schewe bis 06/2024 (verstorben)

Doreena Lorenz

Michael Pohl

Zum Bilanzstichtag betragen die Forderungen an:
e Mitglieder des Aufsichtsrats 0,00 €
e Mitglieder des Vorstands 0,00 €

E. Weitere Angaben

Derivative Finanzinstrumente kamen und kommen nicht zum Einsatz.

Zur weiteren Optimierung des Kreditportfolios, auch unter Ausnutzung der ge-
genwartig noch gunstigen Kapitalmarktbedingungen, wurden und werden auch
kUnftig zielgerichtet Forward-Darlehen abgeschlossen. Aktuell bestehen keine
derartigen VertragsabschlUsse.
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Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2024 schlieBt mit einem Jahrestberschuss von

5.239.968,26 € und einer Bilanzsumme von 201.800.623,61 € ab. Vom Jahres-
Uberschuss wurde satzungskonform ein Betrag von 525.000,00 € (rund 10 % des
JahresUberschusses) in die Gesetzliche Ricklage eingestellt.

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den verbleibenden Bilanzgewinn
in Hohe von 4.714.968,26 € (rund 90 % des JahresUberschusses) in die Anderen
Ergebnisrucklagen einzustellen.

Magdeburg, 19.05.2025

Vorstand Vorstand
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Anlagespiegel zum 31.12.2024

Anlage 1

Anschaffungs- und Herstellungskosten Zu- und Abschreibungen Buchwerte
0] (2 (3) 4 5 (6) 0] (8) (9 (9 (10) (11 (12) (13)
Entwicklung des Anlagevermdgens kummulierte Anderung der Ab- Anderung der Ab- kummulierte
Stand Stand Abschreibungen  Abschreibungen  schreibungenim  schreibungenim  Zuschreibungen  Abschreibungen Buchwerte Buchwerte
01.01.2024 Zugénge Abgange Umbuchungen Zuschreibungen 31.12.2024 am des Zusammenhang  Zusammenhang des am am am
gesamte AK / HK des Geschéftsjahres (+/-) gesamte AK / HK 01.01.2024 Geschéftsjahres mit Abgdngen  mit Umbuchungen Geschaftsjahres 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
€ € € € € € € € € € € € € €
Immaterielle Vermégensgegenstiande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 483.935,07 0,00 9.384,29 0,00 0.00 474.550,78 434.925,07 23.437,00 9.384,29 0.00 0.00 448.977,78 25.573,00 49.010,00
Summe Immaterielle Vermégensgegenstande: 483.935,07 0,00 9.384,29 0,00 0,00 474.550,78 434.925,07 23.437,00 9.384,29 0,00 0,00 448.977,78 25.573,00 49.010,00
Sachanlagen
Grundstlicke mit Wohnbauten 284.881.307,59 4.636.928,99 0.00 0,00 0.00 289.518.236,58 108.807.151,05 5.179.046,36 0,00 0.00 1.579.576,62 112.406.620,79 177.111.615,79 176.074.156,54
Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten 7.506.078,02 19.282,00 0,00 0.00 0,00 7.525.360,02 2.893.236,35 139.474,00 0,00 0.00 0,00 3.032.710,35 4.492.649,67 4.612.841,67
Grundsticke ohne Bauten 812.153,93 0.00 0,00 0.00 0,00 812.1563,93 18.540,08 0.00 0,00 0.00 18.540,08 0.00 812.153,93 793.613.85
Bauten auf fremden Grundsticken 8.364,30 0.00 0.00 0.00 0.00 8.364,30 5.434,30 168,00 0.00 0.00 0.00 5.602,30 2.762,00 2.930,00
Technische Anlagen und Maschinen 362.437.11 1.1564.900,92 0.00 154.534,37 0.00 1.671.872,40 22.667.11 48.513,29 0.00 0.00 0,00 71.180,40 1.600.692,00 339.770,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 769.023,40 41.035,12 21.377,58 0,00 0.00 788.680,94 423.264,40 70.200,12 21.377,58 0.00 0,00 472.086,94 316.594,00 345.759,00
Anlagen im Bau 358.619.39 13.745,98 0,00 -154.534,37 0,00 217.831,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 217.831,00 358.619,39
Bauvorbereitungskosten 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Summe Sachanlagen: 294.697.983,74 5.865.893,01 21.377.58 0,00 0,00 300.542.499,17 112.170.293,29 5.437.401,77 21.377.58 0,00 1.598.116,70 115.988.200,78 184.554.298,39 182.527.690,45
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.000.000,00 0.00 0,00 0.00 0,00 1.000.000,00 0.00 0.00 0,00 0.00 0,00 0.00 1.000.000,00 1.000.000,00
Summe Finanzanlagen: 1.000.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.000.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.000.000,00 1.000.000,00
Anlagevermdgen insgesamt: 296.181.918,81 5.865.893,01 30.761,87 0,00 0,00 302.017.049.95 112.605.218,36 5.460.838,77 30.761,87 0,00 1.598.116,70 116.437.178,56 185.579.871,39 183.576.700,45
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Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2024

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:

Anlage 2

davon
mit einer Restlaufzeit gesichert
Verbindlichkeiten insgesamt bis zu 1 Jdahr zwischen Uber 5 Jahre Betrag Art der
1und 5 Jahre Sicherung
Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 74.260.970,96 € 6.685.909,95 € 25.661.873,40 € 41.913.187,61€ 74.260.970,96 € GPR
Verbindlichkeiten
gegenuber anderen Kreditgebern 146.407,58 € 146.407,58 € * - € - € 146.407,58 € GPR
Erhaltene Anzahlungen 9.169.099.25 € 9.169.099,25 € - € - € - €
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 52.419,00 € 52.419,00 € - € - € - €
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.199.483,70 € 1.199.483,70 € - € - € - €
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen - € - € - € - € - €
Sonstige Verbindlichkeiten 68.163,56 € 68.163,56 € - € - € - €
Gesamtbetrag 84.896.544,05 € 17.321.483,04 € 25.661.873,40 € 41.913.187,61€ 74.407.378,54 €

GPR = Grundpfandrecht

* - enthalten sind der am 31.12.2023 aufgelaufene, noch nicht gezahlte Kapitaldienst (27.425,93 T€)
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4. Lagebericht

4.1Grundlagen des Unternehmens

Die Stadtfelder Wohnungsgenossenschaft eG (DSW) verfolgt den satzungsgema-
Ben Zweck, ihre Mitglieder mit gutem, sicheren und sozial verantwortbaren
Wohnraum zu versorgen. Sie verfugt am 31.12.2024 Gber 4.909 Wohnungen in

12 Magdeburger Stadtteilen und gehért damit im Vergleich zu Wettbewerbern zu
den groBen Wohnungsgenossenschaften in Sachsen-Anhalt. Im Interesse ihrer
Mitglieder kann die DSW Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirt-
schaften, errichten, erwerben, betreuen sowie verauBern. AuBerdem kann sie alle
im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen. Der Erwerb von Beteiligungen
ist zulassig. Ebenso ist die Ausdehnung des Geschaftsbetriebes auf Nichtmitglie-
der zugelassen.

4.2 Wirtschaftsbericht

4.2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und
Branchenentwicklungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung Deutschlands ist nach wie vor von einer
krisenhaften Situation gepragt und stagniert. In den Industrieunternehmen und
deren Zulieferbetrieben besteht ein Mangel an Auftragen. Zusatzlich werden die
Unternehmen u. a. durch hohe Energiepreise und Produktionskosten belastet.
Daraus resultieren eine Ausweitung der Kurzarbeit sowie Entlassungen - trotz
des bestehenden Fachkraftemangels. Die Unternehmen verlieren damit ihre In-
novationskraft und Wettbewerbsfahigkeit.’

Die hohen Energiekosten, das weiterhin erh6hte Zinsniveau, die zunehmende
Konkurrenz fur die deutsche Exportwirtschaft und die unsicheren wirtschaftli-
chen Aussichten fuhrten zu einer weiteren Schrumpfung der deutschen Wirt-
schaft. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2024 nach
ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 0,2 % niedri-
ger als im Vorjahr. Diese Entwicklung ist auch beim kalenderbereinigten BIP zu
beobachten. Die preisbereinigte gesamtwirtschaftliche Bruttowertschépfung er-
fuhr im Jahr 2024 einen Ruckgang um 0,4 %. Eine differenzierte Betrachtung der
einzelnen Wirtschaftsbereiche offenbart eine divergierende Entwicklung. Das
verarbeitende Gewerbe (-3,0 %) und das Baugewerbe (-3,8 %) waren von diesem
Ruckgang besonders stark betroffen, wobei insbesondere der Maschinenbau und
die Automobilindustrie eine reduzierte Produktionsleistung aufweisen. Zudem
fUhrten hohe Baukosten und Zinsen zu einem Ruckgang des Wohnungsbaus.
Demgegenuber steht eine positive Entwicklung im Tiefbaubereich. Die Dienst-
leistungsbereiche zeigen insgesamt eine positive Entwicklung (+0,8 %). 2

1 Gdw (2025): Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024/2025, S. 1.

2 Statistisches Bundesamt DESTATIS (2025), https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressekonferenzen/
2025/bip2024/pm-bip.pdf?__blob=publicationFile, abgerufen am 31.01.2025.
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Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft verzeichnete im Jahr 2024 eine Stei-
gerung ihrer Bruttowertschépfung um 1,0 %. Damit betrug ihr Anteil an der Brut-
towertschopfung 9,9 %. Diese moderate Entwicklung ist in der Wohnungswirt-
schaft typisch, da sie nur geringen Schwankungen unterliegt. Infolgedessen
kommt der Wohnungswirtschaft eine stabilisierende Funktion fur die Gesamt-
wirtschaft zu.?

