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DIE CHEMNITZER
SIEDLUNGSGEMEINSCHAFT EG

Im Firmennamen verankert, in der Skulptur vor dem Unternehmens-
standort zum Ausdruck gebracht und im Unternehmensleitbild nie-
dergeschrieben: Gemeinschaft bedeutet Zusammenhalt, die Her-
ausforderungen der Zeit gemeinsam zu Uberwinden und selbst aus
schwierigen Phasen gestérkt hervorzugehen. Fireinander da zu sein,
Hilfe zu leisten und niemanden zurlickzulassen. ,,In einer Zeit, in der
genossenschaftliche Werte eine besondere Bedeutung gewinnen,
werden wir als Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft heute und in Zu-
kunft ein stabiler sowie starker Partner fir unsere Mitglieder und Ge-

schéftspartner sein“ (CSg-Vorstandsvorsitzender Ringo Lottig, 2022).
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wohnen.sparen.
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SIEDLUNGSGEMEINSCHAFT EG

GRUNDUNG
22. Mai 1912

MITGLIEDER
10.495

WOHNUNGEN (EIGENBESTAND)
4.856 (inkl. Eigennutzung)

WOHN-/NUTZFLACHE
292.909 m?

SPARER
4.958

SPARVERTRAGE
9.011

EINLAGEBESTAND
110.553.059,13 €

VERMIETUNGEN
524 Wohnungen

LEERSTAND
3,65 %

SANIERUNGSVOLUMEN
8.100.000,00 €

LEERWOHNUNGSAUSBAU
433 Wohneinheiten

BILANZSUMME
260.874.326,38 €

EIGENKAPITAL
71.704.930,18 €
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VORSTANDSINFORMATION

Y

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG hat ihren er-
folgreichen Kurs im Geschéftsjahr 2022 fortgesetzt. Diese
Leistung ist in einer Zeit mit deutlich verscharften Rahmen-
bedingungen besonders zu werten. Die Corona-Pandemie
und ihre Auswirkungen noch deutlich erkennbar, ereilte
uns mit einer Kriegssituation auf europdischem Boden,
nicht weit von uns entfernt, das néchste schwerwiegende
Ereignis mit drastischen Folgen. Lieferengpédsse und die
Entwicklung der Energiepreise fiihrten zu Inflationsraten
spurbaren AusmaBes. Zudem bewirkten stark gestiegene
Kosten im Lohnsektor und zeitlich unausgewogene Zins-
erhéhungen erhebliche Preissteigerungen, welche es in
unserem regionalen Markt zu managen galt. In Anbetracht
dieser Rahmenbedingen wurde die Aufnahme von Kriegs-
flichtlingen ebenso geleistet wie die Sicherung und plan-
méBige Durchflihrung aller Sanierungen und Modernisie-
rungen. Wir kdnnen mit Stolz auf ein Jahr zurtickblicken, in
welchem wir gemeinsam mit unseren Mitgliedern ein star-
kes Stlick Genossenschaft unter Beweis stellen konnten
und viele neue Menschen in die CSg aufgenommen haben.
Es ist wichtig, dass wir die Aufgaben dieser Zeit gemein-
sam meistern. Daflr haben wir als Siedlungsgemeinschaft
ein starkes Fundament und kénnen den Blick positiv in die
Zukunft richten.

DER CHEMNITZER WOHNUNGSMARKT

Chemnitz bleibt mit einem durchschnittlichen Angebots-
mietpreis von ca. 5,50 €/m? weiterhin die glinstigste GroB3-
stadt in Deutschland und liegt inzwischen 40 bis 45 %
unter dem Mittelwert der Bundesrepublik. Im Jahr 2022
zogen ca. 5.000 Flichtlinge (in weiten Teilen Frauen, Kin-
der und Rentner) nach Chemnitz. Ursache war die massive
Flichtlingsbewegung der ukrainischen Zivilbevélkerung,
beginnend Ende Februar 2022. Damit stieg die Einwohner-
zahl in unserer Stadt auf 248.864 (Stand 31.12.2022). Dies
ist seit 2002/2003 der héchste Bevélkerungsstand und seit
der Wiedervereinigung das gréBte Wachstumsplus (2,1 %).
Der Altersdurchschnitt liegt bei ca. 46 bis 47 Jahren. Die
Altersstruktur hingegen hat sich im Berichtszeitraum nur
gering verandert, lediglich die absolute Zahl der Jugend-
lichen ist infolge des Zuzuges aus der Ukraine gestiegen.
Auch im Jahr 2022 stehen weniger als 2.000 Geburten den
fast doppelt so hohen Sterbeféllen gegeniber. Die Zahl der
Haushalte ist auf ca. 133.000 gestiegen, indem typischer-
weise mindestens 2 Personen leben.

Den meisten Zuwachs haben neben den innerstédtischen
Wohngebieten das Heckert-Gebiet, der Sonnenberg sowie
der KaBberg verzeichnet. Die steigende Bevodlkerungszahl
hat das Wohnungsangebot in Chemnitz spurbar verringert.
Im Dezember 2022 waren 3.100 Wohnungen z. B. im
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Immobilienportal ,Immobilienscout” verflgbar, das be-
deutet 1.400 Wohnungen weniger im Vergleich zum Ende
des Jahres 2021. Vermietet worden sind vor allem kleinere
Wohnungen mit einer GroBe von bis zu 46 m2.

Der Gesamtbestand an Wohnraum liegt in Chemnitz bei
ca. 157.000. Bei den marktaktiven Wohnungsbestanden
betragt die Leerstandsquote ca. 9 %. Die Basismieten
schwanken bei den Geb&duden, die bis zum Jahr 2000
errichtet wurden, zwischen 4,88 €/m2 und 5,88 €/m2. Die
héchsten Einnahmen werden in Wohnhdusern ab dem
Baujahr 2014 mit Preisen zwischen 8,01 €/m2 und ca.
11,00 €/m?2 erzielt. In den Baujahresklassen von 2001 bis
2013 liegen die Basismieten aller WohnungsgréBen bei
6,26 €/m2. Die Angebotsmieten in Chemnitz sind im Jahr
2022 leicht gestiegen, der Durchschnittswert lag Ende
2021 bei ca. 5,36 €/m?, zwolf Monate spater waren es ca.
5,50 €/m2.

DIE ENTWICKLUNG DER GENOSSENSCHAFT

Im Jahr 2022 wurden 501 Wohnungen an CSg-Mieter Gber-
geben, ein Plus von 32 zum Vorjahr. Vom Gesamtbestand
(4.856 Wohnungen am 31.12.2022) waren zum Jahresen-
de 174 Wohneinheiten unvermietet. Das entspricht einer
Leerstandsquote von 3,65 %. Im Vergleich zum Vorjahr
(4,68 %) verringerte sich dieser Wert um knapp einen Pro-
zentpunkt und ist damit eine deutliche positive Entwick-
lung. Das langfristige Konzept der Genossenschaft ent-
faltet seine Wirkung. Dabei stellen ein hohes Engagement
der Mitarbeiter der Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG
und der CSg Service GmbH eine tragende Saule fur die
Erreichung der anspruchsvollen Ziele dar.

DIE SPAREINRICHTUNG

Zum Stichtag 31.12.2022 betrug der Einlagenbestand
110.553.059,13 € (inkl. Zinsabgrenzung in Hohe von
15.774,57 €) und wurde somit zum Vorjahr (vgl.
109.064.262,36 € zum 31.12.2021) um 1.488.796,77 € er-
hoht. Die Anzahl an Mitgliedsaufnahmen lag im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr bei 65 und fiihrte im Ergebnis zu einem
Gesamtbestand am 31.12.2022 von 4.958 sparenden Mit-
gliedern. Neben dem Zuwachs an Einlagen in H6he von
1.497.978,94 € (exklusive Zinsabgrenzung) verzeichnet
unsere Spareinrichtung weiterhin eine anhaltend positive
Entwicklung der Einlagenstruktur von kurzfristigen zu lan-
gerfristigen Anlagen.

MIETERPORTAL
»~MEINE SIEDLUNGS-
GEMEINSCHAFT*

Seit dem 01.10.2022 ist die Siedlungsgemeinschaft
mit dem neuen Kundenportal ,Meine Siedlungsge-
meinschaft online. Erreichbar tber den Internet-
browser auf dem PC oder alternativ als App-Version
nutzbar, verspricht der neue Onlinedienst insbe-
sondere mehr Service und eine verbesserte Mie-
terkommunikation. Anliegen und Probleme kénnen
zukinftig schnell und unkompliziert von Zuhause
oder unterwegs aus an die Mitarbeiter der Genos-
senschaft Ubertragen werden.

Der Zugriff auf wichtige Dokumente und Informatio-
nen, bspw. zu bestehenden Mietvertragen, ist eben-
so zu jeder Zeit mdglich wie der Abruf der monatli-
chen Energieverbrauchszahlen.

Eine neue Bankverbindung kann einfach und be-
quem hinterlegt werden, man bleibt auf dem Lau-
fenden Uber den Status von Angelegenheiten und
findet verschiedene Vorlagen zu wohnungsspezifi-
schen Themen, welche genutzt werden kénnen.

EINLEITUNG



DIE WEITERENTWICKLUNG DER WOHNBE-
STANDE

Die Arbeiten im Rahmen der komplexen Sanierung an
den beiden Hochhausern Albert-Schweitzer-StraBe 62/64
im Flemminggebiet sind im Berichtszeitraum fortgefiihrt
worden. Neben der Fassaden-Neugestaltung wurden die
alten Balkone abgebrochen und durch neue ersetzt. Die
Hauseingange und Treppenh&user sind verputzt, teilweise
haben die FuBbdden- und Wandbeldge eine Modernisie-
rung erhalten. Im Haus 64 ist eine Aufzugsanlage installiert,
welche sowohl das Kellergeschoss als auch alle Wohne-
tagen einschlieBt. Diese Arbeiten haben im Haus 62 zum
Ende des Jahres begonnen. Der Einbau von Brand- und
Rauchschutztlren erfolgte, die Elektrik wurde moderni-
siert. Das Haus 62 erhielt zusatzlich eine vollstandige ener-
getische Sanierung.

In den Geb&uden an der Emil-Rosenow-StraBe/Reichs-
straBe wurden MaBnahmen im Rahmen der Strangsanie-
rung durchgefuhrt. Gleiches erfolgte in den Wohnh&u-
sern Am Talanger 33 - 39 sowie 41 - 47. Die Gebéaude
Gerhart-Hauptmann-Platz 2 - 8 erhielten eine Fassaden-
erneuerung sowie weitere AuBenanlagengestaltungen.
Durch einen umfangreichen Leerwohnungsausbau wurden
2022 insgesamt 433 Wohnungen verschiedener Ausbau-
stufen saniert/modernisiert und standen somit als markt-
féhige Produkte der Vermietung zur Verfigung.

DIE REALISIERUNG VON NEUBAUVORHABEN

Fir die CSg Service GmbH fand der Baustart des Betriebs-
hofes an der Steinwiese statt. Hier werden die Handwerker
ihren zukinftigen Standort mit Lagerhalle und Sozialtrakt
haben. Aufgrund der massiven Kostenentwicklungen so-
wie nicht planbarer volkswirtschaftlicher Rahmenbe-
dingungen fur komplexe Bauprojekte wurde der Neubau
des Veranstaltungsareals im Flemminggebiet zuriickge-
stellt.

Nachdem der Neubau der Wohnanlage ,Die tanzende
Siedlung® bereits seit 2021 beendet ist, erfolgte im De-
zember 2022 der feierliche Abschluss des am Standort
realisierten Projektes ,WINNER Reloaded“ (Teil des vom
Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie (BMWI) ge-
férderten Forschungsprogramms ,IKT fur Elektromobilitét
Ill: intelligente Anwendungen fiir Mobilitat, Logistik und
Energie”).

DIE CSG SERVICE GMBH

Die CSg Service GmbH hat sich 2022 weiter sehr positiv
entwickelt und ist von enormer Bedeutung fir die Chem-
nitzer Siedlungsgemeinschaft eG. Wir kdnnen deutlich
schneller auf Marktsituationen reagieren und wichtige Ka-
pazitaten in der eigenen Hand halten. Dafiir hat das Toch-
terunternehmen inzwischen 22 Mitarbeiter und einen Be-
triebsleiter. AuBerdem absolviert ein Auszubildender eine
Lehre im Handwerk Elektrik.

Im vergangenen Jahr wurden allein von den Mitarbeitern
der CSg Service GmbH 39 Wohnungen vollstandig ausge-
baut und weitere 7 Wohnungen instandgesetzt. Gleichzeitig
erflillte die CSg Service GmbH rund 750 Kleininstandhal-
tungsauftrage sowie den Ein- und Umbau von zahlreichen
Kiichen bzw. die Mdblierung von Bestandswohnungen.

Chemnitz, 11.05.2023

Der Vorstand

Ringo Lottig Sven Eulitz Michael Weise

(Vorsitzender) (nebenamtlich)
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MITGLIEDSCHAFTEN

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG ist Mitglied im
gesetzlichen Prifungsverband, dem Verband S&chsischer
Wohnungsgenossenschaften e. V. Dresden (VSWG) sowie
der BBA-Akademie der Immobilienwirtschaft e. V. Berlin.

FACHLICHES UND
GESELLSCHAFTLICHES
ENGAGEMENT

(]

(]

Mitglied im Fachaus-
schuss fir Be-
triebswirtschaft und
Steuern des VSWG
und des VSWU

Mitglied im Arbeits-
kreis Wodis der
Wohnungsgenossen-
schaften mit
Spareinrichtung beim
GdW

(i)

(i)

(i)

()

Vorsitz des Fachaus- Mitglied im woh- Mitglied im Fach- Mitglied im Prasidium

schusses (Elektro-) nungswirtschaftli- ausschuss Planung/ der BAG der
Mobilitat des VSWG chen Beirat der Technik/Energie Wohnungs-
Tele Columbus AG genossenschaften
mit Spareinrichtung

des GdW

) ) )

Mitglied im Fachaus- Mitglied im Beirat der Mitglied im Prasidium der BAG der
schuss Berufliche Aareon Deutschland Wohnungsgenossenschaften des GdW
Bildung und Perso- GmbH Bundesverband deutscher Wohnungs- und
nalentwicklung Immobilienunternehmen e. V.

