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1 Grundlagen des Unternehmens

Grundlagen des
Unternehmens

Die Sachsische Wohnungsgenossenschaft Dresden eG (SWGD) wurde am
24. Marz 1954 gegriindet. Entsprechend der Satzung ist der Zweck der
Genossenschaft die Férderung ihrer Mitglieder, vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die SWGD bewirtschaftet selbst errichtete Wohnungen, Stellplatze und
Gewerbebauten. Die Geschaftstdtigkeit erstreckt sich ausschlieBlich auf
das Dresdner Stadtgebiet.

Die zielgruppen- und bedarfsorientierte Bestandsmodernisierung sowie

der Neubau von Wohngebduden bilden einen weiteren Schwerpunkt der
Geschdaftstatigkeit. Die Aufgabe der Genossenschaft ist es, ihren Mitgliedern
sicheren, zeitgemdaRen und sozial verantwortbaren Wohnraum zur Verfigung
zu stellen. Dabei sollen die bei der SWGD wohnenden Mitglieder so lange wie
moglich selbstbestimmt in ihren Wohnungen leben kénnen.
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2 Wirtschaftsbericht

Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Das Jahr 2025 war weiterhin von globalen Krisen und Herausforderungen ge-
kennzeichnet, die dazu geflhrt haben, dass das preisbereinigte Bruttoinlands
produkt (BIP), nach Angaben des statistischen Bundesamtes, nur um 0,2 %
gewachsen ist. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit
wieder leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen
Konsumausgaben der privaten Haushalte und des Staates zuriickzufihren.

Die Inflationsrate lag im Geschdaftsjahr 2025, wie im Vorjahr, bei 2,2 %'. Auch
die Baupreise sind im Jahr 2025 weiter gestiegen. So stiegen die Preise fir
neue Wohngebdude bis November 2025 gegenlber dem Vorjahr um 3,2 %.
Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen fir Baustof-
fe haben die Wachstumsraten der Baupreise in den vergangenen zwei Jahren
zwar deutlich nach unten gedrlckt, das Preisniveau bleibt aber hoch und
steigt weiterhin starker als die allgemeine Teuerung. Nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise fUr den Neubau von
Wohngebduden in Deutschland im 4. Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um
3,2 %. Dieser Anstieg lag, wie in den Vorquartalen, Gber der allgemeinen Preis-
steigerung, die 2,1 % betrug.
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2 Wirtschaftsbericht

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den gréBten Anteil an den
Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck
aus: Die Preise fUr Ausbauarbeiten nahmen im 4. Quartal 2025, gegeniiber
dem Vorjahr, um 3,8 % zu.

Nachdem im Jahr 2023 der EZB-Rat den Leitzins zundchst unverdndert auf
dem Zinsplateau von 4,50 % belassen hat, wurde er ab Juni 2024 in insge-
samt vier Schritten auf 3,15 % gesenkt. Im Januar, Marz, April und Juni 2025
wurde der Leitzins weiter um jeweils 0,25 % gesenkt. Er lag mit Wirkung vom
11.06.2025 damit bei 2,15 %. Dies fuhrte auch zu einer Senkung der Bauzinsen.
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2 Wirtschaftsbericht

2.2. Wohnungsmarkt in Dresden

Die Landeshauptstadt Dresden zdhlte zum 31. Dezember des vergangenen
Jahres 571.510 Einwohner. Das ist ein Rickgang von 2138 Personen im Ver-
gleich zum Jahr 2024. Der Bevélkerungsrickgang betrédgt O.4 % und Iasst sich,
nach Angaben der Stadt, durch ein Geburtendefizit erklaren. Nach vorlaufigen
Zahlen aus dem Melderegister wurden im vergangenen Jahr 3.890 Dresdner
geboren, gleichzeitig betrug die Zahl der verstorbenen Personen 5.881. Damit
liegt das Geburtendefizit bei 1.991 Personen. Es ist deutlich hcher als 2024
(1.710) und 2023 (1.764).

2025 sind rund 29.000 Personen nach Dresden gezogen, etwa die gleiche
Zahl an Einwohnern ist fortgezogen. Die Verwaltung spricht von einem ,re-
lativ ausgeglichenen Wanderungssaldo 2025% nachdem es 2024 noch einen
Wanderungsuberschuss von etwa 3.000 Personen gegeben hatte. Auffdllig
im vergangenen Jahr sei gewesen, dass es insbesondere weniger Zuzlige aus
dem Ausland, aus den ostdeutschen Bundesldndern und Sachsen selbst, ge-
geben habe. Dagegen seien mehr Fortzlge in die ostdeutschen Bundeslander
und nach unbekannt registriert worden.

In Dresden lebten Ende 2025 insgesamt 498.311 Menschen mit deutscher
Staatsangehdrigkeit. 2024 waren es noch 501.770 Personen. Zum Jahresende
waren 73199 Menschen ohne deutschen Pass in Dresden gemeldet. GroBte
ausldndische Gemeinschaft in der Stadt sind die Ukrainer mit 10.375 Perso-
nen, es folgen Menschen aus Syrien mit 7.069 Personen und aus Indien mit
3.532 Menschen. Der Auslanderanteil in Dresden ist von 12,5 % im Jahr 2024
auf 12,8 % gestiegen.
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2 Wirtschaftsbericht

Durch die Ansiedelung von Standorten fUnf groBer, international agierender,
Unternehmen der Halbleiterindustrie im Dresdner Nordraum, rechnet die
Stadtverwaltung Dresden bis zum Jahr 2035 mit der Schaffung von ca. 3.000
bis 4.500 neuen Arbeitspldatzen. Erwartet werden weitere ca. 3.800 bis 5.700
neue zusatzliche Arbeitspldtze im Dienstleistungssektor und in der Zuliefer-
industrie. Aktuell werden durch die Stadtverwaltung verschiedene Wachstums-
szenarien fur Dresden und Umland untersucht. Es wird davon ausgegangen,
dass bis 2035 mit dem Zuzug von ca. 10.700 bis 15.500 neuen Arbeitskraften
und Angehdrigen nach Dresden und in die anliegenden Landkreise zu rechnen
ist. Die fur die Nachfrage nach Wohnraum mafBgebliche Anzahl an Haus-
halten wird in den kommenden Jahren weiterhin kontinuierlich steigen. Die
Wohnbedarfsprognose der Stadt Dresden weist einen Bedarf an 22.800 zu-
satzlichen Wohnungen bis zum Jahr 2035 aus.

Die Kombination von Baupreissteigerungen, gestiegenen Energiepreisen

und Finanzierungskosten, hat in den vergangenen drei Jahren die Baufertig-
stellungszahlen schrumpfen lassen. Die Anspannung des Wohnungsmarktes
nimmt daher weiter zu. Dies schldgt sich auch in den erheblichen Preissteige-
rungen bei den Angebotsmieten im Dresdner Wohnungsmarkt nieder.

Am 01.01.2025 trat ein neuer Mietspiegel in Kraft, in dem sich das gestiegene
Mietniveau in Dresden widerspiegelt. Die durchschnittliche Miete liegt dem-
nach in Dresden bei 7,33 €/m?. Das sind 3,8 % mehr als im Mietspiegel von
2023. Laut sdchsischer Mietpreisbegrenzungsordnung dirfen in Dresden die
zu Beginn eines Mietverhdltnisses vereinbarten Mieten maximal 10 % Uber der
ortslblichen Vergleichsmiete liegen. Die SWGD schopft dieses Potenzial in der
Regel nicht aus.
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2 Wirtschaftsbericht

2.3. Geschaftsverlauf

2.3.1. Wohnungsbestand

Am 31.12.2025 bewirtschaftete die SWGD folgenden Bestand:

plopl) plopli}

Wohnungen 9.603 9.607
Gewerbeobjekte 61 61
Garagen 954 961
Pkw- und Fahrradstellplatze 1.998 1900
Pachtobjekte 214 246

Der Wohnungsbestand verringerte sich um vier Wohnungen durch die Umnutzung
von drei Wohnungen in eigengenutzte Einheiten (Baubiros) und einen Rickbau einer
Wohnung in Allgemeinflachen.
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2 Wirtschaftsbericht

2.3.2. Vermietungssituation

Die Leerstandsquote ist am 31. Dezember 2025 mit 3,13 % gegenuber dem Vorjahr
leicht gestiegen. Von den 301 leer stehenden Wohnungen befinden sich 132 in Objek-
ten mit geplanten komplexen Sanierungen und stehen daher derzeit nicht zur Verfu-
gung.

Entwicklung Leerstandsquote per 31.12. des Jahres
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Die Erlésschmdlerungen im Jahr 2025 haben 1.045,0 T€ betragen (Vorjahr 806,9 T€).
Die Erlésschmdlerungsquote erhoht sich auf 2,4 % von im Vorjahr 19 %.
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2 Wirtschaftsbericht

Insgesamt gab es im Berichtsjahr 493 Neuvermietungen (Vorjahr 626). Die Fluktua-
tion und damit die Zahl der beendeten Mietvertrdge war, trotz der Leerzlige in Vor-
bereitung auf die komplexe Modernisierung mit Umbau, auf dem gleichen Niveau wie
im Vorjahr. 599 Dauernutzungsvertrage (Vorjahr 603) wurden im Geschaftsjahr 2025
beendet. Die Mietforderungsquote liegt weiterhin mit 0,3 % auf einem sehr niedrigen
Niveau. Wichtige wohnungswirtschaftliche Kennzahlen stellen sich zum Bilanzstich-
tag wie folgt dar:

Kennzahl piopi plopL
Wohnungsleerstand 301 194

Leerstandsquote Wohnungen 31% 20%
Erldsschmdlerungsquote Gesamtbestand 24 % 19 %

durchschnittliche Sollmiete Wohnungen pro m? Wohnflache 6,36 € 6,34 €
Mietforderungsquote 03% 02%
Fluktuationsrate Wohnungen 6,2 % 6,3 %
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2 Wirtschaftsbericht

2.3.3. Nutzungsgebiihren

Die Nutzungsgebiihren des Jahres 2025 betrugen 43.3237 T€ (Vorjahr 42.875,5 T€).
Die Grinde fUr die Verdnderung waren vor allem Erhéhungen bei Wiedervermietung
und Erhéhungen nach ModernisierungsmaBnahmen. Mieterhéhungen nach Miet-
spiegel wurden im Jahr 2025, wie im Vorjahr, wegen der ohnehin bereits bestehenden,
hohen Belastung der Wohnungsnutzer durch Inflation und Energiekosten, nicht vor-
genommen. Die durchschnittliche Nutzungsgebihr fir Wohnraum im Bestand betrug
im Jahre 2025 6,36 €/m? und liegt damit deutlich unter den fiir Dresden angegebe-
nen durchschnittlichen Mieten von 10,40 €/m?2. Im Jahr 2025 wurden die Wohnungen
nach Instandsetzung zu attraktiven Konditionen wieder vermietet. Die durchschnitt-
liche Nutzungsgebihr bei Wiedervermietung betrug 7,32 €/m?2. Die Mieten liegen da-
mit deutlich unter den fir Dresden angegebenen durchschnittlichen Angebotsmieten
von z. B. 10,50 €/m? fiir eine 60 m?2 groBe Wohnung.