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im Jahresdurchschnitt

2024 um 2,2 % gegenuber 2023 erhoht. Laut dem Statistischen Bundesamt
(Destatis) ist die Inflationsrate damit im Vergleich zu den Vorjahren

(2023: +5,9 %, 2022: +6,9 %, 2021: +3,1 %) deutlich gesunken. Zum Jahresende
hin hat sich die Inflationsrate wieder gesteigert und lag im Dezember 2024 bei
2,6 % (im Vergleich zum Vorjahresmonat). Der Preisanstieg bei Nahrungsmitteln
hat die Steigerung im Dezember 2024 maBgeblich beeinflusst. In diesem Bereich
wurde ein Zuwachs im Vergleich zum Vorjahresmonat von 2,0 % beobachtet.
Hingegen verzeichnete der Bereich Energie eine rucklaufige Tendenz von 1,6 %.
Insgesamt wurden Energieprodukte im Jahr 2024 um 3,2 % gunstiger als im Vor-
jahr. Allergings war hier in den vergangenen Jahren teilweise ein signifikanter
Preisanstieg zu beobachten (2023: +5,3 %, 2022: +29,7 %) gewesen. Unter den
Haushaltsenergieprodukten ist im Jahresdurchschnitt 2024 insgesamt ein Ruck-
gang von 3,1 % zu verzeichnen. Allerdings verteuerte sich der Preis fur Fern-
warme um 27,1%.*

Im November 2024 war fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude
in Deutschland eine Preissteigerung von 3,1 % gegenuber dem Vorjahresmonat
zu verzeichnen. Im Bereich der Ausbauarbeiten stiegen die Preise um 3,8 %. Da-
bei ist zu beobachten, dass die Preise fur Heizanlagen und zentrale Wassererwar-
mungsanlagen (z. B. Warmepumpen) um 4,9 % anstiegen. Diese Arbeiten haben
den gréBten Einfluss auf den Baupreisindex. Bei Metallbauarbeiten ist eine Preis-
steigerung um 3,0 % eingetreten. Des Weiteren ist ein Anstieg in Hohe von 6,3 %
bei Elektro-, Sicherheits- und informationstechnischen Anlagen (z. B. Elektro-
Warmwasserbereiter, Kommunikationsanlagen) und von 3,3 % bei Warmedamm-
Verbundsystemen zu verzeichnen. Bei den Instandhaltungsarbeiten (ohne
Schonheitsreparaturen) lag der Anstieg bei 3,6 %. Eine Analyse der Baupreise von
Ende 2019 zu 2024 offenbart eine signifikante Steigerung um rund 44 %.°

Trotz des herausfordernden wirtschaftlichen Umfelds erreichte die Zahl der Er-
werbstatigen in Deutschland im Jahr 2024 einen neuen Hochststand seit der
Wiedervereinigung. Demnach stieg die jahresdurchschnittliche Zahl der Erwerb-
statigen nach vorlaufigen Berechnungen um 0,2 %. Damit setzt sich der seit
2006 zu beobachtender Anstieg der Erwerbstatigen - mit Ausnahme des durch
die COVID-Pandemie gepragten Jahres 2020 - trotz der aktuellen demografi-
schen Entwicklung fort. Denn dadurch kommt es zum verstarkten Ausscheiden
der geburtenstarken Jahrgange aus dem Erwerbsleben. Diese Entwicklung

3 Gdw (2025): Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024/2025, S. 4.

4 Statistisches Bundesamt DESTATIS (2025), https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/
2025/01/PD25_020_611.html, abgerufen am 24.01.2025

5 Gdw (2025): Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024/2025, S. 9.
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konnte aufgrund der Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte und der gestie-
genen Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevolkerung kompensiert werden.©
Far das Jahr 2025 wird ein geringes Wirtschaftswachstum in Deutschland erwar-
tet. Es wird davon ausgegangen, dass das verfugbare Einkommen der Haushalte
weiter ansteigt. In Kombination mit der geringen Sparneigung ist daher mit einem
Anstieg des privaten Konsums zu rechnen, was die Wirtschaftsleistung unter-
stutzt. Vor dem Hintergrund der anstehenden neuen Regierungsbildung ergeben
sich durch potenzielle Steigerungen 6ffentlicher Investitionen zusatzliche Még-
lichkeiten, die Wirtschaft anzukurbeln.” Die Prognosen fir die Baupreise lassen
fur das Jahr 2025 keine signifikante Steigerung wie in den Vorjahren erwarten.
Teilweise ist sogar mit einer Reduktion der Preise zu rechnen.® Dennoch existie-
ren substanzielle Risiken, die potenziell zu einer Verstarkung der Inflation fUhren
kénnten, wie beispielsweise hohe Strafzélle im Handel oder eine Eskalation der
bestehenden geopolitischen Konflikte.?

Im Gegensatz zum gesamten Bundesgebiet entwickelte sich die Erwerbstatigkeit
in Sachsen-Anhalt mit -0,4 % (2023: -0,3 %) weiterhin rlcklaufig. Diese Entwick-
lung ist auf den Ruckgang der sozialversicherungspflichtig und selbstandig be-
schaftigten Personen zurlickzufuhren. Insgesamt konnten lediglich die Dienst-
leistungsbereiche ein Wachstum von 0,1 % verzeichnen.™

Im ersten Halbjahr des Jahres 2024 ist das Bruttoinlandsprodukt in Sachsen-An-
halt, unter Berucksichtigung der Preisentwicklung, um 0,5 % gesunken. Die wirt-
schaftliche Entwicklung des Bundeslandes wurde insbesondere von rucklaufigen
Umsatzen im produzierenden Gewerbe gepragt.™

Mit Blick auf 2025 wird vieles davon abhangen, inwieweit sich die innen- und au-
Benpolitischen Unsicherheiten verringern. Sollten Verbesserungen ausbleiben,
ist auch im laufenden Jahr nicht von realen Wachstumsbeitragen der sachsen-
anhaltinischen Industrie auszugehen. Insbesondere, da diese durch einen hohen
Anteil energieintensiver Branchen und Vorleistungsprodukte gepragt ist (u.a.
Chemie, Glas, Glaswaren und Keramik). In welchem AusmaB die Wirtschaft
dadurch belastet wird, wird nicht zuletzt davon abhangen, inwieweit sich wieder
national und international stabile Rahmenbedingungen einstellen. Dies ist we-
sentlich, weil gerade der Vorleistungssektor deutlich von einer positiven Zuver-
sicht Uber die wirtschaftliche Entwicklung abhangt. Geman der IHK Halle-Dessau
liegen die Salden der Geschaftserwartungen weiterhin in allen Branchen unter-
halb der Nulllinie, was sich auch in racklaufigen Beschaftigungserwartungen und
vorsichtigen Investitionsplanen widerspiegelt. Besonders die Industrie leidet un-
ter rGcklaufigen Umsatzen und Auftragseingadngen, was eine Erholung in diesem
Sektor unwahrscheinlich macht. Unternehmen der regionalen energieintensiven

6 Statistisches Bundesamt DESTATIS (2025): https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/
2025/01/PD25_001_13321.html, abgerufen am 07.02.2025

7 Gaw (2025): Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024/2025, S. 2
8 Gaw (2025): Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024/2025, S. 10
? Gdw (2025): Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024/2025, S. 2

10 statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (2025), https://statistik.sachsen-anhalt.de/fileadmin/Bibliothek/
Landesaemter/Stala/startseite/Daten_und_Veroe entlichungen/Pressemitteilungen/2025/a_Januar/
019-Erwerbst%C3%A4tigkeit_2024-WB.pdf, abgerufen am 13.02.2025

" Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (2025), https://statistik.sachsen-anhalt.de/news/news-details/
bruttoinlandsprodukt-in-sachsen-anhalt-im-1-halbjahr-2024-preisbereinigt-gesunken, abgerufen am
14.02.2025
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Vorleistungsguterindustrie winschen sich u.a. Entlastungen bei den Energiekos-
ten sowie eine Zuruckhaltung bei geplanten Regulierungen und Burokratie. Die
Umfrageergebnisse der IHK-Magdeburg kommt im Industriesektor zu dhnlichen
Ergebnissen. Auch Handel und Baugewerbe sehen sich mit erheblichen Ruck-
schlagen konfrontiert. Im Gastgewerbe fuhren eine schwache Nachfrage und
hohe Kosten zu zuséatzlichen Belastungen, und keines der befragten Unterneh-
men erwartet eine Verbesserung der Lage. Lediglich im Bereich der Dienstleis-
tungen verbessern sich die Aussichten leicht, sind jedoch mehrheitlich pessimis-
tisch.™

In der Landeshauptstadt Magdeburg lebten zum Jahresende 2024 2.102 Men-
schen mehr als noch ein Jahr zuvor. Laut Melderegister waren 245.521 Personen
mit Hauptwohnsitz gemeldet (2023: 243.419), darunter 37.454 mit auslandischer
Staatsangehorigkeit. Deren Anteil an der Gesamtbevdlkerung erhéhte sich damit
auf 15,3 % (2023: 14,1 %). Insgesamt lag die Arbeitslosenquote zum 31.12.2024 bei
8,7 % (2023: 8,5 %). Mit 0,2 % fiel der Anstieg geringer aus als im Vorjahr (+0,5 %)™

Die im Jahr 2023 prognostizierten Bedarfe nach Wohnraum aufgrund der geplan-
ten Ansiedlung von Intel basierten auf der Annahme eines planmaBigen Projekt-
verlaufs und einer tatsachlichen Ansiedlung. Zu den Auswirkungen der derzeiti-
gen Verzogerungen der Ansiedlung gibt es keine statistischen Daten. Es ist an-
zunehmen, dass dies die langfristige Nachfrage nach Wohnraum im Gebiet der
Landeshauptstadt beeinflusst.