EINLEITUNG
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GEMEINSAM LASSEN WIR
STEINE TANZEN

Dass wir Steine im Rahmen unserer Bauaktivitdten bewegen, ist nicht
ungewohnlich. Sie aber tanzen zu sehen, eine Vorstellung die zweifel-
haft erscheint. Aber nichts ist unmaoglich ...

Am 13.05.2022 feierten wir die Einweihung einer ganz besonderen
Brunnenanlage - bestehend aus 3 handgefertigten Steinelementen,
die durch Wasserdruck zu ,tanzen“ beginnen. Entworfen wurde das
faszinierende Wasserspiel, welches sich im Mittelpunkt der neuen
CSg-Wohnanlage ,,Die tanzende Siedlung“ befindet, vom international
anerkannten Bildhauer Christian Tobin.

ENTWICKLUNG DER GENOSSENSCHAFT




BAUPROJEKTE

ALBERT-SCHWEITZER-STRASSE 62/64

Nachdem die Komplexsanierung der beiden Hochhauser im Oktober
2021 mit den ersten Arbeiten begonnen hatte, erfolgte 2022 eine inten-
sive Weiterfihrung der sehr umfangreichen Instandhaltungs- und Sanie-
rungsmaBnahme. Dabei war zundchst das Haus 64 in den Fokus gestellt,
mit dem Ziel der Fertigstellung Anfang des Il. Quartals 2023. Ausgenom-
men hiervon ist der nachgelagerte Leerwohnungsausbau. Im Geb&dude-
teil mit der Hausnummer 62 befindet man sich mit den Bauaktivitaten
ebenfalls im Soll. Bis September 2023 wird das Projekt unter anderem
mit der Gestaltung der AuBenanlagen seinen Abschluss finden.
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WOHNGEBIET
EMIL-ROSENOW-STRASSE

Eine weitere komplexe BaumaBnahme hat 2022
auf dem KaBberg mit dem Sanierungs- und
Modernisierungsvorhaben der Wohngebdude Emil-
Rosenow-StraBe 1 a-c,2 a-c und 4 a - c sowie
ReichsstraBe 25 a - d begonnen. Neben den MaB-
nahmen der Strangsanierung erfolgt eine Reinigung
der Fassaden. Die Treppenhduser bekommen einen
frischen Anstrich. Es werden neue Wohnungsein-
gangs- und Brandschutztiren eingebaut. Darlber

hinaus erhalten die Balkone eine Verglasung, somit

wird ein zusatzlicher Schallschutz erreicht und der
Wohnwert erheblich gesteigert.

STEINWIESE - BETRIEBSHOF DER CSG SERVICE GMBH

Der Bau eines Betriebshofes fur die CSg Service GmbH hat im Oktober 2022
begonnen. Dieser erweiterte Firmenstandort wird auf dem noch unbebau-
ten Gelande an der Steinwiese, zwischen dem Kinder- und Jugendnotdienst
FlemmingstraBe 97 und dem Wohnhaus Steinwiese 30 — 38, errichtet. Das zukunf-
tige Gebdude wird mit Lagerhalle sowie Sozialtrakt ausgestattet sein. Die positive
Entwicklung des Tochterunternehmens der Siedlungsgemeinschaft bedingt den
Schritt einer Erweiterung der Rdumlichkeiten und Kapazitaten.

ENTWICKLUNG DER GENOSSENSCHAFT



SANIERUNG/BESTANDSAUFWERTENDE
MABNAHMEN

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG hat im Geschaftsjahr 2022 rund 8,1 Millionen Euro in die Sanierung und Auf-
wertung ihrer Bestande investiert.

MALERISCHE INSTANDSETZUNG FASSADENGESTALTUNG/
DER TREPPENHAUSER -REINIGUNG/-SANIERUNG

Emil-Rosenow-StraBe1a-c,2a-c,4a-c
ReichsstraBe 25 a - d
Gerhart-Hauptmann-Platz 2 - 8, 18

e Emil-Rosenow-StraBe 1a-c,2a-c,4a-c
e ReichsstraBe 25a-d
e Talanger 33 - 39, 41 - 47

EINBAU V. BRANDSCHUTZTUREN I‘I ERNEUERUNG VON )

(KELLER/DACHBODEN) WOHNUNGSEINGANGSTUREN

e Emil-Rosenow-StraBe 1a-c,2a-c,4a-c e Emil-Rosenow-StraBe 1a-c,2a-c,4a-c

e ReichsstraBe 25a-d e ReichsstraBe 25a-d

e Talanger 33 - 39, 41 - 47 e Talanger 33 - 39, 41 - 47
éﬂz ERNEUERUNG DER ELEKTRISCHEN AUSSTATTUNG MIT ELEKTRONISCHEM
= ANLAGEN @ SCHLIESSSYSTEM ,,PACO*

e Emil-Rosenow-StraBe 1a-c,2a-c,4a-c e Ausstattung von weiteren 324 Hauseingéngen

e ReichsstraBe25a-d

)
« Talanger 33 - 39, 41 - 47 (& KOMPLEXSANIERUNG

Albert-Schweitzer-StraBe 62/64

&% sonsTiGES

¢ Einbau von Duscheinheiten und komplette e Trockenlegung/Drainagearbeiten/Sanierung von
Badumbauten Grundleitungen

e barrierearme Einbauten von Wannentiren und e Errichtung von Millplatzeinhausungen
erhdhten Toiletten e Gestaltung und Rekultivierung von AuBenanlagen

e wohnraumanpassende MaBnahmen, wie z. B. e Wasserschadensanierungen
Balkontirabsenkungen und Entfernung von e Erneuerung der Beschichtung von Eingangspodesten

Schwellen o ...




LEERWOHNUNGSAUSBAU

Im Jahr 2022 wurden 433 Wohneinheiten zur Wiedervermietung hergerichtet und umgebaut.

Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Ausbaustufe 1 Ausbaustufe 2 Ausbaustufe 3 Sonderausbau-
projekte

Neue Grundrisslésungen

Um Mietern moderne und attraktive Produkte anbieten zu kénnen, entwickeln wir beim Ausbau von Wohnrdumen neue
Grundrissvarianten — hier am Beispiel einer 2-Raumwohnung des Bautyps Q6.

Kleininstandsetzungen

Im Geschéftsjahr 2022 wurden insgesamt 4.581 Instandhaltungsauftrage erteilt.

ENTWICKLUNG DER GENOSSENSCHAFT



VERMIETUNG

Seit dem 24.02.2022 tobt in der Ukraine ein russischer
Angriffskrieg und hat eine gewaltige Fluchtbewegung in
Europa ausgeldst. Viele Flichtende sind auch in Chem-
nitz angekommen und haben bei der Chemnitzer Sied-
lungsgemeinschaft ein neues Zuhause gefunden. Getra-
gen von einer groBen Welle der Hilfsbereitschaft unter den
Mitgliedern hat die Genossenschaft im Berichtszeitraum
Mietvertrage mit ukrainischen Fliichtlingen abgeschlossen.

Im Geschéftsjahr 2022 wurden 524 Wohnungen vermietet.
Vergleicht man die erfassten Mietvertrage mit dem Vorjahr
(447 Vermietungen zum 31.12.2021), ergibt sich eine Stei-
gerung bei den Vermietungszahlen um 77 Wohneinheiten.

Folgende Aktionen wurden 2022
Die Leerstandsquote per 31.12.2022 betragt 3,65 %. J

vertriebsunterstiitzend eingesetzt:

Nach wie vor groBer Beliebtheit erfreuen sich die in un-
serem Wohnungsbestand geschaffenen 5-Raum-Etagen-
wohnungen. Gleiches gilt fur die Nachfrage nach Maiso- Aktion “Auf flinken Kufen in die neue
nette-Wohnungen. Durch Wohnungszusammenlegungen Wohnung bei der CSg*

konnten 8 Wohneinheiten vergréBert und attraktiv ausge-
baut werden.

Aktion ,,Gute Vorsatze flir 2022

Aktion ,,Der Friihling macht Lust auf

was Neues ...“

Sommeraktion ,,Der Urlaub ist gerettet”

Aktion ,,Unser Entlastungspaket”

Stichtag (per 31.12.) 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Leerstandsquote (in %) 3,70 3,64 3,73 4,28 4,68 3,65
Anzahl leerstehende WE 178 178 180 207 226 174
Anzahl Wohnungsubergaben 364 395 371 438 469 501
Anzahl Wohnungstlbernahmen 437 375 412 442 479 495
10 = G
X 9 80 8,2 81 8,3 g
£ | SR ELTIY EXTTRDERS  SRTEETReTEEner [ REEREEY] St e
5 ’ B -
g) 7 . ___________________________ .“4' 5 —w::;. ''''' E - . ~~~~~~~~
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~ =~ = Chemnitzer Wohnungsgenossenschaften
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STATISTIK ZUM
WOHNUNGSBESTAND

1. Gesamtbestand 2022

WE nach Stadtteilen Anzahl WE
Flemminggebiet 2.338
KaBberg 1.936
Altendorf (Siedlung) 412
Wittgensdorf 3
Bernsdorf 167
Gesamtergebnis 4.856
WE-GréBe nach Rdumen Anzahl WE
1-Raum 124
2-Raum 1.810 .
S o 2. Wohnungsubergaben 2022
4-Raum 442 " "

WE-GréBe nach Rdumen Anzahl
5-Raum 75

1-Raum 34
6-Raum 4

2-Raum 206
7-Raum 1

3-Raum 219
Gesamtergebnis 4.856

4-Raum 36

.. . 5-Raum 6

WE-GroéBe nach Wohnflache Anzahl WE

6-Raum 0
bis 40 m2 100

7-Raum 0
bis 50 m? 1.472

Gesamtergebnis 501
bis 60 m2 2.103
bis 70 m? 523 WE-GréBe nach Wohnflache Anzahl
Uber 70 m2 658 bis 40 m2 26
Gesamtergebnis 4.856 bis 50 m2 177

bis 60 m2 214
Altbau (bis 1948 errichtet) 323 bis 70 m? 33
Neubau (nach 1948 errichtet) 4.533 tber 70 m? 51

Gesamtergebnis 4.856 Gesamtergebnis 501

ENTWICKLUNG DER GENOSSENSCHAFT



GEMEINSAM DIE ZEIT
VERANDERN

Stillstand ist Ruckschritt, die Entwicklung und Verédnderung von

Situationen und Gegebenheiten eine stdndig wiederkehrende
Aufgabe unserer Zeit ...

Wir investieren in unsere Wohnbestande, bieten attraktive Anlage-
formen fir Sparer, erweitern unsere Serviceangebote, schaffen Orte
zum Wohlfihlen und Zusammenkommen unter der bestmd&glichen
Nutzung vorhandener Ressourcen. Einen wichtigen Anteil daran hat
unsere genossenschaftliche Spareinrichtung, die uns zusatzliche
Kraft bei der Gestaltung der Zukunft bietet.

f

s X

L P L
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SPAREINRICHTUNG

Der Einlagenbestand zum 31.12.2022 betrug
110.553.059,13 € (inkl. Zinsabgrenzung in Hohe von
15.774,57 €) und konnte somit zum Vorjahr (vgl.
109.064.262,36 € zum 31.12.2021) um 1.488.796,77 €
erhdht werden.

Die Anzahl an Mitgliedsaufnahmen lag im abgelaufenen
Geschéftsjahr bei 65 und fihrte im Ergebnis zu einem Ge-
samtbestand am 31.12.2022 von 4.958 sparenden Mitglie-
dern.

Neben dem Zuwachs an Einlagen in Hohe von
1.497.978,94 € (exklusive Zinsabgrenzung) konnte 2022
eine anhaltend positive Entwicklung der Einlagenstruktur
von kurzfristigen zu langerfristigen Anlagen verzeichnet
werden.

Mittelverwendung

An der Verwendung der Geldanlagen in der Spareinrich-
tung hat sich gegentber den Vorjahren keine Veranderung
eingestellt. Sie werden weiterhin zur Sondertilgung von
Darlehen ggu.. Banken, zur Finanzierung von NeubaumaB-
nahmen sowie zur Sanierung, Instandhaltung und Moder-
nisierung der Wohnbesténde eingesetzt.

Online-Kundenportal der Spareinrichtung

Im Dezember 2022 waren rund 2.200 sparende Mitglieder
im CSg-Sparportal registriert. Somit nutzten rund 44 % der
Sparer das Kundenportal der Spareinrichtung zur Verwal-
tung ihrer finanziellen Angelegenheiten.

Guthaben pro Vertrag

* exkl. Zinsabgrenzung

Aufteilung der Spareinlagen nach Produkten

@ Csg-Future

Einlagenbestand (in Mio. €)

Anzahl der Vertrage

[ J
. 74.802 €

17.912.404 €

23.183.182 €

[
. 1.526.880 €
2.914.329 €
[
12.867.791 €

13.977.425 €

38.080.472 €

@ Kautionskonten @ Sparen 60+ @ Sparbriefe

Sparbiicher . Festzinssparen . Zielsparen . Wachstumssparen

Sparvolumen per 31.12.

120 e JER JER OSSN
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Summe der Guthaben per 31.12.2022

o 94.683,61 €
. 1609 1.990.064,69 €
1779 5.758.160,84 €
R 10.626.191,92 €
o782 55.780.660,21 €
R 20.246.810,45 €
S 16.040.712,84 €
o 110.537.284,56 €
S 12.266,93 €
110.537.284,56 €*
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GEMEINSAM AUF
REISEN GEHEN

Hinausgehen, Erinnerungen wecken, mit anderen Menschen Erleb-
nisse teilen, ein nettes Gespréch fiihren oder einfach mal dem Alltag
entfliehen ...