Im Modernisierungsprojekt Alexander-Herzen-StraBe wurde das Forderprogramm des
Freistaates Sachsen preisglinstiger Mietwohnraum (RLpMW) in Anspruch genommen.
Dadurch entstehen insgesamt 234 Wohnungen mit Belegungsbindung im mietpreis-
gunstigen Segment. Eine Neuvermietung der ersten Wohnungen ist fir Ende 2026
geplant.
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2 Wirtschaftsbericht

2.3.4. Investitionen und Instandhaltung

Die SWGD hat im Jahr 2025 mit gleichbleibender Intensitdat in den Wohngebdude-
bestand mittels Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung investiert. Das
Investitionsvolumen in unsere Gebdude und in das Wohnumfeld betrug im Jahr 2025
insgesamt 21.061,3 T€. Mit den hohen Investitions- und Instandhaltungsaufwendun-
gen von 38,52 €/m? werden die Besténde marktgerecht und zukunftssicher erhalten.
Im Rahmen der Neubauaktivitdaten wurde ein Projekt im Jahr 2025 vorbereitet. Da-
fUr wurden insgesamt 1.419,2 T€ investiert. Mit diesem Projekt werden die Bestdnde
marktgerecht und zukunftssicher erweitert.

Instandhaltung / Instandsetzung / Modernisierung
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10.000.000

5.000.000

O [ B I 0@ 1 S S N
2021 2022 2023 2024 2025

Instandhaltung = Leerwohnungsinstandsetzung mInstandsetzung/Modernisierung
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2 Wirtschaftsbericht

Ein wesentlicher Schwerpunkt unserer Geschaftstatigkeit lag auch im Jahr 2025 in
der Erhaltung unseres genossenschaftlichen Wohnungsbestandes vom Typ IW 74 in
Klotzsche. Im Rahmen dieser MaBnahme wurde die Warmwasseraufbereitung von
Erdgas auf Fernwdrme umgestellt. Es wurden BrandschutzmaBnahmen durchgefihrt
sowie die Balkone, Treppenhduser und Fassaden instandgesetzt. Insgesamt wurden
daflrim Jahr 2025 4.290,7 T€ eingesetzt.

Im Jahr 2025 konnte der 5. Bauabschnitt der Komplexsanierung der WBS-70-Bestdnde
an der Lommatzscher StraBe abgeschlossen werden. Die dazugehdrigen Freianlagen
wurden wieder hergestellt und mit einer Neugestaltung fir Parkflachen, einem Fahr-
radhaus und Mullhdusern ergdnzt. Damit hat sich das gesamte Quartier, mit moder-
nen Grundrissen und sehr hochwertigen AuBenanlagen und Spielplatzen, zu einem

duBerst beliebten Wohnstandort im Dresdner Norden entwickelt. Insgesamt wurden
daflr 688,7 T€ aufgewendet.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2025 mit der Planung und Ausfihrung der Komplex-
sanierung des letzten groBen, bisher unsanierten WBS-70-Quartiers in Klotzsche be-
gonnen. Insgesamt sind im Gebiet Alexander-Herzen-StraBe 35-57, 30-62, Binzer Weg
1-15 und Theodor-Fontane-StraBe 8-24 noch 705 Wohnungen unsaniert. Im ersten
Bauabschnitt wurde mit der Planung fur die Alexander-Herzen-StraBe 36-62 begon-
nen. Fir die Sanierung ist es uns gelungen, Férdermittel aus dem Programm preis-
gunstiger Mietwohnraum (RLpMW) zu akquirieren. Damit wird sichergestellt, dass die
Angebotsmiete nach der Sanierung sehr sozial vertraglich ist. Im Jahr 2025 wurde die
Planung fur dieses Modernisierungsprojekt fortgefihrt und mit den ersten bauvorbe-
reitenden Arbeiten begonnen. Im Projekt ist zudem der Neubau eines Parkdecks ent-
halten. Diese Arbeiten wurden im Jahr 2025 ebenfalls begonnen. Fur dieses Projekt
wurden im Jahr 2025 insgesamt 2.772,2 T€ eingesetzt.
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2 Wirtschaftsbericht

Umfangreiche Strangsanierungen, LiUftungs- und Heizungsanlagenertlchtigungen
sowie Arbeiten zum ergdnzenden Brandschutz waren im Jahr 2025 in dem Hochhaus
ReitbahnstraBe 36 und der Lindengasse 18 notwendig. Aufgrund der GréBe dieser
Objekte werden die Arbeiten im Jahr 2026 fortgesetzt und abgeschlossen. Der In-
standsetzungsaufwand betrug im Jahr 2025 2.652,6 T€.

Mit einem Volumen von 5.774,6 T€ nimmt die Leerwohnungsinstandsetzung weiter-
hin einen wesentlichen Teil im Instandhaltungs- und Instandsetzungsbudget ein. Ge-
geniiber dem Vorjahr (6.289,8 T€) reduzierte sich der Gesamtaufwand aber deutlich.
Dies liegt zum einen an der sehr verhaltenen Fluktuation und zum anderen werden
die leer werdenden Wohnungen im Modernisierungsgebiet im Rahmen der komplexen
MaBnahme instandgesetzt und entlasten somit die Leerwohnungsinstandsetzung.
Im Geschaftsjahr 2025 wurden 560 (Vorjahr 635) Wohnungen zur Neuvermietung
instandgesetzt.

Angesichts des erwarteten Bevolkerungszuwachses und des sehr geringen Bestandes
an vermietbaren Wohnungen, betrachten wir den Neubau von Wohnhdusern als ein
notwendiges Element zur Ergdnzung unserer Angebote an zeitgemdBen Wohnungen.
Die SWGD hat daher im Jahr 2024 mit der Planung eines Neubauvorhabens mit ins-
gesamt 114 Wohnungen begonnen, hat diese im Jahr 2025 intensiviert und wird (eine
Wirtschaftlichkeit vorausgesetzt) im Jahr 2027 mit der Umsetzung beginnen.

4

15/ 69

>



2 Wirtschaftsbericht

2.3.5. Entwicklung des Mitgliederbestandes

Am 31.12.2025 waren in der Mitgliederliste der Genossenschaft 10.465 verbleibende
Mitglieder (Vorjahr 10.540) eingetragen. Die Mitglieder haben insgesamt 84.650 (Vor-
jahr 84.838) Anteile erworben.

Im vergangenen Jahr wurden 450 Mitglieder (Vorjahr 644) in die Genossenschaft auf-
genommen, und 525 Mitglieder (Vorjahr 525) haben die Genossenschaft verlassen.
Das Durchschnittsalter der wohnenden Mitglieder liegt bei 57 Jahren und ist damit
gegenlber dem Vorjahr unverdndert.

2021 2022 2023 2024 2025
Beginn des Jahres 10.552 10.413 10.342 10421 10.540
Mitgliedsabgdnge 691 594 587 525 525
Mitgliedszugdnge 552 523 666 644 450
Ende des Jahres 10413 10.342 10421 10.540 10465

Zum Bilanzstichtag betrug das Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
12.648,2 T€.
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2 Wirtschaftsbericht

2.3.6. Mitarbeiter

Neben zwei hauptamtlichen Vorstandmitgliedern standen der Genossenschaft per
31.12.2025 fur die Betreuung des Wohnungsbestandes 25 kaufmdnnische Mitarbeiter,
33 Mitarbeiter der Wohnungswirtschaft/Vermietung und 10 technische Mitarbeiter
zur Verfiigung. 24 Personen sind als Hausmeister/Hausmeisterin/gewerbliches Perso-
nal in unserem Wohnungsbestand tatig. AuBerdem wurde 1 Auszubildender beschdaf-
tigt.
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2 Wirtschaftsbericht

2.3.7. Nachhaltigkeit
2.3.71 CO,-Reduzierung und Klimapfad

Die SWGD steht, wie alle Wohnungsunternehmen, vor der Herausforderung, die euro-
pdischen und deutschen Klimaschutzgesetze umzusetzen und die Klimaneutralitat im
Gebdudebestand bis zum Jahr 2045 zu erreichen. Erkldrtes Ziel des Vorstandsteams
ist es, den Gebdudebestand der SWGD bis 2045 klimaneutral, unter Einhaltung des
finanziellen Gleichgewichts, aufzustellen. Ein Klimapfad wurde bereits im Jahr 2024
entwickelt und wird jahrlich fortgeschrieben und den aktuellen Gegebenheiten an-
gepasst. Im Rahmen der Erarbeitung der Klimastrategie fur die SWGD wurde in
einem ersten Schritt das Portfolio einer energetischen Analyse unterzogen. Die ener-
getischen Kennwerte der Gebdude wurden im Rahmen des Carbon Risk Real Estate
Monitors dem CO,- und Endenergiezielpfad der Bundesregierung gegenibergestellt.
Damit liegt eine vollstandige Klassifizierung des Gebdudebestandes der SWGD vor.
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2 Wirtschaftsbericht

Die folgende Tabelle zeigt den Gebdudebestand der SWGD in den verschiedenen
Energieeffizienzklassen bei Verwendung der per 31.12.2025 glltigen Energieausweise.

Energieeffizienzklasse Definition Anzahl WE Ge::r:::ec;and
B 50 - 75 kWh/gm Wfl. pro Jahr Guter Standard, Neubau 2.573 27 %
C 75 - 100 kWh/gm WHl. pro Jahr Durchschnittlich 4.823 50 %
D 100 - 130 kWh/gm WHl. pro Jahr Alterer Bestand 2.053 21%
E 130 - 160 kWh/gm Wfl. pro Jahr Sanierungsbedurftig 134 1%
F 160 - 200 kWh/gm WHl. pro Jahr hoher Verbrauch 6 0%
(Verkaufsbestand) 14 0%

Cesamtergebnis 9.603 100 %

Danach sind 77 % (7.396 WE) des Gesamtbestandes der SWGD in einem derzeit gu-
ten bis durchschnittlichen energetischen Standard. Nach Analyse der tatsdchlichen
Endenergieverbrdauche, auf Basis gemessener und abgerechneter Verbrauchswerte
des Jahres 2025, ergibt sich keine wesentliche Verdnderung des Portfolios.
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2 Wirtschaftsbericht

Die in den Gebduden verwendeten Heizarten teilen sich wie folgt auf:

Heizungs- und Wassererwarmungsart im Gebdudebestand

Fernwdrme Heizg./Gaszentral WW

Gaszentralheizung
705/7 % N 368 /4%

Gasetagenheizung
245 /3%

Fernwdrme
8.285/86 %

In Vorbereitung auf die Einordnung des Gebdudebestandes in die jeweiligen Scopes
wurde der Bestand nach verwendetem Energietrager und der Verwendung ana-
lysiert. FUr die Heizung kommen aktuell die Energietrdager Fernwdrme und Erdgas
im Bestand der SWGD zum Einsatz. Fir die Wassererwdrmung werden ebenfalls die
Energietrager Fernwdrme und Erdgas verwendet. In Einzelfdllen erfolgt die Wasser-
erwdrmung auch mit Strom. Fir den Betrieb technischer Einrichtungen (Betrieb und
Beleuchtung) wird der Energietréiger Strom verwendet.
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2 Wirtschaftsbericht

Bezogen auf den Wohnungsbestand teilen sich die Energietrdager wie folgt auf:

Anzahl Wohnungen Energietrdger
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2 Wirtschaftsbericht

Nach Analyse der tatsdchlichen objektkonkreten Verbrduche ergibt sich ein Gesamt-
verbrauch fur alle Wohn- und Gewerbeeinheiten wie nachfolgend dargestellt:

relevante Flache

Verbrauch 2025 CO, Emission  im Jahresdurch- Cozfcr;;;swn
in kWh/a 2025 in kg/a schnitt 2025 . 5
. 5 in kg/m?/a
inm
Heizung 40.598.862 8.463.254 557.837,85 1517
Wassererwdrmung 7481.779 1493.515 557.837,85 2,68
Betrieb + Beleuchtung 1.037.461 479.307 557.837,85 0,86
GESAMT 49118102 10.436.077 557.837,85 18,71

Danach verursacht die SWGD eine CO,-Emission von ca. 10.436.077 kg CO, pro Jahr.
Der CO,-FuBabdruck betragt damit 18,71 kg/m? pro m? Wohn-/Nutzfléche. Diese
NenngréBen werden uns in den ndchsten Jahren auf unserem Klimapfad begleiten.