4.2.2 Geschaftsverlauf der DSW

4.2.2.1Wohnungsbewirtschaftung

Die Genossenschaft weist zum 31.12.2024 einen bewirtschafteten Bestand von
4.909 Wohneinheiten (Vorjahr: 4.908 Wohneinheiten) auf. Die Erhdhung der Ge-
samtanzahl um eine Wohneinheit ist der Umwandlung einer vorher gewerblichen
Vermietung in eine wohnliche Nutzung geschuldet. Zudem wurde eine weitere
Einheit als Gewerbe eréffnet, sodass sich fur den restlichen Bestand folgendes
Bild ergibt: Zum Stichtag wurden 7 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 7 Gewerbeeinhei-
ten), 894 Stellplatze (Vorjahr: 897 Stellplatze), 220 Garagen (Vorjahr: 219 Gara-
gen) und 73 Einstellboxen (Vorjahr: 72 Einstellboxen) sowie 42 eigengenutzte
Einheiten (davon 1 Verwaltungsgebaude,1 Lager, 1 Hausmeisterburo, 37 Stell-
platze, 1 Garage und 1 Einstellbox) bewirtschaftet. Bei den eigengenutzten Ein-
heiten ist im Vergleich zum Vorjahr 1 Einstellplatz dazu gekommen. Im Jahr 2024
sind zudem 9 Ladeplatze zu den bewirtschafteten Einheiten dazugekommen. 3
Ladeplatze befinden sich in der Peter-Paul-StraBe 32, 6 Ladeplatze befinden sich
am Standort StolzestraBe 2-6a.

Der Geschéaftsverlauf wurde im Jahr 2024 durch eine grundsatzlich gute Vermie-
tungstatigkeit gepragt. Die Anzahl der leerstehenden Wohnungen zum Stichtag
31.12. verringerte sich von 138 im Jahr 2023 auf 109 im Jahr 2024. Insgesamt

"2 Nord/LB Konjunkturausblick Sachsen-Anhalt 2025 (20.02.2025) : https://www.nordlb.de/meine-nordlb/download/re-
search-dokument-13137?cHash=01ab6cf85b092369b85ac0dc?cb0aba8#:~:text=Insgesamt%20gehen%20wir%20da-
von%20aus,4%25%20f%C3%BCr%20Sachsen%2DAnhalt., abgerufen am 08.04.2025

B, Magdeburger Statistik, monatliche statistische Zahlen Dezember 2024, Monatliche Statistische Zahlen 2024 / Lan-
deshauptstadt Magdeburg - magdeburg.de, Abruf vom 08.04.2025
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verringerte sich der Leerstand zum Stichtag somit um 29 Wohnungen. Die Leer-
standsquote bezogen auf den Gesamtbestand der DSW betrug am 31.12.2024
2,2 % (Vorjahr: 2,8 %). Im Jahresdurchschnitt betragt die Leerstandsquote 2,7 %
(Vorjahr: 3,2 %). Die Entwicklung zum Vorjahr spiegelt die gute Arbeit im gesam-
ten Unternehmen, insbesondere im Vermietungsbereich, sowie die Richtigkeit
der umgesetzten MaBnahmen wider.

Ein wesentliches Ziel bei der Bewirtschaftung des Wohnungsbestands ist es, die
Vermietungsanschlussquote weiter zu stabilisieren und Uber 100 % bzw. nahe
100 % zu halten. Bei einer Fluktuationsquote (einschlieBlich Umzlge innerhalb
der DSW) von 8,9 % (Vorjahr: 8,7 %) betrug die tatsachliche Vermietungsan-
schlussquote 106,6 % (Vorjahr: 110,0 %).

Die durchschnittliche Solimiete im Bestand betragt im Berichtsjahr 5,98 €/m?
Wohn- und Nutzflache pro Monat (Vorjahr: 5,76 €/m2 Wohn- und Nutzflache pro
Monat). Der verhaltnismaBig starke Anstieg der Sollmiete ist hauptsachlich in den
zum 01.04.2023 durchgefuhrten Bestandsmietenerh6hungen sowie in der Erst-
vermietung der Wohnanlage UlnerstraBe 31im Jahr 2023 begrundet, die sich erst
im Jahr 2024 voll auswirken. Daneben wirken im Bestand Modernisierungsumla-
gen und hohere Neuvertragsmieten. Die leerstandsbedingten Erlosschmalerun-
gen im Geschaftsjahr 2024 betrugen 601,8 T€ (Vorjahr: 630,9 T€).

Die Bestandsanalyse der Grundstlcke mit ihren aufstehenden Wohn-, Ge-
schafts- und anderen Bauten sowie der unbebauten Grundstticke ergab zum
31.12.2024 eine unveranderte Grundstucksflache von insgesamt 358.943 m?
(31.12.2023: 358.943 m?).

Ebenfalls analysiert wurden im Jahr 2024 die Bestande hinsichtlich Ihrer Ener-
gieeffizienz. Die Berichterstattung basiert auf den Erhebungen zum Energiever-
brauch und den emittierten CO,-Mengen des Jahres 2023, da zum Zeitpunkt der
Erstellung des Jahresabschlusses 2024 eine vollumfangliche Datenerhebung auf
Grund fehlender Eingangsrechnungen nicht vollstandig méglich ist.

Die im Energie- und Klimaschutzkonzept formulierten Ziele konnten mit den ge-
planten und beschlossenen MaBnahmen umgesetzt werden. Die klimabereinigte
Menge an emittierten CO; konnte im Jahr 2023 um 8,27% auf 3.981,8 t weiter re-
duziert werden. Dies entspricht einer durchschnittlichen spezifischen Reduktion
von 1,18 kg/m? auf nunmehr 13,11 kg/m? Gber den gesamten Wohnungsbestand.
Die fortlaufende und stetige Reduzierung der CO,-Mengen gelingt durch sukzes-
sive Umstellung dezentraler Gasetagenheizungen auf zentrale Versorgungslo-
sungen durch moderne Gasbrennwertkessel in Verbindung mit Luft-Warme-
Pumpen.

4.2.2.2 Bautatigkeit

Die DSW hat im abgelaufenen Geschéaftsjahr verschiedene energetische Sanie-
rungsmaBnahmen an einer Reihe von Objekten durchgefuhrt. So wurde in weite-
ren 3 Objekten mit 96 Wohnungen (Vorjahr: 5 Objekte mit 136 Wohnungen) die
Warmeversorgung von dezentralen Gasetagenheizungen auf zentrale Warmever-
sorgung Uber Erdgaskessel in Verbindung mit Luft-Warme-Pumpen in der Alten
Neustadt abgeschlossen.
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Die im Jahr 2022 begonnenen und im Jahr 2023 planmaBig fortgefuhrten Mo-
dernisierungsmaBnahmen in der Pablo-Neruda-Str. 5-9 wurden im Jahr 2024
abgeschlossen. Diese umfassen neben den Erweiterungen der Loggien und den
neuen Balkonen auch energetische Ertichtigungen der Fassade und im Bereich
Dach- und Kellerdeckenisolierung. Im Jahr 2024 wurden weitere Photovoltaikan-
lagen installiert und in Betrieb genommen. Eine Anlage befindet sich weiterhin im
Bau. Hierbei wurden im Jahr 2024 Zugange in Héhe von 13,7 T€ erfasst. Insge-
samt betragt der Wert der im Bau befindlichen Anlage zum 31.12.2024 217,8 T€.
Aufgrund der Fertigstellung einer Anlage im Jahr 2024 wurden 154,5 T€ aus den
Anlagen im Bau in die technischen Anlagen fur eine Anlage umgebucht. Weitere
Zugange in den technischen Anlagen ergeben sich aus weiteren 15 installierten
PV-Anlagen, die im Jahr 2024 errichtet und in Betrieb genommen wurden. Diese
wurden mit Zugangen von 1.154,9 T€ in den technischen Anlagen aktiviert. Die
installierten Photovoltaikanlagen dienen vorwiegend der Stromerzeugung fur die
Warmepumpen sowie der Versorgung der Gebdude mit Allgemeinstrom.

Im Geschéaftsjahr 2024 sind fur die Wohngebaude nachtragliche Herstellungskos-
ten in Hohe von 4,6 Mio. € (Vorjahr: 5,8 Mio. €) angefallen. Davon wurden in die
Modernisierung der 10-Geschosser inklusive Erweiterung der Loggien 2,2 Mio. €,
in den Umbau von Heizungsanlagen (u.a. Einbau von Warmepumpen) 1,1 Mio. €,
Modernisierung von Wohnungen 1,0 Mio. €, Erneuerung von AuBenanlagen nach
der Sanierung der Gebaude 0,3 Mio. € investiert.

Die Erhaltungsaufwendungen fur den Wohnungsbestand der DSW beliefen sich
im Jahr 2024 auf 6,2 Mio. € (Vorjahr: 5,0 Mio. €).

4.2.2.3 Verbundenes Unternehmen

Die Stadtfelder Service GmbH (DSS) ist ein verbundenes Unternehmen der DSW
(100,0 % der Gesellschaftsanteile bei der DSW) mit technisch-handwerklicher
Ausrichtung. Seit der Grindung der DSS im Jahr 2020 wird das Ziel verfolgt,
neue Leistungsbereiche zu entwickeln und wichtige Leistungen im Umfeld des
Wohnens von bisherigen Dienstleistern in den Unternehmensverbund der DSW
zurlickzuverlagern. Damit einhergehend soll auch ein Teil der Wertschépfung
rund um das Wohnen zum Wohle der Mitglieder in den unmittelbaren Einflussbe-
reich der DSW zuruckgeholt werden.

Unternehmensgegenstand der DSS ist der Betrieb von zentralen und dezentralen
Energieerzeugungsanlagen (insbesondere alternativer Anlagen mit 6kologischem
Ansatz wie z.B. BHKWs und Luft-Warmepumpen) hauptséachlich fir Warme aber
auch fur Strom. ZukUnftig werden weitere Tatigkeiten im Bereich Energiema-
nagement wie die Uberwachung, die Auswertung und Steuerung der Anlagen so-
wie die Abrechnung der verbrauchten Energiemengen das Leistungsportfolio er-
ganzen. Weiteres Kernaufgabengebiet ist die Organisation des Einbaus der digita-
len SchlieBanlage fur die DSW und daran anschlieBend die notwendige fortlau-
fende Administration des Systems. Weiterhin erbringt die DSS wohnungsnahe
Dienstleistungen, vorrangig fur die DSW und im Bedarfsfall auch unmittelbar fur
die Mitglieder.

