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Der Vorstand der WG ,Carl Zeiss” eG — Andreas Deil3, Iris Hippauf




VORWORT DES VORSTANDES

» DIE DINGE SIND NIE SO, WIE SIE SIND. SIE SIND
IMMER DAS, WAS MAN AUS IHNEN MACHT. «

Jean Anouilh

Im Jahr 2025 haben wir als Genossenschaft erneut gezeigt, dass sich selbst herausfordernde Rahmenbe-
dingungen in positive Entwicklungen verwandeln lassen. Unser Handeln war dabei stets von dem Anspruch
geleitet, unseren Mitgliedern weiterhin bezahlbaren und attraktiven Wohnraum sowie vielseitige Sparmaglich-
keiten zu bieten und sie sozial verantwortungsvoll zu férdern.

Auch im vergangenen Jahr konnten wir mehrere anspruchsvolle Projekte erfolgreich abschliel3en. Besonders
hervorzuheben ist die Fertigstellung des Aufzugsanbaus mit Laubengang im Wacholderweg, nachdem be-
reits in den Jahren zuvor umfangreiche Sanierungen und Grundrissanpassungen zur Qualitdtssteigerung um-
gesetzt worden waren. Die umfassend modernisierte Ziegesarstrafle 7 ist inzwischen vollstandig vermietet,
wahrend sich die Erlenhdfe zu einem lebendigen und harmonischen Wohnquartier entwickelt haben.

Der Ausbau der Glasfaserinfrastruktur in unseren Bestanden wurde in Winzerla gestartet und wird schritt-
weise fortgefihrt. Gleichzeitig prasentiert sich unser Kundencenter im Sonnenhof nach dem Umbau in
neuem Erscheinungsbild und bietet nun sowohl unseren Kunden als auch unseren Mitarbeitenden mo-
derne angenehme Beratungsplatze und mehr Diskretion.

Die weiterhin angespannte wirtschaftliche Lage stellte uns auch 2025 vor erhebliche Herausforderungen.
Steigende Baukosten, zunehmende birokratische Anforderungen und die Notwendigkeit nachhaltigen
Handelns verlangten uns viel ab. Dennoch haben wir wichtige Weichen gestellt: Mit der Entwicklung
eines Klimapfads und der Erstellung unseres ersten freiwilligen Nachhaltigkeitsberichts gemal3 den ESG-
Vorgaben' des GAW haben wir klare Ziele formuliert. Die angestrebte Klimaneutralitdt bis 2045 bleibt
dabei eine zentrale Aufgabe.

Insbesondere bei gasversorgten Gebduden besteht Handlungsbedarf. Hier arbeiten wir an alterna-
tiven Ldsungen, die schrittweise umgesetzt werden. Ein erster wichtiger Schritt ist bereits gelungen:

' Die ESG-Kriterien Environmental, Social und Governance bilden drei nachhaltigkeitsbezogene Kriterien ab und stellen ein unternehmerisches Instrument
und Regelwerk zur Erfassung von NachhaltigkeitsmaBnahmen und Bemuhungen dar.
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VORWORT DES VORSTANDES

In Dorndorf-Steudnitz wurde die Heizungsanlage ,Am Heerweg” umfassend modernisiert. Ein effizienter Gas-
brennwertkessel, ergénzt durch eine Frischwasserstation und Pufferspeicher, sorgt nun fir eine deutlich
wirtschaftlichere und zuverldssigere Wéarmeversorgung. Erganzend wurden Photovoltaikanlagen installiert,
deren erzeugter Strom direkt zur Unterstiitzung von Heizung und Warmwasser genutzt wird. Uberschiissige
Energie wird ins offentliche Netz eingespeist. Der Einsatz erneuerbarer Energien wird gesteigert und der
Gasverbrauch reduziert. Diese zukunftsorientierte Power-to-Heat-Losung bildet eine solide Grundlage fir
kommende technologische Entwicklungen.