Die Bilanzierung unserer Treibhausgasemission beinhaltet alle Wohn- und Gewerbe-
objekte sowie die eigenen Verwaltungseinheiten. Die Daten werden aus den Versor-
gerabrechnungen entnommen und beinhalten tatsdchliche Verbrduche des Jahres
2025. Fur die Objekte mit einer direkten Abrechnung an den Mieter (Etageneinzelhei-
zung) wurden die Verbrduche und die damit entstehenden Emissionen gemaB einer
standardisierten Berechnung geschdtzt. Das Monitoring ist damit vollstandig und
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2 Wirtschaftsbericht

bildet alle wesentlichen Verbrduche und Emissionen des gesamten Unternehmens
ab. Der Anteil der geschatzten Werte betragt lediglich 6 % bei Heizungs- und 12 % bei
Wassererwdrmungsverbrduchen. Im Rahmen der Klimapfadstrategie werden diese
,blinden Flecken® in den nachsten Jahren auf O % reduziert.

Aufgrund des hohen Anteils des Energietrdgers Fernwdrme werden wir zuklnftig die
technischen Kompetenzen der Energieversorger in groBem MaBe nutzen, um in den
Bestdnden unserer Genossenschaft den Anteil der erneuerbaren Energien weiter zu
erhohen. Die Gestaltung der kommunalen Warmeplanung und die Transformierung
des Fernwdrmenetzes werden somit maBgeblich den CO,-FuBabdruck der SWGD
bestimmen.

Die ermittelten Zielpfade geben an, wie sich die Performance der Gebdude hinsicht-
lich CO,-Emissionen und Endenergiebedarf entwickeln missen, um die globalen
Klimaziele zu erreichen.

Grundsatzlich werden die Treibhausgasemissionen in 3 Scopes unterschieden. In der
Bilanzierung der Emissionen werden von der SWGD aktuell nur Scope 1 und Scope 2
bilanziert. Scope 1 bildet direkte Emissionen, die vor Ort bspw. durch Verbrennung
fossiler Energietrager im eigenen Kessel entstehen, ab. Scope 2 bildet Emissionen ab,
die durch Strom oder Fernwdrme bei der Sachsenenergie als Energieerzeuger bzw.
-lieferanten entstehen.
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Die folgende Tabelle zeigt die Treibhausgasemissionen des Gebdudebestandes der
SWGD unterschieden in Scope 1T und Scope 2 nach ihrer Verwendung im Wirtschafts-
jahr 2025.

Scope 1CO, Emission Scope 2 CO, Emission GESAMT CO,
inkg/a in kg/a Emission in kg/a
Heizung 1.293.942 7.169.313 8.463.255
Wassererwdrmung 288.828 1.204.687 1.493.515
Betrieb + Beleuchtung 479.307 479.307
GESAMT 1.582.770 8.853.307 10.436.077

Aus der Energieanalyse wurde eine Priorisierungstbersicht fir die Investitionen in den
Klimaschutz erarbeitet. Die entstandene Priorisierungsibersicht ist die Basis kiinftiger
Investitionsentscheidungen und bildet die Grundlage im derzeit verwendeten Wirt-
schafts- und Finanzplan bis 2030.

Im Rahmen der Priorisierung stehen die Verringerung von Verbrduchen sowie die Ver-
ringerung von Emissionen im Scope 1 an oberster Stelle. Die SWGD geht dabei wie
folgt vor:

1) Objekte im Scope 1 werden, soweit die Mdglichkeit besteht, an die Fernwdrme
(mit Heizung und Wassererwarmung) angebunden (Gebiet Trachau)

2.) Objekte ohne Warmeddmmung werden investiv in der Planung priorisiert
(Projekt Alexander-Herzen-StraBe)

3) RegelmdBige Verbrauchsanalyse zur Untersuchung zusatzlicher nichtinvestiver
MaBnahmen
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Ein wesentlicher Hebel der Dekarbonisierung fir den Gebdudebestand der SWGD

ist die Umstellung von der Beheizung mit Gas auf die Beheizung mit Fernwdrme. Ein
Konzept dazu wurde gemeinsam mit dem ortlichen Energieversorger der Stadt Dres-
den erarbeitet. Damit werden rd. 424 Wohnungen im Gebiet Trachau, die derzeit noch
im Scope 1 Emissionen verursachen, schrittweise in Scope 2 verschoben.

Die 280 Wohnungen des ersten Bauabschnittes im Gebiet Klotzsche WBS 70 (Ale-
xander-Herzen-StraBe 36 - 62) werden im Zuge der komplexen Modernisierung eine
Warmeddmmung erhalten. Damit werden sich im Scope 2 die Verbrduche bzw. die
Emissionen bereits in den ndchsten 3 Jahren stark reduzieren.

Klimaschutz ist eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe. Die SWGD baut darauf, dass
die Sachsenenergie die Klimaschutzziele ihres Gesellschafters der Stadt Dresden
erreichen wird und die Fernwdrme bis 2045 aus vollstdndig erneuerbaren Energien er-
zeugt. Dies ist bedeutsam fur die Erreichung der Klimaziele der SWGD im Scope 2.

Alle Heizanlagen der SWGD unterliegen regelméBigen Uberpriifungen und Wartungs-
zyklen. Auch dies tragt zur Reduzierung von Treibhausgasen im Scope 1und 2 bei.

Im Geschdaftsjahr 2026 soll fir das Wohngebiet Oberer Hecht die Fernwdrmeanbin-
dung von 48 Wohnungen umgesetzt werden. Die Anbindung weiterer Objekte in den
Gebieten Oberer Hecht und Trachau ist fur die Jahre 2026 bis 2030 vorgesehen. Des
Weiteren wurde im abgelaufenen Geschdftsjahr die Warmwasserversorgung in einem
Gebdude mit 10 Hauseingdngen von Gas auf bereits vorhandene Fernwdrme umge-
stellt.
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Im Scope 1 verbleiben, nach Umsetzung der vorgenannten MaBnahmen, in den
ndchsten 5 Jahren 512 Wohnungen, fur die aktuell noch Lésungsansatze und Maoglich-
keiten der zuklnftigen Ausstattung mit einem emissionsarmen Energietrdger gesucht
werden. Uber die klimaneutrale Warmeversorgung der verbleibenden 5,3 % des Ce-
bdudebestandes soll nach Vorliegen der weiterentwickelten kommunalen Warmepla-
nung der Stadt Dresden entschieden werden.

Die bestehende Strategie zur CO,-Reduzierung konnte fir das abgelaufene Ge-
schaftsjahr 2025 vollstdandig umgesetzt werden.

Hinsichtlich der Investitionen in unsere Bestdnde zeichnet sich ab, dass die klima-
politischen Ziele ohne Forderprogramme finanziell nicht umsetzbar sind. Unsere Be-
standsgebdude sind bereits auf einem sehr hohen energetischen Standard. Weitere
Verbesserungen bei diesem bereits vorhandenen hohen Standard sind mit Uberpro-
portional hohen Investitionskosten verbunden. Da wir laut unserer Satzung verpflich-
tet sind, unseren Mitgliedern guten und sicheren Wohnraum mit gleichzeitig sozial
verantwortbaren Mieten zur Verfiigung zu stellen (Férderzweck der Genossenschaft),
sind Mieterhdhungen nur im Rahmen einer sozial verantwortbaren Mietpreisgestal-
tung moglich. Insofern werden wir die notwendigen Investitionen nicht vollstdndig
durch Mieterhohungen finanzieren kdnnen. Wir bewegen uns also in einem Span-
nungsfeld zwischen Klimaschutz und dafir notwendigen Investitionen und der Wirt-
schaftlichkeit dieser Investitionen.

Im Jahr 2025 wurde der Ausbau von Photovoltaikanlagen auf den Bestandsgebduden
vorbereitet. Daflr wurden die infrage kommenden Ddcher statisch begutachtet. Mit
einem privaten Anbieter wurde ein Vertrag zur Belegung unserer Ddcher mit Solar-
anlagen und die Bereitstellung von Mieterstrom ausgehandelt. Die Umsetzung soll im
Jahr 2026 starten.
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2.3.7.2 Soziales Engagement

Als Wohnungsgenossenschaft setzt die SWGD seit mehr als 70 Jahren auf eine nach-
haltige Unternehmensstrategie, die auf den genossenschaftlichen Werten, Selbsthilfe,
Selbstverwaltung und Selbstverantwortung basiert. Wir tragen soziale Verantwor-
tung, unterstitzen bei Problemen mit der Mietzahlung, im Wohnumfeld oder mit Be-
horden durch eine eigene Sozialarbeiterin. Wir fordern das Gemeinschaftswesen mit
der Bereitstellung von Begegnungsstdtten und unterstitzen bei gemeinsamen Aktivi-
taten der Hausgemeinschaften.

Zentrale Strategie der Unternehmensfihrung ist die langfristige Bindung der Mitglie-
der an die SWGD. Die jahrliche Durchfihrung von freiwilligen Vertretergesprdachen soll
Vertrauen und Transparenz schaffen und die Kommunikation neben der Vertreterver-
sammlung intensivieren. Gern laden wir auch Vertreter zu Quartiersrundgdngen ein,
in denen der Pflegebedarf im Quartier direkt vor Ort mit den Vertretern besprochen
werden kann. AuBerdem informiert das Mitgliederjournal, welches zweimal jahrlich er-
scheint, Gber alle wichtigen aktuellen Themen in der Genossenschaft.

Wir treiben die Ergdnzung unseres Wohnungsbestands um barrierearme und barriere-
freie Angebote voran, damit den Erfordernissen einer alternden Gesellschaft und dem
demografischen Wandel Rechnung getragen wird. Insbesondere bei Neubauten sowie
Sanierungen wird auf die Schaffung von barrierearmen und, sofern moglich, barriere-
freien Wohneinheiten geachtet.
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2.3.7.3 Unternehmensfihrung

Die SWGD hat im Jahr 2025 die bereits im Jahr 2024 begonnene Modernisierung der
Verwaltung fortgefihrt. Ziel der Reorganisation ist es, eine zweite Fihrungsebene
unter dem Vorstandsteam, mit flachen Hierarchien und klar geregelter Verantwor-
tung, zu etablieren. Zudem soll die Erreichbarkeit fir unsere Mieter verbessert werden.
Unsere Mitglieder sollen noch mehr im Mittelpunkt unseres Handels stehen. Die funf
neuen Abteilungsleiterinnen konnten aus den Reihen unserer Mitarbeiter gewonnen
werden. Im Jahr 2025 hat die SWGD zwei Fihrungskrafteworkshops durchgefihrt,
mit dem Ziel, eine gemeinsame Flhrungsstrategie zu entwickeln und die Mitarbeiter-
zufriedenheit zu steigern. Die Etablierung einer Feedbackkultur wurde vorangetrieben
und jahrliche Mitarbeitergesprdache verpflichtend eingefihrt.

Um krankheitsbedingte Personalausfdlle zu reduzieren, hat die SWGD ein Gesund-
heitssnanagement im Unternehmen implementiert. Dazu gehdren das Angebot von
kostenlosem Obst, GemUse sowie von Getranken. Weiterhin gewdhrt die SWGD einen
Zuschuss zum OPNV-Ticket, die Mdglichkeit des Bikeleasings sowie das Angebot einer
vergunstigten Mitgliedschaft in einem Fitnessstudio. Um die Arbeitsbedingungen zu
verbessern, begann im Jahr 2024 der Umbau des Geschdftsgebdudes. Im Rahmen
dieses Umbaus ist es das Ziel, weitere Buroarbeitspldtze und Besprechungsmaog-
lichkeiten zu schaffen. AuBerdem werden fir alle Mitarbeiter Steh-Sitz-Tische ange-
schafft.

