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AUF EINEN BLICK

GRUNDUNG
22. Mai 1912

WOHNUNGEN (EIGENBESTAND)
4.867

WOHN-/NUTZFLACHE
292.421 m?

SPARER
5.006

SPARVERTRAGE
9.794

EINLAGEBESTAND
109.064.262,36 €

MITGLIEDER
10.373

SANIERUNGSVOLUMEN
10.800.000,00 €

NEUBAU-INVESTITIONEN
10.865.000,00 €

BILANZSUMME
262.308.617,47 €

EIGENKAPITAL
74.260.772,08 €

JAHRESUBERSCHUSS
761.488,25 €




VORSTANDSINFORMATION

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG hat ihre erfolgreiche
Entwicklung weitergefiihrt und die Erwartungen Ubertroffen. Da-
bei war die gesamtwirtschaftliche Lage im Jahr 2021 von der
Corona-Pandemie gepragt. Auf der Seite des Bruttoinlandspro-
dukts hinterlieB die Corona-Pandemie im Berichtszeitraum deut-
liche Spuren in nahezu allen Wirtschaftsbereichen. Die Leistungs-
fahigkeit wurde sowohl in den Dienstleistungsbereichen als
auch im produzierenden Gewerbe signifikant eingeschrankt.

Wir sind stolz darauf, dieser Krise erneut mit Erfolg getrotzt zu ha-
ben. Dabei ist uns die Gesundheit unserer Mitarbeiter/-innen so-
wie unserer Mitglieder sehr wichtig. Mit zahlreichen MaBnahmen,
von mobilen Arbeitsplétzen iber flexible Arbeits- und Offnungs-
zeiten bis hin zu umfangreichen sozialen MaBnahmen wie einem
eigenen Impfzentrum, haben wir daflir die Basis geschaffen.
Gleichzeitig wurde ein HochstmaB an Aufmerksamkeit auf die
reibungslose Aufrechterhaltung unseres Dienstleistungs- und
Geschéftsbetriebes gelegt. Damit konnten wir das Jahr 2021
erfolgreich gestalten. Dazu gehdren neben einem sehr guten
Jahresergebnis, die erfolgreichen Fertigstellungen von Neubau-
projekten, Sanierungen sowie Modernisierungen. Unser Funda-
ment ist stark.

DER CHEMNITZER WOHNUNGSMARKT

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Chemnitz ist ver-
schiedenen Einflussfaktoren ausgesetzt. Bis zum 31.12.2021

verzeichnete unsere Stadt wiederholt einen Bevélkerungs-
rickgang. In einer Zahl ausgedrickt sind es 1.405 weniger in
der Stadt lebende Personen als im Vorjahr. Die Einwohnerzahl
betragt zum 31.12.2021 243.646 Menschen mit Hauptwohnsitz
in Chemnitz. Dazu kommen 3.215 Personen mit Zweitwohnsitz.
Folgende Faktoren beeinflussen den Chemnitzer Wohnungs-
markt: Die Zahl der Geburten lag bei 2.063 und steht 4.024 Ster-
beféllen gegeniber. Dieser Saldo hat sich gegentber 2020 um
221 erhoéht. Des Weiteren sind im Berichtsjahr 12.917 Menschen
nach Chemnitz gezogen, ein positives Wanderungssaldo von
656 Menschen und im Vorjahresvergleich eine Verbesserung um
884 Menschen. Die Anzahl der Studierenden war riicklaufig.

In Chemnitz ist in den vergangenen Jahren die Wohnungs-
anzahl gestiegen — je nach Quelle gibt es zwischen 155.600
und 158.400 Wohneinheiten in der Stadt. Zum Stichtag am
05.11.2021 standen 4.457 freie Wohnungen zur Verfigung. Im
Vergleich deutscher Stadte mit ahnlicher Bevdlkerungsstruktur
gibt es in Chemnitz einen hohen Uberschuss an freien Einheiten.
Knapp 80 % des Wohnungsbestandes sind 2 — 3 Raum-Woh-
nungen. GroBe Wohnungen sind nach wie vor im Hauptfokus
von Sanierungs- und Neubauaktivitdten zu beobachten.

Die durchschnittliche Angebotsmiete lag Ende des Geschéfts-
jahres bei ca. 5,36 €/m2 und ist zum Vorjahreszeitraum um 8 Cent
(1,7 %) gestiegen. Neunzig Prozent der Angebotsmieten liegen
in Chemnitz zwischen 4,25 und 7,20 €/m2. Die drei Stadtteile,
in denen sich die Wohnbesténde der CSg befinden, gehdren zu
den bevdlkerungsreichsten der Stadt. KaBberg und Altendorf
werden inzwischen zur preisintensiveren ,Achse“ der Stadt
(Zentrum-KaBberg-Altendorf-Siegmar) gezahlt. Der Anteil
hochwertiger Wohnungen ist aufgrund von qualitativ besseren
Sanierungen und Modernisierungen gestiegen, die Angebots-
mieten erhdhten sich in diesem Segment entsprechend. In den
letzten Jahren ist die Wirtschaftskraft der Stadt gestiegen. Die
Auszeichnung fir Chemnitz zur ,,Kulturhauptstadt 2025 wird fir
die Stadt einen zusétzlich positiven Einfluss haben.

DIE ENTWICKLUNG DER GENOSSENSCHAFT

Im Jahr 2021 wurden 469 Wohnungen Ubergeben, ein Plus von
31 Einheiten zum Vorjahr. Hierzu gehéren 28 Neubauwohnun-
gen der Wohnanlage ,Die tanzende Siedlung“ auf dem KaB-
berg. Vom Gesamtbestand von 4.867 Wohnungen waren zum
Jahresende 226 Wohnungen unvermietet. Das entspricht einer
Leerstandsquote von 4,68 % des vermarktungsaktiven Woh-
nungsbestandes. Im Vergleich zum Vorjahr (4,28 %) erhohte
sich der Wert leicht. Die regionale institutionelle Wohnungs-
wirtschaft weist einen Leerstand von 7,2 % aus. Wir kénnen
fur die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG im Berichts-
zeitraum ein sehr gutes Ergebnis ausweisen. Der Marktan-
teil der Genossenschaft hat sich gefestigt und verbessert. Die
Genossenschaft besitzt ein stabiles wirtschaftliches Funda-
ment und ist fir die kommenden Aufgaben sehr gut geristet.
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PROJEKTVORSTELLUNG:

DIGITALE MIETER-
KOMMUNIKATION

Gerlist wg. Arbeiten am Dach

B WOnlobus Basucht Mgt

B Gedist wg. Arhaiten am Dach

Die Kommunikation auf elektronischen Wegen ist die Zu-
kunft. Immer mehr analoge Prozesse werden aufgrund
der zunehmenden Digitalisierung schneller, flexibler und
kosteneffizienter gestaltet. Ein Beispiel der Chemnitzer
Siedlungsgemeinschaft eG fir diese Entwicklung ist die
Ausstattung des inzwischen kompletten Wohnbestandes
mit digitalen Anzeigetafeln.

8 Matering

Hassordnung

Marianpasesg 2015

@ Mesekostenabrechiung

Service

Ein weiterer Schritt, den bereits die genossenschaft-
liche Spareinrichtung mit dem Online-Sparportal im
Jahr 2020 absolviert hat, ist die Einfihrung eines
CSg-Mieterportals unter anderem als App-Version.
Somit wird auch die Wohnungswirtschaft fir Mitglieder an
365 Tagen rund um die Uhr erreichbar sein und wichtige
Vertragsinformationen, aktuelle Energieverbrauchszahlen
und persoénliche Dokumente bereithalten.



DIE SPAREINRICHTUNG

Mit einer anhaltend positiven Entwicklung war das Geschéfts-
jahr 2021 fUr unsere Spareinrichtung ausgestattet, wie bereits
in den Jahren zuvor sind die Anleger von den angebotenen
Produkten Uberzeugt. Dies fuhrte zu einer Erhéhung des
Einlagenbestandes. Am 31.12.2021 betrug das Gesamtvolu-
men an Kapitalanlagen 109.064.262,36 € (inkl. Zinsabgrenzung
in Hohe von 24.956,74 €). Eine Steigerung zum Vorjahr (vgl.
100.507.868,83 € zum 31.12.2020) um 8.556.393,53 €. Die An-
zahl an Mitgliedsaufnahmen lag im abgelaufenen Geschéaftsjahr
bei 91 und fuhrte im Ergebnis zu einem Gesamtbestand am
31.12.2021 von 5.006 sparenden Mitgliedern. Neben dem Zu-
wachs an Einlagen in Hohe von 8.561.831,04 € (exklusive Zins-
abgrenzung) verzeichnet unsere Spareinrichtung auch 2021 eine
anhaltend positive Entwicklung der Einlagenstruktur von kurzfris-
tigen zu langerfristigen Anlagen.

WEITERENTWICKLUNG DER WOHNBESTANDE

Im Flemminggebiet waren 10 Wohngeb&ude ein zentraler Be-
standteil unserer baulichen Modernisierungs- und Sanierungs-
aktivitdten in den vergangenen 3 Jahren. Im sogenannten Bau-
gebiet ,F5“ wurden bis Ende 2021 alle drei Bauabschnitte (BA),
die Albert-Schweitzer-StraBe 74 - 80, 82 - 88, 90 - 96 und Am
Karbel 89 - 95 (1. BA), Albert-Schweitzer-StraBe 75 - 79, 81 - 85
und 87 - 93 (2. BA), sowie Am Karbel 97 - 103, 81 - 87, 73 - 79
(8. BA) planmaBig beendet. Balkone, Fassaden, Strangsanierung
inklusive der Umstellung von Gas fir Kochen und Warmwasser
auf Strom waren neben der teilweisen Zusammenlegung von
Wohnungen einige der vollendeten MaBnahmen in und an den
Wohnhausern. Zuséatzlich sind zahlreiche neue Parkplatze in die-
sem Gebiet entstanden. Auch in weiteren Bestandsgebauden
wurden Strangsanierungen durchgefihrt - zum Beispiel an der
UhlichstraBe 32 - 36 und der PuschkinstraBe 23. Gleichzeitig wur-
den Brandschutztiren eingebaut sowie zahlreiche Wohnungsein-
gangsturen erneuert. Fassadenneugestaltungen erfuhren neben
den Gebauden im oben genannten Baugebiet ,F5* die Wohn-
hauser Am Karbel 53 - 59 und Gerhart-Hauptmann-Platz 14 - 18.
Fir weitere Sicherheit in den Wohngeb&uden sorgt der fort-
schreitende Einbau des elektronischen SchlieBanlagensystems
,PACO“. Bis zum Jahresende 2021 sind 90 Prozent aller unserer
Bestandsimmobilien mit dem Clip-System ausgestattet worden.
Ein bedeutender Sicherheitsaspekt war ebenso die Installation
von Rauchwarnmeldern in unseren Bestandsimmobilien. Bereits
vor einer zukunftig gesetzlich geregelten Einbauverpflichtung in
Sachsen statten wir alle Wohnungen damit aus. Im Berichtszeit-
raum sind so bereits ca. 40 Prozent der Bestandsimmobilien ver-
sorgt worden.

REALISIERUNG VON NEUBAUVORHABEN

Das GroBprojekt ,Die tanzende Siedlung” fand im Herbst 2021
sein Finale. Alle Wohnungen waren zum Zeitpunkt der Fer-
tigstellung vermietet. Nachdem das erste der insgesamt vier
Hauser an der KaBbergstraBe 20 bereits zum Jahresende 2020
fertiggestellt wurde, konnten die BaumaBnahmen der drei
Ubrigen Wohngeb&ude - Hohe StraBe 31, 31 a und 31 b, der
Tiefgarage sowie der AuBenanlagen planmaBig im August
abgeschlossen werden.

Unsere zweite Kita ,Buntspechte“ an der Louis-Braille-StraBe
offnete am 01.07.2021 fir 100 Kinder die Tiren. Planm&Big wur-
den AuBenanlagen, Parkplatze und die Einrichtung auf zwei Eta-
gen nach dem Vorbild der Kita ,KaBberg-Spechte“ umgesetzt
sowie feierlich eingeweiht.

Im Rahmen der Realisierung des Projektes ,WINNER Reloaded*
(Teil des vom Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie
(BMWI) geforderten Forschungsprogramms ,,IKT flr Elektromo-
bilitat 1ll: intelligente Anwendungen fur Mobilitat, Logistik und
Energie“) konnte die Mieterstromanlage an der ,, Tanzenden Sied-
lung” inklusive kompletter Ladeinfrastruktur in Betrieb genom-
men werden.

DIE CSG SERVICE GMBH

Es arbeiten 5 Hausmeister und 15 Handwerker fir unseren Toch-
terbetrieb, die CSg Service GmbH. Das Handwerksunterneh-
men erledigte 380 Kleinauftrage. Im Leerwohnungsausbau sind
55 Wohnungen modernisiert worden. 129 Hauseingédnge wurden
malerisch instandgesetzt, 13 Kiichen montiert. Gleichzeitig hat
die CSg Service GmbH ab Il. Quartal den Hausmeisterservice fir
die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG Ubernommen. Das
Tochterunternehmen ist gerade in der jetzigen markt- und volks-
wirtschaftlichen Gesamtsituation zu einem wichtigen Bestandteil
zur Sicherstellung der Bau- und Dienstleistungskapazitaten un-
serer Genossenschaft geworden.

Chemnitz, 12.05.2022

Der Vorstand

Ringo Lottig Michael Weise
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MITGLIEDSCHAFTEN

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG ist Mitglied im gesetzlichen Prifungsverband, dem Verband Séchsischer Wohnungsge-
nossenschaften e. V. Dresden (VSWG) sowie der BBA-Akademie der Immobilienwirtschaft e. V. Berlin.