Wir méchten Menschen zusammenbringen, denn wer sich kennt und
versteht, der achtet aufeinander. Diesen Wunsch erfillen wir mit Le-
ben, indem wir Treffpunkte schaffen — auf den genossenschaftlichen
Veranstaltungen, im CSgtreff oder mit unserem 2022 erschaffenen
Ausflugsformat ,,CSg on tour”. Die angebotenen Ausfahrten fiihren
zu verschiedenen Ausflugszielen in der Region und erfreuen sich gro-
Ber Beliebtheit.

'_
[T
<
T
O
D
Z
L
)
%)
o]
Z
L
©)
o
L
a
O]
z
=)
-
%
o
=
'_
z
L




22

MITGLIEDERBESTAND |ALTERSSTRUKTUR

Mitgliederbestand per 10.373 Mitglieder Alter Mitgliederbestand
01012022 [ | oo

Bewegung 2022

71 Jahre und alter 2.975

1.329
Zugénge 522 1.507
(davon 65 Sparer)
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 1157
Abgange 400
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 1.048
durch Tod 109
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 585
durch Aufkindigung 193
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ . 1.894
durch Ubertragung 80
"""""" Gesamt 10.495
durch Ausschluss 18 N
10.495
o _ 44,63 % 55,37 %
Mitglieder nach Kategorien
Wohnende 4.594
ohne CSg-Wohnung 5.901 -
sparende Mitglieder 4.958

(auch wohnend)

Gesamt 10.495 a5

Stand der Anteile

....... étand 01.01'.;022 428.857'“““”

Zugénge 26.957
....... A bgénge 28 970
....... ki]ndigung e%zelner Ante'i‘lkc‘a 1 890
....... ‘ljbertragungm(‘ainzelner Anféile O MITGLIEDER MITGLIEDER
....... W iderruf vonm,"-\nteilen 0 1-50 Jahre ab 51 Jahre
....... étand 31.12'.5022 424.954WW

Das Durchschnittsalter der Mitglieder in unserer

Riickgang um 3.903 Anteile . ;
- - o Genossenschaft liegt bei 51 Jahren.
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MITGLIEDERENTWICKLUNG /-WESEN

Der Mitgliederbestand der Chemnitzer Siedlungsgemein-
schaft eG betrug zum 31.12.2022 10.495 Mitglieder. Dem-
nach konnte die Genossenschaft im Geschéftsjahr 2022
einen Zuwachs von 122 Mitgliedern verzeichnen (vgl.
10.373 Mitglieder zum 31.12.2021).

Die Zahl der gezeichneten Anteile verringerte sich um 3.903
von 428.857 (Stand 31.12.2021) auf 424.954 Anteile zum
Stichtag 31.12.2022. Das Durchschnittsalter der CSg-Mit-
glieder lag am 31.12.2022 bei rund 51 Jahren und ist somit
im Vergleich zum Wert aus dem Vorjahr unverandert.

10.373 428.857 10.495 424.954
a»
a»
MITGLIEDER ANTEILE MITGLIEDER ANTEILE
2021 2021 2022 2022

Sozialbilanz

Mit der Lockerung der pandemiebedingten Kontaktbe-
schrédnkungen konnten viele Angebote wieder aufgenom-
men werden, welche in den beiden vorherigen Jahren nicht
oder lediglich in einem ganz kleinen Rahmen mdglich wa-
ren.

Wir begriiBten viele neue Erdenbirger und Uberraschten
die Eltern. Weiterhin gratulierten wir 1.243 Mitgliedern zum
runden Geburtstag. 2 Jubilarinnen besuchten wir persén-
lich anlasslich ihres 100. oder sogar 102. Geburtstags.

Die Pilz- und Krauterwanderungen sowie unser CSg-FuB-
ballcamp fanden viele begeisterte Teilnehmer. Wir unter-
stlitzten diverse Hausfeste, begleiteten die Zuckertiten-

feste in den Kitas und den Schulanfang. Unsere Mieter und
Gaste trotzten dem nicht immer freundlichen Wetter bei
Oster- oder Nikolausfest und verbrachten mit uns unter-
haltsame Stunden in schéner Atmosphére.

Der Soziale Handwerker war 233-mal im Einsatz. Dariber
hinaus flhrte er 32 Fahrten im Rahmen unserer Ausflugs-
reihe ,CSg on tour“ mit den Mitgliedern der Genossen-
schaft durch.

Wohnraumanpassungen wurden vorgenommen, unter an-
derem der Einbau von Wannentiren sowie Balkontlrab-
senkungen/Schwellenentfernungen.

Unsere Gastewohnungen wurden zahlreich fiir Ubernach-
tungen genutzt, das Veranstaltungsareal fur viele private
Veranstaltungen gebucht.

Der CSgtreff

Auch der CSgtreff war im Berichtszeitraum von der positi-
ven Entwicklung der pandemiebedingten Beschrédnkungen
beeinflusst. So wurden Treffen und gemeinsame Aktivita-
ten wieder mdglich und es zog viel mehr Leben in die be-
liebten Raumlichkeiten fir Gemeinsamkeit ein.

Der Seniorensport fand regelmaBig in zwei Gruppen statt.
Die Klépplerinnen tauschten gern Tipps und Tricks aus,
wodurch kleine Kunstwerke entstanden sind. Der Flei3 der
Damen im ,Kaffeeplausch” ist weiterhin ungebrochen und
die Ergebnisse kénnen sich sehen lassen. Neben Spenden
aus den Verkaufen wurde erneut ein groBes Paket mit ge-
mitlichen Strimpfen an die Krebsstation des DRK-Kran-

kenhauses Rabenstein Ubergeben. Die Verkehrsteilneh-
merschulungen waren ebenfalls sehr gut besucht.

Viele Teilnehmer begleiteten den CSgtreff zum Ausflug
nach Neudorf in die Schauwerkstatt der Raucherkerzen.
Zusatzlich fanden Autorenlesungen, Reiseberichte sowie
ein vorweihnachtliches Gestalten von Aquarellen statt. Die
gemeinsame Weihnachtsfeier konnte wieder durchgefiihrt
werden.

Der Kaffee- und Spielenachmittag erfreute sich nach wie
vor groBer Beliebtheit.

S treff |
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DIE CSG SERVICE GMBH

Die Entwicklung des Tochterunternehmens der Chemnitzer
Siedlungsgemeinschaft verlief im Geschaftsjahr 2022 wei-
terhin sehr positiv. Das Handwerksunternehmen hat sich
zu einem wichtigen Fundament fir die Genossenschaft
hinsichtlich der Entwicklung und Instandhaltung der Wohn-
bestédnde etabliert. Am Jahresende waren 22 Mitarbeiter
zuzlglich der Betriebsleitung in der CSg Service GmbH
beschéftigt, darunter Handwerker aus verschiedenen Ge-
werken und ein integriertes Hausmeisterteam.

Im Berichtszeitraum wurden 39 Wohnungen vollstédndig
ausgebaut und an die Genossenschaft zur Wiedervermie-
tung Ubergeben. Weitere 7 Wohneinheiten erhielten einen
neuen Anstrich, so dass sich die neuen Mieter nach ihrem
Einzug gleich wohlfiihlen konnten.

Die Handwerker und Hausmeister des Betriebes haben
insgesamt rund 750 Kleininstandhaltungsauftrdge ausge-
fuhrt. Oftmals mussten z. B. Waschmaschinenanschlisse
repariert oder Abflisse in Kiichen oder Badezimmern er-
neuert werden.

Die Hausmeister fiihrten z. B. Auftrdge im Wohnbestand
der Genossenschaft aus, wie Heizkdrper zu entliften,
Briefkastenschlésser zu tauschen oder Reparaturen an
Oben-TurschlieBern. Es wurden die Einhaltung der Ver-
kehrssicherungspflichten kontrolliert und regelmaBige Be-
gehungen in den Wohngebieten wahrgenommen.

Daruber hinaus gehdérten der Ein- und Umbau von zahlrei-
chen Kichen und die Méblierung von Wohnungen zu den
Aufgaben der Kollegen der Service GmbH.

Service GmbH
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DAS LEBEN IN DER GENOSSENSCHAFT

Gepréagt von gegenseitiger Riicksichtnahme und Achtsam-
keit, von Unterstitzung und Toleranz — ein gutes Miteinan-
der ist die Voraussetzung flir das Zusammenleben in unse-
rer Genossenschaft. Dafiir méchten wir die Mitglieder der
Siedlungsgemeinschaft zusammenbringen, dazu einladen,
sich kennen zu lernen. Nachdem die MaBnahmen zur Ein-
schrankung der Corona-Pandemie 2022 gelockert wurden,
war die Grundlage fiir gemeinsame Ausfliige, Veranstaltun-
gen und Aktivitaten wieder gegeben.

Mit unserem CSgtreff, der Ausflugsreihe ,CSg on tour”
oder den verschiedenen Veranstaltungen der Siedlungs-
gemeinschaft bieten wir Mitgliedern ein sehr vielfaltiges
Angebot an Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung. Die sehr
hohe Teilnahmebereitschaft zeigt uns, dass es ein ausge-
préagtes Interesse gibt. Auf eine besondere Veranstaltung
der Genossenschaft, der ,,CSg-Winterlounge®, die erstma-
lig 2022 auf dem Chemnitzer Neumarkt stattfand, méchten
wir einen Rickblick geben.

a
Ll St | 1_-_,..._-__.___#__‘-.'-_‘.3

C5GWINTERLOUN G -

DIE ,CSG-WINTERLOUNGE*

Vom 11.02. bis 06.03.2022 wurden in

unserer ,CSg-Winterlounge” auf dem

Chemnitzer Neumarkt mehr als 3.200 Paar
Schlittschuhe an der ,,Eisbahn-Station® ausgelie-

hen, mehr als 2.000 Erwachsene und rund 2.500 Kinder
waren auf unserer Eislaufflaiche unterwegs. Durchschnitt-
lich waren das Uber 200 Menschen am Tag. Die glick-
lichen Kinderaugen, entspannte Eltern und stolze GroB-
eltern behalten wir gern in Erinnerung. Auch Schulklassen,
Sportvereine und ein paar Prominente besuchten das In-
nenstadt-Event, denn viele waren neugierig auf die ,Eis-
laufbahn ganz ohne Eis“. Auf 450 m? testeten nicht nur
Ferienkinder aus Sachsen ihr Kdnnen. Auch viele Erwach-
sene kamen mit den eigenen Schlittschuhen, um ihre Fahr-
fahigkeiten aus der Jugend zu Uberprifen. Die anfangli-
che Skepsis einiger Besucher legte sich bei den meisten
schon nach ein paar Runden. Da wir in der ,Eisbahn-

Station“ auch regelmaBig alle Schlittschuh-Kufen schleifen
konnten, hatten die Laufer richtig SpaB beim Fahren.

Mit kleinen Highlights wie ,Fasching on Eis“, einem ,Hut-
tengaudi“ oder den durchgefihrten ,Eisdiscos” konnten wir
viele Interessierte fir einen Besuch der ,,CSg-Winterloun-
ge“ begeistern. Nachdem die Zugangsbeschrankungen
gelockert wurden, kamen die Leute wie selbstverstéandlich,
um bei einem Gluhwein oder Kaiserschmarrn den Feier-
abend zu verbringen. An den Wochenenden starteten viele
Familien bereits 12:00 Uhr mit einer sportlichen Runde auf
dem Eis, um dann mit den Kindern das Mittagessen gleich
vor Ort zu genieBen. Die beiden ,,CSg-Lounge-Kugln®, die
man buchen konnte, um in gemutlicher Atmosphéare ge-
meinsam eine besondere Zeit zu verbringen, wurden gut
genutzt. In den kleinen Restaurants feierten nicht nur Fa-
milien und Firmen, auch am Valentinstag nutzten Parchen
ganz exklusiv die schéne Location.

ENTWICKLUNG DER GENOSSENSCHAFT
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Geschéftsjahr 2022 wurden die Anstrengungen zur Be-
kdmpfung und Einddmmung der Covid-19 Pandemie in
unserer Genossenschaft weiter forciert, um die Gesundheit
der Mitglieder und Mitarbeiter der CSg zu erhalten, aber
auch, um Arbeitszeitausfalle und damit fehlenden Service
zu minimieren. Die in 2021 begonnenen selbstorganisier-
ten Impfaktionen in den Raumlichkeiten der CSg wurden
im ersten Quartal 2022 erfolgreich fortgesetzt.

Mit dem Abklingen der Covid-Fallzahlen konnte im Februar
2022 erstmals die CSg-Winterlounge unter Federfiihrung
der Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG und unter Nut-
zung ihrer innovativen Kunststoffeisbahn starten. Ein tolles
und Aufsehen erregendes Ereignis im Zentrum der Stadt,
welches neuen Lebensmut in die Gemuter zauberte. Leider
hielt diese Stimmung nicht lange an. Der Beginn des russ-
ischen Angriffskrieges gegen die Ukraine am 24.02.2022
leitete eine Zeitenwende ein, welche die Auswirkungen der
Covid-19 Pandemie noch deutlich in den Schatten stellte
und stellt. Die ohnehin schon angeschlagenen weltweiten
Lieferketten drohten komplett auseinander zu fallen und
fihrten zu extremen Lieferengpéssen, nie dagewesenen
Preissteigerungen fur Rohstoffe und Fertigprodukte sowie
zu einer zweistelligen prozentualen Inflationsrate, insbe-
sondere durch explosionsartig steigende Gas- und Strom-
preise. Infolge dessen gab es immer neue Versuche mit rie-
sigen Hilfspaketen in zwei- und dreistelliger Milliardenhdhe
die Folgen einzuddmmen, um einen Kollaps der Wirtschaft
und der Banken, aber auch den wirtschaftlichen Ruin des
GroBteils der Bevolkerung zu verhindern. Aus heutiger
Sichtweise fuhrten diese MaBnahmen zur deutlichen Sta-
bilisierung und Beruhigung der Lage. Welche wirtschaftli-
chen und sozialen Folgen diese gigantische Wertevernich-
tung fur die Zukunft in Deutschland, Europa und der Welt
hat, kann noch nicht vorhergesehen werden. Eines ist aber
sicher: ,,Die Karten der Macht werden neu gemischt”.
Trotz dieser enormen Belastung konnte die Genossen-
schaft die planmé&Bigen komplexen SanierungsmaBnah-
men im CSg-Wohnungsbestand weiterfiihren. An erster
Stelle sind hier das Flemminggebiet mit den beiden Punkt-
hochhausern Albert-Schweitzer-StraBe 62/64 sowie die
vier Wohnbldcke auf dem KaBberg, Emil-Rosenow-StraBe
1a-c,2a-c,4a-c und ReichsstraBe 25 a - d, genannt.
Der Ausbau der Infrastruktur in und um die Wohnobjek-
te herum spielten ebenso eine wichtige Rolle. Iniziiert
vom Forschungsprojekt ,WINNER Reloaded” entstanden

eine Vielzahl von Ladepunkten fir elektrische Fahrzeuge.
So zum Beispiel in den Tiefgaragen HibschmannstraBe
1 - 5 sowie KanzlerstraBe 40, an den Objekten Gutsweg
1 b, 1 cund 1 d oder fir die gewachsene Elektro-Fahr-
zeudflotte der CSg im Innenhof des Geschaftsgebaudes
HoffmannstraBe 47. Weitere Ladepunkte werden auf Ba-
sis von Mieterwlinschen geprtift, geplant und realisiert.