Zur weiteren Verbesserung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf wurde mit dem
Betriebsrat eine Betriebsvereinbarung beschlossen, die es unseren Mitarbeitenden
ermdglicht, bis zu 6 bezahlte Pflegetage fir die Betreuung erkrankter Kinder (bis zum
Alter von zwdlf Jahren) in Anspruch zu nehmen.

Die SWGD legt groBen Wert auf Fortbildung und Qualifikation, um die Anliegen unse-
rer Mieter und Mitglieder kompetent zu bearbeiten. Im Geschdftsjahr 2025 haben

57 % der Mitarbeitenden mindestens eine Weiterbildung besucht.
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Bei der SWGD arbeiten 41 % mannliche und 59 % weibliche Mitarbeiter. Alle Stellen-
anzeigen richten sich ausdriicklich an weibliche/mdnnliche/diverse Mitarbeitende.

Es ist vorgesehen, die Compliance-Regeln des Unternehmens im zweiten Quartal 2026
vollstdndig zu Uberarbeiten und im Intranet fir alle Mitarbeitenden zu veroffent-
lichen. Fiir die Uberprifung und Kontrolle der Einhaltung der Compliance-Regeln ist
ein Mitarbeiter in der Abteilung IT und Organisation zustdndig. Er berichtet regel-
mdBig an den Vorstand. Mit den Aufgaben des Datenschutzbeauftragten wurde ein
externes Institut beauftragt. Meldestelle gemadB Hinweisgeberschutzgesetz ist eine
interne Mitarbeiterin. Die Mitarbeitenden der SWGD, die mit der Vergabe von Bau-
und Lieferleistungen befasst sind, sowie die Mitarbeitenden der Bereiche Mieterbe-
treuung und -service sowie Vermietung, werden regelmadBig zur diskriminierungsfreien
Arbeitsweise geschult. Die Auftragsvergabe ist in einer Vergaberichtlinie geregelt.
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2.4, Darstellung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

2.41. Vermogenslage

In der folgenden BilanzUbersicht sind die einzelnen Posten nach wirtschaft-
lichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst.

31.12.2025 31.12.2024

Aktiva T€ T€ Verdnderung T€

langfristiger Bereich

Sachanlagen und immaterielle

Vermbgensgegensténde 287184,7 90,6 292.028,7 90,3 -4.844,0
287184,7 90,6 292.028,7 90,3 -4.844,0

mittel- und kurzfristiger Bereich

x:;::;;‘g':gr:zgfé‘nzzd sonstige 18.801,8 59 181554 56 6464

Finanzmittelbestand 10.884,0 34 131229 4] -2.2389

andere Rechnungsabgrenzungsposten 143,5 (0N 134,7 0,0 8,8
29.829,3 94 31.413,0 97 -1.583,7

Bilanzsumme 317.014,0 100,0 323.441,7 100,0 -6.427,7
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31.12.2025 31.12.2024

Passiva TE TE Verdnderung T€

langfristiger Bereich

Eigenkapital 176.712,8 55,7 172.658,1 534 4.054,7
Sonderposten fUr InvestitionszuschUsse 171,3 (0N 0,0 0,0 1713
Rickstellungen 70,5 0,0 62,9 0,0 7.6
Fremdkapital 112.668,1 35,5 125.514,6 38,8 -12.846,5
289.622,7 91,3 298.235,6 92,2 -8.6129

mittel- und kurzfristiger Bereich

abflieBende Geschaftsguthaben 538,5 0,2 532,7 0,2 58
Ruckstellungen 12273 04 1.083,3 03 144,0
Verbindlichkeiten 25.600,8 8,1 23.589,3 73 2.011,5
andere Rechnungsabgrenzungsposten 247 0,0 0,8 0,0 239
27.391,3 87 25.206,1 78 2185,2
Bilanzsumme 317.014,0 100,0 323.441,7 100,0 -6.427,7
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Die Bilanzsumme hat sich um 6.427,7 T€ auf 317.014,0 T€ verringert. Auf der Aktiv-
seite verringert sich das Anlagevermogen gegentiber dem Vorjahr aufgrund der Ab-
schreibung. Anschaffungs- und Herstellungskosten sowie Herstellungskosten fir im
Bau befindliche Objekte und bauvorbereitende MaBnahmen, sind in einer Hohe von
4.880,0 T€ angefallen. DemgegenUber stehen Abschreibungen mit einem Volumen
von 9.580,1 T€. Cleichzeitig verringerte sich der Finanzmittelbestand um 2.2389 T€.
Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde erhdhten sich unter ande-
rem infolge von Rickforderungsanspriichen gegeniber Versorgern. Die unfertigen
Leistungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten gingen um
354,35 T€ zurlck.

Auf der Passivseite erhdhte sich das Eigenkapital im Wesentlichen durch den Jahres-
Uberschuss in Hohe von 4.047,5 T€. Dieser Erhohung entgegen wirkte der Rlckgang
des Genussrechtskapitals und die Verringerung des langfristigen Fremdkapitals. Die

planmdBigen Tilgungen im Geschaftsjahr betrugen 13.046,9 T€. FiGr Modernisierun-

gen wurden neue Darlehen in Hohe von 600,0 T€ valutiert.

Im Rahmen der weiteren Entschuldung durch planmdBige Tilgung konnte die Kredit-
belastung des Anlagevermogens von 42,98 % auf 39,23 % reduziert werden. Somit
verringerte sich auch die Verschuldung pro m? Wohnfléche von 229,53 €/m? auf
206,08 €/m2.
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2.4.2. Finanzlage

Die Finanzlage der SWGD ist geordnet, und die Zahlungsfahigkeit der Genossen-
schaft war im Geschaftsjahr 2025 jederzeit gewdhrleistet.

Am 31.12.2025 verfugte die Genossenschaft tber einen Bestand an flissigen Mitteln
in Hohe von 10.884,0 T€ (Vorjahr 13.122,9). Das entsprach dem 3,0-fachen der

Monatssollmieten.

Fir das Geschdaftsjahr 2025 ergibt sich folgender vereinfachter Cashflow:

Cashflow nach planmaBiger Tilgung 2.?::5 210.24
Jahresiiberschuss [ Jahresfehlbetrag 40475 1.672,2
Abschreibungen / Zuschreibung auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 9.580,1 9.528.4
Ertrage aus Tilgungszuschiissen -399,6 0,0
Ertrdge aus der Auflésung des Sonderposten fir Investitionszuschisse -6,0 0,0
Saldo Gewinne [ Verluste aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermdgens 22,3 10
Tilgungspotenzial 13.244,3 11.201,6
Verdnderung des Finanzmittelbestandes -2.2389 -319,6
Finanzmittel Anfang des Jahres 131229 13.442,5
Finanzmittel Ende des Jahres 10.884,0 131229
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Der Cashflow nach planmaBiger Tilgung zeigt, dass der Kapitaldienst im Jahr 2025
ausreichend gedeckt ist. Die planmdBige Tilgung betrug im Jahr 2025 13.046,9 T€.

Der Finanzmittelbestand hat sich um 2.238,9 T€ verringert. Die hohen Auszahlungen
fur Investitionen sowie der Kapitaldienst wurden zum groBen Teil durch MittelzuflUsse
aus der laufenden Geschaftstatigkeit kompensiert. Im Jahr 2025 wurden nur in ge-
ringem Umfang Darlehen aufgenommen. Unterstltzt wurden die Investitionen mit
ausgezahlten Zuschissen.

Die Genossenschaft hatte am 31.12.2025 noch Genussrechte in Hohe von 3925 T€
(Vorjahr 525,6 T€) im Bestand. Die Genussrechtsvertrdage laufen im Geschaftsjahr
2026 aus und werden planmdBig zurlickgezahlt.

Im Jahr 2025 wurden auBerdem Darlehen in Hohe von 3.300,0 T€ als Kapitalmarkt-
darlehen vertraglich gesichert. Diese dienen der Finanzierung der Instandsetzung der
Hochhduser Lindengasse 18 und ReitbahnstraBe 36 sowie der Modernisierung in den
Objekten des IW 74 in Klotzsche. Die Valutierung erfolgte jedoch erst zu Beginn des
Jahres 2026.
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2.4.3. Ertragslage

Im Berichtsjahr wurde ein Jahrestberschuss von 4.047,5 T€ erzielt. Das Jahresergebnis
hat sich gegeniber dem Vorjahr um 2.375,3 T€ erhoht. Besonderen Einfluss auf die Ent-
wicklung des Ergebnisses haben folgende Positionen:

Die Position ,Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstdtigkeit® hat sich im absoluten
Betrag gegeniiber dem Vorjahr um 2.796,8 T€ erhoht. Einfluss darauf haben einer-
seits die Erhohung der Ertrage aus Sollmieten (+448,2 T€), einschlieBlich hoherer Erlds-
schmalerungen (+238,1 T€) wegen Leerstand um 210,1 T€ sowie andererseits die Erho-
hung der Erlose aus abgerechneten Umlagen um 2.441,8 T€. Die Erhohung der Erlose
aus Sondereinrichtungen um 145,0 T€ beeinflussen ebenfalls die Gesamtverdnderung.

Die Erhéhung der sonstigen betrieblichen Ertrage um 1.967,6 T€ resultiert im Wesent-
lichen im Jahr 2025 aus gezahlten Zuschiissen der BEG-Férderung (249,6 T€), aus
gewdhrten Zuschissen der pMW-Forderung fir das Objekt Griner Weg 19 - 37
(1.596,4 T€) und aus erhaltenen Tilgungszuschiissen (399,6 T€). AuBerdem ergaben
sich im Jahr 2025 weniger Ertrdge aus Versicherungsentschddigungen aufgrund ge-
ringerer Schaden.

Die Bestandsveranderung betragt im Jahr 2025 -354,3 T€ aufgrund niedrigerer un-
fertiger Leistungen (abzurechnenden Betriebs- und Heizkosten).

Die Betriebs- und Heizkosten einschlieBlich Grundsteuern verringern sich insgesamt
gegenlber dem Vorjahr um 355,2 T€. Die Entwicklung resultiert aus Kostensteige-
rungen im Bereich der Betriebskosten um 543,6 T€ sowie aus Kostensenkungen im
Bereich Grundsteuer um 234,8 T€ und im Bereich Heizkosten um 664,1 T€. Die Heiz-
kosten sind dabei trotz gestiegener Verbrduche infolge der kdlteren Heizperiode durch
die neue Preisgestaltung fir die Dresdner Fernwdrme gegeniiber dem Vorjahr gesun-
ken.
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Der Aufwand fir die Instandhaltung und Instandsetzung unserer Objekte ist zum
Vorjahr um 1.378,8 T€ zurickgegangen. Die Kosten fur Instandhaltung verringerten
sich im Bereich der laufenden Reparaturen (einschlieBlich der Leerwohnungsinstand-
setzung) durch weniger Reparaturbedarf und infolge einer weiter niedrigen Fluktua-
tion.

Die Personalkosten sind infolge planmaBig durchgefihrter Anpassungen der Léhne
und Gehalter an branchenUbliche Vergitungen und unter Berlcksichtigung der ge-
sellschaftlichen Einkommensentwicklung angestiegen.

Die Aktivierungen nachtrdglicher Herstellungskosten fir unbewegliches Sachanlage-
vermogen fuhrten zu einer Erhéhung der Abschreibung.

Die Zinsaufwendungen sind im Jahr 2025 um 7,3 T€ hoher als im Vorjahr. Griinde
daflr sind Neuvalutierungen, hohere Zinssdtze nach Prolongationen sowie der Be-
reitstellungszinsen. Dagegen wirken gesunkene Restschulden im Zuge des annuitdti-
schen Verlaufs.

Die Zinsbelastung pro 1€ Jahresnettomiete betragt 0,06 € und ist zum Vorjahr un-
verdndert.