Die ErfUllung des satzungsgemaBen Férderzwecks ergibt sich dadurch, dass die
DSS unmittelbar Leistungen zugunsten der Genossenschaftsmitglieder bzw. der
DSW erbringt. Diese Leistungen beziehen sich im Wesentlichen auf den Betrieb
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sowie die Wartung und die Optimierung von Energieerzeugungs- und -vertei-
lungsanlagen, die Bereitstellung und Abrechnung der gelieferten Warmemengen,
handwerkliche Dienstleistungen sowie die Administration der digitalen SchlieB-
anlage. In der Entwicklung der DSS sind weitere Leistungsbereiche angedacht.

Zwischen der DSW und der DSS besteht eine umsatzsteuerliche Organschaft. Das
Stammkapital der DSS betragt 50,0 T€ und ist vollstandig eingezahlt. Daruber
hinaus verfugt die DSS Uber eine vollstandig eingezahlte Kapitalricklage von
950,0 T€.

Der Jahresabschluss der DSS zum 31.12.2024 schlieBt mit einer Bilanzsumme in
Hoéhe von 2.860,1 T€ (VJ: 3.329,8 T€) ab und weist einen Jahresiberschuss in
Hohe von 41,4 T€ (VJ: 56,9 T€) aus. Damit wurde erneut ein positives Jahreser-
gebnis erzielt. Das Eigenkapital (ohne Anrechnung des Sonderpostens aus Inves-
titionszuschissen zum Anlagevermogen) belauft sich dabei zum 31.12.2024 auf
11331 T€ (VI: 1.091,7 TE). Nach 75 %iger Berlcksichtigung des Sonderpostens
fur Investitionszuschusse in Hohe von 83,0,0 T€ ergibt sich zum 31.12.2024 eine
Eigenkapitalquote von 41,8 % (V3J: 34,8 %).
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4.2.3 Darstellung der Lage der DSW
4.2.3.1Vermogenslage

Aktiva 31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen 185.579.9 92,0% 183.576,7 91,0% 2.003,2

Umlaufvermégen

- lang-/mittelfristig 251 0,0% 27,6  0,0% -2,5
- kurzfristig 16.103,5 8.0% 18.148,9 9.0% -2.045,4
aktiver RAP 921 0,0% 52,0 0,0% 401
Bilanzsumme: 201.800,6 100,0% 201.805.2 100,0% -4,6
Passiva 31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
TE€ % TE€ % TE€

Eigenkapital 114.786,0 56,9% 109.414,2 54,2% 5.371.8
Sonderposten 1.504.,0 0.7% 1.235,8 0.6% 268,2

Ruckstellungen
- kurzfristig 455,5 0.2% 390,0 0.2% 65,5

Verbindlichkeiten

- lang-/mittelfristig ~ 74.379.9 36,8% 791704 391% -4.790,5
- kurzfristig 10.516,6 5,2% 11.432,9 5,7% -916,3
passiver RAP 158.,6 0.1% 1619 0.1% -3,3
Bilanzsumme: 201.800,6 100,0% 201.805,2 100,0% -4,6

Strukturbilanz der DSW

Bezuglich der Vermdgens- und Kapitalstruktur werden die Aktiva und Passiva
zum 31.12.2024 und zum 31.12.2023 zusammengefasst und gegentbergestelit.
Veranderungen der Vermogens- und Kapitalstruktur haben im Endergebnis zu
keiner wesentlichen Veranderung der Bilanzsumme gefuhrt. Sie ergeben sich aus
folgenden Einflussen:
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Das Anlagevermogen hat sich im Berichtszeitraum um 2.003,2 T€ erhoht. Darin
maBgeblich enthalten sind die Erh6hungen durch Investitionen in das Sachanla-
gevermodgen in Hohe von 2.026,6 T€, die sich vornehmlich aus den Investitions-
zugangen in Hohe von 5.865,9 T€ sowie Zuschreibungen in HOhe von 1.598,1T€
abzuglich Abschreibungen in Hohe von 5.437,4 T€ zusammensetzen. In den In-
vestitionszugangen wirken sich nachtragliche Herstellungskosten nach Moderni-
sierungsmaBnahmen an bestehenden Objekten inklusive Leistungen eigener
Bautechniker (50,9 T€) und AuBenanlagen (267,4 T€) mit 4.636,9 T€ aus. Das
Projekt zur Errichtung von Photovoltaikanlagen zur bilanziellen Reduktion des
CO,-AusstoBes der DSW an verschiedenen Objekten wurde weitergefuhrt, was
sich in den Investitionszugangen mit 1.168,6 T€ auswirkt. Investitionen in andere
Bauten inklusive AuBenanlagen wurden im Umfang von 19,3 T€ getatigt (Ge-
schaftsgebaude und Einstellplatze). In die Betriebs- und Geschaftsausstattung
der Genossenschaft wurden 41,0 T€ investiert.

Das kurzfristige Umlaufvermdégen ist um 2.045,4 T€ gesunken. Im kurzfristigen
Umlaufvermdégen enthalten sind Forderungen gegenuber verbundenen Unter-
nehmen in Hohe von 387,7 T€ (VJ: 809,2 T€). Darin enthalten sind Guthaben aus
Warmeabrechnungen fur das Abrechnungsjahr 2024 der DSS an die DSW in H6he
von 348,2 T€ (VJ: 336,8 T€), die als debitorische Kreditoren erfasst wurden. Die
Forderungen aus Fordermitteln haben sich im Vergleich zum Vorjahr um 2551 T€
verringert und belaufen sich zum 31.12.2024 auf 715,1 T€ (V3J: 970,2 T€). Hierin
enthalten sind abgerufene, zum Bilanzstichtag noch nicht ausgezahlte Férder-
mittel. Ebenfalls in der Erh6hung des kurzfristigen Umlaufvermdgens enthalten
ist der Anstieg der unfertigen Leistungen in Héhe von 805,3 T€, die sich aus-
schlieBlich aus den noch nicht abgerechneten Betriebskosten zusammensetzen.
Hierin spiegeln sich die Kostensteigerungen im Bereich der Betriebskosten wider.
Die kurzfristig verfugbaren Geldmittel haben sich um 1.958,1 T€ vermindert. Dies
resultiert aus der Eigenfinanzierung der Investitionen in die Photovoltaikanlagen,
fur die keine Fremdmittel aufgenommen wurden. Die Erhéhung des Eigenkapitals
um 5.371,8 T€ beruht insbesondere auf dem Jahrestberschuss in Hohe von
5.240,0 T€ fur das Geschéaftsjahr 2024 sowie die Erhdhung der Geschaftsgutha-
ben in Hohe von 131,8 T€. Die Eigenkapitalquote der DSW betragt 56,9 % (V3:
54,2 %). Sie hat sich damit gegentber dem Vorjahresstichtag um 2,7 % erhoht.

Der Sonderposten fur Férdermittel hat sich im Jahr 2024 durch Zugange um
421,7 T€ erhéht und wurde mit einem Betrag von 58,8 T€ zeitanteilig aufgeldst,
94,7 T€ wurden aufgrund angepasster Forderbetrage aufgeldst. Der Sonderpos-
ten betragt zum 31.12.2024 1.504,0 T€ (VJ: 1.235,8 T€).

Insgesamt verringerten sich das Fremdkapital und die Rechnungsabgrenzungs-
posten um 5.644,6 T€ von 91.155,2 T€ per 31.12.2023 auf 85.510,6 T€ per
31.12.2024. Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sowie gegenuber
anderen Kreditgebern nehmen mit 87,0 % (V3J: 86,9 %) den groBten Anteil des
Fremdkapitals ein. Die langfristige Fremdkapitalquote betragt 36,8 % (V3J: 39,1 %)
und verringert sich gegenuber dem Vorjahr somit um 2,3 Prozentpunkte, was die
Tilgung der langfristigen Darlehen und die wirtschaftliche Starke der DSW wider-
spiegelt.
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Die Strukturbilanz zeigt eine fristenkongruente Finanzierung der Vermdégenspos-
ten (Aktiva) durch die Kapitalseite (Passiva). Die Vermdgens- und Kapitalverhalt-
nisse sind damit - wie auch im Vorjahr - geordnet.

4.2.3.2 Finanzlage

Im Berichtsjahr 2024 und bis zum Aufstellungszeitpunkt des Jahresabschlusses
ist die DSW jederzeit ihren Zahlungsverpflichtungen nachgekommen. Die Zah-
lungsfahigkeit wird auch im Geschaftsjahr 2025 planmaBig vollstandig gesichert
sein. Die nachfolgende Tabelle zum wohnungswirtschaftlichen Cashflow spiegelt
den Innenfinanzierungsspielraum (nach den planmaBigen Tilgungsleistungen)

der DSW wider.

Cashflow 31.12.2024 31.12.2023 Veranderung

T€ T€ T€

Jahresergebnis 5.240,0 3.537,4 1.702,6
Abschreibungen auf 5.460,8 5.313.6 147,2
das Anlagevermogen

Zuschrelbungen"auf 15981 _705.3 8928
das Anlagevermogen

Zu—/Abnahr_r)e des Sopo 268.2 676,5 _408.3
f. Inv.Zuschusse

Cashflow = Tilgungspotenzial 9.370,9 8.822,2 548.,6
PlanmaBige Tilgungen -6.850,5 -6.6431 -207.4
Wohnungswirtschaftlicher 2.520.4 2.179.1 341.2
Cashflow

Die Berechnung des Cashflows erfolgte nach DVFA/SG. Aktivierte Eigenleistun-
gen sowie Gewinne und Verluste aus den Abgangen von Anlagevermodgen wur-
den als unwesentlich eingestuft und sind daher nicht in die Berechnung einge-

flossen. Der wohnungswirtschaftliche Cashflow betragt 2.520,4 T€ und ist ge-

genlUber dem Vorjahr (2.179,10 T€) gestiegen.