Mitglied im Prasidium der BAG der
Wohnungsgenossenschaften des GdW

Bundesverband deutscher Wohnungs- und

% Vorsitz des Fachausschusses Regional-
0%
Immobilienunternehmen e. V. .'. " .'.

entwicklung und Soziales des VSWG

Mitglied im Fachausschuss
.'. Berufliche Bildung und Personal-

Mitglied im Fachausschuss fur entwicklung

Betriebswirtschaft und Steuern .'.

des VSWG und des VSWU Fachliches und \
gesellschaftliches
. 0% Mitglied im Beirat der Aareon
Engagement leisten .‘. Deutschland GmbH

Mitglied im wohnungs- A Vertreter der ng
wirtschaftlichen Beirat der 244

() auBerdem als: /

Tele Columbus AG
\ ° Mitglied in der BAG der Woh-
i'i nungsgenossenschaften mit
Mitglied im Arbeitskreis Wodis der ~ 2@ / Spareinrichtung des GdW
Wohnungsgenossenschaften mit . . S~ °
Spareinrichtung beim GdW i‘i Mitglied im Fachausschuss

Planung/Technik/Energie
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BAUPROJEKTE

Die umfangreiche Sanierung der ins-
gesamt 10 Wohngeb&ude verlief in drei
Bauabschnitten und wurde im Berichts-
zeitraum nach 3 Jahren Bauzeit voll-
sténdig und erfolgreich zum Abschluss
gebracht. Strangsanierung, Fassaden-
gestaltung, Balkonanbauten sowie die
malerische Instandsetzung der Treppen-
hduser zahlten unter anderem zu den
wichtigen Bauaktivitaten. Ein toller Spiel-
platz und zahlreiche Parkplatze wurden
neu geschaffen. Die Begrliinung der Fla-
chen und der Bau von Sitzgelegenheiten
sowie Waschestangen fand ebenfalls im
Jahr 2021 statt. Als abschlieBende MaB-
nahmen waren lediglich der Rickbau
von BaustraBen bzw. die finale Wieder-
herstellung der Wiesen/AuBenanlagen
durchzufihren.

o e em mm o Em Em Em Em = Em Em Em = o e e e

Die im Jahr 1983 errichteten H&user
Albert-Schweitzer-StraBe 62/64 werden einer
groBangelegten Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmaBnahme unterzogen. Im Oktober
2021 wurde bereits im Haus 64 mit den Balkon-
abbauten begonnen. Im Jahr 2022 werden die
Strangsanierungen (5 Strénge), der Fahrstuhl-
neubau sowie eine Dachsanierung erfolgen.
Die Treppenhauszugadnge werden umgebaut
und Brandschutztiiren eingebaut. AuBerdem
erfolgt der Einbau von Trockenléschwasser-
leitungen, eine Brandschutzertlichtigung wird
es fur beide Wohngebdude geben. Im Haus
Nummer 62 werden zuséatzlich die Fenster und
Wohnungseingangstiren erneuert, Fassaden-
dammung angelegt und verschiedene Woh-
nungszusammenlegungen vorgenommen.
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Nachdem das erste der vier Hauser bereits im Dezember 2020 an die Mieter Uber-
geben wurde, sind die Arbeiten an den drei weiteren Gebauden, der Tiefgarage,
der Carport-Anlage und den schon gestalteten AuBenbereichen im August des Jahres 2021
beendet worden. Ein Brunnen mit drei bewegten ,tanzenden Steinen“ und ein komfortabel
angelegtes Wegesystem mit zahlreichen Sitzgelegenheiten sowie einer Gedenktafel fir die
ehemals ortsanséssige Malerin und Grafikerin der Moderne Helene Funke runden den mit
40 Mieteinheiten vollvermieteten Wohnpark ab.

Am 1. Juli 2021 startete der Betrieb der Kita ,Bunt-
spechte” an der Louis-Braille-StraBe 37. Einhundert
Kinder kénnen in der rund 900 m2 groBen Einrichtung
zuzlglich AuBenbereich spielen und lernen. Davon
sind 60 Kindergarten- und 40 Krippenplétze vorgese-
hen. Betreiber der integrativen Einrichtung ist die SFZ
Forderzentrum gGmbH. Auf dem Gelande wurden zu-
séatzlich 13 neue Parkplatze geschaffen.




SANIERUNG/BESTANDSAUFWERTENDE

MABNAHMEN

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG hat im Geschéftsjahr 2021 rund 10,8 Millionen € in die Sanierung und Aufwertung ihrer

Besténde investiert.

MABNAHMEN IM UBERBLICK

&

MALERISCHE
INSTANDSETZUNG
DER TREPPENHAUSER

e Am Karbel 2 - 8, 10 - 16, 18 - 26

e Am Karbel 73 - 79, 81 - 87, 97 - 103
e PuschkinstraBe 23

UhlichstraBe 32 - 36

ERNEUERUNG VON
WOHNUNGS-
EINGANGSTUREN

e Am Karbel 73 - 79, 81 - 87, 97 - 103
e UhlichstraBe 32 - 36

¢ Einbau von 29 Duscheinheiten
und 3 komplette Badumbauten

* barrierearme Einbauten von
14 Wannenttiren und 6 erhdhten
Toiletten

e Balkontlirabsenkungen und

Entfernung von Schwellen

EINBAU V. BRANDSCHUTZTUREN
(KELLER/DACHBODEN)

e Am Karbel 2 - 8, 10 - 16, 18 - 26

e Am Karbel 73 - 79, 81 - 87, 97 - 103
PuschkinstraBe 23

UhlichstraBe 32 - 36

¢

ERNEUERUNG DER
ELEKTRISCHEN ANLAGEN

Am Karbel 2 - 8, 10 - 16, 18 - 26
Am Karbel 73 - 79, 81 - 87, 97 - 103
PuschkinstraBe 23

UhlichstraBe 32 - 36

e
N 8/

SONSTIGES

Verstarkung von Hauseingangstiren

Trockenlegung/Drainagearbeiten

e Erneuerung von Millcontainer-
Stellplatzen

e Gestaltung und Rekultivierung

von AuBenanlagen

* Wasserschadensanierungen

T

FASSADENGESTALTUNG
UND -SANIERUNG

e Am Karbel 53 - 59
e Am Karbel 73 - 79, 81 - 87, 97 - 103
e Gerhart-Hauptmann-Platz 14 - 18

AUSSTATTUNG MIT ELEKTRO-
NISCHEM SCHLIESSSYSTEM
»PACO*

e Ausstattung von 236 Hauseingédngen

* Brandschadensanierung:
AmmonstraBe 23,
Albert-Schweitzer-StraBe 4,
Paul-Jakel-StraBe 82

e Errichtung von Nistk&sten

e Sanierung von Balkonanlagen
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LEERWOHNUNGSAUSBAU

Im Jahr 2021 wurden 425 Wohneinheiten zur Wiedervermietung hergerichtet und umgebaut.

63

Wohnungen
Ausbaustufe 2

Wohnungen
Ausbaustufe 1

Projekt ,,100“

Mit dem Projekt ,,100“ wurde ein umfangreiches Ausbauprojekt
der Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG in Zusammenarbeit
mit der CSg Service GmbH und weiteren Ausbaufirmen be-
gonnen. Das Ziel des Projektes ist, insgesamt 100 zuséatzliche
Bestandswohnungen im Rahmen des Leerwohnungsausbaus
dem Chemnitzer Wohnungsmarkt zur Wiedervermietung zu-
zufUhren. Insgesamt wurden im Berichtszeitraum 51 Woh-
nungen ausgebaut. Somit konnten seit Projektbeginn bereits
72 Wohneinheiten hergerichtet werden.

o™

87

Wohnungen
Ausbaustufe 3

Wohnungen
Ausbaustufe 4

Kleininstandsetzungen

Im Geschéftsjahr 2021 wurden insgesamt 4.478 Instandhal-
tungsauftrage erteilt. Zusatzlich wurden 136 Auftrage fur die
Geb&udebetreuung ausgefihrt.
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VERMIETUNG STATISTIK ZUM WOHNUNGSBESTAND

Die Corona-Pandemie hat die Vermietungsarbeit im Geschéfts-
jahr 2021 wiederholt sehr stark gepragt. Zum Jahresende kann
dennoch auf ein erfolgreiches Ergebnis geblickt werden, denn
die Vermietungszahlen wurden mit 447 vermieteten Einhei-
ten im Vergleich zum Vorjahr (444 erfasste Mietvertrage zum
31.12.2020) noch etwas verbessert. Die Leerstandsquote per
31.12.2021 betragt 4,68 %.

Mit viel Kraft wurde die Entwicklung der Bestande im Flem-
minggebiet vorangetrieben. Dabei standen groBe Familienwoh-

nungen hoch im Kurs, welche durch Grundrissveranderungen 1 . Gesamtbestaﬂd 2021
und die Zusammenlegung von Wohnraum geschaffen wurden.
Im Resultat sind im Berichtszeitraum 4 Maisonette- und WE nach Stadtteilen Anzahl WE
3 Etagenwohnungen an neue Mieter Ubergeben worden.
Flemminggebiet 2.350
Folgende Aktionen wurden 2021 vertriebsunterstiitzend KaBberg 1.936
eingesetzt:
9 Altendorf (Siedlung) 411
e Aktion ,Mutmacher-Wochen bei der CSg*“ tandee 8
« Aktion ,Unsere neue Traumwohnung® Bernsdorf 167
e Aktion ,,Click & Miet* Gesamtergebnis 4.867
e Sommeraktion ,,Zuhause ist da, wo man den Bauch nicht
inzi 1« " .
einziehen muss! WE-GroBe nach Rdumen Anzahl WE
e Aktion ,Frisch renoviert® o
_ _ i-Raum 134 2. Wohnungsubergaben 2021
e Aktion ,Halbes Jahr, halbe Miete“
2-Raum 1.805
3-Raum 2.414 WE-GréBe nach Rdumen Anzahl
4-Raum 437 1-Raum o5
Stichtag (per 31.12.) 2016 2017 2018 2019 2020 2021 5-Raum 70 2-Raum 167
Leerstandsquote (in %) 3,83 3,70 3,64 3,73 4,28 4,68 6-Raum 4 3-Raum 204
Anzahl leerstehende WE 187 178 178 180 207 226 7-Raum 1 4-Raum 60
Anzahl Wohnungstibergaben 414 364 395 371 438 469 Gesamtergebnis 4.867 5-Raum 13
Anzahl Wohnungslbernahmen 447 437 375 412 442 479 6-Raum 0
WE-GroBe nach Wohnflache Anzahl WE 7-Raum 0
10 87 .
£ o - ; 82 g - bis 40 m? 111 Gesamtergebnis 469
£ s g u coollbsssssnssans o e
=S BT u bis 50 m? 1.489
2 ! W e . 74 T | 75 - -
2 6 64 67 66 7t bis 60 m2 2111 WE-GroéBe nach Wohnflache Anzahl
£ ,
S ————— [ ] ) ) : -
___________ bis 70 m 522 bis 40 m 23
g 4 [} u u e = 168
o 3 3.83 57 i 373 428 tber 70 m2 634 bis 50 m2 139
Q
z 2
§ 1 Gesamtergebnis 4.867 bis 60 m? 166
0 | | | | | . 5
2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 bis 70 m 48
Altbau (bis 1948 errichtet) 322 Gber 70 m2 93
- -.- = VSWG-Mitglieder .
Neubau (nach 1948 errichtet) 4.545 Gesamtergebnis 469

~ == = Chemnitzer Wohnungsgenossenschaften

- -J-- csg Gesamtergebnis 4.867




Mit Weitsicht angelegt, kurzfristig
in den Bestand investiert ...

Sparen fur die Zukunft, am besten mit guten Konditionen und sicher angelegt.

Wo findet man das heute noch? In Zeiten von Negativzins dient das geliebte

Sparbuch nur noch als digitale Brieftasche. Nur leider wird es darin von allein

nicht mehr und inflationdre Entwicklungen kommen noch dazu.

Die Spareinrichtung der Siedlungsgemeinschaft ist seit Gber zehn Jahren

gewachsen — an finanziellen Mitteln, was wiederum Vertrauen voraussetzt.

Grundlage fiir diese Entscheidungen ist doch die Uberzeugung, das Richtige

zu tun. Die Einlagen der sparenden Mitglieder dienen insbesondere der

Bestandsentwicklung der Genossenschaft - zur Freude der Mieter, zur Steige-

rung der Ertragslage und zur Konditionsgestaltung gegeniiber den Anlegern.
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SPAREINRICHTUNG

Im Geschaftsjahr 2021 konnte der Trend der Vorjahre aufge-
nommen und die positive Entwicklung der Spareinrichtung fort-
gesetzt werden. Der Einlagenbestand zum 31.12.2021 betrug
109.064.262,36 € (inkl. Zinsabgrenzung in Héhe von 24.956,74 €)
und konnte somit zum Vorjahr (vgl. 100.507.868,83 € zum
31.12.2020) um 8.556.393,53 € erhdht werden.

Die Anzahl an Mitgliedsaufnahmen lag im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr bei 91 und fuhrte im Ergebnis zu einem Gesamtbe-
stand am 31.12.2021 von 5.006 sparenden Mitgliedern.

Neben dem Zuwachs an Einlagen in Héhe von 8.561.831,04 €
(exklusive Zinsabgrenzung) konnte 2021 eine anhaltend positive
Entwicklung der Einlagenstruktur von kurzfristigen zu langerfris-
tigen Anlagen verzeichnet werden.

Mittelverwendung

An der Verwendung der Geldanlagen in der Spareinrichtung hat
sich gegenliber den Vorjahren keine Veranderung eingestellt. Sie
werden weiterhin zur Sondertilgung von Darlehen ggl. Banken,
zur Finanzierung von NeubaumaBnahmen sowie zur Sanierung,
Instandhaltung und Modernisierung der Wohnbesténde einge-
setzt.

Online-Kundenportal der Spareinrichtung

Bereits seit dem 01.07.2020 profitieren Kunden der Spareinrich-
tung durch die Einflhrung eines Online-Kundenportals von mehr
Service. Seither kdnnen finanzielle Angelegenheiten schneller
und flexibler gehandhabt werden. Bis zum 31.12.2021 haben
sich bereits rund 2.150 Kunden, sprich 43 % unserer Sparer, im
neuen Onlineportal registriert.

Einlagenbestand (in Mio. €)

Aufteilung der Spareinlagen nach Produkten

3.328.664 €

L]
. 73.603 €

21.846.584 €

20.795.824 €

2.130.636 €

13.693.266 €

12.701.890 €

34.468.837 €

@ cCsg-Future @ Kautionskonten @ Sparen 60+ @ srarbriefe

Sparbiicher ‘ Festzinssparen . Zielsparen . Wachstumssparen

Sparvolumen per 31.12.