Die sonstigen Aufwendungen sind um 400,9 T€ hoher als im Vorjahr. Dies resultiert
aus mehreren Einzeleinflissen, wie Mehraufwendungen flur technische Ausstattung
und EDV-Kosten (+340,1 T€) sowie Rickbaukosten in Vorbereitung auf ein geplantes
Neubauvorhaben (+211,8 T€).

Es werden Ertragssteuern in Hohe von 972,3 T€ fallig.
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Abbildung der Ertragslage in T€

2025in TE€ 2024in TE Verdnderung in T€

Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit 60.004,1 572073 2.796,8
Sonstige betriebliche Ertrage 2.662,0 6944 19676
Bestandsverdnderung -354,3 2.373,8 -2.728,1
Aktivierte Eigenleistung 82,3 70,0 12,3

62.394,1 60.345,5 2.048,6
Betriebskosten und Grundsteuer -17.310,4 -17.665,6 355,2
Instandhaltungsaufwand -18.038,1 -19.416,9 1.378,8
Andere Aufwendungen der Bewirtschaftungstdatigkeit -234.9 -232,7 2,2
Personalaufwendungen -6.762,5 -6.492.4 -270]1
Abschreibungen -9.580,0 -9.5284 -51,6
Zinsaufwendungen -2.5304 -2.5231 -7,3
Sonstige Aufwendungen -3128,6 27277 -400,9

-57.584.9 -58.586,8 1.0019
Geschdftsergebnis 4.809,2 1.758,7 3.050,5
Zinsergebnis 210,6 2932 -82,6
Steuern vom Einkommen und Ertrag -972,3 -379,7 -592,6
Jahresergebnis 4.047,5 1.672,2 2.375,3

Die Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage ist gesichert und die Zahlungsfahigkeit jederzeit gewdhrleistet. /69
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Risikomanagement,
Chancen-, Risiko-,
Prognosebericht

3.1. Risikomanagement

Das Risikomanagement der SWGD ist auf die GroBe des Unternehmens zugeschnit-
ten. Es basiert auf den drei Sdulen Risikofrihwarnsystem, Risikocontrolling, Internes
Kontrollsystem (IKS). Zudem werden in Monats-, Quartals- und Jahresberichten we-
sentliche Kennzahlen sowie ausgewdhlte Geschdftsbereiche des Unternehmens dar-
gestellt und analysiert. Darlber hinaus finden die Entwicklung des Wohnungsmarktes
und des Kapitalmarktes bei der Risikobetrachtung Berlcksichtigung.

Zur Sicherung der Gesetzes- und Regeltreue im Unternehmen ist eine Compliance-
Richtlinie veroffentlicht worden. Mit diesen Instrumenten konnen Vorstand und Auf-
sichtsrat Planabweichungen und Risiken friihzeitig erkennen und geeignete MaBnah-
men zur Schadensabwehr ergreifen.
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3.2. Chancenbericht

Die erfolgreiche Entwicklung der sdchsischen Landeshauptstadt Dresden steigert

die Nachfrage nach Wohnungen an allen Standorten im Stadtgebiet und gewdhr-
leistet eine gute Vermietbarkeit. In den ndchsten Jahren ist durch die Ansiedelung

des groBen Chipherstellers TSMC sowie die Ansiedelung bzw. Erweiterung weiterer
global agierender Unternehmen, wie Bosch und Infineon, mit einem starken Arbeits-
platz- und damit verbundenen Bevolkerungswachstum zu rechnen. Das starke Be-
volkerungswachstum wird die Nachfrage nach Wohnungen in allen Segmenten weiter
verstdrken. Dies wird, vor dem Hintergrund eines bereits jetzt vorhandenen Nach-
frageliberhangs, zu steigenden Angebotsmieten fihren. Die Geschdftsstrategie der
SWGD basiert auf einer guten Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Dresden.

Die Genossenschaft wird auf Grundlage ihrer satzungsmaBigen Aufgabenerfillung
den vorhandenen Wohnungsbestand weiter pflegen, entwickeln und ergdnzend neu-
en Wohnraum schaffen. Die Entwicklung auf dem Dresdner Wohnungsmarkt bietet
die Moglichkeit einer moderaten Mietanpassung, mit der unsere Genossenschaft dem
Kostendruck begegnen kann und muss. Die Genossenschaft hat ein ausreichendes
Mietsteigerungspotential. Die Moglichkeit der Mieterh6hung wird bei Weitem nicht
ausgeschopft. Dies entspricht dem satzungsmadBigen Forderauftrag im Sinne der Mit-
glieder.

Die Qualitat der Wohnungsbestdnde ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor fur die Ver-
mietbarkeit. Die SWGD wird weiterhin viel in die Erhaltung und Aufwertung des Woh-
nungsbestandes investieren. Zudem werden in den ndchsten Jahren auch die bisher
unsanierten WBS-70-Plattenbauten in Klotzsche energetisch saniert. Die SWGD sieht
besondere Chancen darin, der Verknappung des Wohnungsmarktes durch die weiter-
hin steigende Nachfrage nach familienfreundlichen Wohnungen, insbesondere durch
Neubau von Wohnraum, entgegenzuwirken.
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Die SWGD verflgt Uber ausreichend beleihungsfreie innerstddtische Baugrundstiicke
in sehr guten Lagen. Die vorhandene Finanzreserve ergibt nach derzeitiger Erkenntnis
ausreichende Sicherheit, um Risiken aus der zukinftigen Entwicklung abzusichern. Die
in den vergangenen Jahren vorgenommene intensive Tilgung von Darlehen und Alt-
schulden hat schrittweise neue Beleihungsspielrdume fir die zuklinftig anstehenden
Aufgaben freigesetzt.

Die Wohnungsnutzer der SWGD wohnen im Durchschnitt 18 Jahre in ihrer Wohnung.
Auszugsgrinde sind vor allem Sterbefdlle, Wohnortwechsel oder familidre Verdnde-

rungen. Die lange Wohndauer zeigt die hohe Zufriedenheit mit den Wohnungen der
SWGCD.

Die SWGD nutzt die Chancen der Digitalisierung zur Verbesserung ihrer Geschdfts-
prozesse.

Insgesamt werden die Chancen deutlich hoher eingeschatzt als die Risiken. Durch
eine effiziente Bewirtschaftung werden die Kosten auf niedrigem Niveau gehalten,
sodass die Nutzungsgebihren angemessen bleiben. Die SWGD wird die positive
Entwicklung zum modernen genossenschaftlichen Dienstleister fortsetzen. Der wirt-
schaftliche Erfolg ist die Grundlage fir die aktive Mitgestaltung des Dresdner Woh-
nungsmarktes.
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3.3. Risikobericht

Fur die SWGD sind folgende Risikobereiche identifiziert worden:

3.3.1. Marktrisiko

Die Entwicklung auf dem Dresdner Wohnungsmarkt beeinflusst die Geschdftsent-
wicklung der SWGD in hohem MaBe. Die gestiegenen Lebenshaltungskosten und
insbesondere die stark gestiegenen Angebotsmieten auf dem Dresdner Wohnungs-
markt, fihren zu einer verringerten Umzugsbereitschaft. Der hohe Bekanntheitsgrad
und das gute Image der SWCD sowie der breit gefdcherte Wohnungsmix aus ver-
schiedenen Baujahren, WohnungsgroBen und in unterschiedlichen Lagen im Stadt-
gebiet, reduzieren das Marktrisiko fur die SWGD erheblich. Die Marktdaten werden
permanent beobachtet.

3.3.2. Objektrisiko

Die langfristige Werterhaltung der Gebdude steht im Mittelpunkt des wirtschaftli-
chen Handelns der SWGD. Im Rahmen der Wirtschaftsplanung werden entsprechend
Bestandsentwicklungskonzept und Portfoliomanagement werterhaltende MaBnah-
men geplant und durchgeflhrt. Der technische Zustand der Gebdude wird im Rah-
men der Verkehrssicherung standig Gberwacht. Bei Bedarf werden MaBnahmen zur
Verkehrssicherung ergriffen.

Physische Klimarisiken sind fur die Bestcinde der SWGD insbesondere das Risiko der
Uberhitzung der Wohnrdaume in den Sommermonaten, das Risiko der Uberschwem-
mung bei Starkregenereignissen sowie in einigen Lagen das Hochwasserrisiko.
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Vor dem Hintergrund der aktuellen Klimaschutzgesetzgebung gewinnt die energeti-
sche Bewertung der Gebdude und daraus resultierend MaBnahmen der energetischen
Sanierung, weiter an Bedeutung. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung,
unter Einsatz 6ffentlicher Fordermittel, verfolgt die SWGD das Ziel, ihre Gebdude
energetisch zu sanieren und den Betriebskostenanstieg fur die Mieter dauerhaft zu
ddmpfen.

Auf Basis des CO,-Kostenaufteilungsgesetzes werden Vermieter - in Abhdngigkeit
von der spezifischen Emission des Gebdudes je Quadratmeter Wohnfldche - an den
Kosten beteiligt. Die nicht auf den Mieter umlegbaren Anteile und die Steigerungen
der CO,-Kosten in den ndchsten Jahren, sind in den Wirtschaftsplanen der Genossen-
schaft berlcksichtigt.

3.3.3. Finanzierungsrisiko

Die zwischenzeitlich erheblich gestiegenen Zinsen fir langfristige Immobilienkredite
haben sich in den vergangenen Monaten wieder auf ein niedrigeres Niveau einge-
pendelt. Wir haben die gestiegenen Zinsen bei Prolongationen und geplanten Neu-
aufnahmen in unseren Planungsrechnungen bericksichtigt. Nach unseren Planun-
gen fuhren die gestiegenen Zinsen, auch bei einem dauerhaften Anstieg, zu keinen
wesentlichen Risiken. Durch die Vereinbarung von Krediten mit unterschiedlichen
Laufzeiten wird ein ,Klumpenrisiko® vermieden. Fur die Wirtschaftlichkeit der Moder-
nisierungs- und Neubauvorhaben sind Férderprogramme von groBer Bedeutung. Der
Wegfall von Foérderprogrammen kann die Wirtschaftlichkeit von BaumaBnahmen
verschlechtern. Daher wird die Refinanzierung der Investitionen genauestens gepruft.
Die SWGD hdalt eine ausreichende Liquiditat vor. Die Zahlungsfdhigkeit wird stdndig
Uberwacht. Ein weiterer Aspekt der Risikovorsorge ist die Verteilung der langfristigen
Verbindlichkeiten auf unterschiedliche Darlehensgeber. Mit 5 verschiedenen, sehr ver-
lasslichen Marktteilnehmern, sind die Darlehen ausgewogen aufgeteilt.
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3.3.4. Investitionsrisiko

Die Verschuldungsquote der SWGD entwickelt sich durch die planmaBige Tilgung
positiv. Fur die Wirtschaftlichkeit der Bau- und Sanierungsvorhaben sind Férderpro-
gramme von hoher Bedeutung. Der Wegfall von Férderung kann die Wirtschaftlich-
keit verschlechtern. Vor diesem Hintergrund ist die Wirtschaftlichkeit genauestens zu
prufen.

Risiken sehen wir in der Entwicklung der Baukosten und Instandhaltungsaufwendun-
gen. Diese haben sich in den letzten Jahren deutlich von der allgemeinen Preisent-
wicklung abgekoppelt. Bei der Aufstellung der Instandhaltungsplanung und Baupla-
nung wurde das hohere Preisniveau bereits berlcksichtigt. Wir analysieren regelmaBig
unsere geplanten MaBnahmen hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit.

Im vergangenen Jahr haben sich die Baupreise aufgrund der stark zurlickgegangenen
Nachfrage stabilisiert und sind in einigen Gewerken gesunken.