Die Tilgungskraft zur Tilgung der Darlehen betragt in 2024 136,8 % (VJ: 132,8 %).
Damit Uberschreitet der Cashflow die Hohe der planmaBigen Tilgungen, die ge-
genuber den Vorjahren gestiegen sind. Die Innenfinanzierungskraft ist weiterhin
gegeben.

Die Finanzlage der DSW ist geordnet. Es war zu jeder Zeit sichergestellt, dass die
fur die Finanzierung des laufenden Geschaftsbetriebes erforderlichen finanziel-
len Ressourcen und Eigenmittel fur Investitionen zur VerfiUgung standen und so-
mit alle finanziellen Verpflichtungen fristgerecht beglichen werden konnten.

Fur Neubau und Modernisierungsprojekte sowie andere Investitionen in das
Sachanlagevermdgen wurden neben den Eigenmitteln auch Darlehen in Hohe
von 2.700,0 T€ verwendet.
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4.2.3.3 Ertragslage
Das Ergebnis des Jahres 2024 stammt aus den nachfolgenden Quellen:

31.12.2024 31.12.2023 Veranderung

TE€ TE€ TE
Hausbewirtschaftung 3.782,7 4.403,7 -620,9
sonstiger Geschaftsbetrieb -223,0 -156,6 -66,4
Geschaftsergebnis 3.559,7 4.2471 -687,3
Finanzergebnis 134,3 40,7 93,6
Neutrales Ergebnis 1.580,8 446,4 1.134.,4
E;cr?;c?r;\nn:/;r:nund Ertrag ~34.8 ~1196,8 1162,0
Jahresergebnis 5.240,0 3.537.4 1.702,7

Das Geschéaftsergebnis wird im Wesentlichen durch die Ergebnissparte ,Hausbe-
wirtschaftung” (Kerngeschaft) bestimmt. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das
Ergebnis der Hausbewirtschaftung wie folgt verandert:

Die Ist-Mieten haben sich von 20.093,1 T€ um 972,0 T€ auf 21.065,1 T€ erhéht.
Dies entspricht einer Erhohung um 4,8 %. Dieser Anstieg resultiert vorrangig aus
der Erhéhung der Sollmieten um 911,7 T€. Aufgrund der im Jahr 2024 sehr guten
Vermietungssituation sowie Fertigstellung der Sanierung der Pablo-Neruda-
StraBe sind zudem die Erlésschmalerungen und Mietminderungen um 60,2 T€
gesunken. Zum 01.04.2023 wurde eine Erhohung der Grundnutzungsgebuhr uber
den Bestand der Genossenschaft vorgenommen. Die Auswirkungen zeigen sich
auch im Jahr 2024 in den im Vergleich zum Vorjahr gestiegenen Sollmieten. Des
Weiteren wurde nach Fertigstellung des Neubaus in der UlnerstraBe 31 ab Mai
2023 das Objekt an eine Pflegeinrichtung vermietet, was sich vollumfanglich
auch erstim Jahr 2024 in den Sollmieten auswirkt.

Die Kosten fur Instandhaltung und Instandsetzung haben sich gegentber dem
Vorjahr um 1.207,7 T€ erhoht. Dies bedeutet einen Anstieg um 3,91 €/m? Wohn-
und Nutzflache. Damit wurden fur den Wohnungsbestand durchschnittlich
20,50 €/m2 Wohn- und Nutzflache nach 16,59 €/m?2 Wohn- und Nutzflache im
Vorjahr aufgewendet. Im Jahr 2024 wurden verschiedene InstandsetzungsmaB-
nahmen umgesetzt, wie Fassadenmalerarbeiten in der HohepfortestraBe mit
168.5 T€ sowie eine notwendige Sanierung der Balkonanlagen in der Bahnhof-
straBe mit 260,6 T€. Des Weiteren wurden weitere Komplettmodernisierungen
von Wohnungen vorgenommen, wobei sich hier die Preissteigerungen bei Lohn-
und Materialkosten vollumfanglich insbesondere im Bereich malermaBige In-
standsetzung sowie Elektrosanierung auswirken. Fur Komplettmodernisierungen
wurden im Jahr 2024 4.412,2 T€ (VJ: 3.591,6 T€) aufgewendet. Die Instandhal-
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tungskosten bertcksichtigen nicht die fur Komplettmodernisierungen von Woh-
nungen in den nachtraglichen Herstellungskosten erfassten Aufwendungen. Ins-
gesamt wurden in den Grundstticken mit Wohnbauten 1.053,2 T€ (V3J: 997,4 T€)
aus Wohnungsmodernisierungen aktiviert.

Die Personalkosten- und Sachkosten im Bereich der Hausbewirtschaftung sind
im Vergleich zum Vorjahr um 377,1 T€ gestiegen. Ursachlich hierfur sind im Be-
reich Personalkosten (plus 286,4 T€ zum Vorjahr) Tariferh6hungen sowie Neu-
einstellungen im Rahmen von Nachfolgeregelungen und Optimierung der Be-
triebsablaufe. Im Bereich der Sachkosten wirken gestiegene Abschreibungen
durch Investitionen in Sachanlagen sowie gestiegene Kosten im Bereich sonsti-
ger Aufwendungen in Héhe von insgesamt 90,7 T€.

Die langfristigen Finanzierungskosten konnten im Vergleich zum Vorjahr erneut
um 9,5 T€ reduziert werden. Dies resultiert aus der Tilgung der langfristigen Ver-
bindlichkeiten, die im Vergleich zum Vorjahr um 4.790,5 T€ gesunken sind

(2024 =74.380,0 T€; 2023 = 79.170,4 T€). Im Jahr 2024 wurden von den aufge-
nommenen Darlehen insgesamt 7.490,5 T€ getilgt. Darin enthalten ist ein Til-
gungszuschuss der KfW in Hohe von 640 T€ fur den Neubau in der Ulnerstr. 31.
2.700,0 T€ wurden an Darlehen neu aufgenommen.

Das Finanzergebnis resultierte aus den Ertragen aus Zinseinnahmen in Héhe von
134,3 T€. Hierbei wirken OptimierungsmaBnahmen im Liquiditdtsmanagement,
die zur optimalen Ausnutzung von Guthabenzinsen auf Tagesgeldkonten fuhrt.
Zudem wurden weitere Geldanlagekonten bei der Hausbank eingerichtet.

Das Neutrale Ergebnis in Hohe von 1.580,8 T€ hat sich gegenuber dem Vorjahr
um 1.134.,4 T€ erhoht. Ertragsseitig wirken hier hauptsachlich die Ertrage aus Zu-
schreibungen in Hohe von 1.598,1 T€ (VJ: 705,3 T€) sowie Ertrage aus Forder-
mitteln in Hohe von 152,3 T€ (VJ: 146,5 T€). Demgegenuber stehen hier haupt-
sachlich Aufwendungen aus Kosten fur Sponsoring und Spenden in Héhe von
insgesamt 85,9 T€ (VJ: 58,7 T€) sowie sonstige Aufwendungen in Hohe von
83,7T€ (VJ: 80 TE).

Das Geschaftsjahr 2023 schlieBt mit einem Jahrestberschuss von 5.240,0 T€
(V3: 3.537,4 T€) ab. Hieraus ergibt sich eine Rentabilitat des eingesetzten Kapi-
tals von 4,6 % (V3J: 3.2 %), die die Verzinsung des eingesetzten Kapitals wider-
spiegelt. Die Gesamtkapitalrentabilitat der DSW betragt im Geschaftsjahr 3,3 %
(V3: 2,5 %) und beschreibt die Ertragskraft der DSW.

Die Kapitaldienstdeckung beschreibt, in welcher Hohe die Ist-Mieten (Nettokalt-
miete abzlglich Erlésschmalerungen) fir den Kapitaldienst (ohne Tilgungszu-
schuss) verwendet werden. Sie betragt in 2024 39,5 % (VJ: 40,5 %). Die Zinsde-
ckung beschreibt das Verhaltnis von Zinszahlungen (ohne Zinsen aus Steuer-
nachforderungen) zur Istmiete und betragtin 2024 7,0 % (V3J: 7.4 %).

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der beiden Kennzahlen in den letzten
5 Jahren. Es ist ersichtlich, dass deutlich weniger Zinsen fur einen steigenden
Kapitaldienst aufgewendet wurden. Zudem ist die Kapitaldienstdeckung stabil
geblieben. Der Anstieg der planmaBigen Tilgungen um 847,4 T€ ergibt sich aus
im Vorjahr vorgenommenen Valutierungen in Héhe von 8,5 Mio.€ sowie aus der
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Berucksichtigung eines Tilgungszuschusses fur den Neubau in der Ulnerstr. 31,
der im Jahr 2024 durch die KfW ausgezahlt wurde. Im Jahr 2024 wurden

2,7 Mio.€ an Darlehen neu aufgenommen.

Kapitaldienst-/
Zinsdeckung

2024

2023

2022 2021 2020

Ist-Miete T€ 21.0651 20.093,1 18.471,4 17.698,0 16.9151
Kapitaldienst gesamt T€ 8.966,5 8.128,6 8.239.8 79130 7.698,5
davon Zinsen T€ 1.476,0 14855 15063 1.484,3 21431
e TE 6.850,5 6.6431 67335 6.4287 5.5554
planmaBige Tilgung
davon TE 640,0 0.0 0.0 0.0 0.0
Tilgungszuschuss
Zinsen zu Ist-Miete % 7.0% 7.4% 8.2% 8.4% 12,7%
Kapitaldienst (ohne Til-
gungszuschuss) zu Ist- % 39.5% 40,5%  44,6% 44.7% 45,5%
Miete
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4.3 Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Auch in den kommenden Jahren wird sich Die Stadtfelder Wohnungsgenossen-
schaft eG weiterhin auf ihre Kernkompetenz konzentrieren: die effiziente Bewirt-
schaftung und zukunftsfahige Weiterentwicklung des eigenen Wohnungsbe-
stands. Dabei liegt der Fokus auf der kontinuierlichen Optimierung des Bestands-
portfolios, um modernen, wettbewerbsfahigen und attraktiven sowie gleichzeitig
bezahlbaren Wohnraum zu erhalten und zu schaffen. Neben der nachhaltigen
Wertsteigerung spielt eine hohe Instandhaltungsqualitat eine zentrale Rolle, um
den Bestand langfristig zu sichern und kunftige Mietausfalle durch Leerstande zu
minimieren.