Das vielbeachtete Projekt ,WINNER Reloaded”, welches
die CSg als Konsortialfiihrer gemeinsam mit vier weiteren
Partnern unter Forderung des Bundeswirtschaftsministe-
riums bearbeitet hat, fand am 19.12.2022 mit einer inhalts-
reichen und prominent besuchten Abschlussveranstaltung
sein wirdiges Ende. Eine Fortsetzung der erfolgreichen
und fir die Wohnungswirtschaft wichtigen Arbeit ist ge-
plant. Eine diesbezligliche Projektskizze wurde beim Pro-
jekttréager DLR zur Begutachtung eingereicht.

Die Spareinrichtung der Chemnitzer Siedlungsgemein-
schaft wurde nutzungsorientiert weiterentwickelt. Die
Hohe der Spareinlagen erreichten im laufenden Geschéfts-
jahr die Marke von rund 110 Millionen Euro, was der ge-
wilnschten ,Seitwértsbewegung“ entsprach. Die Anlagen
der Mitglieder werden planmaBig fir die Finanzierung der
eigenen Sanierungs- und Neubautétigkeit eingesetzt, wo-
bei die Zinsen fir die Sparer, entsprechend der deutlich
gestiegenen Leitzinsen, im Berichtszeitraum adaquat an-
gepasst wurden.

Der Aufsichtsrat hat den bereits im Jahr 2021 begon-
nenen Umbau des Vorstandes strategisch fortgesetzt. Die
Bestellung des langjahrigen hauptamtlichen Vorstandes
Herrn Michael Weise wurde in seiner Funktion als neben-
amtlicher Vorstand bis zum 30.06.2025 verléngert. Die
Bestellung des zweiten hauptamtlichen Vorstandsmitglie-
des, Herr Sven Eulitz, wurde von der BaFin (Bundesanstalt
fir Finanzdienstleistungsaufsicht) bestdtigt und konnte
somit zum 01.07.2022 termingerecht vollzogen werden.
Der Aufsichtsrat leistete damit einen wichtigen Beitrag zur
zukunftssicheren Aufstellung der Fihrung der Genossen-
schaft. Er dankt den Vorstdnden sowie allen Mitarbeitern
der Siedlungsgemeinschaft und der CSg Service GmbH
fur die hervorragende Arbeit und die Erringung einer posi-
tiven Ausnahmestellung fir die Genossenschaft, weit Uber
die Grenzen von Chemnitz hinaus.



Im Berichtszeitraum tagte der Aufsichtsrat dreimal in
getrennter und viermal in gemeinsamer Sitzung mit dem
Vorstand der CSg. Der Aufsichtsrat fiihrte weiterhin in
seinen Ausschissen insgesamt sechs Beratungen durch,
welche sich im Wesentlichen mit folgenden Schwerpunkten
beschéftigten:

e Beratung und Verabschiedung des Jahresabschlusses
fur das Geschaftsjahr 2021 sowie die Vorbereitung und
Durchfiihrung der Vertreterversammlung 2022

e Fortschreibung der Unternehmenskonzeption mit Wirt-
schaftsplan unter Beachtung der Einfllisse der Sparein-
richtung fUr den Zeitraum 2022 bis 2032

e MaBnahmen zur kurzfristigen Bereitstellung von teils
voll mébliertem Wohnraum fur Kriegsfliichtlinge aus
der Ukraine und Organisation weitergehender Unter-
stltzung

e stabile Weiterentwicklung der Spareinrichtung unter
weitgehender Beibehaltung der Hohe der bisherigen
Spareinlagen und der schnellen Reaktion auf Zins-
sprunge der EZB sowie der Entwicklungen am Kapital-
markt; Aussetzung und Neuauflage von Sparprodukten

¢ laufende Berichterstattung zu betrieblichen MaBnahmen

zur Eind@mmung der Folgen der Covid-19 Pandemie
und zur gesundheitlichen Vorsorge fir die Mitarbeiter

Beratungen zur BaumaBnahme Betriebshof fiir die CSg

Service GmbH

MaBnahmen zur Effektivierung und Beschleunigung des

Leerwohnungsausbaus unter Berlicksichtigung der

steigenden Wohnungsriicklaufe und der notwendigen

Neuvermietung

Diskussion und Beschlussfassungen zu Personal-

entscheidungen im Vorstand - Bestellungen von

Vorstédnden und Abschluss von Anstellungsvertrédgen

Auswertung von Bundesbankgesprach und Jahres-

gesprach der Versicherung mit Betrachtung der

Schadensbilanz im Geschéftsjahr sowie der Berichte

der Internen Revision

¢ Vertretergesprache zur Vorbereitung der Vertreterver-
sammlung 2022

¢ Diskussion der Ergebnisse zum Leerstand und Stand
der Sanierungs- und Neubautétigkeit

e |laufende Berichterstattung zum Projekt ,,IKT fur Elek-
tromobilitat Il - WINNER Reloaded” sowie Planung und
Durchflirung der offentlichen Abschlussveranstaltung
am 19.12.2022 mit Gasten aus dem Wirtschaftsminis-
terium, dem Projekttrager DLR sowie den Projektpart-
nern und interessierten Gasten aus Politik und
Wirtschaft

In der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vor-
stand vom 20.04.2023 wurde der Jahresabschluss 2022
mit dem vorliegenden Prifungsergebnis durch den
verantwortlichen Prifer des Verbandes Sachsischer Woh-
nungsgenossenschaften e. V. vorgetragen und erlautert.
Es wurde festgestellt, dass die Belegprifung zu keinerlei
Beanstandungen gefiihrt hat. Die OrdnungsméaBigkeit des
Rechnungswesens, der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung zum 31.12.2022 sowie der Anhang und der
Lagebericht des Vorstandes wurden vom Aufsichtsrat zur
Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat billigte die vorgeleg-
ten Dokumente zum Jahresabschluss 2022 und beschloss,
diese der Vertreterversammlung 2023 zur Genehmigung
zu empfehlen. Weiterhin empfiehlt der Aufsichtsrat, dem
Vorstand flrr das abgelaufene Geschaftsjahr Entlastung zu
erteilen.

Chemnitz im April 2023

Dr.-Ing. Klaus Hoffmann
Aufsichtsratsvorsitzender
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GEMEINSAM ENTWICKELN
WIR ENERGIE

Kraft in der Sonne tanken, um den Vitamin-Speicher aufzuladen. Was

fur den Menschen gut ist, kann sicher auch an anderer Stelle von
Nutzen sein ...

Das vom Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz gefér-
derte Projekt ,WINNER Reloaded”, was sich ebenfalls mit der Ener-
giegewinnung durch die Sonne befasst, hat am 19.12.2022, nach
dreijahriger Laufzeit, seinen erfolgreichen Abschluss gefunden. Zu
den Zielen gehodrten das Angebot von Mieterstrom, Lademdéglichkei-
ten fur Elektrofahrzeuge am heimischen Stellplatz zu schaffen so-
wie am zentralen Standort das 6ffentliche Laden zu erméglichen. Die
Ergebnisse lassen sich im CSg-Wohnpark ,Die tanzende Siedlung”
betrachten.

RELOADED
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JAHRESABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

1. BILANZ - AKTIVSEITE 31.12.2022 31.12.2021
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ e e . . s

Anlagevermégen
..... I?ﬁmateriel'I;”\‘Iuermbgen"s;t‘agensténa;H
"""""""" Entgeltli(":r;;rworbene"k‘(;nzessionég"L'J‘nd éhnlicﬁ;hechte

sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 51.472,22 51.472,22 67.445,87

Sachanlagen S H -
""""""" Grundstd&é mit Woh'r%'s‘z;uten 209.446.995,13 2'66.355':‘.642,4‘5. h
"""""""" Grundstagké mit GeS(':‘H:a'HﬂS- und aa‘dﬂéfen Bautekr;m 12.459.576,38 "14.294.182,3'; N
"""""""" Grundstd&é ohne Ba'L‘J';[;n 4.574.050,89 H 4.68;1.359,1“(')“ N
"""""""" Technisc':‘f‘\;Anlagen 1.195.083,88 H 1.205.084,5'5 N
"""""""" Andere A'H‘qu;gen, Betriégé- und Geg;r;éftsausst;tung 938.673,64 H 69(5.432,45 h
"""""""" Anlagen"i'r‘1:1'ﬁl‘3au 225.848,75 14111015 N
"""""""" Bauvorb&éﬁungskost'é“r;“ 1.069.306,63 229.906.;:'3‘5,30 975.081 ,34 N
..... ﬁ‘nanzanla“g';r; H -
"""""" Anteile an verbundenen Unternehmen §75.000,00 575.000,00
"""""""" Wertpap'i‘él"; des Anla;c‘;ﬂeu\;ermégen;w 520.836,50 39é.677,5"4'1“ N
"""""""" Andere I’-'“i‘r’1;nzanlager'1‘w 50,00 1.095.&56,50 H 5000 N
"""""""""""""""""""""""""" 231.05(;554,02 259.385".065,7“(; N