Insgesamt werden auch hier die Chancen deutlich hoher eingeschatzt als die Risiken.
Durch eine effiziente Bewirtschaftung werden die Kosten auf niedrigem Niveau ge-
halten, sodass die Nutzungsgebihren angemessen bleiben. Die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen am Dresdner Wohnungsmarkt werden als gut eingeschdtzt. Die
Entwicklung unserer Genossenschaft wird als positiv beurteilt. Anhaltende Nachfrage,
hohe Investitionen in Bestand und Neubau, gute Wohnlagen und ein ansprechendes
Preisniveau, sichern den Bestand der SWGD.
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3.3.5. Personalrisiko

Die Altersstruktur der Mitarbeiter ist ausgewogen. Trotzdem werden in den ndchsten
Jahren erfahrene Mitarbeiter in den Ruhestand treten. Angesichts der fortschreiten-
den Digitalisierung wird die Nachbesetzung von frei werdenden Stellen kritisch hinter-
fragt. Sollte die Nachbesetzung wirtschaftlich und notwendig sein, werden diese Stel-
len neu besetzt. Die SWGD wird aufgrund der guten Gehaltsstruktur, der zusatzlichen
Sozialleistungen sowie der sinnstiftenden Tatigkeit als sehr attraktiver Arbeitgeber
wahrgenommen. Insgesamt werden die Personalrisiken als gering eingeschatzt.
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3.4. Prognosebericht

Die Genossenschaft ist nicht auf moglichst hohe Nutzungsentgelte und kurzfristigen
Gewinn, sondern auf nachhaltige Bestandsbewirtschaftung und zufriedene Mitglie-
der ausgerichtet.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Stadt Dresden, insbesondere durch die ge-
planten Ansiedelungen von zusdtzlichen Unternehmen, wirtschaftlich und sozial wei-
terhin sehr positiv entwickeln wird. Die Nachfrage nach Mietwohnraum wird in allen
Segmenten, insbesondere im Bereich der Familienwohnungen, steigen. Demzufolge
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Unternehmensbestandes zu erkennen.
Die Wohnungsbestdnde der SWGD werden auf dem Dresdner Wohnungsmarkt weiter
nachgefragt sein. Der Neubau von Wohnhdusern wird als notwendiges Element der
Portfolioerweiterung betrachtet, zur Ergdnzung unseres Angebotes an zeitgemalBen
Wohnungen.

Fir die Geschaftsjahre 2026 und 2027 wird mit Jahresfehlbetrdagen von jeweils Gber
4 Mio. geplant. Diese entstehen durch hohe Aufwendungen in einem Projekt mit

280 Wohnungen innerhalb einer sehr kurzen Bauzeit von nur drei Jahren. Ab dem
Jahr 2028 bis 2030 wird wieder mit einem positiven Jahresergebnis gerechnet. In den
folgenden Jahren wird die SWGD ihren Wohnungsbestand weiterhin rentabel be-
wirtschaften konnen. Die Wohnungssollmieten sind mit einem jahrlichen Anstieg von
rd. 1% geplant. Ein wesentlicher Teil des jahrlichen Mieterhohungspotenzials resultiert
aus hoheren Neuvertragsmieten bei der Wiedervermietung.
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Die SWGD steht, wie alle Wohnungsunternehmen, vor der Herausforderung, bis zum
Jahr 2045 Klimaneutralitat im Wohnungsbestand zu erreichen. Die SWGD setzt bei
der Beheizung ihres Wohnungsbestandes, in enger Zusammenarbeit mit dem ort-
lichen Energieversorger Sachsenenergie, auf die Versorgung mit Fernwdrme. Aktuell
werden 90 % des Gebdudebestandes mit Fernwdrme versorgt. Nach dem derzeitigen
Abstimmungsstand der kommunalen Warmeplanung werden weitere 5 % der Ge-
bdude mit Fernwdrme versorgt werden kdnnen. Vor diesem Hintergrund hat die Art
der Erzeugung der Fernwdrme entscheidenden Einfluss auf die Erreichung der Klima-
schutzziele durch die SWGD. Fur die Gebdude, welche nicht an die Fernwdrme ange-
schlossen werden kénnen, wird die SWGD in den ndchsten Jahren alternative Behei-
zungskonzepte zum Gas untersuchen und realisieren.

Der Krieg im Nahen Osten hat bereits zum jetzigen Zeitpunkt erheblichen Einfluss auf
die Energie- und Rohstoffpreise. Es wird davon ausgegangen, dass sich der Konflikt,
bei ldngerer Dauer, auch auf das Zinsniveau auswirken wird. Im Rahmen des Risiko-
managements werden vor dem Hintergrund steigender Bau- und Finanzierungskos-
ten die Auswirkungen auf den Wirtschaftsplan der SWGD standig bewertet. Bei Kos-
tensteigerungen kann dadurch kurzfristig reagiert und ggf. gegengesteuert werden.

Dresden, den 11.05.2026
Sdchsische Wohnungsgenossenschaft Dresden eG

Der Vorstand

gez. Jana Thomas gez. Torsten Munk
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4 Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung

4.1. Bilanz per 31.12.2025

31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024

EURO EURO EURO

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstdande

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegensténde 89.245,09 39.412,37
Geleistete Anzahlungen 0,00 89.245,09 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 273.935473,96 281.478.895,06
Grundstticke mit Geschéfts- und anderen Bauten 6.497.563,27 6.585.327,28
Grundstiicke ohne Bauten 1.394.847,59 1.394.847,59
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 740.078,15 740.078,15
Betriebs- und Geschaftsausstattung 490.474,54 45826242
Anlagen im Bau 210541344 458.545,28
Bauvorbereitungskosten 1.930.814,63 873.350,46
geleistete Anzahlungen 776,00 287.095.441,58 0,00
Anlagevermégen insgesamt 287.184.686,67 292.028.718,61

Umlaufvermdgen

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen 17.056.336,81 17410.624,38

Andere Vorréte 80917 17.057.145,98 10.348,82

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 158.671,98 117.858,33

Sonstige Vermégensgegenstdnde 1.585.953,14 1.744.625,12 616.585,66

Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.884.003,56 13.122.896,02

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 143.514,10 134.671.47

Bilanzsumme 317.013.975,43 323.441.703,29
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Passiva 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
EURO EURO EURO
Eigenkapital
GCeschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschdaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 529.800,00 519.750,00
der verbleibenden Mitglieder 12.648.212,42 12.663.541,69
aus gekindigten Geschéftsanteilen 8.700,00 12.900,00
riicksténdige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile (23.070,06) 13186.712,42 (13.258,31)
Kapitalriicklage 1.565.343,43 1.542.84343

Ergebnisriicklagen

Sonderriicklage gem. §27 Abs. 2 DMBIIG 138.943.712,64 138.943.712,64
Cesetzliche Rucklage 2.355.552,40 1.950.802,52
(davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt) (L04.749,88) (167.216,82)
Andere Ergebnisrucklagen 19176.222,22 160.475.48726 16.721.138,61
(davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt) (836.084,09) (218.43719)
(davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt) (1.618.999,52) (668.867,26)

Bilanzgewinn

Jahresuberschuss 4.047498,80 1.672168,17
Einstellung in Ergebnisriicklagen -2.023.74940 2.023.749.40 -836.084,08
Eigenkapital insgesamt 177.251.292,51 173.190.772,98
Sonderposten

Sonderposten fur Investitionszuschisse 171.344,60 0,00

Ruckstellungen

Steuerruckstellungen 409.957,00 391.100,00

Sonstige Ruckstellungen 887.793,00 1.297.750,00 755.108,00

Verbindlichkeiten

Anleihen 392.500,00 525.600,00
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 112.719.913,35 125.514.557,51
Erhaltene Anzahlungen 19.027.02996 18.269.971,26

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 105.455,56 99.526,31
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.586.597,38 3.550.042,61
Sonstige Verbindlichkeiten 243737753 114418737
- davon aus Steuern (17.547,88) (14.43211)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (2.234,58) (575.45)
138.268.873,78
Rechnungsabgrenzungsposten 24.714,54 837,25
Bilanzsumme 317.013.975,43 323.441.703,29
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4.2. Gewinn- und Verlustrechnung 01.01. bis 31.12.2025

Gewinn- und Verlustrechnung 01.01. bis 31.12.2025 01'0;3335 (55 3126’;325 Rorchy 01'21} ;g BL122028
Umsatzerlése

- aus Bewirtschaftungstatigkeit 60.004.132,19 57.207.286,25
Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 0,00 2.373.752,49
Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 354.287,57 0,00
Andere aktivierte Eigenleistungen 82.330,96 70.003,57
Sonstige betriebliche Ertréige 2.661.991,75 694.433,20

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

- Aufwendungen fur Bewirtschaftungstétigkeit 34.650.935,95 36.148.051,58

Rohergebnis 27.743.231,38 24.197.423,93

Personalaufwand

- Léhne und Gehdlter 5.605.165,56 5.442.330,39

- Soziale Abgaben 1157.358,96 6.762.524,52 1.050.058,32
Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 9.580.055,88 9.528.356,96
Sonstige betriebliche Aufwendungen 312517783 2.726.508,05
Sonstige Zinsertrége 211.238,82 293.772,25
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.531.030,26 2.523.621,77

- davon aus Abzinsung (643,37) (52999)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 972.317,23 379.734,00
Ergebnis nach Steuern 4,983.364,48 2.840.586,69
Sonstige Steuer 935.865,68 1168.418,52
Jahrestiberschuss 4.047498,80 1.672168,17
Einstellung in Ergebnisriicklagen 2.023.749,40 836.084,08
Bilanzgewinn 2.023.749,40 836.084,09

<« 50/69 »



5 Anhang des Jahresabschlusses fiir das Geschdftsjahr 2025

Anhang des
Jahresabschlusses

fur das Geschaftsjahr
2025
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5 Anhang des Jahresabschlusses fiir das Geschdftsjahr 2025

A. Allgemeine Angaben

Die Sdchsische Wohnungsgenossenschaft Dresden eG hat ihren Sitz in Dresden und
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Dresden unter der
Registernummer 36.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des HGB und
den Bestimmungen der Satzung.

Die Gliederungsvorschriften fir Wohnungsunternehmen wurden beachtet.

Die GCliederung der Gewinn- und Verlustrechnung wurde wie im Vorjahr nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
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B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermogensgegenstdnde des Anlagevermdgens werden grundsdtz-
lich Uber einen Zeitraum von fUnf Jahren abgeschrieben.

In die Herstellungskosten von Wohnbauten und AuBenanlagen wurden, neben
Fremdkosten, eigene Aufwendungen fir Bauplanung und -betreuung, in Hohe von
EUR 82.330,96 einbezogen. Dabei handelt es sich um Einzel-, Gemein- und Verwal-
tungskosten.

Die Abschreibungen der Sachanlagen werden planmaBig linear mit folgenden Satzen

vorgenommen:
Wohngebdude
- Fertigstellung vor dem 01.01.1925 2,5
- Fertigstellung nach dem 31.12.1924 2,0
AuBenanlagen 10,0
Geschdéftsbauten 2,0 bis 10,0
Garagen 5,0 bzw. 10,0
Pkw-Stellplatze 3,3 bzw. 5,0
Betriebs- und Geschdaftsausstattung 5,2 bis 33,3
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In den Jahren 1995 - 2005 wurden bei 11 Objekten auf nachtrdagliche Herstellungs-
kosten fiir ModernisierungsmaBnahmen (EUR 10.631.678,21) Abschreibungen nach
dem Fordergebietsgesetz vorgenommen. Vom Beibehaltungswahlrecht der Wertan-
satze, gemaB Art. 67 Abs. 4 EGHGB, wurde Gebrauch gemacht. Daraus resultieren um
EUR 212.633,56 niedrigere planmaBige Abschreibungen im Geschdaftsjahr.