120
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Guthaben pro Vertrag

Anzahl der Vertrage

Summe der Guthaben per 31.12.2021

0,00 bis 499,99 €

500,00 bis 1.999,99 €
2.000,00 bis 4.999,99 €
5.000,00 bis 9.999,99 €
10.000,00 bis 49.999,99 €
50.000,00 bis 99.999,99 €
Giber 100.000,00 €
Summe

Durchschnittsguthaben pro Vertrag

Einlagenbestand am 31.12.2021

988

2096

2020

1570

271

307

102

9.794

121.806,50 €
2.547.975,23 €
6.526.338,77 €

10.878.437,57 €
54.773.339,64 €
19.105.480,45 €
15.085.927,46 €
109.039.305,62 €
11.133,28 €

109.039.305,62 €*

* exkl. Zinsabgrenzung
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MITGLIEDERBESTAND

Mitgliederbestand per
01.01.2021

10.369 Mitglieder

Bewegung 2021

Zugénge 453
(davon 91 Sparer)

Abgange 449
durch Tod 124
durch Aufkindigung 234
durch Ubertragung 72
durch Ausschluss 19
Mitgliederbestand per 31.12.2021 10.373

Zuwachs von 4 Mitgliedern

Mitglieder nach Kategorien

Wohnende 4.506
ohne CSg-Wohnung 5.867
sparende Mitglieder 5.006

(auch wohnend)

Gesamt 10.373

Stand der Anteile

Stand 01.01.2021 431.637
Zugénge 28.568
Abgénge 30.134
Klndigung einzelner Anteile 1.036
Ubertragung einzelner Anteile 178
Widerruf von Anteilen 0
Stand 31.12.2021 428.857

Riickgang um 2.780 Anteile

ALTERSSTRUKTUR

Alter Mitgliederbestand
71 Jahre und alter 2.980
61 - 70 Jahre 1.265
51 - 60 Jahre 1.522
41 - 50 Jahre 1.088
31 - 40 Jahre 1.069
21 - 30 Jahre 548
20 Jahre und junger 1.901
Gesamt 10.373
55,60 %
44,40 %

O

MITGLIEDER
1-50 Jahre

MITGLIEDER
ab 51 Jahre

Das Durchschnittsalter der Mitglieder in unserer Genossenschaft

liegt bei 51 Jahren.

GESCHAFTSBERICHT 2021

MITGLIEDERENTWICKLUNG /-WESEN

Der Mitgliederbestand der Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft
zum 31.12.2021 betrug 10.373 Mitglieder. Demzufolge konnte
die Genossenschaft im Geschéaftsjahr 2021 einen Zuwachs von
4 Mitgliedern verzeichnen (vgl. 31.12.2020 = 10.369 Mitglieder).

Die Zahl der gezeichneten Anteile verringerte sich um 2.780 von
431.637 (Stand 31.12.2020) auf 428.857 Anteile zum Stichtag
31.12.2021. Das Durchschnittsalter der CSg-Mitglieder lag am
31.12.2021 bei rund 51 Jahren und ist somit im Vergleich zum
Wert aus dem Vorjahr unveréandert.

Sozialbilanz

Auch in nicht so einfachen Zeiten ist die CSg fur ihre Mitglieder
und Mieter da. Wir begleiteten mit Rat und Tat Wohnraumanpas-
sungen, z. B. den Einbau von Wannentiren (14-mal), Balkon-
tirabsenkungen/Schwellenentfernungen (10-mal). Der Soziale
Handwerker war 232-mal im Einsatz.

Unsere Géastewohnungen wurden 71-mal genutzt, das Veran-
staltungsareal fir 6 private Veranstaltungen gebucht.

Wir gratulierten 1.271 Mitgliedern zu ihrem runden Geburtstag.
4 Jubilarinnen Uberraschten wir anlasslich ihres 100. oder sogar
schon 101. Geburtstags personlich.

Der CSgtreff

Der Veranstaltungskalender war um vieles kleiner als bisher.
Aber Sicherheit ging und geht vor. Deshalb konnte der CSgtreff
nicht immer regelmaBiger Treffpunkt fir unsere Mieter, Mitglie-
der und Gaste sein.

Der Flei3 der Stricklieseln war im Berichtszeitraum unvermin-
dert. Wollvorrdte wurden aufgefillt, abgeholt und verarbeitet.
Am Ende des Jahres konnten wir noch einmal eine Spende an
die Krebsstation des DRK-Krankenhauses Rabenstein tiberge-
ben.

Im Herbst fanden die beliebten Reiseberichte statt. So ging es
einmal ,,Rund um den Oslofjord“ und mit ,,Aladin und seiner

428.857
431.637 10.373
10.369
& a
! it
ANTEILE ANTEILE
MITGLIEDER 2020 MITGLIEDER 2021
2020 2021

Im zuldssigen Rahmen fanden die beliebten Krauter- und
Pilzwanderungen statt. Unsere fuBballbegeisterte junge Gene-
ration trainierte 3 Tage unter fachkundiger Anleitung von Herrn
Jendrossek in der Powerhall Indoor Soccerhalle.

An 60 Tagen stellten wir unser Veranstaltungsareal einem mobi-
len Impfteam fur Corona-Schutzimpfungen zur Verfiigung. Das
Angebot wurde sehr rege und dankbar, nicht nur von unseren
Mietern und Mitgliedern, genutzt.

Wistenblume*® erlebten wir die schénen und schwierigen Tage
einer Reise nach Israel.

So oft wie moglich trafen sich die Sportlerinnen und Sportler, die
Kartenspielerinnen, der Englisch-Kurs und der PC-Treff.

@9 treff
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ENTWICKLUNG DER CSG SERVICE GMBH

Seit Frihjahr 2021 gibt es in der CSg Service GmbH einen Haus-
meisterservice, der die Betreuung der gesamten Haustechnik
auBerhalb der Wohnungen im Bestand der CSg Ubernommen
hat. Dazu gehéren unter anderem die Kontrolle und Versorgung
des Hauslichtes sowie das Spilen der Wasserfilter. Die Bege-
hung der Dachbdden/Keller sowie die Verkehrssicherung an den
CSg-Gebaduden sind ebenso Aufgaben der Hausmeister wie die
Leerung der Mdlleimer in den Wohnparks und die Instandhal-
tung der Spielplatze der Genossenschaft. Im vergangenen Jahr
wurde bei einigen Spielplatzen der Sand ausgetauscht. Diese
5 Kollegen sind inzwischen ein nicht mehr wegzudenkender
Bestandteil in den Arbeitsprozessen der CSg.

Das zentrale Aufgabengebiet der CSg Service GmbH ist der
Ausbau von Wohnraum. Im Rahmen des Projektes 100, dessen
Ziel es ist, 100 Wohnungen wiedervermietbar herzurichten, hat
das Handwerksunternehmen im Geschaftsjahr 2021 insgesamt
41 Wohnungen ausgebaut.

Zu den Aufgaben der Hausmeister bzw. Handwerker der CSg
Service GmbH gehéren z. B. die Berdumung von Wohnungen
und Kellern, Sperrmill-Beraumungen oder das Entlliften von
Heizkorpern. Darliber hinaus werden Reparaturen an Oben-Tr-
schlieBern oder der Einbau von Wohnungstulr- bzw. Briefkasten-
schléssern von den Mitarbeitern durchgefihrt.

Im Berichtszeitraum konnten insgesamt 380 Kleinauftrdge aus-
gefiihrt werden. 129 Wohnhaus-Eingdnge wurden malerisch
instandgesetzt. 13 Kiichen-Montagen erfolgten seitens der Kol-
legen. In unserer Kita ,,Buntspechte” wurde ein besonderer Auf-
trag erledigt: der Anschluss einer Babybadewanne.

Im Jahr 2021 gehorten zur CSg Service GmbH neben der Be-
triebsleitung und einer Assistenz, 5 Hausmeister sowie 15 Hand-
werker, unter anderem Maler, Trockenbauer, Elektriker, Tischler
und Schlosser.

- Service GmbH

GESCHAFTSBERICHT 2021

DAS LEBEN IN DER GENOSSENSCHAFT

Wir leben in einer Genossenschaft, die Heimat schafft. Hier gibt
man aufeinander Acht, man hilft sich oder gibt einen Hinweis an
Helfer. Das wissen wir. Aber auch Uber die Grenzen der Stadt
Chemnitz hinaus ist die Wahrnehmung unserer Tatigkeiten ge-
wachsen.

Die CSg ist beispielsweise als mobiles Impfzentrum bekannt
geworden, als wir im Marz 2021 mit dem DRK Kreisverband
Dobeln-Hainichen e. V. und dem ASB Ortsverband Chemnitz
und Umgebung e. V. Impftermine Uber eine eigens daflr einge-
richtete Hotline vergeben konnten. Im Jahr 2021 sind auf diese
Weise mehr als 6.000 Impfungen allein in unseren Rdumen ver-
abreicht worden. Diesem Beispiel folgend, zogen spéater auch
andere Genossenschaften nach. Verschiedene Firmen erkun-
digten sich bei uns zum organisatorischen Ablauf und wir konn-
ten die entsprechenden Kontakte vermitteln.

Aufgrund der von der Corona-Pandemie gepragten Zeit
und den damit verbundenen Einschrdnkungen hatten im
zweiten Jahr infolge nur wenige Chancen, unsere Mieter
einzuladen, um mit ihnen gemeinsame Zeit zu verbringen.

Aus diesem Grund Uberraschten der Osterhase und der Niko-
laus alle Mieter/-innen mit kleinen Aufmerksamkeiten. Die schick
verpackten Ostergléckchen und die Weihnachtssterne mit Wiin-
schen fir ein friedliches Fest kamen bei allen Bewohnern gut an.

Einmal durften wir dennoch mit unseren Mitgliedern zusammen-
kommen, wenn auch ein Jahr verspatet. Die feierliche Eréffnung
des Wohnparks AchatstraBe mit dem tollen Spielplatz, dem
groBzligig angelegten Wegesystem mit Sporteinrichtungen und
dem Veranstaltungspavillon fand am 18.07.2021 mit zahlreichen
Teilnehmern und guter Musik statt.

Leider konnten auch im zweiten Jahr der Corona-Pandemie der
beliebte genossenschaftliche Ausflug des CSgtreffs, der wo-
chentliche Mal-, Englisch- oder Sportkurs und die vielen Ver-
anstaltungen zusammen mit Freunden und Bewohnern nicht
oder nur sehr reduziert stattfinden. Zumindest zwei Reise-
berichte haben in den schwierigen Zeiten die Freunde des
CSagtreffs erfreut. Die fleiBigen Stricklieseln aus dem ,Kaffee-
plausch mit Handarbeit blieben fernmindlich in regelmaBi-
gem Kontakt und fabrizierten im Jahr 2021 wieder viele schéne
Dinge. Eine groBe Menge an gestrickten Socken konnten den
Patienten der Krebsstation des DRK-Krankenhauses Raben-
stein Ubergeben werden.

Unsere Genossenschaft ist ein zuverldssiger Partner fir viele
Menschen in Chemnitz. Das es in Zukunft so bleibt, dafiir sorgt
ein starkes Fundament — die Mitarbeiter/-innen und ein souvera-
nes Unternehmen, unsere Siedlungsgemeinschaft im 110. Jahr
ihres Bestehens.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Das Geschaftsjahr 2021 war sehr stark von der Einddmmung der
Corona-Pandemie gepragt. Die Chemnitzer Siedlungsgemein-
schaft eG trat dabei an vorderster Linie an. Unter dem groBen
und ausdauernden Einsatz der Mitarbeiter und des Vorstandes
der CSg wurde ein Impfzentrum etabliert, welches sogar Uber-
regional an Bedeutung gewonnen hatte. Viele tausende Imp-
fungen wurden auf Basis der Priorisierungen an Mitglieder und
jeden anderen Impfwilligen, der sich Uber die eigens geschaltete
Hotline anmeldete, verabreicht. Eine besondere Bedeutung in
diesem Umfeld kam den elektronischen Haustafeln zu, welche
in allen Hauseingangen der CSg die Mitglieder besonders zeit-
nah und zielgerichtet Uber die MaBnahmen der Genossenschaft
informierten. So konnten die Mieter auch Uber teilweise sehr
kurzfristig errungene Impftermine bei der CSg unterrichtet wer-
den. Darlber hinaus wurden tagesaktuelle Corona-MaBnahmen
fir die Region schnell angezeigt. Die CSg zeigte somit auBer-
gewohnliche Aktivitédten in einer Zeit, wo andere Wohnungsun-
ternehmen und ein GroBteil der Behorden die Tlren komplett
fur den Besucherverkehr geschlossen hatten. Die Chemnitzer
Siedlungsgemeinschaft eG konnte dabei ihre besondere Vor-
bildwirkung unter Beweis stellen.

Auch das wirtschaftliche Umfeld war im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr deutlich angespannter geworden. Gestorte Liefer-
ketten, durch Erkrankung fehlendes Personal und notwendige
QuarantanemaBnahmen verschérften die Gesamtsituation zu-
satzlich. Trotz dieser widrigen Umstande konnte die Genos-
senschaft ihr bisher gréBtes Neubauvorhaben ,Die tanzende
Siedlung” termin- und qualitdtsgerecht voranbringen. Im Herbst
2021 fand die BaumaBnahme mit der Vermietung der Hauser
1 - 3 ihren Abschluss. Unsere Genossenschaft verfligt nun
an diesem sehr exponierten und attraktiven Standort Gber 40
moderne, im Zuschnitt sehr unterschiedliche Wohnungen. Die
parkahnlichen AuBenanlagen, die kunstvolle Brunnenanlage als
kinetische Skulptur des weltweit agierenden Kunstlers Christian
Tobin und die Gedenk-Stele, fir die am Standort geborene
Malerin und Grafikerin der Moderne Helene Funke, runden
das Gesamtensemble ab. Die Wohnanlage verfiigt Uber eine
zukunftsweisende Stromversorgung in Form einer komplexen
Mieterstromversorgung mit Erzeugung von regenerativem
Strom aus Photovoltaik, 32 Ladepunkten in drei Anlagen fir
das private Laden von Elektrofahrzeugen sowie eine Station mit
6 Ladepunkten fur das 6ffentliche Laden im Verbund der Griinen
Séule und dem Elektro-Carsharing unter der Regie der Firma
Mobility Center GmbH, besser bekannt unter der Marke teilAuto.
Die Gesamtanlage erregt bundesweite Aufmerksamkeit in der
Wohnungswirtschaft und verschaffte der Genossenschaft meh-
rere Ministerbesuche aus Sachsen und Bayern sowie vieler an-
derer hochkarétiger Interessenten und Besucher. Der Transfer
der komplexen Ldsungen ist gelebte Genossenschaftsarbeit
und steigert auch den Bekanntheitsgrad bei potenziellen Mie-

tern. Dazu beigetragen haben auch mehrere Fernsehbeitrage
im MDR und dem Sachsenspiegel, sehr viele Pressebeitrage
und eine groBe Anzahl von Vortragen durch die unmittelbaren
Beteiligten. Ein wichtiger Meilenstein im Neubaugeschehen war
ebenso die Fertigstellung des zweiten CSg-Kindergartens mit
dem Namen ,,Die Buntspechte“ im Flemminggebiet. Die Eroff-
nung war ein tolles Erlebnis fir die neuen Nutzer sowie fur alle
am Bau Beteiligten.