Umlaufvermdgen
..... Z ;lm Verka'l;;'l;estimmt;é‘rundsti‘lckl‘(’;ﬁnd ande;;\lorréte
"""""""" Unfertigé‘llgistungen 7.497.878,62 H 7.515;.933,4';”
"""""""" Andere Vorrate 14.320,18 751219880 H 1é.429,9"4'1“ .
..... ;Arderung;‘r"nmt“md sonstui;(‘e Vermég;‘lk;s”gegensté'i;n':‘le H -
"""""""" Forderur;ééﬁ aus Verrﬁiéung 91.182,60 51".223,95 N
"""""""" Forderu&ééﬁ aus Betr;l’Jﬁl‘Jngstétigl(;{tw 0,00 H 117,5‘; N
"""""""" Forderur;ééﬁ aus andé’l";n Lieferuﬁéég und Leisktar‘wugen 34.432,77 727511 N
"""""""" Forderur‘ééﬁ gegen vé}’t‘)"undene U}{t;;nehmen 6.418,79 H 380,3; N
"""""""" Sonstige"Vé‘rmégensggéénsténde 180.643,77 312677,93 12%.522,05 N
..... ﬁﬁssige Mlttel, Bauspé;éllthaben H -
"""""""" Kassent;é;fénd, Guthégén bei Kreyaiut'igstituten 21.838.029,45 2183802945 "25.00;1.012,7; N
..... ééchnungéééérenzunégsbsten H H -
"""""""" Geldbes'(‘:“l;;ffungskoséa 24.410,79 2%.863,4"(')“ N
"""""""" Andere I':‘kggz'ﬁnungsab'g‘;"l;énzungspc')‘:;{;ﬁ 130.115,39 15452618 176'3‘.792,45 h
"""" Bilanzsumme 260.87.326,38 262.308.61747
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1. BILANZ - PASSIVSEITE 31122022 i
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" e e €
"""" Eigenkéﬁital
"""" cesonstsgunaven
"""""""" der mi‘tuAbIauf dé‘sw(iesché'f‘t;jahres adggeschieaénen 314.989,61 '5‘61'576’45
Mitglieder
"""""" dorverbleibenden Mitgieder 642246386 et
"""""" aus gekindigten Geschafisantelen 29.295,00 0760.748,47 1605500
"""""" Rﬂcké¥éndige fé|'|‘i“gue Einzahi;ngen au'f“éeSChéf'T;ime”e: '63'427'37)
21.244,39 €
~~~~~~~~ kapﬂahdgmage o o o o o 7525&957 ;5207&67
"""" Ergebnisriicklagen
"""""" Sonderricklage gem. § 27 Abs. 2DMBIG  47.040.479,88 70404783
~~~~~~~~ Gosetslione Rickiage 4.198.173,60 4198.173,60
"""""" aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 0,00 € (761459
~~~~~~~~ Bavermeverungeriokiage  11.073.581,49 1.073.581.49
~~~~~~~~ Andore Ergsbnisriiokiagen  1.350.293,98 1.350.299,98
<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<<
"""" éilanzgéWinn
~~~~~~~~ Goninmortiag 298079494 2295 485,52
........ Jahreé&berschué;u - B . h iy B ;61-488,25
~~~~~~~~ Jamesionberag . 245722185 o
........ Einsteulkl‘l;ngen in 'Ié‘r'éebnisri'l‘;i(lagen o 523"‘5;3’09 ':‘76.148’83
~~~~~~~ éigenka;iial insgeéémt 71.704;650,18 74-560-772’08
~~~~~~ sondorposton Investitonsautage 080828503 595008210
"""" Riickstellungen
~~~~~~~~ Stuenioretalungen 226.682,59 27470041
~~~~~~~~ Sonstige Ruckstellungen 1.951.614,83 2.178.20742 2.898.293,67
"""" Verbindlichkeiten
"""""" Verbih&iichkeiteﬁ“é‘egenubé‘r“Kreditinsut”i't‘uten 62.567.864,79 62'5?5'052’30
"""""" spare'i;iagen 107.662.955,98 105}10-641’21
~~~~~~~~ i s
~~~~~~~~ Erhattone Anzaningen 781873204 70027733
........ Verbir%‘é‘j'l‘ichkeiter{;us Vern;iétung 134.345,61 ""63.036,16
........ Verbir'1“c‘ikl‘ichkeiter;;us Liefe"rungen unc'imlleistunggr; 1.761.812,93 1'565'063'14
"""""" Verbir'1“c‘j'|‘ichkeitenw§']‘egen vé;gundene U‘Hternehrﬁé‘n 828,73 foasa
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ Sonstige Verbindliohkeiten 345.085,42 163.181.728,65 350.801,63
"""""" davon aus Stevern: 210.15718 € (2208833
""""" eomugssbgrormnggposen - !
"""""" Andere Rechnungsabgrenzungsposten 108510 108510 o
~~~~~~~~ e 260.374'.‘:;;6,38 262-'1‘3”08-617,47
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlése

""" 27.597?592,67 26.194.086,(3;””
""" 3{.“418,04 31.418,0:“”
""" 274;542,20WW27.903".'5‘552,91 266.640,6;””
""" 0,00 717.723,6‘6'%
"""""""""""" - 18554,81 0,6‘6”'“
"""""""""""" 52595,00 191.175,65””.

1.013.414,57 2.367.266,80

- 16.598".“634,12 """""""" - 14.872.009,5‘5 """"
""" 17215538 - 16.770.789,50 -32.32269
ROHERGEBNIS 12.180.518,17 14.863.979,22
personalaufwand
-Léhne und Gehaler i 2.48(;.‘187,75 """"""""""" : 2.379.511'32 rrrrrr
soziale Abgaben und Aufwendungen wseas s
fur Altersversorgung und Unterstlitzung - 2.976.809,24
davon far Altersversorgq‘r;;qu,ug';‘é’é‘,ﬂ(')b s (1.752,0(")')‘ »»»»»»
Abschrelbungen
auf immaterielle VermogenSgegenstande des ) 6.843:139,44 ) 6.203.572,35 """

Anlagevermdgens und Sachanlagen

- 1.462.271,33 - 1.509.264,47

3.158,96 1.739,69

19.565,66 3.207,16

- 2.855.469,60 - 2.604.933,10

47.403,41 - 375.109,58

- 1.887.343,41 1.331.183,00

Sonstige Steuern - 569.878,44 - 569.694,75
JAHRESUBERSCHUSS 0,00 761.488,25
JAHRESFEHLBETRAG - 2.457.221,85 0,00
Gewinnvortrag 2.980.794,94 2.295.455,52
Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisricklagen 0,00 -76.148,83

BILANZGEWINN 523.573,09 2.980.794,94
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3. ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG hat ihren Sitz in
Chemnitz und ist eingetragen im Genossenschaftsregister

beim Amtsgericht Chemnitz (GnR-Nr. 10).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches und den Bestimmungen der

Satzung erstellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem

Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses

fir Wohnungsunternehmen wurde beachtet.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-

tungsmethoden angewandt:
e Die immateriellen Verm&gensgegensténde des Anla-
gevermdgens werden Uber den Zeitraum der Nutzung

(5 Jahre) abgeschrieben.

e Sachanlagen werden planmaBig linear mit folgenden
Sétzen abgeschrieben:

2,0 bzw. 2,5

Kfz-Stellflachen und Carportanlagen
“A;é’énanlageﬁ‘ """""""" '5,00 bis 10,0
Sicherheitsanlagen - s0
'.kq‘}‘,ﬂstobjekte ,,,,,,,,,,,,,,,,,, e 557 .
Tiefgarage © 125und33
Geschafts- und andere Bauten - a0
‘Betriebs- und Geschéiftsausstattung 4,35 bis 33,33

¢ Die Photovoltaikanlagen und die Umspannstation wer-
den linear mit 5 % und die Ladesé&ulen fiir Elektrofahr-
zeuge mit 10 % abgeschrieben.

% der AK/HK p.a.

(Neubauten 1,25)

5,00 bis 5,26

e Fir MaBnahmen im Bestand wurden 52.395,00 €
Eigenleistungen aktiviert. Dabei wurden neben den
Einzelkosten angemessene Teile der Gemeinkosten in
die Aktivierung einbezogen.

e Wirtschaftsguter mit einem Wert von 250,00 € - 800,00 €
werden in voller Héhe abgeschrieben, solche mit
Anschaffungskosten bis zu 250,00 € in den Aufwend-

ungen erfasst.

¢ Die Zugénge an beweglichen Anlagegutern werden zeit-

anteilig abgeschrieben.

e Nachtraglich fir das Jahr 2020 gewéahrte Fordermittel
nach Kraft-Wéarme-Kopplungsgesetz wurden in Hohe
von 43,2 T€ anschaffungskostenmindernd als Abgang
gezeigt. Fur das Jahr 2022 wurden die Férdermittel fur
die Ladeinfrastruktur in Hohe von 25,2 T€ als Kirzung
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 Riicknahmepreis
des Fonds betragt zum 31.12.2022 487.561,72 €.

o Am 26.06.2019 wurde die CSg Service GmbH als
100-prozentige Tochter der Chemnitzer Siedlungs-
gemeinschaft eG gegriindet. Das eingezahlte
Stammkapital betrédgt 200.000,00 €. Es wurden
seitens der Genossenschaft weitere Einzahlungen
in Héhe von insgesamt 375.000,00 € (2020:
300.000,00 € und 2021: 75.000,00 €) in die Kapital-
ricklage der Gesellschaft geleistet.

¢ Die Bewertung der Vorrate erfolgt zu durchschnittlichen

Einstandspreisen.

e Bei den Forderungen und sonstigen Vermégensgegen-
stdnden wurden Abschreibungen und Einzelwertberich-

tigungen vorgenommen.

Laufzeit (Ende 30.06.2037) abgeschrieben wird.

Unter den Geldbeschaffungskosten wird das Disagio fir
ein Darlehen ausgewiesen, welches planmaBig Uber die
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Der Sonderposten fir Investitionszulage betrifft
gewahrte Investitionszulagen fir Investitionen in das
Anlagevermégen. Die Auflésung erfolgt analog des
Anlageverméogens mit 2,0 % und 2,5 % p.a.

Fir ungewisse Verbindlichkeiten wurden in H6he des
voraussichtlichen Erflillungsbetrages ausreichende
Ruckstellungen gebildet. Die Rickstellungen fir
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 Anlagever-
mogens sind im beigefligten Anlagenspiegel (Anlage 1)
dargestellt.

In dem Posten ,Unfertige Leistungen® sind 7.497.878,62 €
(Vorjahr 7.515.933,43 €) noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten enthalten.

Inden ,,Rickstellungen” sind folgende Ruickstellungen mit
einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

€
RUCksteIIukaé‘far BonuszahIL'JHt‘;']‘én an 141300000 :
Zielsparer
Rﬂckstelluhé‘f‘[']‘r Instandhaltaaé """" 277.898;;5 .
Steuerr[]cléiél‘luungen """""""" 226.682;55 .

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte sind im beigefligten
Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 2) dargestellt.

Die Spareinlagen gliedern sich wie folgt:
€
‘Sparbiicherund Zielsparen 6279053409
(8-monatige Kiindigungsfrist)
Festzmssparen e AR
o Laufzem Jahr e e, 40579913 "

Laufzeit 3 Jahre 1.586.998,15

Laufzeit 4 Jahre 878.643,35
Laufzeit 5 Jahre 4.457.809,34

Laufzeit 6 Jahre 2.090.525,19

Laufzeit 7 Jahre 9.452.348,76
Laufzeit 10 Jahre 7.973.092,89
Wachstumssparen 17.987.205,08

107.622.955,98

Die Sparbriefe gliedern sich wie folgt:

€

Laufzeitgzjahre """""""""""""" ;16.000,00 H
Laufzeit"é:lahre """"""""""""""" 566.000,00
Laufzeitu;:lahre """""""""""""" 24031 03,15
Laufzeitm1m(')‘ sahre éé;.OO0,00
""""""""""""""""" 293010315

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende
Ertrage mit nicht unerheblichem Umfang enthalten:

€
Ertrage aus der Auflésung von 318.720,42
Ruckstellungen
Ertrag aus Versicherungs- 300.602,23
anspriichen
Ertrage aus der Auflésung des 141.797,07
Sonderpostens Investitionszulage
Ertréage aus Projekten (Zuschusse) 109.328,31

Den Ertragen aus Versicherungen stehen Instandhaltungs-
aufwendungen fiir die Behebung der Versicherungsscha-
den in Hohe von 305.532,83 € gegeniber.

Den Ertrédgen aus Projekten stehen Aufwendungen in glei-
cher Héhe gegentiber.

D. Sonstige Angaben

Die hundertprozentige Tochtergesellschaft der Chemnitzer
Siedlungsgemeinschaft, die CSg Service GmbH, schloss
das Geschaftsjahr 2022 mit einem Jahresliberschuss von
107,7 T€ ab. In der Satzung der GmbH gibt es keine Re-
gelung zu Gewinnabflhrung oder Verlustausgleich. Damit
verbleibt der Jahrestiberschuss bei der GmbH. Das Eigen-
kapital der Gesellschaft betragt bei einem Stammkapital
von 200,0 T€ zum 31.12.2022 138,0 T€.

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte bilanzielle Verpflichtungen, die flr die Be-
urteilung der Finanzlage von Bedeutung sind. Die-
se resultieren aus ausgelésten Planungs- und Bau-
vertrdgen mit einem Umfang von 2,3 Mio. €. Die
Finanzierung erfolgt zu 0,4 Mio. € aus Darlehens- sowie zu
1,9 Mio. € aus Eigenmitteln.

Die Genossenschaft ist Mitglied des Selbsthilfefonds zur
Sicherung von Spareinlagen von Wohnungsgenossen-
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schaften. Entsprechend § 4 Abs. 2 (b) des Statutes des
Sicherungsfonds hat die Genossenschaft ein Zahlungsver-
sprechen hinsichtlich eines Garantiebetrages in Hohe von
284,8 T€ gegeben.

In H6he von 126.427,45 € verwaltet die Genossenschaft
Treuhandkonten (Mietkautionen) sowie in Hohe von
18.061,94 € Treuhandkonten (Fremdverwaltung/Kautio-
nen).

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Beschiftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 22
- davon :I;;ii;éitbeschéftigf; """ (9) .
Technischéul‘\;lki‘t“arbeiter """"" 31 )
- davon :f;ii;éitbeschéftigfé """ (6) )

AuBerdem wurden durchschnittlich 4 Auszubildende be-
schéaftigt.

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

Mitglieder
Anfang 2022 10.373
Zugang 2022 522
Abgang 2022 - 400

Ende 2022 10.495

Mit 424.954 Geschéftsanteilen zu je 15,50 € waren die Mit-
glieder am Bilanzstichtag an der Genossenschaft beteiligt.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder ha-
ben sich im Geschéftsjahr um 65.270,21 € verringert.

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2022 sind keine Vor-
génge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Der Bilanzgewinn aus dem Geschéftsjahr 2021 in Hohe
von 2.980.794,94 € wurde nach dem Beschluss der Ver-
treterversammlung vom 12.05.2022 auf das Geschéftsjahr
2022 vorgetragen.

Das Geschéftsjahr 2022 schlieBt mit einem Jahresfehlbe-
trag in Hohe von 2.457.221,85 € ab. Die Deckung des Jah-
resfehlbetrages erfolgt aus dem Gewinnvortrag.

Vorstand und Aufsichtsrat werden der Vertreterver-
sammlung vorschlagen, den Bilanzgewinn in Héhe von
523.573,09 € auf das Geschéftsjahr 2023 vorzutragen.

Mitglieder des Vorstandes:

Vorstandvorsitzender
ab 01.07.2022

Ringo Lottig -
Sven Eulitz -
Michael Weise