Im Rahmen der komplexen Modernisierung von 2 Wohngebduden wurden Forder-
mittel gemdB der ,Richtlinie fir die Bundesforderung fur effiziente Gebdude - Einzel-
maBnahmen (BEG EM)“ in Anspruch genommen. Diese Fordermittel wurden, entspre-
chend der Verteilung der zugrundeliegenden Modernisierungskosten der betreffenden
Objekte als Ertrag bzw. anteilig direkt (EUR 119.416,57) von den nachtrdglichen An-
schaffungs- und Herstellungskosten flir ModernisierungsmaBnahmen, abgesetzt.

Flr abgerechnete Investitionszuschlsse aus dem Forderprogramm ,Modernisierung
von Mietwohnraum mit Belegungs- und Mietpreisbindung nach §16 Abs. 3 Wohn-
raumférderungsgesetz” (pMW-Férderung) wurde ein Sonderposten gebildet. Dieser
wird Uber die Restnutzungsdauer der ModernisierungsmaBnahme zum Zeitpunkt der
Beendigung der jeweiligen ModernisierungsmaBnahme aufgeldst.

Anschaffungskosten fir selbststdndig nutzbare Vermogensgegenstdnde der Be-
triebs- und Geschdaftsausstattung und Trivialsoftware werden ab 2018 mit einem
Betrag bis EUR 250,00 im Zugangsjahr in voller Hohe als Aufwand erfasst.

Ab 2018 werden Vermogensgegenstdnde mit Nettoanschaffungskosten von
EUR 250,00 bis EUR 800,00 im Zugangsjahr vollstandig abgeschrieben und der
Abgang unterstellt.
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Bei der Bewertung der unfertigen Leistungen wurden angemessene Abschldge fir
leerstandsbedingt nicht abrechenbare Betriebskosten vorgenommen. AuBerdem
wurden die Auswirkungen des CO,-Kosten-Aufteilungsgesetzes auf den Vermieter, die
EED-Richtlinie und § 12 HKYV, bei der Bewertung der unfertigen Leistungen, berlck-
sichtigt.

Die anderen Vorrdte sind zu Einstandspreisen bzw. durchschnittlichen Einkaufspreisen
bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde wurden mit ihrem Nennwert bzw.
mit dem niedrigeren beizulegenden Wert, flissige Mittel mit ihremm Nennwert, an-
gesetzt. Erkennbare Risiken wurden durch die Bildung von Einzelwertberichtigungen
berlUcksichtigt. Uneinbringliche Forderungen sind direkt abgeschrieben worden.

Die sonstigen Ruckstellungen sind nach den Grundsdtzen verninftiger kaufmanni-
scher Beurteilung, in Hohe des voraussichtlichen Erflllungsbetrages, gebildet worden.
Sie berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verpflichtungen. Die
langfristigen Ruckstellungen sind gemaB § 253 Abs. 2 HGB mit dem der durchschnitt-
lichen Restlaufzeit entsprechenden Marktzinssatz diskontiert.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag passiviert.
Es besteht ein Unterschiedsbetrag zwischen Handels- und Steuerbilanz in dem Pos-
ten ,Grundstlcke mit Wohnbauten® und dem Posten ,Sonstige Rickstellungen®. Unter

Einbeziehung der Verlustvortrdge der ndchsten 5 Jahre bestehen aktive latente Steu-
ern. Diese wurden entsprechend dem Ansatzwahlrecht nicht bilanziert.
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C. Erlauterungen zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens wird im beigefligten
Anlagenspiegel dargestellt.

In dem Posten ,Unfertige Leistungen® werden EUR 17.056.336,81 (Vorjahr
EUR 17.410.624,38) noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

Die Forderungen aus Vermietung enthalten Betrdge mit einer Restlaufzeit von Gber
einem Jahr in Hohe von EUR 11.666,38 (Vorjahr EUR 17.421,29).

Der Posten ,Sonstige Vermodgensgegenstdnde® enthalt im Wesentlichen Forderungen
aus Schadenersatzansprichen an Versicherungen in Hohe von EUR 46.161,67
(Vorjahr EUR 119.167,33) und Zinsabgrenzungen in Héhe von EUR 6.086,30 (Vorjahr
EUR 28.490,52).
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In den ,Sonstigen Riuckstellungen® sind folgende Riickstellungen enthalten:

Riickstellungen fiir EUR

- erbrachte Instandhaltungsleistungen 35.600,00
- ausstehende Rechnungen fir Betriebskosten 454.350,00
- Kosten der Jahresabschlusserstellung 149.332,00
- E;szigr:\gsgebuhren und Steuerberatungs- 85.765.00

- Aufbewahrung von Geschdaftsunterlagen 48.000,00
- nicht genommenen Urlaub 89.772,00

- Berufsgenossenschaftsbeitrdge 2.500,00

- Betriebsjubildum 22.474,00

Bei den Anleihen handelt es sich um Genussrechtskapital. Es bestehen zum Ab-
schlussstichtag insgesamt 23 Genussrechtsvertrage mit einer Laufzeit von 10 Jahren.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Zahlungen EUR 2.290.000,00 (Vorjahr

EUR 1.009.509,00) aus dem Férderprogramm ,Modernisierung von Mietwohnraum

mit Belegungs- und Mietpreisbindung nach §16 Abs. 3 Wohnraumférderungsgesetz®
fur 3 in Sanierung befindliche Objekte und Verbindlichkeiten aus abgegrenzten Zins-
aufwendungen fur Genussrechte in Héhe von EUR 15.315,15 (Vorjohr EUR 23.190,04)
enthalten.

Die Fristigkeiten und Verbindlichkeiten und die zur Sicherung gewdhrten Pfandrechte
0. . Rechte sind im beigefligten Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.
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5 Anhang des Jahresabschlusses fiir das Geschdftsjahr 2025

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Der Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage” beinhaltet insbesondere Ertrdge aus In-
vestitionszuschlssen pMW- Férderung EUR 1.596.394,80, aus Baukostenzuschissen
EUR 249.576,43, aus Tilgungszuschissen EUR 399.588,00 und sonstigen Zuschissen
EUR 8.800,00 sowie Versicherungsentschdadigungen EUR 191.789,78 und sonstige
Kostenerstattungen in Hohe von EUR 145.315,92. Weiterhin sind in dem Posten Ertrd-
ge aus der Auflosung des Sonderpostens fir erhaltene Investitionszuschiisse pMW-
Forderung EUR 6.032,60 enthalten.

Im Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen® sind Abschlagsrechnungen aus dem
Rickbau von einem Geschaftsgebdude und dem Rickbau von 3 Mietgaragenstand-
orten enthalten sowie Kosten aus dem Rickbau von einem Millplatz und 23 Stell-
platzen in Hohe von insgesamt EUR 228.284,02 enthalten.

Im Posten ,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag” sind Aufwendungen fir Ge-
werbesteuer EUR 730.611,00 und Korperschaftssteuer incl. Solidaritatszuschlag von

EUR 185.617,89 fir das Geschdftsjahr 2025 enthalten, dariber hinaus EUR 56.088,34
periodenfremde Steuernachzahlungen.
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5 Anhang des Jahresabschlusses fiir das Geschdftsjahr 2025

D. Sonstige Angaben

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte, finanzielle
Verpflichtungen:

TEUR

Leasingzahlungen 884

Zahlungsverpflichtungen aus bereits abge- 16.5915
schlossenen Bauvertrdgen T

(die Finanzierung ist Uberwiegend mit Darlehen und durch bewilligte Investitionszu-
schiisse aus dem Férderprogramm des Landes Sachsen pMW-Férderung gesichert).

Das nicht in der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermogen aus Mietkautionen belduft
sich zum 31.12.2025 auf EUR 213.140,26 (Vorjahr EUR 253.659,99).
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5 Anhang des Jahresabschlusses fiir das Geschdftsjahr 2025

Die durchschnittliche Zahl der im Geschdaftsjahr 2025 Beschdaftigten betrug:

Vollzeit- Teilzeit- Geringfligig
beschdaftigte beschdftigte Beschdftigte
Kaufmdnnische Mitarbeiter 20 4 1
Technische Mitarbeiter 9 1
Wohnungswirtschaftliche
Mitarbeiter 32 2 !
Hausmeister und sonstiges
- 24
gewerbliches Personal
85 7 2

AuBerdem wurde durchschnittlich ein Auszubildender beschaftigt.

Mitgliederbewegung

Stand 01.01.2025 10.540
Zugang 450
Abgang 525
Stand 31.12.2025 10.465

Die ,Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder” (Bilanzposition) haben sich im
Geschdaftsjahr um EUR 15.329,27 vermindert.
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5 Anhang des Jahresabschlusses fiir das Geschdftsjahr 2025

Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Geschdftsjahres sind keine Vorgdnge von besonderer Bedeu-
tung fur die Finanzlage des Unternehmens eingetreten.

Ergebnisverwendung

Das Geschdaftsjahr 2025 schlieBt mit einem Jahrestberschuss in Hohe von

EUR 4.047.498,80 ab. Bei Aufstellung der Bilanz wird der Jahresiberschuss gemafR

§ 39 (2) der Satzung zu 10 % (EUR 404.749,88) der ,Gesetzlichen Ricklage” zugefiihrt
und mit Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat entsprechend § 39 (4) der Satzung
zu 40 % (EUR 1.618.999,52) in die ,Anderen Ergebnisriicklagen® eingestellt.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Vorstand schlagt vor, dass der verbleibende Bilanzgewinn in Hohe von
EUR 2.023.749,40 ebenfalls den ,Anderen Ergebnisriicklagen® zugefihrt wird.
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Priifungsverband

Verband Sdchsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.

AntonstraBe 37
01097 Dresden

Mitglieder des Vorstandes

Torsten Munk
Jana Thomas

Mitglieder des Aufsichtsrates

Bernhard Becker-Fllgel Vorsitzender
Sylvia Adam

Dr. Andreas Kalz

Johann Breiter

Jan ElBner

Dr. Andreas Langnickel

Jana Funke

Dresden, den 11.05.2026
Sdchsische Wohnungsgenossenschaft Dresden eG
Der Vorstand

gez. Jana Thomas gez. Torsten Munk

5 Anhang des Jahresabschlusses fiir das Geschdftsjahr 2025
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AR Tabellen

Anlagespiegel

Anschaffungs-/ Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte Buchwerte
Stand - M Stand kumuliert im A kumuliert
01.01.2025 Zugdnge Abgdnge Umbuchungen 3112.2025 01.01.2025 Geschftsjahr auf Abgdnge 2112.2025 am 31.12.2025 am 31.12.2024
EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
1 ielle Vermbgensgegensténde
entgeltlich erworbene immaterielle 27414413 76.686.80 20211859 000 1871234 23473176 2158308 196847559 5946725 89.24509 3941237
Vermdgensgegensténde
Immaterielle Verma dnde g t 27414413 76.686,80 -202.118,59 0,00 148.712,34 234.731,76 21.583,08 -196.847,59 59.467,25 89.245,09 39.412,37
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 542.424.469,06 1.271.753,57 -119.416,57 547.870,60 544.124.676,66 | 260.945.574,00 9.243.628,70 0,00 270.189.202,70 27393547396 281478.895,06
Grundstlicke mit Geschdfts- und 10748.569,53 200 6,00 000 1074856553 | 416324225 8776566 565 425100226 | 649756327 | 658532728
anderen Bauten
Grundsticke ohne Bauten 1.394.847,59 0,00 0,00 0,00 1.394.847,59 0,00 0,00 0,00 0,00 1.394.847,59 1.394.847,59
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 740.078,15 0,00 0,00 0,00 740.078,15 0,00 0,00 0,00 0,00 740.078,15 740.078,15
Betriebs- und Geschdéftsausstattung 1.984.618,90 278.621,21 -242.770,65 0,00 2.02046946 1.526.356,48 22707844 -223.440,00 1.529.994,92 490.474,54 458.262,42
Anlagen im Bau 458.545,28 1.771108,66 0,00 -124.240,50 2105413 44 0,00 0,00 0,00 0,00 210541344 458.545,28
Bauvorbereitungskosten 873.350,46 1.481.094,27 0,00 -423.630,10 1.930.814,63 0,00 0,00 0,00 0,00 1.930.814,63 873.350,46
geleistete Anzahlungen 0,00 776,00 0,00 0,00 776,00 0,00 0,00 0,00 0,00 776,00 0,00
Sachanlagen gesamt 558.624.478,97 4.803.355,71 -362.193,22 0,00 563.065.641,46 266.635.172,73 9.558.472,80 -223.445,65 275.970.199,88 287.095.441,58 | 291.989.306,24
Anlagevermégen insgesamt 558.898.623,10 4.880.042,51 -564.311,81 0,00 563.214.353,80 | 266.869.904,49 9.580.055,88 -420.293,24 276.029.667,13 287.184.686,67 292.028.718,61
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Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte
o. 4. Rechte stellen sich per 31.12.2025 wie folgt dar:

(Vorjahreszahlen in Klammern); (GPR = Grundpfandrechte)

Verbindlichkeiten

davon Restlaufzeit

EE Tabellen

Insgesamt davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit esichert Artder
(Art der Sicherung) 9 unter 1Jahr 1bis 5 Jahre uber 5 Jahre 9 Sicherung
EURO EURO EURO EURO EURO
Anleihen 392.500,00 392.500,00 0,00 0,00 0,00
(525.600,00) (133.100,00) (392.500,00) (0,00 (0,00
Verbindlichkeiten gegentiber Kredit- 1271991335 197692181 4465940907 56.083.58247 M271991335 GPR
instituten (GPR)
(GPR) (125.514.557,51) (13.462.044,42) (45.795.011,88) (66.257.501,21) (125.514.557,51) GPR
Erhaltene Anzahlungen 19.027.029,96 19.027.029.96 0,00 0,00
(18.269.971,26) (18.269.971,26) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
@) Verbindiichkeiten 105.455,56 10545556 000 000
aus Vermietung
(99.526,31) (99.526,31) (0,00 (0,00
b) Verbindlichkeiten aus anderen 3.586.597,38 358659738 000 000
Lieferungen und Leistungen
(3.550.042,61) (3.550.042,61) (0,00 (0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 243737753 144737753 990.000,00 0,00
(1144.187,37) (1144.187,37) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag: Geschéftsjahr (GPR) 138.268.873,78 36.535.882,24 45.649.409,07 56.083.582,47 112.719.913,35 GPR
Gesamtbetrag: Vorjahr (GPR) (149103.885,06) (36.658.87197) (46.187.511,88) (66.257.501,21) (125.514.557,51) GPR
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Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats zum Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2025

Der Aufsichtsrat der Sachsischen Wohnungsgenossenschaft Dresden eG hat im Be-
richtsjahr 2025 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden
Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens
gefordert, beraten und die Geschaftsfihrung der Genossenschaft fortlaufend Uber-
wacht.

Hierzu hat der Vorstand den Aufsichtsrat regelmaBig Uber die Geschdaftstatigkeit
der Genossenschaft und die maBgeblichen, insbesondere auch wirtschaftlichen Ent-
wicklungen informiert. Die Themen der turnusmdBigen gemeinsamen Sitzungen der
beiden Gremien wurden mit dem Vorsitzenden des Aufsichtsrats abgestimmt und
von dem Vorstand durch frihzeitige Vorlage der notwendigen Unterlagen und Er-
lduterungen vorbereitet. Auf diese Weise konnte der Vorstand dem Aufsichtsrat auch
im Berichtsjahr 2025 ein umfassendes Bild von der Lage der Genossenschaft, ihrer
wohnungswirtschaftlichen Tatigkeit, ihren finanziellen Verhdltnissen und auch ihrer
internen Verfassung geben. In den zahlreichen Beratungen, innerhalb der gemeinsa-
men Sitzungen und auch zwischen diesen, vergewisserte sich der Aufsichtsrat, dass
die Genossenschaft, entsprechend ihrer Satzung, weiterhin ihre vorrangige Aufgabe
erfullt, allen Mitgliedern eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung zu gewdhrleisten.

« 65/69 »



Bericht des Aufsichtsrats

Im Geschdftsjahr 2025 hat der Aufsichtsrat, in 11 gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand, schwerpunktmdBig die folgenden Themen behandelt:

* Vorbereitung der Vertreterversammlung 2025,

+ Kenntnisnahme und Auswertung des Prifberichts zum Jahresabschluss 2024

* Beschlisse zum Jahresabschluss 2024 und zur Ergebnisverwendung

* Erstellung und Verfolgung des Wirtschafts- und Finanzplans fir das laufende
Geschdaftsjahr 2025

- Langfristige Wirtschafts- und Finanzplanung bis 2029 (5-Jahres-Planung)

+ Kritische Begleitung der groBen Sanierungs- und Instandhaltungsprojekte der
Genossenschaft sowie der weiteren Planung des Neubau-Vorhabens Hof Fechner-
straBe 15. Insbesondere zu dem groBen Neubauvorhaben konnte sich der Aufsichts-
rat in mehreren Sitzungen und auf der Grundlage detaillierter Prasentationen durch
die Architekten von der Qualitat deren Planung Uberzeugen, die eine der wichtigs-
ten Voraussetzungen ist fir eine zeit- und kostengerechte Ausfiihrung des Neu-
baus. Weiterhin hat der Aufsichtsrat groBen Wert darauf gelegt, dass das notwen-
dige Gleichgewicht zwischen der Instandhaltung und Instandsetzung des Bestands
und dessen Erweiterung gewahrt bleibt.

+ Betrachtung und Diskussion der Standards der Genossenschaft zur Instandhaltung
der Objekte

+ Begleitung der MaBnahmen der Genossenschaft zur Erfllung der Kriterien fur eine
erweiterte Gewerbesteuerkiirzung, der Reorganisation in Bezug auf Abldufe und
Zustandigkeiten der Verwaltung und der Schaffung von Méglichkeiten einer erwei-
terten Portfolioanalyse

+ Diskussion der notwendigen Anpassungen der Satzung der Genossenschaft, insbe-
sondere zu digitalen Abldufen und Gremiensitzungen

+ Laufende Beobachtung und Diskussion von SteuerungsmaBnahmen zu der Mitglie-
derentwicklung, der Vermietungssituation und zu den wirtschaftlichen Eckdaten der
Genossenschaft.
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Der Aufsichtsrat kam dariber hinaus zu 4 internen Sitzungen zusammen und nahm
am 20.05.2025 an dem Abschlussgesprdch des Prifungsverbandes zu dem Jahresab-
schluss 2024 teil.

Die Zusammenarbeit des Vorstands und des Aufsichtsrats mit den Vertreterinnen und
Vertretern wurde auch im Berichtsjahr 2025 fortgefihrt. Da sich die Vertreterinnen
und Vertreter zu der Diskussion der Angelegenheiten der Mitglieder mehr und mehr
eigenstdndig organisieren und den Vorstand als Ansprechpartner suchen, verliert die
Rolle des Aufsichtsrats diesbeziiglich an Gewicht. Gleichwohl wurden die Fortschritte
bei der gemeinsamen Arbeit der Vertreterinnen und Vertreter und die Vorschldge des
Vorstand und der Vertreterschaft zur Verbesserung des genossenschaftlichen Mitein-
anders auch im Berichtsjahr laufend in den gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand diskutiert und gewdrdigt, so insbesondere die Ergebnisse der neu eingefihrten
Quartiersbegehungen des Vorstands mit den Vertreterinnen und Vertretern und die
Bereitstellung eigener Budgets fir die Vertreterarbeit in den Wohngebieten.

Zur Vertreterversammlung am 19.06.2025 gab es im Aufsichtsrat keine Verdnderun-
gen. Auch die Verteilung der Funktionen innerhalb des Aufsichtsrats blieb unverdn-
dert.

Das Budget des Aufsichtsrats fir das Geschdftsjahr 2025 wurde unterschritten;
die nicht in Anspruch genommenen Mittel stehen dem allgemeinen Haushalt der
Genossenschaft zur Verfigung.
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Der durch den Vorstand aufgestellte Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2025
wurde von dem Verband Sdchsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. als dem ge-
setzlichen Prifungsverband geprift. Der Genossenschaft wurde ein uneingeschrdnk-
ter Bestdtigungsvermerk erteilt. Das Ergebnis der gesetzlichen Prifung wurde dem
Aufsichtsrat in einer gemeinsamen Beratung mit dem Abschlussprifer, dem Vorstand
und der Leiterin des Rechnungswesens am 11.05.2026 umfassend erldutert.

Der Aufsichtsrat hat sodann den Jahresabschluss 2025, den Lagebericht und den
Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Jahreslberschusses geprift und noch-
mals ausflhrlich erortert. Der Aufsichtsrat konnte die Ergebnisse der Prifung durch
den Verband mit Zufriedenheit zur Kenntnis nehmen, wonach dank der sorgfdltigen
und vorausschauenden Geschaftsfihrung durch den Vorstand weiterhin keine beson-
deren Risiken fir die Genossenschaft bestehen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der diesjahrigen Vertreterversammlung, dem Vorschlag
des Vorstands gemdB § 38 Abs. 2 der Satzung der Genossenschaft zu folgen und den
Bilanzgewinn aus dem Ceschdaftsjahr 2025 in Hohe von 2.023.74940 € in voller Hohe
in die ,Anderen Ergebnisricklagen® einzustellen. SchlieBlich empfiehlt der Aufsichtsrat
der Vertreterversammlung, dem Vorstand fir das Geschaftsjahr 2025 die Entlastung
zu erteilen.

Bericht des Aufsichtsrats
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Der Aufsichtsrat dankt zundchst den beiden Mitgliedern des Vorstands unserer Ge-
nossenschaft fur inre gewissenhafte und zuverldssige Arbeit. Mit ihren klugen und vo-
rausschauenden Entscheidungen haben sie, in enger und zielflhrender Zusammenar-
beit, die Erfullung der in der Satzung der Genossenschaft gestellten Aufgaben auch in
dem Berichtsjahr 2025 wieder souverdn gelenkt und gewdhrleistet. Dank gilt ebenso
den leitenden und auch allen anderen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genos-
senschaft, deren Einsatz einen groBen Anteil an dem Erfolg der Genossenschaft hat.
Nicht zuletzt auch das kontinuierliche Engagement des Betriebsrats fir das gesamte
Team der Genossenschaft verdient eine besondere Wirdigung.

Ein besonderer Dank gilt auch in diesem Jahr wieder den zahlreichen aktiven Mitglie-
dern, die ihre Genossenschaft nicht nur als Dienstleisterin betrachten wollen, sondern
als eine Gemeinschaft, deren auch sozialer Wert entscheidend von dem Einsatz des
Einzelnen fUr die Anderen abhdngt. Dass hierbei die Vertreterinnen und Vertreter

der Mitglieder in weiter zunehmendem MafBe eine eigenstdndige und leitende Rolle
Ubernehmen und bereit sind, sich mit viel Kraft und Ideenreichtum fir ein aktives ge-
nossenschaftliches Miteinander zu engagieren, bereichert schon heute und sicherlich
auch in der Zukunft die gesamte Genossenschaft.

Dresden, den 28.05.2026 \ Sdchsische
A Wohnungsgenossenschaft
Dresden eG

FechnerstraBe 15, 01139 Dresden

Genossenschaftsregistereintragung
Nr. 36 Amtsgericht Dresden

Bernhard Becker-Fllgel
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats
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