Das Geschéaftsjahr 2024 hat die DSW mit einem positiven Ergebnis in Héhe von
5,2 Mio. € abgeschlossen. Damit wurde der Planwert von 2,3 Mio. € wesentlich
Ubertroffen. Das UberplanmaBige Jahresergebnis resultiert im Wesentlichen aus
dem Bereich der sonstigen betrieblichen Ertrage, die nichtgeplante Zuschreibun-
gen in Hohe von 1,6 Mio. €. Zudem wurden die Ist-Mieten mit 0,4 Mio. € geringer
geplant.

Die Stadtfelder Wohnungsgenossenschaft eG erwartet fur das Geschaftsjahr
2025 in ihrer Planung ein positives Jahresergebnis in HOhe von rund 2,7 Mio. €.
Auch in den Folgejahren wird entsprechend der langfristigen Planung eine posi-
tive Ergebnisentwicklung prognostiziert. Die geplanten Jahresergebnisse werden
zunehmend wesentlich durch die hohen Aufwendungen fur die Instandhaltung
und Sanierung des Wohnungsbestandes beeinflusst. Dies ist sowohl den teil-
weise stark steigenden Preisen fur Dienstleistungen und Material sowie dem ho-
heren Sanierungsaufwand in Wohnungen noch aus Erstbezug geschuldet.
Zudem wirken sich in der Planung der Personalkosten die im Jahr 2023 be-
schlossenen Tariferh6hungen fur 2025 aus.

Der Liquiditatsbestand im Geschéaftsjahr zum 31.12.2024 betragt 5,6 Mio. € und
hat sich damit um 2,0 Mio. € verringert. Der Liquiditatsbestand gibt auskommli-
che Sicherheit. Die Zahlungsfahigkeit ist zudem dadurch gewahrleistet, dass
weiterhin werthaltige Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande in der
Hohe von 1,6 Mio. € zum Jahresende 2024 bestanden. Hierin sind Forderungen
aus Fordermitteln sowie Forderungen an die DSS enthalten. So kdnnen auch in
den kommenden Jahren samtliche Zahlungsverpflichtungen fristgerecht bedient
werden. Die Sicherung der betriebsnotwendigen Liquiditat bleibt das wichtigste
Hauptziel fur die DSW. FUr die Folgejahre weist die Unternehmensplanung einen
Liquiditdtsendbestand von rund 6,0 Mio. € (2025 & 2026) aus.

Far die risikolose, verzinsliche Anlage von flussigen Mitteln wurden, wie im Vor-
jahr erwartet, wieder entsprechend attraktive Angebote der Banken bereitge-
stellt. Durch Eré6ffnung eines Tagesgeldkontos und weniger als 1 dahr laufende
Festgeldanlagen, sind die Gelder kurzfristig verfligbar bei gleichzeitiger Ausnut-
zung von Zinspotenzialen. Hauptziel bleibt weiterhin die Optimierung und der
weitere Erhalt der Stabilitat der Unternehmensliquiditat.
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Das geplante Investitionsvolumen in den Wohnungsbestand wird sich im Ge-
schaftsjahr 2025 auf rund 10,1 Mio. € belaufen. Im Investitionsvolumen enthalten
sind energetische MaBnahmen in H6he von 3,4 Mio. € fUr Heizungsumbauten
und die Errichtung von PV-Anlagen. Die mit 6,2 Mio. € geplanten Aufwendungen
fur die Instandhaltung von bewohnten Wohnungen sowie die Instandsetzung und
Wiederherrichtung von Leerwohnungen gewahrleisten eine auf Vermégenssiche-
rung und gute Vermietbarkeit ausgerichtete Bestandsbewirtschaftung. Zudem
wird aktuell ein Standardleistungsverzeichnis erstellt und verhandelt, um die ak-
tuellen Preissteigerungen fur die DSW maglichst zu kompensieren.

Die Finanzierung der MaBnahmen im Wohnungsbestand der DSW erfolgen maB-
geblich aus eigenen Mitteln. Soweit moglich werden Férdermittel zur Kofinanzie-
rung in Anspruch genommen. NeubaumaBnahmen werden vor dem Hintergrund
der stark gestiegenen Baukosten und der sich aus dem Zwang zur Wirtschaftlich-
keit dann ergebenden vergleichsweise hohen Mietpreise nicht in die Planung ein-
bezogen.

Darlehensauszahlungen sind im Geschéaftsjahr 2025 in Héhe von 3,1 Mio. € ge-
plant. An unserem strategischen Ziel, die bestehenden Fremdverbindlichkeiten
kontinuierlich abzubauen, werden wir auch trotz der weiterhin notwendigen
Fremdkapitalaufnahmen festhalten.

Weiteres Hauptziel ist die Starkung der Erfolgsfaktoren des Kerngeschéaftes -
Leerstandsabbau bzw. der Erhalt des bereits Erreichten und damit die Stabilisie-
rung der Umsatzerlose.

Im Jahr 2025 geht die DSW von einer insgesamt leicht nachlassenden Woh-
nungsnachfrage aus. Zukunftig kann es durch die BaumaBnahmen im gesamten
Stadtgebiet von Magdeburg und dem damit verbundenen gréBeren Wohnungs-
angebot moglicherweise zu Verschiebungen bei der Wohnungsnachfrage in ver-
schiedenen Wohnsegmenten kommen. Aufgrund der Veranderungen von Mieter-
strukturen und méglicher Bevélkerungsschwankungen rechnen wir kunftig mit
stagnierenden bzw. leicht ansteigenden Leerstanden. Der Wohnungsleerstand im
Gesamtbestand der DSW wird fur das Geschaftsjahr 2025 im Durchschnitt mit
3.2 % prognostiziert. Der Vorstand geht bis Ende 2025 von einem Wachstum der
Sollmieten von circa 2,3 % aus. Daraus ergibt sich eine voraussichtliche jahrliche
Sollmiete fur 2025 von 21,8 Mio. €. FUr die Zukunft streben wir moderat stei-
gende Mieten aus der Erhdhung der Grundnutzungsgebuhren, der Erhebung von
Modernisierungsumlagen und den angepassten Zielmieten im Rahmen der Neu-
vermietung an. FUr das Geschaftsjahr 2025 wird mit einer Ist-Nettokaltmiete von
5,74 €/m? Wohn- und Nutzflache gerechnet.

Trotz der derzeit bestehenden Unsicherheiten im Zusammenhang mit der ge-
planten Ansiedlung von Intel in Magdeburg erkennt die DSW potenzielle Chancen,
insbesondere im Segment des preiswerten Wohnraums. So kdnnte sich perspek-
tivisch die Méglichkeit ergeben, langfristig leerstehende Wohnungen wieder dem
Vermietungsmarkt zuzufuhren. Ebenso kénnten bei einer tatsachlichen Zunahme
der Wohnraumnachfrage neue Bauprojekte in Betracht gezogen werden. Ange-
sichts der aktuellen Unsicherheiten hinsichtlich der Entwicklung auf dem Immo-
bilienmarkt und unter Zugrundelegung konservativer Annahmen hat die DSW bis-
lang jedoch noch keine konkreten Projekte in diesem Bereich angestoBen.
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Die Entscheidungen der Bundesregierung und die damit verbundenen gestiege-
nen Energiepreise stellen nach wie vor eine Belastung fur die Mitglieder der DSW
und die Genossenschaft selbst dar. Das prognostizierte Anziehen der Energie-
preise im Jahr 2024 hat sich bestatigt und schlagt sich bereits spurbar in den
noch nicht abgerechneten Leistungen nieder. Auch fur die kommenden Monate
ist mit weiteren Preissteigerungen zu rechnen, wodurch das Risiko von Zah-
lungsausfallen steigen kénnte. Gleichzeitig er6ffnen die aktuellen Herausforde-
rungen im Energiebereich auch neue Chancen: Durch die enge Zusammenarbeit
mit der DSS, insbesondere in den Bereichen Anlagensteuerung und -optimie-
rung, kann die DSW einen echten Wettbewerbsvorteil entwickeln. Effizienzge-
winne in der Bewirtschaftung und beim Energieeinsatz starken nicht nur die
Wirtschaftlichkeit, sondern auch die Marktposition. Zudem wird die konsequente
Umsetzung des Energie- und Klimaschutzkonzepts der DSW voraussichtlich zu
einer nachhaltigen Senkung des Energieverbrauchs und der CO,-Emissionen
fUhren sowie damit zu sinkenden Kosten. Investitionen in MaBnahmen wie ener-
getische Sanierung, moderne Heiztechnik und den Einsatz erneuerbarer Energien
tragen langfristig zur Stabilisierung der Betriebskosten, zur Werterhaltung des
Wohnungsbestandes und zur Zukunftssicherung der Genossenschaft bei.