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

Matthias Ullrich

Wolfgang Mdiller

Miko Runkel

Maike Penno

Gegenuber den Mitgliedern des Vorstandes und des Auf-
sichtsrates bestehen keine Forderungen.

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverban-
des:

Verband S&chsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.
AntonstraBe 37
01097 Dresden

Chemnitz, den 17.02.2023

JAHRESABSCHLUSS



ANLAGE 1

36

Grundstiicke mit Geschéafts- und

anderen Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

- ANLAGENSPIEGEL

ANSCHAFFUNGS / HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand
01.01.2022
€

306.195,29

328.398.658,05

17745 183 54

4 684 359 10

2 042 348 63

1.712.438,83
141 110 15
975 081 34

355.699.179,64

575.000,00
392.677,54
50,00

967.727,54

356.973.102,47

Zugange

€

7.484.878,72
0 00

1 515 71
108 302 86

(52.492,62)

8.519.697,24

128.158,96

8.662.314,70

ANLAGE 2 - VERBINDLICHKEITENSPIEGEL
VERBINDLICHKEITEN

Die Vorjahreswerte sind als Klammerzahlen angegeben

GPR = Grundpfandrecht
Z = Zession

14.458,50

452.870,78

208 350 80
263.778,37

O 00
128 158 96
0,00

(71.860.070,58)

Abgéange

€

-16.738,13

( 9.538,71)

0 00
- 61 066 71

- 241.720,33
0,00

0,00

- 241.720,33

INSGESAMT

€

' 62 567 864 79
(62 975 052 30)
N 7. 818 732 04
‘(7 092 773 93)
' 134.345,61
o038

1 761 812 93

(1 365 063 14)

828 73

(4 343 42)
345 085,42
(359 801 63)

72.628.669,52

0,00

- 26.460,92
- 41.755,54

0,00

- 95.699,03

0,00

0,00

Umbuchungen

€

- 1.400.178,92

- 123 612 20
- 108 486 37

0,00

0,00

0,00

0,00
1.697.609,11
-70.068,38
0,00

4.736,76

0,00
0,00
0,00

Stand
31.12.2022
€

320.653,79

337.554.684,96

16.328.266,49
4 574 050 89
2 150 651 49

2.074.347,34

225 848 75
1 069 306 63

363.977.156,55

575.000,00
520.836,50
50,00

1.095.886,50

828,73

14.648.521,94
(13.045.034,22)
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kumuliert im

01.01.2022  Geschaftsjahr
€ €

238.749,42

3.451.001,17
0,00 0,00

520.070,12
833.264,11

1.022.006,41 206.437,64

0,00
0,00

127.349.287,29 6.813.007,29

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00

0,00 0,00

127.588.036,71 6.843.439,44

RESTLAUFZEIT

ABSCHREIBUNGEN

Veranderungen
im Zusammenhang
mit Abgéngen

Veranderungen
im Zusammenhang
mit Umbuchungen

31.12.2022
€

Zuschreibung

30.432,15

0,00

0,00

5.964.196,03

0,00

100.478,20

0,00

-102.381,18

0,00 3.868.690,11

0,00

0,00

122.303,50

0,00

0,00

-94.673,33

1.902,98

(52.492,62)

(- 9.538,71)

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-94.673,33

0,00

0,00 134.067.621,25

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00 0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00 0,00

-94.673,33

0,00

0,00 134.336.802,82

zwischen 1 und 5 Jahre
£

16.089.284,08

(16.531.439,05)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)
16.089.284,08
(16.531.439,05)

(45.322,75)

41.890.863,50
(42.283.597,31)

GESICHERT

kumuliert

0,00 269.181,57

0,00 1.135.673,70
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00

0,00 0,00

BUCHWERT

am
31.12.2022
€

51.472,22

0,00 8.107.689,83

12.459.576,38
0,00 0,00
0,00 955.567,61

4.574.050,89
1.195.083,88
938.673,64
225.848,75
1.069.306,63
229.909.535,30
575.000,00
520.836,50
50,00

1.095.886,50

231.056.894,02

€  Artder Sicherung "

GPR,Z

(62.975.052,30)
0,00

(GPR,2)

(0,00)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)

62.975.052,30
(62.975.052,30)

GPR,Z

RS
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4. LAGEBERICHT DER CHEMNITZER
SIEDLUNGSGEMEINSCHAFT EG

fir das Geschéftsjahr vom 01.01.2022 - 31.12.2022 gemaB § 289 i. V. m. § 336 Abs. 1 und 2 HGB

l. Grundlagen des Unternehmens

Zweck der Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG - CSg
- ist gemaB der Satzung die Férderung ihrer Mitglieder, vor-
rangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung, ergénzt um Gemeinschafts- und
Folgeeinrichtungen mit sozialer, kultureller und wirtschaft-
licher Ausrichtung. Es ist unsere Aufgabe, die Genossen-
schaft stetig weiterzuentwickeln, das Wohnen in bewahr-
ter Form zu erhalten und darlber hinaus den Bestand
zukunftsorientiert und nachhaltig im Hinblick auf kinftige
Nutzer und Marktanforderungen zu entwickeln.

Die Genossenschaft darf Spareinlagen hereinnehmen.
Damit kann fir die Bestandserhaltung und Bestandserwei-
terung auf einer breiten und sicheren finanziellen Grundla-
ge aufgebaut werden.

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

Il. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im
Jahr 2022 vor allem geprégt von den Folgen des Kriegs in
der Ukraine, zu denen extreme Preiserhdhungen zahlten.
Hinzu kamen dadurch verschérfte Material- und Liefereng-
passe, massiv gestiegene Preise fir weitere Glter wie bei-
spielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fach-
kraftemangel und die auch noch im Jahr 2022 andauernde
Corona-Pandemie.

Weiterhin besteht das Risiko, dass diese inflationéren Ten-
denzen noch langer anhalten. Zwar wird flir die kommenden
beiden Jahre eine Abkuhlung der Inflation prognostiziert,
doch konnten weitere Schocks bei den Energiepreisen so-
wie dem gesamten Warenkorb die Gesamtinflation langer
hochhalten. Dies kdnnte sich auch auf die Kerninflation
auswirken und somit die eingetretene restriktivere geldpo-
litische Reaktion weiter anhalten lassen.

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung deutlich ein,
nachdem bereits im Vorjahr durch die steigenden Baukos-
ten und Materialengpésse die Bruttowertschdopfung im
Bau leicht zurlickgegangen war. Material- und Fachkraf-
temangel, hohe Baukosten und zunehmend schlechtere
Finanzierungsbedingungen fuhrten zu einer spurbaren In-
vestitionszurlckhaltung. Die Bruttowertschépfung ging im
Jahresmittel um 2,3 % zurtck.

Fir den Neubau von Wohngeb&uden sind in Deutschland
im November 2022 die Preise um 16,9 % gegeniiber dem
Vorjahresmonat angestiegen. Dies ist der hdchste Anstieg
der Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950.

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, welche im
Jahr 2022 rund 10 % der gesamten Bruttowertschdpfung
erzeugte, legte dhnlich wie im Vorjahr um 1 % zu. Fur ge-
wohnlich erreicht die Wachstumsrate der Wohnungswirt-
schaft nur moderate Werte und ist zudem nur geringen
Schwankungen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit
begrindet die stabilisierende Funktion der Immobilien-
dienstleister fUr die Volkswirtschaft.

Rahmenbedingungen in Chemnitz

Die genannten Aspekte wirkten sich recht schnell und un-
mittelbar auch auf Chemnitz aus.

In Chemnitz erhdhte sich binnen Jahresfrist die Bevol-
kerungszahl um mehr als 5.200 Menschen (+2,1 %) und
erreichte am 31.12.22 mit knapp 248.900 den héchsten
Stand seit 2002. MaBgeblich flir das Bevdélkerungswachs-
tum waren vordergriindig Flichtlingsbewegungen aus der
Ukraine.

Rein statistisch ist fir die Gesamtbevdlkerungszahl von
Chemnitz davon auszugehen, dass die Stadt ohne Men-
schen mit dem Zuzugsgrund Flucht oder Asyl erneut ge-
schrumpft ware. Der reguldre Wanderungssaldo héatte den
Sterbelberschuss nicht ausgleichen kdnnen.

Das Gebauderegister der Stadt Chemnitz zahit ca. 159.000
Wohnungen. Diesem Wert stehen ca. 133.000 Haushalte
entgegen. Der rechnerische Leerstand betrdgt damit ca.
16 %.

Die stadtische Wohnungsgesellschaft sowie die 6 groBen
Genossenschaften in Chemnitz verzeichneten Ende 2021
eine Leerstandsquote von 11 %. Dies entspricht 5.700
leerstehenden Wohnungen. Diese Zahl durfte sich 2022
infolge der hohen Fliichtlingszuwéchse deutlich reduziert
haben.
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Die Angebotsmieten stiegen in Chemnitz in den letzten
3 Jahren jeweils um 2,2 %. Damit war 2022 eine Durch-
schnittsmiete von 5,50 €/m? Wohnflache erreicht. Weiterhin
ist davon auszugehen, dass der Anteil der Betriebskosten
an den Gesamtwohnkosten immer starker in den Fokus
rickt. Im November 2022 lagen die Nebenkosten bei
2,45 €/m?. Dies entspricht einem Anteil von mehr als 40 %
der Kaltmiete.

Aufgrund der Fortschreibung des Chemnitzer Mietspiegels
und der bisherigen Bindung an den Lebenshaltungsindex
ist zu erwarten, dass mit der Fortschreibung des Mietspie-
gels im Jahr 2024 die Mietspiegel-Preise steigen werden.

GdW-Information 167, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2022/2023 Wohnungsmarkt-Report Chemnitz 2023

2.2 Geschéftsverlauf

Im Geschéftsjahr bewirtschaftete die Genossenschaft
nachfolgenden eigenen sowie Fremd- und Wohneigen-
tumsbestand:

Stand per 31.12.2022

Anzahl Nutzfliche m?

WE GE WE GE

eigener Bestand: 4853 33 288.906 4003
Verwaltung fir Dritte: 21 5 1872 422
. e

Sy — 15 I 3 — 930 . 247

R S 6 I .2 — 942 i~ 175
Sosomattsnesorauna i . 103 [ 6115 U
Dritte:

Garagen und Stellplatze*™:  1.201

verwalteter Bestand 6.187 38 296.893 4.425

gesamt:

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

Durch Zusammenlegungen / Nutzungsénderungen fand
eine Stickzahlreduzierung um 9 Wohnungen statt. Aus
Neubauvorhaben wurden im Jahr 2022 keine Wohnungen
fertiggestellt und Gbergeben.

Weiterhin wurde zum 31.12.2022 die bislang noch verblie-
bene WEG-Hausverwaltung beendet.

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

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

Erldsschmélerung 4,6 % 5,5 % 5,2 %
Leerstandsquote 4,3 % 4,6 % 3,6 %
(vermietbar)

insgesamt

Mietschulden* 0,2 % 0,2 % 0,3 %
Nutzungsgebihr Soll 5,62 €/m2 576 €/m2 5,85%€/m?
Mietenmultiplikator 10,5 11,4 11,0

*um Wertberichtigung gemindert

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung entfallen
mit T€ 20.090,8 auf Nettomieterlose. Die Nettomieterlose
stiegen gegenliber dem Vorjahr um T€ 643,2 an. MaBgeb-
lich fur die Erhdhung der Umsatzerlése waren die Mieten
der Neubauten und der Kindergarten in ganzjahriger An-
rechnung, die Neuvermietungen von hochwertig umge-
bauten und sanierten Wohnungen des Q6-Bestandes Am
Karbel/A.-Schweitzer-StraBe und héhere Mieteinnahmen
fir Wohnungen nach Ausbau. Die ebenfalls fir ca. 1.700
Wohnungen im lll. und IV. Quartal durchgefuhrte Mieterhd-
hung nach § 558 BGB und in Anlehnung an den Mietspie-
gel der Stadt Chemnitz wird ihre vollstdndige Wirkung erst
im néchsten Jahr erzielen.

Der Leerstand und auch die Erldsschmalerung konnten
gesenkt werden. Nicht unerheblich dazu beigetragen hat
der eingangs schon erwdhnte Zuzug von ukrainischen
Flichtlingen. Die Genossenschaft hat bereits ab April 2022
mit der Wohnungsvermietung an diese Personengruppe
begonnen. In vielen Féllen waren wir dadurch erste An-
laufstelle fir neu ankommende Personen. Zum 31.12.2022
standen zur sofortigen Neuvermietung deshalb nur noch
15 Wohnungen zur Verfiigung.

Die Budgetplanung fir den Leerwohnungsausbau betrug
fur 2022 T€ 5.845,4. Aufgrund eines Auftragsliberhangs
aus dem Jahr 2021 wurden Wohnungen im Gesamtwert
von T€ 6.499,0 instandgesetzt und saniert.

Der weitaus gréBere Anteil dieser Kosten wurde fiir markt-
gerechte Zusammenlegungen oder fir Grundrissverande-
rungen in den Wohnungen verwendet. Diese Wohnungen
sind zum Teil bereits vor dem eigentlichen Ausbau bzw.
unmittelbar nach Fertigstellung vermietet.

Die Arbeit unseres Sozialteams zeigt Wirkung bei neu auf-
tretenden Forderungsausféllen bzw. kommen durch vor-
heriges Eingreifen des Teams Mietausfalle nicht mehr zu
Stande.

Im Jahr 2022 auszuweisende Steigerungen der Mietforde-
rungen um T€ 40 haben vielféltige Ursachen. Zum einen
muissen verstarkt Erben Uber das Nachlassgericht ge-
sucht werden, zum anderen wurden Vereinbarungen auf
Teilzahlungen geschlossen, die im spateren durch eine

JAHRESABSCHLUSS



40

Insolvenz abgelést wurden und in einigen Fallen erfolgt
eine verzdgerte Bearbeitung seitens des Jobcenters bzw.
des Sozialamtes.

Im Jahr 2022 wurden T€ 2.698,6 Sparmittel fir Modernisie-
rungen und Wohnungssanierungen eingesetzt.

Diese Verwendung entspricht den Planungen der Unter-
nehmenskonzeption. Mit Beginn des Ukrainekrieges ver-
anderte sich das Anlegerverhalten.

Die nachste Veranderung erfolgte mit der Anhebung der
Leitzinsen durch die EZB. Damit ging eine aktivere Abkehr
aus variablen Sparprodukten einher.

Es ist uns gelungen, durch aktives Management des Pas-
sivgeschéaftes und zeitnahe schrittweise Anpassungen un-