Aber nicht nur die Neubautétigkeiten sollen hier hervorgehoben
werden. Es wurden groBe finanzielle Mittel und viel Kraft in die
Forcierung der Sanierung des Wohnungsbestandes gesteckt.
Als Beispiel sei hier die komplexe Erneuerung von Wohnungen
und des Wohnumfeldes im sogenannten ,Baugebiet F5“ sowie
die Planungen und der Beginn der Sanierung der beiden Punkt-
hochhauser Albert-Schweitzer-Str. 62/64 genannt.

Die Auszeichnung der Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG
als ,,Top 100 Innovator“ war die Belohnung und die offent-
liche Dokumentation der strategischen Innovationskraft unserer
Genossenschaft. Beispiel dafur ist auch der erfolgreiche Fort-
gang des Forschungsprojektes ,WINNER-Reloaded“, wel-
ches die CSg als Konsortialfihrer gemeinsam mit vier weiteren
Partnern unter Foérderung des Bundeswirtschaftsministeriums
bearbeitet. Auch dieses Projekt erlebt eine hohe bundesweite
Aufmerksamkeit. Die im Zusammenhang stehende Erweiterung
der E-Autoflotte der Genossenschaft wird auch nachhaltig den
Okologischen FuBabdruck unserer Arbeit pragen.

Zielgerichtet wurde die Spareinrichtung der Chemnitzer Sied-
lungsgemeinschaft weiterentwickelt. Die Hohe der Spareinlagen
wurden im laufenden Geschéftsjahr planmaBig leicht erhdht und
belaufen sich zum Stichtag 31.12.2021 auf ca. 109 Millionen €.
Die Anlagen der Mitglieder werden planmaBig fir die
Finanzierung der eigenen Sanierungs- und Neubautéatigkeit ein-
gesetzt und schaffen sehr positive Voraussetzungen, um den
Mix der Finanzierungen bestmdglich zu beeinflussen.

Das Geschaftsjahr 2021 war auch gepragt von strategischen
Entscheidungen des Aufsichtsrates zur Sicherung der Zukunfts-
fahigkeit und der weiteren hohen Kompetenz des Vorstandes.
So wurde das langjahrige Vorstandsmitglied Herr Ringo Lottig
ein Jahr vorzeitig erneut wiederbestellt und ein Anstellungs-
vertrag bis Méarz 2028 geschlossen. Weiterhin wurde der lang-
jahrige Vorstand Herr Michael Weise nach Beendigung seiner
hauptamtlichen Tatigkeit am 31.12.2022 fir weitere zwei Jahre
bis zum 31.12.2024 als nebenamtlicher Vorstand bestellt. Ende
2021 wurde auch die Bestellung eines zweiten, hauptamtlichen
Vorstandes mit Antritt zum 01.07.2022 auf den Weg gebracht.
Diese Bestellung ist im ersten Quartal 2022 durch den Aufsichts-
rat erfolgt und bedarf noch der Bestatigung der BaFin (Bundes-
amt fur Finanzdienstleistungsaufsicht) in Bezug auf die Zuldssig-
keit flr eine Wohnungsgenossenschaft mit Spareinrichtung, bis
zur offiziellen Verkiindung.
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Im Berichtszeitraum tagte der Aufsichtsrat viermal in getrennter
und viermal in gemeinsamer Sitzung mit dem Vorstand der CSg.
Der Aufsichtsrat flihrte weiterhin in seinen Ausschiissen insge-
samt sechs Beratungen durch, welche sich im Wesentlichen mit
folgenden Schwerpunkten beschaftigten:

e Beratung und Verabschiedung des Jahresabschlusses fur das
Geschéftsjahr 2020 sowie die Vorbereitung und Durchfiihrung
der Vertreterversammlung 2021

¢ Fortschreibung der Unternehmenskonzeption mit Wirtschafts-
plan unter Beachtung der Einflisse der Spareinrichtung fiir
den Zeitraum 2021 bis 2031

¢ Berichterstattung zu MaBnahmen zur Eind@mmung der Folgen
der Covid-19 Pandemie und zur Errichtung sowie zum Betrieb
des CSg-Impfzentrums fir Mitglieder und Dritte

e Auswirkungen der CSg-Spareinrichtung zur Férderung der
sparenden Mitglieder und zur kostengiinstigen Finanzierung
von Neubauvorhaben und fiir Darlehensprolongationen
- Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen sowie MaBnahmen zur

Beendigung oder Aussetzung einzelner Sparprodukte
- Diskussion der ZielgréBen Anlagedauer, Volumen und durch-
schnittlicher Zinssatz

e wirtschaftliche Zielstellungen und Arbeitsinhalte der CSg
Service GmbH

e MaBnahmen und Konzepte zum Leerwohnungsausbau —
~Projekt 100“

¢ Diskussion und Beschlussfassungen zu Personalent-
scheidungen im Vorstand flr die zukunftssichere Aufstellung
des Vorstandes — Beschlussfassung zu Bestellungen

e Auswertung Bundesbankgesprach und Jahresgesprach
»Versicherungen“

e \ertretergesprache zur Vorbereitung der Vertreterversamm-
lung 2021

¢ Diskussion der Ergebnisse zum Stand der Neubautatigkeiten
sowie der MaBnahmen im Bereich der Sanierung und im
Grundstickswesen

e laufende Berichterstattung zum Projekt ,WINNER-Reloaded”
einschlieBlich Vorstellung wesentlicher Ergebnisse

In der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand
vom 05.04.2022 wurde der Jahresabschluss 2021 mit dem
vorliegenden Prifungsergebnis durch den verantwortlichen
Prifer des Verbandes Sachsischer Wohnungsgenossenschaf-
ten e. V. vorgetragen und erldutert. Es wurde festgestellt, dass
die Belegpriifung zu keinerlei Beanstandungen geflhrt hat.
Die OrdnungsmaBigkeit des Rechnungswesens, der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung zum 31.12.2021 sowie
der Anhang und der Lagebericht des Vorstandes wurden vom
Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat billigte
die vorgelegten Dokumente zum Jahresabschluss 2021 und
beschloss, diese der Vertreterversammlung 2022 zur Genehmi-
gung zu empfehlen. Weiterhin empfiehlt der Aufsichtsrat, dem
Vorstand fur das abgelaufene Geschéftsjahr Entlastung zu er-
teilen.

Chemnitz im April 2022

wohnen.sparen.

Dr.-Ing. Klaus Hoffmann
Aufsichtsratsvorsitzender
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JAHRESABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

1. BILANZ - AKTIVSEITE 31.12.2021 31.12.2020
€ € €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen und éhnliche Rechte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 67.445,87 67.445,87 92.878,57

Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten
Grundstuicke mit Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Wertpapiere des Anlagevermdgens
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstande
Flussige Mittel, Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

206.355.642,45

14.294.182,37

185.846.440,18

11.299.573,35

4.684.359,10 4.864.069,02
0,00 254.994,56
1.209.084,52 832.849,14
690.432,42 532.200,82
141.110,15 18.878.041,67
975.081,34 1.173.375,09
0,00 228.349.892,35 504,10
575.000,00 500.000,00
392.677,54 265.937,85
50,00 967.727,54 50,00
229.385.065,76 224.540.914,35

7.515.933,43 6.798.209,77
12.429,94 7.528.363,37 10.550,19
51.223,92 54.991,07
117,81 0,00
7.275,11 11.894,98
380,87 0,00
127.522,09 186.519,80 125.870,43
25.004.012,72 25.004.012,72 17.747.307,61
27.863,40 31.544,28
176.792,42 204.655,82 202.149,90

262.308.617,47 249.523.432,58
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1. BILANZ - PASSIVSEITE 31.12.2021 31.12.2020
€ € €
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 361.576,45 319.588,79
der verbleibenden Mitglieder 6.487.734,07 6.538.568,40
aus gekundigten Geschaftsanteilen 16.058,00 6.865.368,52 27.915,50
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile: 13.427,37 € (10.532,67)
Kapitalriicklage 752.079,67 752.079,67

Ergebnisriicklagen
Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG
Gesetzliche Rucklage
aus JahresUlberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 76.148,83 €
Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahrestiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

Sonderposten Investitionszulage

Riickstellungen
Steuerriickstellungen
Sonstige Rickstellungen
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Spareinlagen
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 220.883,32 €
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

47.040.479,88

4.198.173,60

11.073.581,49

47.040.479,88
4122.024,77
(132.754,85)

11.073.581,49

1.350.293,98 1.350.293,98
63.662.528,95
2.295.455,52 1.100.661,87
761.488,25 1.327.548,50
-76.148,83 2.980.794,94 -132.754,85
74.260.772,08 73.519.988,00
3.950.082,10 4.091.879,17
274.700,41 0,00
2.898.293,67 3.172.994,08 2.000.655,18
62.975.052,30 60.542.662,59
105.710.641,21 96.739.247,68
3.353.621,15 3.768.621,15
7.092.773,93 6.714.348,28
63.036,16 48.796,59
1.365.063,14 1.799.115,34
4.343,42 301,40
359.801,63 180.924.332,94 297.817,20
(164.809,76)
436,27 436,27 0,00

262.308.617,47 249.523.432,58
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlose
- aus der Hausbewirtschaftung 26.194.086,64 25.162.357,41
- aus Betreuungstatigkeit 31.418,04 37.312,04
- aus anderen Lieferungen und Leistungen 266.640,67 26.492.145,35 248.109,16
Erh6éhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 717.723,66 326.852,36
Andere aktivierte Eigenleistungen 191.175,69 177.986,51
Sonstige betriebliche Ertrage 2.367.266,80 970.329,18

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
- Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

- Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
- Léhne und Gehalter

- soziale Abgaben und Aufwendungen
far Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fur Altersversorgung  1.752,00 €
Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren d. Finanzanlagevermdgens

Zinsertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

JAHRESUBERSCHUSS

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisricklagen

BILANZGEWINN

- 14.872.009,59

- 32.322,69 - 14.904.332,28

- 11.810.744,21

-8.770,59

14.863.979,22

15.103.431,86

- 2.379.511,32 - 2.339.054,34

- 456.352,27 - 456.543,32
- 2.844.863,59

(1.752,00)

- 6.203.572,33 - 6.298.269,27

- 1.509.264,47 -1.444.349,31

1.739,69 937,85

3.207,16 1.058,43

- 2.604.933,10 - 2.608.134,57

- 375.109,58 -79.992,24

1.331.183,00 1.879.085,09

- 569.694,75 - 551.536,59

761.488,25 1.327.548,50

2.295.455,52 1.100.661,87

-76.148,83 - 132.754,85

2.980.794,94 2.295.455,52
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3. ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG hat lhren Sitz in
Chemnitz und ist eingetragen im Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Chemnitz (GnR-Nr. 10).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches und den Bestimmungen
der Satzung.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses fir
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 16.10.2020 wurde
beachtet.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden an-
gewandt:

¢ Die immateriellen Vermdgensgegenstédnde des Anlagevermo-
gens werden Uber den Zeitraum der Nutzung (5 Jahre) abge-
schrieben.

e Sachanlagen werden planmaBig linear mit folgenden Satzen
abgeschrieben:

% der AK/HK p.a.

Wohnbauten 2,0 bzw. 2,5

(Neubauten 1,25)
Kfz-Stellflachen 5,26 bis 7,1
AuBenanlagen 10,0
Sicherheitsanlagen 5,0
Kunstobjekte 6,67
Tiefgarage 2,0 und 3,3
Geschafts- und andere Bauten 2,0 und 3,03
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 4,35 bis 33,33

¢ Die Photovoltaikanlagen in der Position Technische Anlagen
werden linear mit 5 % und die Ladeséaulen flr Elektrofahrzeuge
mit 10 % abgeschrieben. Andere technische Anlagen werden
Uber eine Dauer von 7 Jahren abgeschrieben.
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e Fir NeubaumaBnahmen wurden 132.027,41 € und flr
MaBnahmen im Bestand 59.148,28 € Eigenleistungen
aktiviert. Dabei wurden neben den Einzelkosten angemes-
sene Teile der Gemeinkosten in die Aktivierung einbezogen.

Fur 1 Objekt wurde eine Zuschreibung von 640.000,00 €
vorgenommen, da der Grund fUr eine in Vorjahren vorgenom-
mene auBerplanmaBige Abschreibung nicht mehr besteht.

Wirtschaftsglter mit einem Wert von 250,00 € - 800,00 €
werden in voller H6he abgeschrieben, solche mit Anschaf-
fungskosten bis zu 250,00 € in den Aufwendungen erfasst.

Die Zugange an beweglichen Anlagegtitern werden zeitan-
teilig abgeschrieben.

Nachtréaglich fur das Jahr 2020 gewahrte Férdermittel fur

die Ladeinfrastruktur wurden in Hohe von 89,8 T € anschaff-

ungskostenmindernd als Abgang gezeigt. Fur das Jahr 2021

wurden die Férdermittel in H6he von 28,8 T € als Kiirzung der
Anschaffungskosten dargestellt.