Im Rahmen ihrer Risikostrategie verfolgt die DSW das Ziel, potenzielle geschaftli-
che Risiken frihzeitig zu erkennen, zu minimieren oder ganzlich zu vermeiden,
um die wirtschaftliche Stabilitat und Handlungsfahigkeit der Genossenschaft
dauerhaft zu sichern. Dabei stehen die Einhaltung und Weiterentwicklung der fi-
nanziellen und wirtschaftlichen ZielgréBen im Mittelpunkt. Ein zentrales Steue-
rungsinstrument ist das interne Planungsmodell zur Unternehmens- und Finanz-
planung. Es ermdglicht eine vorausschauende Analyse der wirtschaftlichen und
liguiditatsbezogenen Auswirkungen Uber einen Zeitraum von zehn Jahren - auf
Basis von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie der strategischen Wirt-
schaftsplanung. Die rollierende Fortschreibung dieses Modells erfolgt jahrlich
und ist fester Bestandteil der strategischen Unternehmenssteuerung. Erganzt
wird die langfristige Perspektive durch eine detaillierte Investitionsplanung.
Dadurch kénnen sowohl Fehlentwicklungen als auch Chancen fruhzeitig identifi-
ziert und entsprechende MaBnahmen rechtzeitig eingeleitet werden - ein ent-
scheidender Faktor fur eine vorausschauende, resiliente Unternehmensfihrung.
Aus heutiger Sicht sind in den kommenden zwei Jahren keine bestandsgefahr-
denden Risiken fur die DSW absehbar. Dennoch bleibt das Umfeld herausfor-
dernd: Die Entwicklungen an den Finanz- und Kapitalmarkten - insbesondere
steigende Zinsen - ebenso wie geopolitische Spannungen, Inflation, wachsende
Anforderungen aus der Klima- und Energiepolitik (z. B. CO,-Bepreisung), gesetzli-
che Verscharfungen sowie stark steigende Energiepreise erfordern ein wachsa-
mes und anpassungsfahiges Handeln. Der Aufgabe der kostenoptimierten CO2-
Vermeidung stellt sich die DSW und sieht darin die Chance, in der Zukunft die
Warmmiete auf wettbewerbsfahigem Niveau zu halten und damit die Mitglieder
unmittelbar zu férdern. Auch die demografischen Veranderungen und sozialen
Verschiebungen an den Wohnstandorten der DSW - wie etwa eine sich wan-
delnde Bevolkerungsstruktur oder veranderte Einkommensverhaltnisse - werden
die Anforderungen an Wohnraum weiter verandern. Gleichzeitig er6ffnen sich da-
raus bedeutende Chancen: Mit attraktiven, bedarfsgerechten Wohnangeboten,
der engen Zusammenarbeit mit der DSS und einer modernen, klaren Markenposi-
tionierung kann sich die DSW im Markt noch starker differenzieren. So kann sie
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nicht nur flexibel auf dauBere Veranderungen reagieren, sondern auch den Erwar-
tungen ihrer Mitglieder und den Anforderungen des Marktes zukunftsorientiert
gerecht werden.

Die DSW geht davon aus, dass sich die Marktposition der DSW durch die eingelei-
teten Aktivitaten im Bestand weiter festigen wird und sie von den sich ergeben-
den Chancen, profitieren wird. Ziel und Aufgabe bleibt es, weiterhin die Bezahl-
barkeit des Wohnens bei einer notwendigen Kostendeckung zu sichern. Die wei-
tere Optimierung des Finanzierungsgeschaftes, die Weiterentwicklung der effi-
zienten Gestaltung von Prozessablaufen, einem attraktiver werdenden Wirt-
schaftsstandort fir Unternehmer und Arbeitnehmer sind Chancen, die es gilt zu
ergreifen.

Auch durch die Umsetzung des Energie- und Klimaschutzkonzeptes ergeben
sich Chancen fur die DSW, insbesondere im Zusammenwirken mit der DSS. Zum
einen kdnnen durch neue Technologien und Konzepte die Energiekosten nach-
haltig reduziert werden, was zu einer finanziellen Entlastung fur die Mitglieder
fUhrt. Zum anderen kénnen durch die Erzeugung erneuerbarer Energien auch
neue Einnahmequellen bzw. Kosteneinsparpotentiale erschlossen werden, bei-
spielsweise durch die Einspeisung von uberschussigem Strom in das Netz oder
die Verwendung des erzeugten Stroms fur die Ladung von elektrischen Fahrzeu-
gen.

Die Umsetzung des Energie- und Klimaschutzkonzepts stellt eine strategisch
wichtige, aber auch finanzintensive Herausforderung fur die DSW dar. Investitio-
nen in energetische MaBnahmen bergen das Risiko, dass erwartete Einsparungen
verzogert eintreten oder unvorhergesehene Kosten entstehen. Ebenso kénnen
sich politische und rechtliche Rahmenbedingungen - insbesondere im Zuge der
kurzlichen Neuwahlen in Deutschland - verandern und die Umsetzung erschwe-
ren oder verzogern. Trotz dieser Unsicherheiten sieht die DSW im eingeschlage-
nen Weg eine zukunftsweisende Entscheidung. Das Energie- und Klimaschutz-
konzept bildet die Grundlage, um unseren Gebaudebestand langfristig resilient,
energieeffizient und wettbewerbsfahig aufzustellen. Mit einem klaren Fokus auf
Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit schafft die Genossenschaft so die Voraus-
setzungen, um dkologischen Anforderungen gerecht zu werden und gleichzeitig
stabile, bezahlbare Wohnverhaltnisse fur ihre Mitglieder zu sichern.

Die Zielsetzung, dass spatestens 2030 der gesamte Gebaudebestand in den Effi-
zienzklassen A-C zu finden ist, wird weiterverfolgt. Bereits die im Jahr 2023 ein-
geleiteten und im Jdahr 2024 umgesetzten MaBnahmen werden einen maBgebli-
chen Einfluss auf die Zielerreichung haben. Fur 2025 sind weitere umfangreiche
energetische BaumaBnahmen geplant. So werden insgesamt 6 Photovoltaikanla-
gen mit einem Investitionsvolumen von 0,5 Mio. € installiert. In Verbindung mit
der Errichtung moderner Luft-Warme-Pumpen werden signifikante Erdgasmen-
gen zur Warmeerzeugung substituiert und damit tausende Tonnen von CO; ein-
gespart. Einen wesentlichen Beitrag zur CO,-Minderung wird die Umstellung des
Strombezuges fur den Allgemeinstrom- und Heizstrombedarf von konventionel-
lem Strom auf Okostrom aus Windenergie ab 01.01.2024 leisten. Basierend auf
den Emissionen 2022 kénnen hier Einsparungen von bis zu 10,0 % erreicht wer-
den.
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Die demografische Entwicklung innerhalb der DSW-Mitgliedschaft bringt Heraus-
forderungen mit sich - bietet jedoch auch klare Chancen fur eine zukunftsorien-
tierte Weiterentwicklung. Die gezielte Ansprache neuer Zielgruppen, insbeson-
dere junger Haushalte und Familien mit Kindern, eré6ffnet die Méglichkeit, die Al-
tersstruktur der Mieterschaft nachhaltig zu diversifizieren und eine Verjungung
des Mitgliederbestandes zu fordern. Dank des in den letzten Jahren umfassend
modernisierten Wohnungsbestandes kann die DSW dabei mit attraktiven Ange-
boten Uberzeugen. Gleichzeitig bleibt die Verbundenheit langjahriger, alterer Mit-
glieder ein zentraler Wert der Genossenschaft. Viele Seniorinnen und Senioren le-
ben bereits seit Jahrzehnten im Bestand und sollen diesen auch weiterhin
selbstbestimmt bewohnen kénnen. Hier sieht die DSW eine wichtige Zukunfts-
aufgabe: Durch gezielte Investitionen - wie etwa seniorengerechte Badumbau-
ten - schafft sie die Voraussetzungen, um diese Mitglieder auch im hohen Alter
bestmadglich zu unterstitzen und langfristig im Bestand zu halten.

Daruber hinaus tragen weitere ModernisierungsmaBnahmen zur nachhaltigen
Attraktivitatssteigerung der Wohnungen bei. Der Einbau ebenerdiger Duschen,
die Erhdhung des Sicherheitsgefuhls durch eine bestandsweite digitale SchlieB-
anlage sowie die Umstellung von Gasetagenheizungen auf zentrale Warmwasser-
bereitung starken nicht nur den Wohnkomfort, sondern verschaffen der DSW
auch spurbare Wettbewerbsvorteile auf dem Wohnungsmarkt.

Zusammenfassend ist die Gesamtrisikosituation fur die DSW als positiv zu bewer-
ten. Die nach dem heutigen Kenntnisstand in der langfristigen Planung bertck-
sichtigten Parameter zeigen keine wesentlichen Einzelrisiken, die den Fortbe-
stand der Genossenschaft gefahrden und die kinftige Entwicklung der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich beeintrachtigen.

Die konsequente Umsetzung der langfristigen Unternehmensstrategie - mit Fo-
kus auf zukunftsorientierte Modernisierung und individuelle Wohnkonzepte, etwa
im Rahmen des Projekts P10 - ist ein zentraler Baustein fur die erfolgreiche Wei-
terentwicklung der DSW. Gezielte Investitionen in die Erneuerung unserer Wohn-
gebaude und der geplante Anbau von Balkonen in den kommenden Jahren stei-
gern die Attraktivitat unserer Standorte spurbar. FUr den Zeitraum 2024 bis 2026
ist eine bewusst eingeplante Pause bei der Modernisierung unserer 10-Geschos-
ser vorgesehen - ein gemeinsamer Beschluss von Aufsichtsrat und Vorstand.
Diese strategische Atempause schafft Raum, um die Modernisierungsvorhaben
noch gezielter an die Anforderungen des Energie- und Klimaschutzes anzupas-
sen und gleichzeitig auf die steigenden Baukosten mit nachhaltigen Lésungen zu
reagieren.

Mit den genannten MaBnahmen und einem engagierten, gut qualifizierten Team
bietet die DSW ein attraktives Gesamtpaket aus vielfaltigen Wohnungs-, Service-
und Betreuungsangeboten. So gelingt es, neue Mitglieder zu gewinnen und lang-
fristig an die Genossenschaft zu binden. Gleichzeitig erfullt die DSW damit ihren
satzungsgemaBen Auftrag: die Bereitstellung von gutem, sicherem und sozial ver-
antwortbarem Wohnraum fur ihre Mitglieder.
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Magdeburg, 19. Mai 2025

Vorstand Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrats

Im Geschaftsjahr 2024 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz, Satzung und
Geschéaftsordnung obliegenden Aufgaben entsprechend wahrgenommen und die
Geschaftsfuhrung der Genossenschaft durch den Vorstand regelmaBig Gber-
wacht und beratend begleitet.