serer Produkte sowie der Produktpalette den Vorjahresbe-
stand an Spareinlagen wie geplant zu halten. Die effektive
Erhéhung gegenliber dem Vorjahr um T€ 1.488,8 entstand
durch die Zinsgutschriften an die Sparer.

Das Sparvolumen betragt zum 31.12.2022 T€ 110.553,1.
Der Durchschnittszins betragt 1,04 % (ohne Bonuszahlun-
gen). Bonusausschiittungen auf die entsprechenden Spar-
produkte erfolgten 2022 in H6he von T€ 630,6.

Die Spareinrichtung fihrt zum Stichtag 9.011 Spar-
konten mit einem durchschnittlichen Anlagebetrag von
12.268,68 €.

Folgende Struktur bildet sich bei den Sparprodukten ab:

T€
 Festzinssparen insgesamt 268452
 Sparbiicher mit 3-monatiger  oa7i01
Kundigungsfrist einschl. Kautionen
Z,e|sparen e oo 380805
Wachstumssparen  1resre
Sparbnefe 29301

2.3 Lage
a) Ertragslage

Das Jahresergebnis fir das Geschéftsjahr 2022 gliedert
sich in folgende Bereiche:

- Angaben in T€ -

2022 2021 Verénderung
Hausbewirschaftung  -26922 2143 24784
VemaltunngEtreuung/ I 858 — 840 [ 15
Geschéftsbesorgung
Sonst,gerBere,ch (RS 5185 16800 — 11613
Geschaftsergebnis 225915 13817  -3.641,12
stergebms [ 2451 e 2451 [ — 00
Steuerergebms S 474 . 3751 S 4225
JahreSUberSChuss _ 2457’2 — 761,5 — 3218,7

Hinsichtlich der Darstellung der Ertragslage werden die er-
mittelten und der Spareinrichtung zuzurechnenden Perso-
nal- und sonstigen Aufwendungen pauschal mit 10 % auf
das Zinsergebnis und mit 90 % auf die Hausbewirtschaf-
tung verrechnet.

Die Ergebnisse der Sparten Geschéaftsbesorgung, sons-
tiger Bereich (Einnahmenerzielung aus der Betreibung
von PV-Anlagen sowie Auflésung eines Sonderpostens),
Zinsergebnis und Steuerergebnis zeigen in gewissen
Schwankungsbreiten die Werte der Vorjahre. Der sonstige
Bereich enthielt im Jahr 2021 Sondereinflisse.

Im Jahr 2022 wurde mit der Sanierung/ Modernisierung der
beiden elfgeschossigen Wohngeb&ude A.-Schweitzer-Str.
62 und 64 (hauptséchlich bedingt durch die zwingend not-
wendige Erneuerung der Fahrstlihle) begonnen. Aufgrund
der bereits vor einigen Jahren durchgeflihrten Modernisie-
rung des Hauses 64 bedingte dies, wie geplant, die Einord-
nung eines groBen Teils der Kosten als Instandsetzung und
Instandhaltung. Die Auswirkungen zeigen sich im Ergebnis
der Sparte Hausbewirtschaftung.

Insgesamt betrugen die Aufwendungen fiir Instandhaltung
und Instandsetzung T€ 8.625,8. Der Schwerpunkt wurde
dabei erneut auf den Leerwohnungsausbau sowie die be-
schriebene komplexe Gebaudesanierung gelegt.

In Fortfihrung der jeweils auf ein Wohngebiet abgestell-
ten Bestandaufwertung (3 - 4 Gebaude pro Jahr) wur-
de erstmals im Stadtteil KaBberg in den Hé&usern der
E.-Rosenow- und ReichsstraBe mit den Arbeiten begon-
nen. Es werden MaBnahmen der Instandhaltung, des Leer-
wohnungsausbaus, der Modernisierung, der Infrastruktur
und des Stellplatzneubaus gekoppelt. Die Modernisierun-
gen betreffen hauptséchlich die Versorgungsumstellung
von Gas auf Elektrik (Komplettrickbau der Gasanlage),
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neue Wohnungseingangstiren sowie den Balkonanbau.
Diese MaBnahmen werten die Wohngebiete erheblich auf
und bilden eine gute Vermietungsbasis fir die kommenden
Jahre.

Schwerpunkte sonstiger BaumaBnahmen waren:

* Erneuerung von Elektroinstallationen in Treppenhausern
und Wohnungen

¢ Renovierung von Treppenh&usern einschl. Einbau neuer
Wohnungseingangstiren

¢ Fassadenarbeiten

Zusammengefasst betrugen die Investitionen im Ge-
schaftsjahr in den Gebaudebestand:

- Angaben in T€ -

Erhaltungsaufwand 8.625,8
nachtréglichem Herstellungsaufwand 7.445,2
Gesamt 16.071,0

Auch im Jahr 2023 wird die CSg erhebliche finanzielle Mit-
tel umfassende ModernisierungsmaBnahmen einsetzen.
Die Investitionstétigkeit ist marktgerecht auf ein breit ge-
fachertes Wohnungsangebot fir unterschiedlichste Wohn-
bedUrfnisse ausgerichtet.

Sehr positiv dabei wirkten sich die in Folge vorbeschriebe-
ner Investitionen erzielbaren Steigerungen der Mieterldse
aus.

b) Finanzlage

Die CSg ist den Zahlungsverpflichtungen im Jahr 2022
stets fristgerecht nachgekommen, die Zahlungsféhigkeit
war jederzeit gegeben. Auch flir die Zukunft ist auf Basis
der vorliegenden Planungen eine stets ausreichende Zah-
lungsféhigkeit gesichert.

Nachfolgende Kapitalflussrechnung verdeutlicht Herkunft
und Verwendung der geflossenen Finanzmittel.

Herkunft und Verwendung der geflossenen Finanzmittel:

- Angaben in T€ -

2022 2021
laufende Geschéaftstatigkeit
Jahresergebnis -2.457 762
.XB;(‘:hreibungmc‘iyé; Anlagevé'rﬁr‘r;ijgens """"" 6843 H 6204
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen  -269 - 50
Auflésung des Sonderpostens Investitions- - 142 - 142
zulage
Buchgewinne / Buchverluste aus Anlagenab- 11 - 766
gangen (Saldo)
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ . 0 . 640

-23 -5
-47 375
-58 -59
438 319
Cashflow aus der laufenden Geschéfts- 7129 8.603
tatigkeit
Finanzierungstéatigkeit
PlanméBige Tilgung langfristiger -3.953 -3.868
Verbindlichkeiten B
Gezahlte Zinsen -2.631 -2.588

Aufnahme von langfristigen Darlehensmitteln ~ 3.500 6.300

Hereinnahme Spargelder 1.489 8.556
Veranderung Geschaftsguthaben und -99 -21
Kapitalrticklage

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.694 8.379

Investitionstatigkeit

Investitionen in langfristige Vermdgens- -8.534 -10.865
gegenstande B
Investitionen in Wertpapiere AV -125 - 125
‘Einnahmen aus Anlagenabgangen 54 1335
erhaltene Zinsen 4 s
“ét‘;r%meinlagé‘/'kgpitalr[]cklééé n O 75

verbundene Unternehmen

Cashflow aus Investitionstétigkeit -8.601 -9.725
zahlungswirksame Veranderung des - 3.166 7.257

Finanzmittelbestandes

21.838 25.004

2.855 2.605

25.004 17.747
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Bei den Investitionen in langfristige Vermdgensgegenstan-
de handelte es sich hauptséchlich um nachtraglichen Her-
stellungsaufwand fiir die BestandssanierungsmaBnahmen.
Darlehensmittel kamen in Héhe von T€ 3.500 dafiir eben-
so zum Einsatz. Im Weiteren erfolgte die Finanzierung der
beschriebenen MaBnahmen aus Spargeldern sowie Eigen-
mitteln.

Unter Einbeziehung des Sonderpostens fir Investitionszu-
lage betragt das Eigenkapital 28,95 % der Bilanzsumme.
Der Finanzmittelbestand setzt sich aus fllissigen Mitteln
zusammen. Wertpapiere werden in Héhe von T€ 520,8 im
Anlagevermdgen gehalten.

c) Vermégenslage

In der nachstehenden Ubersicht werden der Vermo-
gensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft
dargestellt.

- Angaben in T€ -

per 31.12.2022  per 31.12.2021

..““Vermogensstruktur
langfrisiger Bereich 231081 229.413
(Anlagevermogen)
Wkurzfr|st|ger Berelch 29793'“ 32 896.“
““Gesamtvermogen 260 874 262309.“
.“”Kap/talstruktur R
Wlangfnshger Bere|ch 238 826'“. 238 088
Wkurzfrlstlger Berelch 22. 048'“. 24.221
““Gesamtkapltal 260 874'“ 262 309

Forderungen und Verbindlichkeiten, die vom Bilanzstich-
tag gerechnet > 1 Jahr fallig werden, wurden grundsétzlich
als langfristig bewertet. Eine Ausnahme bilden hierbei die
zur Finanzierung des langfristigen Anlagevermdgens auf-
genommenen Darlehen, welche vollstandig langfristig ein-
geordnet wurden.

Die Spareinlagen sind sowohl der lang- als auch der kurz-
fristigen Bewertung zugeordnet. Bei dieser Klassifizierung
wurde von langjahrigen Erfahrungswerten aller Genossen-
schaften mit Spareinrichtung ausgegangen.

Das langfristig gebundene Vermdégen ist durch ausrei-
chend eigene Mittel und langfristig finanzierte Fremdmittel
gekennzeichnet.

Die Veranderung des kurzfristigen Bereiches der Kapital-
struktur wird im Wesentlichen geprégt durch die Finan-
zierungsstruktur der Spareinlagen. Dabei werden die im
neuen Geschéftsjahr auslaufenden Sparprodukte im kurz-
fristigen Bereich ausgewiesen.

Es kann festgestellt werden, dass die Vermdgensver-
haltnisse der CSg ein ausgewogenes Verhéltnis aufwei-
sen. Die Vermdgens- und Kapitalverhéltnisse gelten zum
31.12.2022 als geordnet. Im Jahr 2022 war die Zahlungs-
fahigkeit jederzeit gegeben. Uber die in der Bilanz aus-
gewiesenen Mittel hinaus, sind ausreichend Liquiditats-
spielrdume vorhanden. Im Wesentlichen ergeben sich
diese aus den verfiigbaren Kontokorrentlinien sowie aus
unbelastetem Grundvermdgen, welches jederzeit als Be-
leihungsreserve genutzt werden kann.

2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungs-
indikatoren

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Entwicklung einiger wichtiger Daten wird im Dreijahres-
vergleich dargestellt:

2022 2021 2020
N .Jahresuberschuss (T€) - 2 457 2’“ . “‘761 5 1 327 5.
MEK Quote (%) 28,95'“““29 81 31 10.
“ .Solvabllltatskennzahl (%) - 3002 . ”‘30 11. . .30 85.
“ .Verschuldung inkl. - 572 B 576 o 544.

Sparemnchtung je m2 (€)

“ .Leerstand in Wohnungen (%)~~~~~~~ o 36 . 46 o 43
. .stqume o S 132 i 125 B 130 .
Kepaldiensiquote (%) 342 G2 835
Solimiete jo meund Monat (€) 585 576 562

Weitere finanzielle Leistungsindikatoren wurden bereits im
Zusammenhang mit der Darstellung der wirtschaftlichen
Lage dokumentiert.

2022 hat die CSg 522 neue Mitglieder mit 26.957 Ge-
schéftsanteilen einschlieBlich der Option zur Zeichnung
weiterer Anteile dazugewonnen - 400 Mitglieder mit 28.970
Geschéftsanteilen sind aus der Genossenschaft ausge-
schieden. Unsere Genossenschaft umfasst somit 10.495
Mitglieder mit 424.954 Geschéaftsanteilen und das Ge-
schéftsguthaben betrug zum 31.12.22 T€.

Das Geschéftsjahr 2022 schliet mit einem Jahresfehlbe-
trag in Héhe von 2.457.221,85 € ab. Die Verlustdeckung
erfolgt unter teilweiser Verwendung des auf das Jahr 2022
vorgetragenen Bilanzgewinns.

Vorstand und Aufsichtsrat werden der Vertreterversamm-
lung vorschlagen, den verbleibenden Bilanzgewinn in
Hoéhe von 523.573,09 € auf das Jahr 2023 vorzutragen.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Die generelle Verpflichtung der Firmen wéahrend der Co-
rona-Pandemie den Arbeitnehmern deren Tatigkeit es er-
laubte, Homeoffice-Arbeitsplatze bereitzustellen, hat zu
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Uberlegungen in der CSg gefiihrt, in reduzierter Form auch
nach Beendigung der Pandemie den Mitarbeitern eine fle-
xible Arbeitsmdglichkeit anzubieten.

Ca. 15 % der Mitarbeiter nutzen diese Moglichkeit an 2
Tagen in der Woche.

Gleichzeitig wurde ab April 2022 fir alle in Vollzeit beschaf-
tigten Arbeitnehmer die wdchentliche Arbeitszeit auf 37 h
je Woche herabgesetzt.

Diese Schritte sind Bausteine zur Arbeitnehmerbindung an
die Genossenschaft.

Zum 31.12.2022 waren 59 Arbeitskrafte inkl. 4 Azubis und
3 Vorsténden in der CSg beschéftigt, davon 12 Arbeitskréaf-
te in Teilzeit.

lll. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Das Risikomanagement der CSg umfasst alle MaBnah-
men eines systematischen und transparenten Umgangs
mit Risiken und Chancen. Durch seine Integration mit den
Planungs- und Berichtsprozessen im Controlling ist das Ri-
sikomanagement ein wichtiger Bestandteil der Unterneh-
mensstrategie sowie der operativen Unternehmensfih-
rung. Mit dem Risikomanagementsystem der CSg werden
Risikopotenziale minimiert, die strategische und nachhal-
tige Ausrichtung des Unternehmens unterstitzt und der
Fortbestand der Genossenschaft gesichert.

Das Risikomanagementsystem wird von fiinf Sdulen getra-
gen. Diese sind Controlling, Compliance, Risikomanage-
ment, Internes Kontrollsystem und Interne Revision.

Als Basis fur das Risikomanagement der CSg dienen die
von der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht
verdffentlichten MaRisk (Mindestanforderungen an das
Risikomanagement) sowie die ergdnzenden BAIT (Ban-
kaufsichtliche Anforderungen an die IT). Ziel des Risiko-
managements ist die Erhdhung des Risikobewusstseins
auf allen Unternehmensebenen und damit die Etablierung
einer gelebten Risikokultur.

Die Risikostrategie der CSg ist unter Beachtung der ge-
setzlichen, satzungsgemaBen sowie bankenaufsichts-
rechtlichen Anforderungen darauf ausgerichtet, entspre-
chend der Geschéftsstrategie die Mitgliederférderung
sowie die Genossenschaft nachhaltig zu entwickeln.

Mit der jahrlichen Risikoinventur wird sichergestellt, dass
Risiken identifiziert und nach ihrer Wesentlichkeit einge-
stuft werden kénnen. Die Risikoinventur beinhaltet Haupt-
felder wie Modernisierung- und Instandhaltungsrisiken,
Leerstandsrisiken, Zinsédnderungsrisiken aus der Fremdfi-