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten
bewertet.

o Die Genossenschaft ist Mitglied der Volksbank Chemnitz.
Es wurde ein Anteil zu 50,00 € gezeichnet.

o Bei dem Wertpapier handelt es sich um einen Fond der
VR Sachsen Global Union. Der Rlicknahmepreis des Fonds
betragt zum 31.12.2021 409.208,06 €.

o Am 26.06.2019 wurde die CSg Service GmbH als
100-prozentige Tochter der Chemnitzer Siedlungsgemein-
schaft eG gegriindet. Das eingezahlte Stammkapital
betragt 200.000,00 €. Es wurden seitens der Genos-
senschaft weitere Einzahlungen in Hohe von insgesamt
375.000,00 € (2020: 300.000,00 € und 2021: 75.000,00 €)
in die Kapitalriicklage der Gesellschaft geleistet.

Die Bewertung der Vorrate erfolgt zu durchschnittlichen
Einstandspreisen.

Bei den Forderungen und sonstigen Verm&gensgegen-
stdnden wurden Abschreibungen und Einzelwertberich-
tigungen vorgenommen.

e Unter den Geldbeschaffungskosten wird das Disagio fir ein
Darlehen ausgewiesen, welches planmaBig tber die Laufzeit
(Ende 30.06.2037) abgeschrieben wird.
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Der Sonderposten flr Investitionszulage betrifft gewahrte
Investitionszulagen fir Investitionen in das Anlagevermdgen.
Die Auflésung erfolgt analog des Anlagevermdgens mit
2,0 % und 2,5 % p.a.

Fir ungewisse Verbindlichkeiten wurden in H6he des voraus-
sichtlichen Erfullungsbetrages ausreichende Rickstellungen
gebildet. Die Rickstellungen fur Archivierung und Jubildum
wurden entsprechend den handelsrechtlichen Vorschriften
abgezinst.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung
1. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens
sind im beigeflgten Anlagenspiegel (Anlage 1) dargestellt.

In dem Posten ,,Unfertige Leistungen* sind 7.515.933,43 € (Vor-

Die Spareinlagen gliedern sich wie folgt:

€

Sparbticher und Zielsparen
(3-monatige Kiindigungsfrist)

57.395.296,79

Festzinssparen

Laufzeit 3 Jahre 614.231,20
Laufzeit 4 Jahre 869.149,89
Laufzeit 5 Jahre 3.420.434,18
Laufzeit 6 Jahre 2.674.763,70

Laufzeit 7 Jahre 11.255.881,79

Laufzeit 10 Jahre 7.634.299,27

Wachstumssparen 21.846.584,39

105.710.641,21

Die Sparbriefe gliedern sich wie folgt:

£
jahr 6.798.209,77 €) noch nicht abgerechnete Betriebskosten :
enthalten. Laufzeit 5 Jahre 50.000,00
Laufzeit 6 Jahre 280.000,00
| ,Rlckstell “ sind fol Riickstell it .
r.l den : tickste ung.;en sind folgende Rickstellungen mi Laufzeit 7 Jahre 0.796.62115
einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:
Laufzeit 10 Jahre 227.000,00
€ 3.353.621,15
Ruckstellung fir Bonuszahlungen an 1.239.000,00
Zielsparer
Ruckstellung fur Betriebskosten 642.500,00 Il. Gewinn- und Verlustrechnung
Ruckstellung fir Instandhaltung 631.708,66
In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Ertrage
Ruckstellung fir Instandsetzung 101.578,01

Leerwohnung

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte sind im beigefligten Ver-
bindlichkeitenspiegel (Anlage 2) dargestellt.

mit nicht unerheblichem Umfang enthalten:

€
Ertrage aus Anlagenverkaufen 765.882,74
Ertrage aus Zuschreibungen 640.000,00
Ertrag aus Versicherungs- 414.539,18
anspriichen
Ertréage aus Projekten (Zuschisse) 153.001,98
Ertrage aus der Auflésung des 141.797,07
Sonderpostens Investitionszulage
Ertréage aus der Auflésung von 135.913,06

Ruckstellungen

Den Ertrdgen aus Versicherungen stehen Instandhaltungsauf-
wendungen fir die Behebung der Versicherungsschaden in
Héhe von 467.735,44 € gegenlber.

Den Ertrdgen aus Projekten stehen Aufwendungen in gleicher
Héhe gegenuber.
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D. Sonstige Angaben

Die hundertprozentige Tochtergesellschaft der Chemnitzer
Siedlungsgemeinschaft, die CSg Service GmbH, schloss das
Geschaftsjahr 2021 mit einem Verlust von 142,8 T€ ab. In der
Satzung der GmbH gibt es keine Regelung zu Gewinnabfihrung
oder Verlustausgleich. Damit wird der Jahresfehlbetrag von der
GmbH getragen. Das Eigenkapital der Gesellschaft betragt zum
31.12.2021 30,3 T€.

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte
bilanzielle Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzla-
ge von Bedeutung sind. Diese resultieren aus ausgeldsten Pla-
nungs- und Bauvertragen mit einem Umfang von 5,4 Mio. €.
Fir diese MaBnahmen werden in einem Umfang von 3 Mio. €
Darlehen aufgenommen.

Die Genossenschaft ist Mitglied des Selbsthilfefonds zur Siche-
rung von Spareinlagen von Wohnungsgenossenschaften. Ent-
sprechend § 4 Abs. 2 (b) des Statutes des Sicherungsfonds hat
die Genossenschaft ein Zahlungsversprechen hinsichtlich eines
Garantiebetrages in Hohe von 284,8 T€ gegeben.

Die Genossenschaft verwaltet Treuhandkonten (Mietkautionen)
in Hohe von 132.692,37 € sowie Treuhandkonten (Fremdverwal-
tung/Kautionen) in Héhe von 44.075,61 €.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten
Arbeitnehmer betrug:

Beschiftigte

Kaufménnische Mitarbeiter 21
- davon Teilzeitbeschéftigte 9)
Technische Mitarbeiter 34
- davon Teilzeitbeschéftigte 9)

AuBerdem wurden durchschnittlich 3 Auszubildende beschéf-
tigt.

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

Mitglieder
Anfang 2021 10.369
Zugang 2021 453
Abgang 2021 - 449
Ende 2021 10.373

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 428.857 Geschéfts-
anteilen zu je 15,50 € an der Genossenschaft beteiligt.
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Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben
sich im Geschaftsjahr um 50.834,33 € verringert.

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2021 sind keine Vorgange
von besonderer Bedeutung eingetreten.

Der Bilanzgewinn aus dem Geschéftsjahr 2020 in Héhe von
2.295.455,52 € wurde nach dem Beschluss der Vertreterver-
sammlung vom 06.05.2021 auf das Geschéftsjahr 2021 vorge-
tragen.

Das Geschéaftsjahr 2021 schlieBt mit einem Jahrestberschuss in
Hohe von 761.488,25 € ab. GemaB § 40 der Satzung wurden bei
Aufstellung des Jahresabschlusses 76.148,83 € in die gesetzli-
che Ricklage eingestellt.

Vorstand und Aufsichtsrat werden der Vertreterversammlung
vorschlagen, den Bilanzgewinn in Hohe von 2.980.794,94 € auf
das Geschéftsjahr 2022 vorzutragen.

Mitglieder des Vorstandes:

Ringo Lottig
Michael Weise

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Dr.-Ing. Klaus Hoffmann Vorsitzender

Matthias Ullrich

Wolfgang Miller

Miko Runkel

Maike Penno

Gegenlber den Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichts-
rates bestehen keine Forderungen.

Name und Anschrift des zusténdigen Priifungsverbandes:
Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.

AntonstraBe 37
01097 Dresden

Chemnitz, den 18.02.2022
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ANLAGE 1 - ANLAGENSPIEGEL

ANSCHAFFUNGS-/ HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand Zugange Abgange Umbuchungen Stand
01.01.2021 31.12.2021
€ € € € €
Immaterielle Vermdgensgegenstande 302.030,88 4164,41 0,00 0,00 306.195,29
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 303.073.735,42  3.917.503,27 -1.937,14 21.409.356,50 328.398.658,05
Grundsticke mit Geschéafts- und
anderen Bauten 14.267.079,57 26.617,60 0,00 3.451.486,37 17.745.183,54
Grundstlicke ohne Bauten 4.864.069,02 17.151,13 - 313.007,26 116.146,21 4.684.359,10
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 254.994,56 0,00 -254.994,56 0,00 0,00
Technische Anlagen 1.566.002,20 104.461,39 - 89.799,00 461.684,04 2.042.348,63
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 1.438.682,46 282.936,69 - 18.357,01 9.176,69 1.712.438,83
- davon GWG (21.581,81) (- 7.943,54)
Anlagen im Bau 18.878.041,67 6.449.259,37 0,00 -25.186.190,89 141.110,15
Bauvorbereitungskosten 1.173.375,09 62.861,07 0,00 - 261.154,82 975.081,34
Geleistete Anzahlungen 504,10 0,00 0,00 - 504,10 0,00
Sachanlagen insgesamt 345.516.484,09 10.860.790,52 - 678.094,97 0,00 355.699.179,64
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 500.000,00 75.000,00 0,00 0,00 575.000,00
Wertpapiere des Anlagevermbgens 265.937,85 126.739,69 0,00 0,00 392.677,54
Andere Finanzanlagen 50,00 0,00 0,00 0,00 50,00
Finanzanlagen insgesamt 765.987,85 201.739,69 0,00 0,00 967.727,54
Anlagevermébgen insgesamt 346.584.502,82 11.066.694,62 - 678.094,97 0,00 356.973.102,47
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38

ANLAGE 2 - VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT
bis zu 1 Jahr
€ €
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 62.975.052,30 4.205.338,69
(60.542.662,59) (3.839.521,02)
Erhaltene Anzahlungen 7.092.773,93 7.092.773,93
(6.714.348,28) (6.714.348,28)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 63.036,16 63.036,16
(48.796,59) (48.796,59)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.365.063,14 1.365.063,14
(1.799.115,34) (1.799.115,34)
Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 4.343,42 4.343,42
(301,40) (301,40)
Sonstige Verbindlichkeiten 359.801,63 314.478,88
(297.817,20) (250.467,45)
Gesamtbetrag 71.860.070,58 13.045.034,22

(69.403.041,40)

(12.652.550,08)

() Die Vorjahreswerte sind als Klammerzahlen angegeben

1) GPR = Grundpfandrecht
Z = Zession

ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT

kumuliert im Veranderungen Veranderungen kumuliert am
01.01.2021  Geschéftsjahr  im Zusammenhang im Zusammenhang Zuschreibung 31.12.2021 31.12.2021

€ € mit Abgangen  mit Umbuchungen € €

209.152,31 29.597,11 0,00 0,00 0,00 238.749,42 67.445,87
117.227.295,24  5.462.204,47 - 871,70 -5.612,41 - 640.000,00 122.043.015,60 206.355.642,45
2.967.506,22 483.494,95 0,00 0,00 0,00 3.451.001,17 14.294.182,37
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.684.359,10

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
733.153,06 100.111,05 0,00 0,00 0,00 833.264,11 1.209.084,52
906.481,64 128.164,75 - 18.252,39 5.612,41 0,00 1.022.006,41 690.432,42

(21.581,81) (- 7.943,54)

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 141.110,15

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 975.081,34

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
121.834.436,16  6.173.975,22 -19.124,09 0,00 -640.000,00 127.349.287,29 228.349.892,35
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 575.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 392.677,54

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 967.727,54
122.043.588,47 6.203.572,33 -19.124,09 0,00 -640.000,00 127.588.036,71 229.385.065,76

DAVON
RESTLAUFZEIT GESICHERT
zwischen 1 und 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € Art der Sicherung "

16.531.439,05
(16.080.252,50)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

16.531.439,05
(16.080.252,50)

42.238.274,56
(40.622.889,07)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
45.322,75
(47.349,75)

42.283.597,31
(40.670.238,82)

62.975.052,30
(60.542.662,59)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

62.975.052,30
(60.542.662,59)

GPR,Z
(GPR,2)

GPR,Z
(GPR,2)
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4. LAGEBERICHT DER CHEMNITZER
SIEDLUNGSGEMEINSCHAFT EG

fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2021 - 31.12.2021 gemaB § 289 i. V. m. § 336 Abs. 1 und 2 HGB

I. Geschéaftsmodell und Strategie

1.1 Geschéftsmodell

Zweck der Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG - CSg - ist
gemaB der Satzung die Fdrderung ihrer Mitglieder, vorrangig
durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung, erganzt um Gemeinschafts- und Folgeeinrichtungen
mit sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Ausrichtung. Es ist
unsere Aufgabe, die Genossenschaft stetig weiterzuentwickeln,
das Wohnen in bewé&hrter Form zu erhalten und dartiber hinaus
den Bestand zukunftsorientiert und nachhaltig im Hinblick auf
kinftige Nutzer und Marktanforderungen zu entwickeln.

Die Genossenschaft darf Spareinlagen hereinnehmen.

Damit kann fUr die Bestandserhaltung und Bestandserweiterung
auf einer breiten und sicheren finanziellen Grundlage aufgebaut
werden.

Die CSg ist zu 100 % an der im Juni 2019 gegriindeten CSg
Service GmbH beteiligt. Diese fihrt vorrangig Instandhaltungs-
und Instandsetzungsauftrage der CSg in hoher Qualitat und zu
marktiblichen Preisen aus.

1.2 Ziele und Strategien

Zur Stérkung der Marktposition betreibt die CSg ein konse-
quentes Portfoliomanagement. Strategisch beinhaltet dies ne-
ben der Neubautatigkeit gezielte Investitionen in zukunftsfahige
Bestandssegmente. Es erfolgt eine laufende Bewertung und
Uberpriifung der Besténde auf ihre Wirtschaftlichkeit und Zu-
kunftsfahigkeit.

Die Modernisierung bzw. Sanierung ausgewahlter Bestandsob-
jekte geht nach entsprechender Portfolioeinordnung unter Be-
achtung der Marktanforderungen sowie nach wirtschaftlicher
Prifung zunehmend mit veranderten Zuschnitten der Wohnun-
gen und ggf. daran gekoppelten Flachenanderungen einher.
Qualitativ hochwertige Modernisierungen und Sanierungen im
Bereich des Leerwohnungsausbaues erhdhen die Attraktivitat
des angebotenen Wohnraumes, dessen Vermietungschancen
und sie haben damit Einfluss auf die Erhéhung des Marktanteils
der CSg am Chemnitzer Wohnungsmarkt. Zusatzlich werden
damit bessere Kaltmieten erzielt.