Der Aufsichtsrat hat sich vom Vorstand stets und umfassend Uber die Ge-
schaftspolitik, alle relevanten Aspekte der Unternehmensplanung einschlieBlich
der Finanz- und Investitionsplanung, die wirtschaftliche Lage, den Auswirkungen
des Krieges in der Ukraine sowie Uber bedeutsame einzelne Geschafte und MaB-
nahmen schriftlich sowie mundlich unterrichten lassen. Die Berichte wurden mit
dem Vorstand ausfuhrlich diskutiert und erértert. Der Aufsichtsrat hat sich durch
seine Kontrollhandlungen und die Auskinfte und Nachweise des Vorstands von
der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfuhrung Uberzeugt.

Im Jahr 2024 fanden acht gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und Vor-
stand, eine davon im Rahmen einer Aufsichtsratsklausurtagung, statt. DartGber
hinaus gab es vier interne Sitzungen des Aufsichtsrats. Fur die Tochtergesell-
schaft Die Stadtfelder Service GmbH wurden drei Gesellschafterversammlungen
unter Beteiligung des Aufsichtsrats durchgefuhrt.

Im Fruhjahr und Herbst fanden wieder die Informationsgesprache fur die Vertre-
ter in Prasenz statt. Die Berichterstattung und die DurchfUhrung der ordentli-
chen Vertreterversammlung fur das Jahr 2024 erfolgte ebenfalls in Prasenz.

Der Aufsichtsratsvorsitzende und sein Stellvertreter standen auch auBerhalb der
Sitzungen des Aufsichtsrats in regelmaBigen Abstanden in fur die DSW wichtigen
Angelegenheiten mit dem Vorstand in Verbindung. Wenn fur Entscheidungen
oder MaBnahmen des Vorstands eine Zustimmung erforderlich war, haben die
Mitglieder des Aufsichtsrats hierzu in ausfuhrlichem MaBe im Vorfeld schriftliche
Informationen erhalten sowie die Vorlagen des Vorstands in den Sitzungen ge-
pruft und die notwendigen Beschlisse gefasst.

Im besonderen Umfang haben sich Aufsichtsrat und Vorstand auch im Jahr 2024
mit den geplanten Modernisierungs-, Sanierungs- und Renovierungsarbeiten,
insbesondere den Fortgang und Abschluss der Sanierung der 10-Geschosser der
DSW in der Pablo-Neruda-StraBe 5-9, beschaftigt. Weitere Themen stellten der
Heizungsumbau im bewohnten Zustand in fast 100 Wohnungen im Bestand und
die Errichtung von insgesamt 14 PV-Anlagen dar. Damit wurde auch im Jahr
2024 ein klares Bekenntnis unserer DSW zur Nachhaltigkeit gegeben.

Neubauvorhaben wurden wie im Jahr davor auf Grund der aktuellen Unwagbar-
keiten in der Planung und Finanzierung sowie den unkonkreten klimapolitischen
Anforderungen zuruckgestellt. Die Liquiditdt unserer Genossenschaft konnte da-
mit zusatzlich gesichert werden.

Ebenfalls laufend wurde der Aufsichtsrat Gber bestehende Chancen und Risiken
der DSW informiert.
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Im Jahr 2024 wurde die BaumaBnahme in der BahnhofstraBe 47 weitgehend ab-
geschlossen und die Baugeruste konnten endlich abgebaut werden. Das Beweis-
sicherungsverfahren ist mittlerweile beendet. Hinsichtlich der von uns erhobe-
nen Zahlungsklage steht die gerichtliche Entscheidung noch aus. Mit einem Ur-
teil, ggf. auch mit einem Vergleich, ist voraussichtlich Mitte 2025 zu rechnen. Die
Beseitigung der baulichen Mangel hat sich Uber einen Zeitraum von rund zehn
Jahren hingezogen. Eine frihere Umsetzung war aufgrund der langwierigen ju-
ristischen Auseinandersetzungen leider nur bedingt méglich. Fur den Aufsichts-
rat und den Vorstand stand dabei stets das Wohl unserer Mitglieder im Vorder-
grund. Umso mehr sind wir erleichtert, dass die BaumaBnahme nun abgeschlos-
sen werden konnte und die Wohnverhaltnisse nachhaltig verbessert wurden.

In besonderer Weise wurde im Jahr 2024 auch Uber die weitere strategische
Ausrichtung der DSW gesprochen. In diesem Zusammenhang fuhrten Aufsichts-
rat und Vorstand nun zum dritten Mal eine Aufsichtsratsklausurtagung vom 11.
bis 13.10.2024 in Quedlinburg durch. Ein zentrales Thema war dabei die gemein-
same Herausarbeitung und Formulierung der mittel- und langfristigen Ausrich-
tung der DSW / DSS unter den aktuellen politischen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen. Unter dem Leitbegriff ,Energie- und Klimaschutz- Konzept”
der DSW wird zuklnftig auch weiter das Thema der gesamten konzeptionellen
Unternehmensentwicklung in der DSW bearbeitet und mit gezielten EinzelmaB-
nahmen untersetzt. Eine zentrale Aufgabe besteht weiterhin darin, die langfris-
tige, kostenoptimierte Vermietung der DSW-Bestande auch durch eine energeti-
sche Weiterentwicklung zu erreichen.

Das Jahr 2024 war auch ein Jubildaumsjahr fur unsere Genossenschaft. In den
vergangenen 70 Jahren haben sich naturlich die Anspriche unserer Mieter stark
verandert. War zunachst das Dach Uber dem Kopf das Wichtigste, rickte spater
der Komfort und die Ausstattung in den Mittelpunkt und wurde in den letzten
Jahren durch energetische Kennziffern und Preise erganzt. Das Zusammenleben
in unseren Mehrfamilienhausern hat sich parallel dazu auch verandert. Wahrend
heute mehr Anonymitat in den einzelnen Wohnquartieren anzutreffen ist, habe
es fraher oft eine feste Gemeinschaft mit zwischenmenschlichen Beziehungen
gegeben. Um diesen allgegenwartigen Trend zu begegnen, war es das erklarte
Ziel von Aufsichtsrat und Vorstand mit insgesamt 12 Hausbesuchen zu unseren
Mitgliedern zu gehen und mit ihnen vor Ort in einer entspannten Atmosphare ins
Gesprach zu kommen. In Summe war es ein toller Austausch, der uns gezeigt hat,
wie wichtig und stark unser Gemeinschaftsgefthl in unserer DSW ist und worauf
wir weiter aufbauen kénnen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht des Vorstands fir das Jahr 2023 wa-
ren Gegenstand der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am
19.06.2024. Die vom Verband der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt
e.V. durchgefuhrte Prafung des Jahresabschlusses 2023 liegt im Ergebnis vor
und wurde mit dem zusammengefassten Prifungsergebnis versehen. Das dem
Aufsichtsrat vorgelegte Prafungsergebnis wurde in gemeinsamer Sitzung mit
dem Vorstand am 12.11.2024 beraten. Es wurden keine Einwande erhoben.

Der vorliegende Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2024 mit Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung sowie Anhang und Lagebericht wurde allen Aufsichtsrats-
mitgliedern rechtzeitig im Mai 2025 zur Verfugung gestellt und am 27.05.2025 im
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Rahmen einer Aufsichtsratssitzung mit dem Vorstand ausfuhrlich besprochen.
Der Aufsichtsrat ist dabei zu dem Ergebnis gekommen, dass der vorliegende
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den satzungsgemaBen
Bestimmungen sowie den Grundsatzen einer ordnungsgemaBen Buchfluhrung
entspricht.

Den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss 2024 billigen wir. Mit dem La-
gebericht und der Beurteilung zur weiteren Entwicklung des Unternehmens sind
wir einverstanden.

Unter Beachtung des § 48 Genossenschaftsgesetz wird der Vertreterversamm-
lung der Vorschlag unterbreitet, den Jahresabschluss 2024 mit einer Bilanz-
summe von 201.800.623,61 € und einem Jahresuberschuss von
5.239.968,26 € festzustellen und zu beschlieBen. Der vom Vorstand aufge-
stellte Jahresabschluss fur das Jahr 2024 und der dazugehdorige Lagebericht
werden vom Verband der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e.V. ge-
pruft. Der Aufsichtsrat nimmt den Bericht nach dem Vorliegen entsprechend zur
Kenntnis.

Der Aufsichtsrat legte nach gemeinsamer Beratung mit dem Vorstand ebenfalls
am 27.05.2025 fest, den JahresUberschuss wie folgt zu verwenden:

1. Einstellung in Gesetzliche Rucklagen in Héhe von: 525.000,00 €
2. Einstellung in Andere Ergebnisricklagen in Hohe von: 4.714.968,26 €

Der Aufsichtsrat schlagt weiterhin vor, dem Vorstand fur das Jahr 2024 auf-
grund der erfolgreichen Unternehmensfuhrung Entlastung zu erteilen.

Auch die Tochtergesellschaft der DSW, die Die Stadtfelder Service GmbH, hat im
Geschaftsjahr 2024 ein sehr positives Ergebnis erzielt. Der Jahresuberschuss
nach Steuern 2024 von 41.391,56 € wurde nach Feststellung durch die Gesell-
schafterversammlung am 29.04.2025 in der DSS zur weiteren Eigenkapitalstar-
kung thesauriert.

Der Aufsichtsrat dankt fur die hohe Leistungsbereitschaft, Sachkenntnis und die
mit allen Sicherheitsvorbehalten kalkulierte Risikobereitschaft von Vorstand und
Mitarbeitern in diesen herausfordernden Zeiten und spricht seine Anerkennung
aus. Insbesondere gebuhrt der Dank des Aufsichtsrats den Vertreterinnen und
Vertretern fur ihr ehrenamtliches Engagement zum Wohle der von ihnen vertre-
tenen Mitglieder.

Der Aufsichtsrat sowie der Vorstand und die Mitarbeiter der DSW / DSS werden

sich auch in Zukunft mit aller Kraft den nicht leichter werdenden Anforderungen
und Herausforderungen unserer Zeit stellen.
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Magdeburg, 28.05.2025

Dr. Peter Lehmann
Aufsichtsratsvorsitzender
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