nanzierung einschl. der Spareinrichtung sowie Liquiditéts-
risiken. Auf Grundlage der MaRisk gewahrleisten die ent-
sprechenden Risikosteuerungs- und Controllingprozesse
sowie deren Monitoring, die Ableitung von Konsequenzen

aus den Risikobeurteilungen. 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 Ri-
siken auf das Jahresergebnis, auf die Liquiditat und auf die
Eigenmittelausstattung im Rahmen der Risikotragfahigkeit
untersucht und einer Bewertung zugefiihrt.

Dabei erfolgt eine standige Weiterentwicklung der Risiko-
betrachtung. Risikoeinschitzungen erfolgen in jeder regel-
maBigen Vorstandssitzung, mindestens jedoch quartals-
weise.

Die im Mai 2022 den durchgeflihrten Stresstests zugrunde
gelegten Annahmen, stellten sich im weiteren Verlauf des
Jahres als tatsachlich mégliche und eingetretene Annah-
men dar.

Auf Basis dieser aktuellen Entwicklung wurde im Oktober
2022 der 10-jahrige Wirtschafts- und Finanzplan erstellt.
Die ergénzende Risikoinventur weist fiir 2023 einen Uber-
schuss und damit vorhandenes Risikodeckungspotential
aus.

Ein Schwerpunkt des wirtschaftlichen Handelns der kom-
menden Jahre liegt in einem stabilen Liquiditdtsmanage-
ment.

Der jahrliche veroffentlichte Branchenvergleich des Ver-
bandes Sachsischer Wohnungsgenossenschaften belegt,
dass sich die Investitionen in die Pflege des Wohnungs-
bestands der CSg gegeniber vergleichbaren Unterneh-
men seit Jahren auf einem hohen Niveau befinden. Der
technische Zustand des Wohnungsbestandes ist mit gut
zu bewerten. Gepaart mit den geplanten Investitionen der
nachsten Jahre werden hinsichtlich der technischen Be-
standsqualitat keine Risiken erwartet.

Das Marktpreisrisiko aus der operativen Tatigkeit der Be-
standsbewirtschaftung wird nach wie vor als nicht wesent-
lich identifiziert. Die bestehenden Miet- und Nutzungsver-
trége stellen eine verlassliche Planungsgrundlage dar. Mit
gefahrdenden Preisanderungen ist nicht zu rechnen.

Auf der Basis eines ab dem 1.1.2022 gultigen neuen Miet-
spiegels wurden bereits Mietanpassungen vorgenommen.
Die Weiterfihrung erfolgt im laufenden Jahr.

GroBere Risiken sehen wir in der Entwicklung der Baukos-
ten und Instandhaltungsaufwendungen. Diese haben sich
in den letzten Jahren deutlich von der allgemeinen Prei-
sentwicklung abgekoppelt. Mit Erstellung der aktuell gul-
tigen Unternehmenskonzeption wurde das héhere Preisni-
veau auf diesem Gebiet bereits berticksichtigt.
NeubaumaBnahmen, die in den Vorjahren noch im Plan
aufgefihrt waren, wurden vorerst aufgrund der fehlen-
den Planungssicherheit sowie unter BerUcksichtigung
wirtschaftlicher Aspekte bis auf Weiteres zurlickgestellt.
Die Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen in
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Bestandsgeb&uden sind weiterhin zur Ausfiihrung vorge-
sehen. Hierzu erfolgt ein permanentes Machbarkeitsmoni-
toring.

Die bestehenden Vertrage mit den Versorgern der Genos-
senschaft fuhrten im Jahr 2022 zu keinen Anstiegen auf
den Gebieten der Strom- und Warmeversorgung fur die
Mieter. Der Stromvertrag fiir den Allgemeinstrom wurde
in den Vorjahren mit einer Giiltigkeit bis 31.12.2025 und
einem Strombasispreis < 0,06 €/kWh netto geschlossen.
Auch in Bezug auf die Preise der Fernwarmeversorgung
hat sich 2022 auf Basis eines stabilen Vertrages keine Prei-
sanhebung ergeben.

Eine Preiserh6hung wurde fir 2023 im Zusammenhang mit
einer schrittweisen Inbetriebnahme von Gasanlagen um
ca. 100 % angekiindigt. Positiv und ddmpfend wird sich
dagegen die Mehrwertsteuersenkung sowie der Energie-
preisdeckel auswirken.

Bislang folgten der angeklndigten Preiserhéhung noch
keine Erhéhungsverlangen.

Im Rahmen der im Jahr 2022 erfolgten Betriebskosten-
abrechnung wurden vorsorglich bereits Anhebungen der
Vorauszahlungen mit Wirkung fir 2022/23 vorgenommen.

Das Adressenausfallrisiko wird im Hinblick auf eine mdgli-
che sinkende Zahlungsféhigkeit der Mieter neu betrachtet.
Aufgrund des kommenden Anstiegs der Energiekosten all-
gemein sowie insgesamt der Lebenshaltungskosten mus-
sen wir mit einem héheren Ausfallrisiko von Mietzahlungen
rechnen.

Neu installiert wird hierbei das Sozialteam der CSg ak-
tiv. Unterstlitzend werden z.B. telefonisch und persénlich
Mietschuldnerberatungen angeboten. Gegenliber dem
Vorjahr betrug die Steigerung des Ausfalls 0,1 %.

Die Finanzierung des Anlagevermdgens erfolgt durch das
Eigenkapital der Genossenschaft, durch Spareinlagen und
Kapitalmarktdarlehen. Letztere werden als langfristige Dar-
lehen valutiert. Dadurch bleiben die Risiken aus Zinsédnde-
rungen Uberschaubar. Bei den Konditionen flr die Sparein-
lagen ist eine Orientierung am Marktumfeld notwendig.
Mit dem Angebot marktgerechter Zinsséatze, einem hohen
personlichen Einsatz der Mitarbeiterinnen der Spareinrich-
tung und einem aktiven Betreuungsmanagement sowie
einem wirksamen Marketing bewegen sich aktuell die Vo-
lumina der Spareinlagen stabil.

Dabei kdnnten vorhandene Kontokorrentlinien Liquiditats-
abflisse absichern.

Die Zinspolitik der EZB wird aktiv bewertet und deren Aus-
wirkungen auf die wirtschaftlichen und finanziellen Ergeb-
nisse der Genossenschaft beobachtet.

In die giltige Unternehmenskonzeption wurden Zinssatze
fur den Neuabschluss von Sparvertrdgen mit 3 % einge-
arbeitet.

Der Geschéftsbetrieb der Spareinrichtung wird nach den
MaBgaben des Kreditwesengesetzes gefihrt und von der
Deutschen Bundesbank und der Bundesanstalt fir Finanz-
dienstleistungen tUberwacht.

Die Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG ist Mitglied des
Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen fir Woh-
nungsgenossenschaften mit Spareinrichtung beim GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen.

Gegenuber Kreditinstituten betrugen die Verbindlichkeiten
per 31.12.2022 T€ 62.567,9 (Vorjahr T€ 62.975,1).

Neue Darlehen kamen im Jahr 2022 in Hohe von T€ 3.500
zur Finanzierung der Sanierungstatigkeit dazu. Mit
T€ 4.207,9 erfolgte die planméaBige Rickflihrung der Dar-
lehen. Der Zinssatz fur die Neuaufnahme liegt nur leicht
Uber dem Durchschnittszinssatz des Kreditportfolios. Das
im laufenden Jahr zur Auszahlung kommende Darlehen
ist vertraglich ebenfalls bereits gesichert. Die Verbindlich-
keiten gegentiber Sparern wurden bereits unter Punkt 2.2
ausfuhrlich erlautert.

GroBere volkswirtschaftliche Risiken stellen die Anforde-
rungen zur Bewadltigung der Klimakrise dar. Als Konse-
quenz verscharft die Politik sowohl auf européischer als
auch auf bundesdeutscher Ebene ihre Klimapolitik.

Auf europdischer Ebene sind gleich mehrere Vorhaben
wie die EU-Taxonomie-Verordnung oder die EU-Geb&u-
derichtlinie in Planung. Erstgenannte Verordnung soll die
Beurteilung und Vergleichbarkeit zur nachhaltigen Ge-
schéaftstétigkeit von Unternehmen aus der Perspektive von
Kreditinstituten verbessern. Gemeinsam mit einer ebenfalls
geplanten Ausweitung der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung in Lageberichten auch auf groBe, nicht bdrsennotierte
Unternehmen, kann es in Zukunft zu einer Verteuerung von
Kreditkonditionen kommen. Aus der EU Geb&uderichtlinie
wird es Verpflichtungen zur Sanierung von den Gebau-
den geben, deren energetischer Zustand nicht den Vor-
gaben entspricht. Insgesamt bleibt bei den européischen
Vorhaben zum aktuellen Zeitpunkt abzuwarten, welche
konkreten Regelungen gefordert und in deutsches Recht
umgesetzt werden. In Deutschland gelten tber das Bun-
des-Klimaschutzgesetz seit August 2021 klare Ziele zur
Reduktion von Treibhausgasemissionen in den einzelnen
Klima Handlungsfeldern. Bis 2045 soll gemaB KSG eine
Netto-Treibhausgasneutralitat in Deutschland erreicht wer-
den. Uber das seit November 2020 geltende Brennstof-
femissionshandelsgesetz verteuert seit Anfang 2021 eine
CO0,-Preisumlage die Energietrager und damit die Heiz-
kosten. Dieses Gesetz gilt fir die Klimasektoren Verkehr
und Gebéude. Die C0,-Preise flir den AusstoB einer Tonne
C0,-Aquivalente sind bis einschlieBlich 2025 festgeschrie-
ben. Ab 2026 sollen C0,-Mengenzertifikate vom Staat in
Form einer Versteigerung ausgegeben und gehandelt wer-
den.
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Fur die CSg kdnnten sich mit Abrechnung der Betriebskos-
ten aus dem Jahr 2023 erstmals Risiken aus der Umlage
des CO,-Preises ergeben. Welchen Anteil die Genossen-
schaft zu tragen hat, wird in Vorbereitung darauf Uber die
Verbrauchsanalyse der Daten aus 2022 ermittelt.

Dartber hinaus werden die politischen Regularien und
Anforderungen mittelfristig zu einem hdheren internen
Verwaltungsaufwand fiihren. Die Investitionsstrategie der
CSg ist eng mit dem energetischen Zustand unserer Ge-
baude gekoppelt. Politische Vorgaben und Anforderungen
an konkrete SanierungsmaBnahmen, werden moégliche An-
passungen an den aufgestellten Sanierungsplan der kom-
menden Jahre nach sich ziehen kdénnen. Das wiederum
kann zu einem erhdhten Finanzierungsbedarf und entspre-
chend héherem Zinsaufwand fihren.

Die Chancen- und Risikobeurteilung fallt im Vergleich zum
Vorjahr unterschiedlich aus. Uberwiegend niedrigschwellig
bewertete-Risikobereiche haben eine groBe Bedeutung fiir
die wirtschaftliche Entwicklung bekommen.

Das Kriterium Klimakrise steht unter immer stérkerer
Beobachtung.

Wie sich die klimapolitischen Ziele sowie alle anderen
genannten Schwerpunkte (wie Baukostenentwicklung,
Zinsentwicklung und Zuwanderung von Flichtlingen) mit-
tel- bis langfristig auf das Ergebnis der Genossenschaft
auswirken werden, ist aktuell noch nicht in vollem Umfang
zu ermitteln. Sehr wahrscheinlich werden sie aber mit ho-
hem finanziellem Aufwand verbunden sein.

Prognose fiir 2023

Fir das Geschéftsjahr 2023 sind Nettoerlose aus Mieten
in H6he von rund T€ 20.131 geplant. In die erwartete Stei-
gerung der Erlése sind folgende Faktoren eingeflossen:
Mieterldssteigerungen bei Neuvermietung von bisherigen
Leerwohnungen in den Sanierungsobjekten A.-Schweit-
zer-Str.  62/64 und E.-Rosenow-/ReichsstraBe, sowie
Mieterhéhungen auf Grundlage des Mietspiegels fir ca.
300 Wohnungen.

Diese gestiegenen Mieterldse bilden die Basis fiir die Fort-
fihrungen der intensiven BestandspflegemaBnahmen.
Trotz der bereits beschriebenen schwierigeren Rahmenbe-
dingungen werden wir die Modernisierungen und Instand-
haltungen weiterhin mit groBer Intensitat - analog zu den
Vorjahren - fortsetzen. Fir das Jahr 2023 sind daflr ca.
T€ 13.909 in die Planunterlagen eingestellt.

Ein Jahresuberschuss wird nicht ausgewiesen. Wir gehen,
wie bereits in den vergangenen Jahren angekindigt und
geplant, von einem kalkulierten Verlust in H6he von rd.
T€ 1.800 aus.

Zur Deckung dieses Verlustes wird der aus den Vorjahren
vorgetragene Bilanzgewinn verwendet. Im Weiteren verfligt
die Genossenschaft Uber ausreichend Eigenkapital zum
Ausgleich des Verlustes.

Die Umsatzerlése der als 100 %-igen Tochter der Genos-
senschaft gegrindeten CSg Service GmbH erreichten aus
Auftragen der Genossenschaft (Bauleistungen im Leer-
wohnungsausbau und Hausmeisterleistungen) im Jahr
2022 einen Wert von ca. T€ 2.090. Das Wirtschaftsjahr der
CSg Service GmbH wurde mit einem Gewinn von T€ 107,6
abgeschlossen. Ein Gewinnabflihrungsvertrag besteht
nicht. Fir 2023 rechnen wir erneut mit einem ausgegliche-
nen Ergebnis.

Alle bekannten Analysen erwarten, dass die deutsche Wirt-
schaft im Jahr 2023 nur schwach wachst. Hohe Baupreise,
hohe Zinsen und fallende Kaufkraft werden auch die Wirt-
schaftskraft der Immobilienunternehmen belasten.
Zusammenfassend und in Abwé&gung aller Einflussfaktoren
und Kennziffern gehen wir in der Gesamtbetrachtung da-
von aus, dass aufgrund der vorliegenden und bisher ge-
zeigten wirtschaftlichen Starke sowie der sehr guten Liqui-
ditdtsausstattung die Lage der Genossenschaft mittel- und
langfristig stabil und gesichert ist. Sie wird ihre Zahlungs-
verpflichtungen erfillen kdnnen. Die Entwicklung der Ge-
nossenschaft ist damit auch unter Bertcksichtigung und
Gewichtung aktueller Einflussfaktoren positiv zu bewerten.
Alle Planungen, Strategien und Entscheidungen sind
streng auf die Sicherung der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft ausgerichtet.

Chemnitz, 17.02.2023

Der Vorstand

Ringo Lottig Sven Eulitz Michael Weise

(Vorsitzender) (nebenamtlich)
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