2021 wurden 40 Wohnungen im Neubau sowie die Kinderta-
gesstatte an der L.-Braille-StraBe fertiggestellt und zur Nutzung
Ubergeben. Verringernd, die Wohnungsanzahl - nicht die Flache
betreffend, wirkten sich Wohnungszusammenlegungen aus, so-
dass per 31.12.2021 4.862 (Vorjahr 4.826) zum Vermietungsbe-
stand der Genossenschaft zahlten.

Das erfolgreiche Betreiben der Spareinrichtung ermdglicht die
zielgerechte Umsetzung der vorgenannten MaBnahmen. Mit
dem Jahresabschluss 2021 verfugt die CSg Uber einen Einla-
genbestand in Héhe von ca. T€ 109.064. Innerhalb der Sparein-
richtung liegt das Hauptaugenmerk auf der Hereinnahme von
mittel- bis langfristigen Geldanlagen. Diese Spareinlagen stellen
einen Gesamtanteil von etwa 50 %.

Fur die Finanzierung geplanter und laufender Investitionen spielt
die Spareinrichtung aktuell eine bedeutende Rolle. Die Abwa-
gung des Einsatzes von Mitteln der Spareinrichtung erfolgt nach
wirtschaftlichen Kriterien unter Beachtung des Zinsniveaus fir
Darlehen. Ein weiteres maBvolles Wachstum ist auch fur die
nachsten Jahre geplant.

Die CSg betreibt ein detailliertes Risikomanagement. Dies ist
nach den Mindestanforderungen an das Risikomanagement,
welche sich aus der Bankeneigenschaft (Spareinrichtung) be-
griinden, aufgestellt und mit einem gepruften und transparenten
Berichtswesen an die Gremien verbunden. Einmal jahrlich er-
folgt ein Bewertungsgespréach mit der Bundesbank.

Das Ergebnis spiegelt sich in aktuellen sehr guten Ratingergeb-
nissen wider.

Il. Wirtschaftsbericht

2.1 Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im
Jahr 2021 von der Corona-Pandemie gepréagt. Gebremst durch
die andauernde Pandemiesituation, zunehmende Liefer- und
Materialengpésse sowie verknappter Personalressourcen wird
sich die deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Jahr 2020
nur allmahlich erholen.

Die Vorausschéatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute zur
Wachstumsrate in 2022 bewegen sich in einer Spannweite von
3,5 % bis 4,9 %.

Ende 2022 dirfte die deutsche Wirtschaft nach Einschéatzung
der Institute das Vorkrisenniveau der wirtschaftlichen Auslas-
tung wieder deutlich tUbertreffen.
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Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2021
rund 10,8 % der gesamten Bruttowertschépfung erzeugte,
konnte um 1 % zulegen, &hnlich stark wie im Vorkrisenjahr 2019.
Lediglich im ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 %
gesunken.

Fir gewdhnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundsticks-
und Wohnungswirtschaft nur moderate Werte und ist zudem nur
geringen Schwankungen unterworfen. Gerade aufgrund dieser
Besténdigkeit beweisen die Immobiliendienstleister ihre stabili-
sierende Funktion, die sie auch in den Krisenjahren 2020/2021
unter Beweis stellen konnten. Nominal erzielte die Grundsticks-
und Immobilienwirtschaft 2021 eine Bruttowertschépfung von
347 Milliarden EUR. Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft
als Stabilitdtsanker zeigt sich vor allem beim Vergleich mit dem
Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwé&chse im Jahr 2021 und der
Tatsache, dass vier Arbeitstage mehr zur Verfligung standen als
im Jahr 2019, hat die Wirtschaftsleistung in den meisten Wirt-
schaftsbereichen noch nicht wieder das Vorkrisenniveau er-
reicht.

Die Bauinvestitionen legten im Jahr 2021 nach funf Jahren mit
teilweise deutlichen Zuwéchsen nur noch um 0,5 % zu. Griinde
hierflr sind — trotz hoher Nachfrage - voll ausgelastete Kapazi-
taten im Bau, fehlende Arbeitskrafte und massiver Materialman-
gel als Folge von Lieferengpéssen. Die Preise flr den Neubau
von Wohngeb&uden in Deutschland sind im November 2021 um
14,4 % gegenitiber dem Vorjahresmonat angestiegen. Dies ist
der hochste Anstieg der Baupreise seit August 1970 (+17,0 %).
Zwei Grinde sind dafir ausschlaggebend: Zum einen stiegen
die Preise aufgrund der Ricknahme der befristeten Mehrwert-
steuersenkung im 2. Halbjahr 2020 deutlich an. Jedoch auch
ohne die Mehrwertsteuersenkung hatte der Preisanstieg rein
rechnerisch immer noch 11,6 % betragen.

Andererseits setzt die hohe Nachfrage nach Baumaterialien die
Bauunternehmen unter einen erheblichen Preisdruck. Vor allem
Holz, Stahl und Dammstoffe sind teurer, da die weltweite Nach-
frage nach Baustoffen mit Abflauen der Coronakrise sprung-
haft gestiegen ist. Erhebliche Preissteigerungen waren auch im
Bereich Elektrik zu verzeichnen, ein Ergebnis unterbrochener
Lieferketten und Abhangigkeiten vom asiatischen Markt. Die
gesamte Materialknappheit scheint sich nur langsam abzubau-
en, sodass weiterhin von einem hohen, wenn auch sinkenden,
Preisdruck von der Materialseite auszugehen ist.

Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden die Wohnungs-
bauinvestitionen auch 2022 Motor der Bauwirtschaft bleiben.
Nach Schatzungen verschiedener Institute durften sie um rund
3,7 % steigen. Der Zuwachs bei den Bauinvestitionen insge-
samt wird dagegen mit 3,0 % voraussichtlich etwas verhaltener
in Aussicht gestellt.
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2.2 Geschaftsverlauf
Im Geschéftsjahr bewirtschaftete die Genossenschaft nachfol-
genden eigenen sowie Fremd- und Wohneigentumsbestand:

Stand per 31.12.2021

Anzahl Nutzfliche m?

WE GE WE GE

eigener Bestand: 4.862* 36 288.283 4.138
Verwaltung fur Dritte: 21 5 1.872 422
davon
WEG-Verwaltung: 15 3 930 247
Hausverwaltung: 6 2 942 175
Geschaftsbesorgung fur Dritte: 103 6.115
Garagen und Stellplatze**: 1.201
verwalteter Bestand gesamt: 6.187 41 296.270 4.560

*um eigengenutzte WE gemindert **einschl. Fremd- und Pachtgaragen

Der Wohnungsbestand anderte sich gegentber dem Vorjahr
durch die Ubergabe der Neubauten Hohe StraBe/ KaBbergstra-
Be um 40 Wohnungen.

Durch Zusammenlegungen / Nutzungsanderungen fand eine
Stlickzahlreduzierung um 4 Wohnungen statt.

2021 wurde ein weiterer Kindergarten an der L.-Braille-StraBe
fertiggestellt und seiner Nutzung Ubergeben.

Die Nutzflache der Gewerbeeinheiten vergréBerte sich damit er-
neut um 904 m2.

Im Vergleich zu den Vorjahren ergibt sich fir maBgebliche Kenn-
ziffern der Genossenschaft folgende Entwicklung (einschl. der
Werte Gewerbe in Wohnungen):

31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021

Erlésschmélerung 41 % 4,6 % 5,5 %
Leerstandsquote 3,7 % 4,3 % 4,6 %
(vermietbar)

insgesamt

Mietschulden* 0,2 % 0,2 % 0,2 %
Nutzungsgebihr Soll 5,59 €/m? 5,62 €/m?2 5,76 €/m2
Mietenmultiplikator 10,1 10,5 11,4

*um Wertberichtigung gemindert

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung in H6he von
T€ 26.194,1 stiegen gegentiber dem Vorjahr um T€ 1.031,7 an.
MaBgeblich fur die Erhdhung der Umsatzerlése waren die Mie-
ten der Neubauten, der Kindergérten, die Neuvermietungen von
hochwertig umgebauten und sanierten Wohnungen des Q6-Be-
standes Am Karbel / A.-Schweitzer-StraBe und héhere Mietein-
nahmen fir Wohnungen nach Ausbau.
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Leerstand und Erlésschmélerung sind trotz vielseitiger und in-
tensiver Bemihungen gegenliber dem Vorjahr angestiegen, je-
doch im Verhaltnis zur regionalen Marktsituation deutlich gerin-
ger im Anstieg. Ursachen dafir sind vermehrt Auswirkungen des
hohen Altersdurchschnitts in Chemnitz (Todesfélle und Umzlge
ins Pflegeheim), das erneute Schrumpfen der Einwohnerzahl
insgesamt sowie ebenfalls die I&ngeren, den fehlenden Kapazi-
taten und Lieferengpédssen am Markt geschuldeten Ausbauzei-
ten von Wohnungen.

Der Mitteleinsatz fir den Leerwohnungsausbau wurde erhoht.
Die Investition betrug T€ 5.550,0.

Dieser Anstieg begriindet sich hauptséachlich in den gestiegenen
Baukosten.

Mit der Entscheidung, fiir die nicht unbedeutende Mittelverwen-
dung, konnte der Leerstand in diesem vertretbaren Rahmen ge-
halten und der Marktanteil wesentlich stabilisiert werden.
Nachgefragt sind vor allem Wohnungen mit veréanderten Grund-
rissen und Wohnflachen zwischen 90 und 100 m2. Diese Vermie-
tungen erfolgen in der Regel bereits vor Baubeginn mit einem
entsprechenden zeitlichen Vorlauf.

Die anfénglich im Jahr 2020 prognostizierten coronabedingten
Ausfalle von Mietzahlungen sind nicht eingetreten. Diese positi-
ve Tendenz setzte sich auch im Geschéftsjahr 2021 fort.

Die Forderungen aus Mieten — vor Wertberichtigung - zeigen
einen noch im Rahmen liegenden Anstieg der Forderungen in
Hbéhe von T€ 5,9.

Alle im Jahr 2020 geschlossenen Vereinbarungen zu Mietstun-
dungen wurden eingehalten. Die offenen Forderungen sind zu-
rickgefiihrt.

Aufgrund der positiven Wirkung des im ersten Coronajahr einge-
setzten Sozialteams, wurde entschieden, diese Unterstitzungs-
leistung fur die Mieter dauerhaft anzubieten.

Neben der konsequenten Forderungsverfolgung soll diese Hilfe-
stellung dann ggf. RAumungen verhindern und soziale Hartefalle
vermeiden.

Im Jahr 2021 wurden T€ 4.599,9 Sparmittel fir Wohnungsneu-
bau und Modernisierungen eingesetzt.

Diese Verwendung entspricht den Planungen der Unterneh-
menskonzeption.

Entsprechend der Entwicklung am Zinsmarkt sowie den Ankin-
digungen der Banken zur Berechnung von Verwahrentgelten er-
folgte ab Mitte des Jahres ein erhdhter Zufluss an Spargeldern.
Daraufhin haben wir im Oktober den Verkauf des am h&ufigsten
nachgefragten Sparproduktes aus dem Angebot genommen so-
wie nochmals deutliche Zinssenkungen vorgenommen. Zudem
gelten fur Vertrége, die ab dem Jahr 2022 geschlossen werden,
vertraglich vereinbarte Betragsobergrenzen.

Die eingerichteten Kontokorrentlinien zur Absicherung unge-
planter Abfliisse von Spargeldern sind nach wie vor aktiviert.

Das Sparvolumen betragt zum 31.12.2021 T€ 109.064,3. Der
Durchschnittszins betragt 1,11 % (ohne Bonuszahlungen).
Bonusausschittungen auf die entsprechenden Sparprodukte

erfolgten 2021 in H6he von T€ 507,1.
Die Spareinrichtung fihrt zum Stichtag 9.794 Sparkonten mit ei-
nem durchschnittlichen Anlagebetrag von 11.135,82 €.

Folgende Struktur bildet sich bei den Sparprodukten ab:

T€
Festzinssparen insgesamt 26.468,8
Sparbicher mit 3-monatiger 22.926,5
Kundigungsfrist einschl. Kautionen
Zielsparen 34.468,8
Wachstumssparen 21.846,6
Sparbriefe 3.353,6

2.3 Lage

a) Ertragslage

Der Jahresliberschuss fir das Geschéftsjahr 2021 gliedert
sich in folgende Bereiche:

- Angaben in T€ -

2021 2020 Verédnderung

Hausbewirtschaftung -214,3 1.827,3 -2.041,6
Verwaltungsbetreuung/ -84,0 -99,3 15,3
Geschéftsbesorgung

sonstiger Bereich 1.680,0 -79,9 1.759,9
Geschéftsergebnis 1.381,7 1.648,1 - 266,4
Zinsergebnis -2451 -240,6 -45
Steuerergebnis - 3751 - 80,0 -295,1
Jahresiiberschuss 761,5 1.327,5 - 566,0

Hinsichtlich der Darstellung der Ertragslage werden die ermit-
telten und der Spareinrichtung zuzurechnenden Personal- und
sonstigen Aufwendungen pauschal mit 10 % auf das Zinsergeb-
nis und mit 90 % auf die Hausbewirtschaftung verrechnet.

Das Ergebnis des Bereiches Hausbewirtschaftung wurde beein-
flusst von der Entscheidung, erheblich mehr Mittel als in den
Vorjahren fUr den Leerwohnungsausbau bereitzustellen.

Die Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung be-
trugen T€ 6.832,5. Der Schwerpunkt wurde dabei wieder auf
den Leerwohnungsausbau gelegt.

In den Vorjahren haben wir damit begonnen, das Portfolio durch
neu zugeschnittene Wohnungen zu erweitern. Im Geschéftsjahr
2021 wurden dafiir zusatzlich T€ 2.429,1 (einschl. Einbau von
Kichen) bereitgestellt. Hier erfolgte die Aktivierung Uber das An-
lagevermdgen.

GESCHAFTSBERICHT 2021

In Fortfihrung der Bestandsarbeiten (erneute komplexe Wohn-
gebdudesanierung) wurden die Arbeiten - im Bereich der Al-
bert-Schweitzer-StraBe / Am Karbel fortgesetzt und zum
Uberwiegenden Teil in diesem Baugebiet beendet. Dieses Wohn-
gebiet stand firr den ersten Modernisierungsbereich der CSg in
den Jahren 1992/1993. Die heutigen MaBnahmen werten dieses
Gebiet erheblich auf und bilden eine gute Vermietungsbasis flr
die kommenden Jahre.

Es werden MaBnahmen der Instandhaltung, des Leerwoh-
nungsausbaus, der Modernisierung, der Infrastruktur und des
Stellplatzneubaus gekoppelt. Die Modernisierungen betreffen
hauptsachlich die Versorgungsumstellung von Gas auf Elektrik
(Komplettriickbau der Gasanlage), neue Wohnungseingangs-
tlren sowie den Balkonanbau.

Insgesamt betrugen daflr die Erhaltungs- und Herstellungsauf-
wendungen im Jahr 2021 T€ 2.012,1.

Schwerpunkte sonstiger BaumaBnahmen waren:

e Erneuerung von Elektroinstallationen in Treppenh&usern und
Wohnungen

¢ Renovierung von Treppenhausern einschl. Einbau neuer
Wohnungseingangsttren

e Fassadenarbeiten

Zusammengefasst betrugen die Investitionen im Geschéaftsjahr
in den Geb&udebestand:

- Angaben in T€ -

Erhaltungsaufwand 6.832,5
nachtraglichem Herstellungsaufwand 3.960,9
Gesamt 10.793,4

Auch zukinftig wird die CSg erhebliche finanzielle Mittel fur
umfassende ModernisierungsmaBnahmen sowie den Neubau
einsetzen. Die Investitionstatigkeit ist marktgerecht auf ein breit
gefachertes Wohnungsangebot fur unterschiedlichste Wohnbe-
durfnisse ausgerichtet.

Sehr positiv dabei wirkten sich die in Folge vorbeschriebener
Investitionen erzielbaren Steigerungen der Mieterldse aus.

Die Ertragslage des sonstigen Bereiches ist im Geschaftsjahr
2021 von der Zuschreibung eines Gebaudewertes aufgrund
einer urspringlich verkirzt geplanten Gebaudenutzungsdau-
er sowie eines Grundstlicksverkaufs gepragt. Mit Entfall einer
vergleichbaren Position, liegt dieses Teilergebnis wieder im Ub-
lichen Rahmen (Einnahmenerzielung aus der Betreibung von
PV-Anlagen sowie Auflésung eines Sonderpostens).

b) Finanzlage

Die CSg ist den Zahlungsverpflichtungen im Jahr 2021 stets
fristgerecht nachgekommen, die Zahlungsfahigkeit war jederzeit
gegeben. Auch fir die Zukunft ist auf Basis der vorliegenden
Planungen eine stets ausreichende Zahlungsfahigkeit gesichert.
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Nachfolgende Kapitalflussrechnung verdeutlicht Herkunft und
Verwendung der geflossenen Finanzmittel.

Herkunft und Verwendung der geflossenen Finanzmittel:

- Angaben in T€ -

2021 2020
laufende Geschéftstéatigkeit
Jahresergebnis 762 1.328
Abschreibung des Anlagevermoégens 6.204 6.298
Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen -50 - 181
Auflésung des Sonderpostens Investitionszulage - 142 - 142
Buchgewinne aus Anlagenabgéngen - 766 -92
Ertrage aus Zuschreibungen - 640 0
Zinsaufwendungen 2.605 2.608
Zinsertrage -5 -2
Ertragssteueraufwand/-ertrag 375 80
Ertragssteuerzahlung -59 -95
Sonstige Veranderungen Aktiva/Passiva 319 -1.410

Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 8.603 8.392

Finanzierungstatigkeit

PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlich- -3.868 -3.838
keiten

Gezahlte Zinsen -2.588 -2442
Aufnahme von langfristigen Darlehensmitteln 6.300 12.200
Hereinnahme Spargelder 8.556 1.781
Veranderung Geschéftsguthaben und -21 39

Kapitalriicklage

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 8.379 7.740

Investitionstatigkeit

Investitionen in langfristige Vermégensgegen- -10.865 -22.675
stande

Investitionen in Wertpapiere AV - 125 - 266
Einnahmen aus Anlagenabgéangen 1.335 384
erhaltene Zinsen 5 2
Stammeinlage/Kapitalriicklage in verbundene -75 - 300
Unternehmen

Cashflow aus Investitionstéatigkeit -9.725 -22.855
zahlungswirksame Veréanderung des Finanzmittel- 7.257 -6.723
bestandes

Verénderung von verpfandeten Finanzmitteln 0 0
Finanzmittelbestand am 31.12. des Vorjahres 17.747  24.470
Finanzmittelbestand am 31.12.2021 25.004 17.747
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Bei den Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstande
handelte es sich hauptsachlich um Investitionen in die Neu-
baumaBnahme KaBbergstraBe/Hohe StraBe, in die Kinderta-
gesstéatte L.-Braille-StraBe sowie um Bauvorbereitungskosten.
Darlehensmittel kamen dafir in Hohe von T€ 6.300 zum Einsatz.
Im Weiteren erfolgte die Finanzierung der beschriebenen MaB-
nahmen aus Spargeldern sowie Eigenmitteln.

Ein weiterer Einsatz der vorhandenen Liquiditét (vor allem Spar-
gelder) war fir die SanierungsmaBnahme A.-Schweitzer-Str.
62/64 vorgesehen. Die Bewilligung der Baugenehmigung stellte
sich jedoch als sehr zeitaufwandig heraus. Damit konnte erst im
IV. Quartal mit der Bautéatigkeit begonnen werden.

In Folge lag zum 31.12.2021 die Summe der nicht eingesetzten
Sparmittel bei T€ 8.571,7 (Vorjahr T€ 4.814,4).

Unter Einbeziehung des Sonderpostens fir Investitionszulage
betragt das Eigenkapital 29,81 % der Bilanzsumme.

Der Finanzmittelbestand setzt sich aus flissigen Mitteln zusam-
men. Wertpapiere werden in Héhe von 392,7 T€ im Anlagever-
mdgen gehalten.

c) Vermégenslage
In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermégensaufbau
und die Kapitalstruktur der Genossenschaft dargestellt.

- Angaben in T€ -

per 31.12.2021  per 31.12.2020

Vermégensstruktur

langfristiger Bereich 229.413 224.572
(Anlagevermogen)

kurzfristiger Bereich 32.896 24.951
Gesamtvermégen 262.309 249.523
Kapitalstruktur

langfristiger Bereich 238.088 233.950
kurzfristiger Bereich 24.221 15.573
Gesamtkapital 262.309 249.523

Forderungen und Verbindlichkeiten, die vom Bilanzstichtag ge-
rechnet > 1 Jahr fallig werden, wurden grundsétzlich als langfris-
tig bewertet. Eine Ausnahme bilden hierbei die zur Finanzierung
des langfristigen Anlagevermégens aufgenommenen Darlehen,
welche vollsténdig langfristig eingeordnet wurden.

Die Spareinlagen sind sowohl der lang- als auch der kurzfris-
tigen Bewertung zugeordnet. Bei dieser Klassifizierung wurde
von langjéhrigen Erfahrungswerten aller Genossenschaften mit
Spareinrichtung ausgegangen.

Das langfristig gebundene Vermégen ist durch ausreichend ei-
gene Mittel und langfristig finanzierte Fremdmittel gekennzeich-
net.

Die Veranderung des kurzfristigen Bereiches der Kapitalstruktur
wird gepragt durch die Finanzierungsstruktur der Spareinlagen.

Dabei werden die im neuen Geschéftsjahr auslaufenden Spar-
produkte im kurzfristigen Bereich ausgewiesen.

Es kann festgestellt werden, dass die Vermdgensverhaltnisse
der CSg ein ausgewogenes Verhéltnis aufweisen. Die Vermo-
gens- und Kapitalverhaltnisse gelten zum 31.12.2021 als geord-
net. Im Jahr 2021 war die Zahlungsfahigkeit jederzeit gegeben.
Uber die in der Bilanz ausgewiesenen Mittel hinaus, sind aus-
reichend Liquiditatsspielrdume vorhanden. Im Wesentlichen er-
geben sich diese aus den verfigbaren Kontokorrentlinien sowie
aus unbelastetem Grundvermogen, welches jederzeit als Belei-
hungsreserve genutzt werden kann.

2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Entwicklung einiger wichtiger Daten wird im Dreijahresver-
gleich dargestellt:

2021 2020 2019

JahresUlberschuss (T€) 761,56 1.327,5 462,8
EK Quote (%) 29,81 31,10 31,92
Solvabilitatskennzahl (%) 30,11 30,85 32,62
Verschuldung inkl. 570 544 518
Spareinrichtung je m? (€)

Leerstand in Wohnungen (%) 4.6 4.3 3,7
Zinsquote (%) 12,5 13,0 12,8
Kapitaldienstquote (%) 32,5 33,5 33,1
Sollmiete Wohnungen/Monat 5,76 5,62 5,59
je m?(€)

Weitere finanzielle Leistungsindikatoren wurden bereits im Zu-
sammenhang mit der Darstellung der wirtschaftlichen Lage do-
kumentiert.

Zum Stichtag 31.12.2021 hatte die Genossenschaft 10.373
Mitglieder (Vorjahr: 10.369) mit insgesamt 428.857 Geschéfts-
anteilen. Der Anteilsbestand verzeichnete im Geschéftsjahr ei-
nen Rickgang von 2.780 Anteilen. Bei steigendem Leerstand
Uberwiegen die Kiindigungen der Mitgliedschaft gegenliber den
Neuzugéngen. Zusatzlich wirkten sich ansteigende Todesfélle
auf die Mitgliederentwicklung aus.

Das eingezahlte Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der betrug zum 31.12.2021 T€ 6.487,7.

Die Abgéange der Mitglieder unterscheiden sich zwischen 2020
und 2021 um 53 Mitgliedschaften.

In der Gruppe der Ausscheidenden sind 2021 19 Mitglieder
enthalten, denen entsprechend § 11, Abs. 1 der Satzung durch
Ausschluss gekiindigt wurde. Der damit zur Auszahlung féllige
Anteilsbetrag wird zum Forderungsausgleich genutzt.

Fir die im Jahr 2021 durch Tod und Aufkiindigung beendeten
Mitgliedschaften sind in der Regel vollstandige Anteilsbetrage in
Hoéhe von 1.395 € auszuzahlen.

GESCHAFTSBERICHT 2021

Das Geschéaftsjahr 2021 schlieBt mit einem Jahrestberschuss in
Hohe von 761.488,25 € ab. GemaB § 40 der Satzung wurden bei
Aufstellung des Jahresabschlusses 76.148,83 € in die gesetz-
liche Ricklage eingestellt.

Vorstand und Aufsichtsrat werden der Vertreterversammlung
vorschlagen, den Bilanzgewinn in Héhe von 685.339,42 € auf
das Jahr 2022 vorzutragen.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

In den n&chsten Jahren wird die Genossenschaft die sozialen,
demographischen und quartiersbezogenen Aspekte noch star-
ker berticksichtigen. Dabei verfolgt die Genossenschaft eine
Starkung der Mitgliederférderung und den Ausbau sozialer Ak-
tivitaten.

Das soziale Engagement der CSg versteht sich zunehmend als
Teil der klassischen Wohnungsvermietung zur Bewéltigung des
sozialen und demographischen Wandels.

Die Motivation und Qualifikation unserer Mitarbeiter sind dabei
Schlusselfaktoren fir den Erfolg der Genossenschaft.

Zum Schutz der Gesundheit unserer Mitarbeiter und trotzdem
auch unter dem Blickwinkel einer durchgéngig fur unsere Mieter
und Sparer im Corona-Jahr angebotenen Offnungszeit (wech-
selseitige Besetzung der Biros), wurde fiir ca. 75 % unserer Be-
legschaft durch die Anschaffung zuséatzlicher Hardware, mobiles
Arbeiten ermdéglicht.

Zum 31.12.2021 waren 58 Arbeitskrafte inkl. 4 Azubis und 2 Vor-
stdnde in der CSg beschaftigt, davon 15 Arbeitskréfte in Teilzeit.

lll. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

3.1 Risikobericht

Das Risikomanagement der CSg umfasst alle MaBnahmen ei-
nes systematischen und transparenten Umgangs mit Risiken
und Chancen. Durch seine Integration mit den Planungs- und
Berichtsprozessen im Controlling ist das Risikomanagement
ein wichtiger Bestandteil der Unternehmensstrategie sowie der
operativen Unternehmensfiihrung. Durch das Risikomanage-
mentsystem sollen Risikopotenziale minimiert, die strategische
und nachhaltige Ausrichtung des Unternehmens unterstitzt und
der Fortbestand der Genossenschaft gesichert werden.

Das Risikomanagementsystem der CSg wird von den flnf
Saulen getragen. Diese sind Controlling, Compliance, Risiko-
management, Internes Kontrollsystem und Interne Revision.
Vorgenannte Bereiche férdern gemeinschaftlich den genossen-
schaftlichen Erfolg.

Als Basis des Risikomanagements dienen die von der Bun-
desanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht verdffentlichten
MaRisk (Mindestanforderungen an das Risikomanagement) in
der Fassung vom 27. Oktober 2017 sowie die ergdnzenden BAIT
(Bankaufsichtliche Anforderungen an die IT in der Fassung vom
14. September 2018). Ziel des Risikomanagements in der Ge-
nossenschaft ist die Erhéhung des Risikobewusstseins auf allen
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Unternehmensebenen und damit die Etablierung einer gelebten
Risikokultur.

Die Risikostrategie der CSg ist unter Beachtung der gesetz-
lichen, satzungsgemaBen sowie bankenaufsichtsrechtlichen An-
forderungen darauf ausgerichtet, entsprechend der Geschafts-
strategie die Mitglieder zu férdern sowie die Genossenschaft
nachhaltig zu entwickeln.

Mit der jahrlichen Risikoinventur wird sichergestellt, dass Risi-
ken identifiziert und nach ihrer Wesentlichkeit eingestuft werden
kénnen. Auf Grundlage der MaRisk gewé&hrleisten die entspre-
chenden Risikosteuerungs- und Controllingprozesse sowie
das Monitoring, die Ableitung von Konsequenzen aus den Ri-
sikobeurteilungen. Sobald daraus Ergebnisse resultieren, finden
sich diese im Risikofriihwarnsystem mit den Schwerpunkten in
den wohnungswirtschaftlichen Beobachtungsbereichen und im
Sparbereich wieder. Es werden die moglichen Auswirkungen der
identifizierten Risiken auf das Jahresergebnis, auf die Liquiditat
und auf die Eigenmittelausstattung im Rahmen der Risikotragfa-
higkeit untersucht und einer Bewertung zugefiihrt.

Dabei erfolgt eine stdndige Weiterentwicklung der Risikobe-
trachtung. Die Einschatzung der Risiken erfolgt quartalsweise
und ist Thema jeder regelmaBigen Vorstandsberatung.

Im Geschaftsjahr 2021 war das AusmaB der Corona-Pandemie
verbunden mit dem Einbruch der globalen Weltwirtschaft der
wesentliche Schwerpunkt im Risikomanagement.

Die auBergewdhnliche Unsicherheit der pandemischen Entwick-
lung und die damit verbundene Veranderungsgeschwindigkeit in
den Prognosen im Geschéftsjahr 2021 flhrten zu einer dynami-
schen Begleitung von Szenario-Betrachtungen in allen wesent-
lichen Geschaftsfeldern der CSg. Aufgrund der Risiken Uber den
weiteren Verlauf der Pandemie bleibt der Konjunkturausblick
von groBen Unsicherheiten gepragt. Dies trifft auch auf die ak-
tuell latenten und regulatorischen finanziellen Risiken im Bereich
des Klimawandels zu und wird auch im Jahr 2022 zu einer engen
Begleitung sowohl in den Risikofriihwarnsystemen der Genos-
senschaft als auch in den strategischen Prognosen fihren.

Im Rahmen der operativen Geschéaftstatigkeit wurde in der Be-
standsbewirtschaftung das Marktpreisrisiko als nicht wesentlich
identifiziert. Bei der CSg sorgen die Miet- und Nutzungsvertrage
fir eine verlassliche Planungsgrundlage, sodass kaum mit ge-
féhrdenden Preisénderungen zu rechnen ist. Auf der Basis eines
ab dem 1.1.2022 giiltigen neuen Mietspiegels kann die Fortflih-
rung der Mietpreispolitik der Genossenschaft erfolgen. Der Ka-
pitaldienst an Banken und Sparer wird aus den regelmaBigen
Mietzuflissen vereinbarungsgemaB entrichtet werden kdénnen.
AuBerdem verflgt die Genossenschaft, wie bereits dargestellt,
Uber erhebliche Liquiditats- und Beleihungsreserven.

Auch unter Einbeziehung der aktuellen wirtschaftlichen Entwick-
lungen ist weder aktuell noch mittel- und langfristig mit Liquidi-
tatsrisiken zu rechnen, sodass die Genossenschaft jederzeit ihre
Zahlungsverpflichtungen wird erfullen kénnen.
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Ein Hauptaugenmerk wird in den nachsten Jahren auf die Ent-
wicklung der Baupreise und Marktkapazitaten, betreffend Mate-
rial und vor allem Humankapital gerichtet sein.

Bei den Neubau- und Sanierungsaktivitaten sind die Rahmenbe-
dingungen als angespannt zu bezeichnen. Ein tberdurchschnitt-
licher Anstieg bei der Baupreisentwicklung wird sich damit im
Mietpreisniveau widerspiegeln.

Im Zuge der Wachstumsstrategie muss jedes Investitionsprojekt
in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit und die Kompatibilitat fiir das
genossenschaftliche Bestandsportfolio abgeprift werden.

Das Adressenausfallrisiko im Kerngeschéaft der Bestandsbewirt-
schaftung wird in der Betrachtung des Jahresergebnisses als
gering eingestuft, insbesondere da die monatlichen Mieterldse,
einschlieBlich der Vorauszahlungen auf die Betriebskosten, dem
Unternehmen hauptsachlich im Rahmen von Lastschrifteinzi-
gen zuflieBen. So betrugen die Forderungsausfalle im Jahr 2021
0,20 % Prozent der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung.
Die Entwicklung wird sich mdglicherweise veréndern. Aufgrund
der Preisentwicklungen auf dem Energiesektor erwarten wir
steigende Zahlungsausfélle im Rahmen der Betriebskostenab-
rechnungen. Gesprache zu Losungsansétzen mit den oOrtlichen
Versorgern finden statt.

Neben diesen Risiken beobachtet die Genossenschaft auch die
relevanten Risiken im Bereich der Informationssicherheit. Die
Lage der IT-Sicherheit war im Jahr 2021 angespannt.

Im Berichtszeitraum ging deutschlandweit die gréBte Gefahr von
einer Welle an Ransomware-Angriffen aus. Ein erfolgreicher An-
griff dieser Schadsoftware wirde zu einer Verschlisselung des
Dateisystems flihren und die unternehmerischen Ablaufe storen.
Die Genossenschaft wurde im Jahr 2021 nicht durch Ransom-
ware angegriffen und sieht sich aufgrund von Sensibilisierungs-
maBnahmen und einer umfangreichen Datensicherung gerustet
- stets in dem Bewusstsein, dass diese Gefahren nie vollstandig
ausgeschlossen werden kénnen.

Die ausgewogene Strukturierung des Finanzierungsportfolios
mit Eigen- und Fremdmitteln sowie einer breiten Streuung der
Fremdmittel im Bereich der Einlagenverbindlichkeiten auf viele
Sparer bleibt erhalten. Sie leistet einen wichtigen Baustein zur
finanziellen Stabilitdt der Genossenschaft. AuBerbilanzielle Fi-
nanzinstrumente sind nicht im Einsatz. Die kontinuierliche Risi-
kolberwachung und entsprechende VorsorgemaBnahmen leiten
sich aus einer zehnjéhrigen Wirtschafts- und Finanzplanung ab,
die jahrlich aktualisiert wird. Dabei werden auch Stressszenari-
en simuliert, um mogliche Marktverédnderungen abschétzen zu
kénnen.

Bei den Konditionen fur ihre Spareinlagen orientiert sich die
Genossenschaft am Markt. Auf Veranderungen kann der Vor-
stand durch das vorhandene Risikofriihwarnsystem kurzfristig
reagieren. Dieses Verfahren hat sich in den vergangenen Jahren
bewaéhrt.

Der Geschaftsbetrieb der Spareinrichtung wird nach den MaB-
gaben des Kreditwesengesetzes geflihrt und von der Deutschen

Bundesbank und der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungen
Uberwacht.

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG ist Mitglied des
Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen fir Wohnungs-
genossenschaften mit Spareinrichtung beim GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen.

Gegenuber Kreditinstituten betrugen die Verbindlichkeiten per
31.12.2021 T€ 62.975,1. Im Jahr 2021 erfolgte die planmaBige
Ruckftuihrung von Darlehen in Hohe von T€ 3.867,6. Neue Darle-
hen kamen im Jahr 2021 zur Finanzierung der Investitionstatig-
keit in Hohe von T€ 6.300,0 dazu.

Mit Ablauf der aktuellen Zinsvereinbarung endet in den meisten
Féllen die Ruckflihrung der jeweiligen Darlehen.

Die Verbindlichkeiten gegenliber Sparern wurden bereits unter
Punkt 2.2 ausfihrlich erlautert.

Zusatzlich zur Uberwachung des laufenden Kapitaldienstes
werden die Zinsbindungsfristen detailliert nachgehalten und ge-
steuert.

Eigen- und Fremdmittel sowie eine breite Streuung von Fremd-
mitteln im Bereich der Einlagenverbindlichkeiten auf viele Sparer
bilden auch in Zukunft die ausgewogene Strukturierung des Fi-
nanzierungsportfolios der Genossenschaft. Die Spareinrichtung
leistet somit einen wichtigen und sicheren Baustein zur finan-
ziellen Stabilitdt der Genossenschaft bei gleichzeitiger Un-
abhangigkeit von einzelnen Kreditgebern. AuBerbilanzielle
Finanzinstrumente sind nicht im Einsatz.

Wirtschaftliche Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft langerfristig nachhaltig negativ
belasten kdnnten, sind derzeit nicht erkennbar.

3.2 Chancen und Ausblick

Das unter Beriicksichtigung der unternehmensspezifischen Be-
lange der CSg zugeschnittene Risikomanagement ist darauf ge-
richtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit und die Starkung des
Eigenkapitals sicherzustellen und entwicklungsbeeintrachtigen-
de oder bestandsgefahrdende Risiken friihzeitig zu erkennen.

Durch das Priiffeld Innenrevision werden prozessunabhéngig
alle Betriebs- und Geschéaftsablaufe der CSg, das Risikoma-
nagement inkl. des Controllings sowie das interne Kontrollsys-
tem Uberwacht. Dies dient dem Ziel, das Vermégen der CSg
zu sichern und die betriebliche Leistungsféahigkeit zu férdern.
Schriftliche Prifungsberichte informieren den Vorstand und den
Aufsichtsrat Uber die Prifungsergebnisse. Es prift die BEEH &
HAPPICH GmbH als externe und unabhéngige Interne Revision
unseren Geschaftsbetrieb.

GemaB § 25 h KWG fertigt die CSg Gefahrdungsanalysen zu
Geldwésche und Terrorismusfinanzierung sowie zur Prévention
sonstiger strafbarer Handlungen an.

Die Strategie der CSq ist Uber einen 10-jahrigen Planungszeit-
raum bezlglich Wohnungsbestand, der Mitgliederzahl und zu
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einem Teil auch in der Spareinrichtung auf Wachstum bzw. in
der derzeitigen gesamtwirtschaftlichen Lage auf eine Seitwarts-
bewegung ausgerichtet.

Als Geschéftspartner und Dienstleister gilt die CSg als sehr ver-
trauenswirdig, wird dementsprechend ausgezeichnet einge-
stuft und hat sich regional als Marke etabliert.

Der aktuelle geschéftspolitische Kurs, welcher der Unterneh-
mensstrategie konsequent folgt, wird auch in den kommenden
Jahren beibehalten werden.

Die BestandspflegemaBnahmen mit Modernisierung und In-
standhaltung werden weiterhin mit groBer Intensitdt analog
den Vorjahren fortgesetzt. Fir das Jahr 2022 sind dafur ca. T€
20.000 in die Planunterlagen eingestellt.

Der sich verdandernde Wohnungsmarkt und die demografische
Entwicklung erfordern vielfaltige Aktivitdten. Daraus resultiert ei-
nerseits die Notwendigkeit, die Modernisierung und Anpassung
der technischen Ausstattung des Wohnungsbestandes an die
heutigen Bedurfnisse fortzusetzen. Andererseits gilt es das An-
gebot neu errichteter Wohnungen in kleinteiligen Wohnanlagen
mit zeitgemaBen Grundrissen zu erweitern.

Flr das Geschéftsjahr 2022 sind Umsatzerlése aus der Haus-
bewirtschaftung in Hohe von rund T€ 27.093 (Vorjahr T€ 26.194)
geplant. Anfang 2022 und in Ergénzung der vorjéhrigen Pla-
nungsunterlagen haben wir entschieden, auf Grundlage des
neuen Mietspiegels eine bestandsibergreifende, fir die Mieter
jedoch moderate, Mieterhdhung durchzuflhren.

Ein Jahrestberschuss wird nicht ausgewiesen. Wir gehen, wie
bereits in den vergangenen Jahren angekiindigt und geplant,
von einem kalkulierten Verlust in H6he von T€ 2.362 aus.

Dieser geplante Verlust hat seine Ursache in der aus bautechni-
schen Griinden notwendigen Sanierung der Mehrgeschosshdu-
ser A.-Schweitzer-Str. 62 und 64.

Die Genossenschaft verfligt Gber ausreichend Eigenkapital zum
Ausgleich des Verlustes.

Dabei bleibt die Liquiditadt der Genossenschaft sowohl im Rah-
men der mittel- als auch der langfristigen Finanzplanung unein-
geschréankt gesichert.

Das Anlagevermdgen der CSgq ist langfristig finanziert. Die Zins-
entwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements beob-
achtet. Es wird erwartet, dass sich Zinserhéhungen im Darle-
hensbereich einstellen bzw. diese bereits jetzt schon eingetreten
sind. Zinsénderungen im Bereich der Spareinlagen werden ab
2024 erwartet.

Im Jahr 2022 wird ein Gesamtbauvolumen von T€ 22.231 (ein-
schl. Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten) umgesetzt.
Bisherige NeubaumaBnahmen konnten alle im Jahr 2021 abge-
schlossen werden. Ab 2022 beginnt der Bau des Vermietungs-
und Veranstaltungsareals der CSg Am Karbel 2a sowie eine
WohnungsbaumaBnahme in unsrem Wohngebiet Eislebener-,
Bernsdorfer StraBe.

Die Digitalisierung soll sowohl auf Mieter-/ Nutzerseite als auch
zur Nutzung durch Mitarbeiter weiter ausgebaut werden.
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Umsatzerlose der als 100%-ige Tochter der Genossenschaft ge-
grindeten Service GmbH erreichten aus Auftrdgen der Genos-
senschaft im Jahr 2021 einen Wert von ca. T€ 1.441.

Dabei wurde der Tétigkeitsbereich zusatzlich zum Leerwoh-
nungsausbau auch auf Hausmeisterleistungen im Wohnungsbe-
stand der Genossenschaft erweitert.

Der im Vorjahr ausgewiesene Verlust konnte im Jahr 2021 be-
reits auf einen Betrag von T€ 142,8 halbiert werden.

Far 2022 rechnen wir mit einem ausgeglichenen Ergebnis.

Es ist von einer erfolgreichen Entwicklung der Gesellschaft und
einer schrittweisen Fuhrung in die Gewinnzone auszugehen.

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG rechnet fur die fol-
genden Geschaftsjahre mit auskdmmlichen und Uberwiegend
positiven Betriebsergebnissen. Ausnahmen stellen die Jahre
2022 und 2023 dar.

Eine Gefahrdung der wirtschaftlichen und finanziellen Entwick-
lung unserer Genossenschaft ist nicht erkennbar.

Chemnitz, 18.02.2022

Der Vorstand

Ringo Lottig Michael Weise

Vorstand Vorstand
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