In den nachsten Jahren werden wir zudem verstarkt den Umbau von Einrohr- auf Zweirohr-Heizungssysteme
vorantreiben. Gleichzeitig erwarten wir mit Spannung die Ergebnisse der Transformationsplanung fur die Fern-
warme in Jena, die wichtige Erkenntnisse zu kinftigen Fernwarmekosten und deren Auswirkungen auf In-
vestitionen liefern wird.

Der demografische Wandel und die zunehmende Alterung unserer Gesellschaft spiegeln sich auch unter un-
seren Mitgliedern wider und bringen neue Anforderungen mit sich. Daher arbeiten wir kontinuierlich daran,
sowohl bauliche als auch soziale Losungen zu entwickeln — etwa durch die Schaffung barrierearmer Woh-
nungen und durch Malnahmen zur Férderung des gemeinschaftlichen Miteinanders, um Vereinsamung im
Alter entgegenzuwirken.

Mit der Vertreterversammlung am 19. Juni 2025 endete die Amtszeit unserer bisherigen Vertreter. Wir heil3en
die neu gewahlten Vertreter fur die Amtsperiode 2025 bis 2030 herzlich willkommen, wiinschen ihnen viel
Erfolg bei ihrer verantwortungsvollen Aufgabe und freuen uns auf die Zusammenarbeit. Die Anzahl der Ver-
treter bleibt unverandert, wobei rund die Halfte der Mitglieder neu im Gremium ist. Die ausgewogene Alters-
struktur stellt sicher, dass die Interessen aller Generationen angemessen bericksichtigt werden.

Unser besonderer Dank gilt allen engagierten Vertretern, dem Aufsichtsrat fir die vertrauensvolle Begleitung
sowie unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die auch im Jahr 2025 mit gro3em Einsatz zum Erfolg

unserer Genossenschaft beigetragen haben.

Ihr Vorstand der Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss” eG

J. e

Iris Hippauf Andreas Deil}
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates der WG, Carl Zeiss” eG
zum Geschaftsjahr 2025

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 07.05.2026 den Bericht des Prufungsverbandes (vtw)
zur Jahresabschlussprifung 2025 in unserer Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss”eG entgegen-
genommen.

Im gemeinsamen Abschlussgesprach der Wirtschaftsprifung mit dem Aufsichtsrat und dem
Vorstand fUr das Geschéftsjahr 2025 wurde durch die Wirtschaftsprifer des gesetzlichen
Prufungsverbandes festgestellt, dass Vorstand und Aufsichtsrat inren gesetzlichen und satzungs-
gemalien Verpflichtungen ordnungsgemaf nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthdlt die nach §30GenG erforderlichen Angaben. Die von der Genossen-
schaft unterhaltene Spareinrichtung folgt im Aufbau und in der Handhabung den Bestimmungen
des KWG. Die einschldgigen Bestimmungen des Geldwdaschegesetzes werden beachtet und der
Vorstand hat die erforderlichen Anzeigen der Aufsichtsbehdrde eingereicht.

Im Ergebnis der Priifung vom 16.02.2026 wurde der Genossenschaft der uneingeschrankte Bestati-
gungsvermerk durch den Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V. (vtw) als
zustandiger Prifungsverband erteilt.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss und stimmt dem Lagebericht zu. Die ordentliche
Vertreterversammlung findet am 25.06.2026 dieses Jahres statt. Der Aufsichtsrat empfiehlt der
Vertreterversammlung, den Beschlussvorlagen zur Feststellung des Jahresabschlusses und den
Vorschldgen zur Verwendung des Bilanzgewinnes zuzustimmen sowie dem Aufsichtsrat und dem
Vorstand fUr das Jahr 2025 Entlastung zu erteilen.

Die Wohnungsgenossenschaft ,Carl Zeiss”eG hat auf einer soliden Basis ihre erfolgreiche Ent-
wicklung weiter fortgesetzt und insbesondere auch 2025 mehr als 15,8 Mio.€ in unsere Bestande
investiert.

Das Geschaéftsjahr 2025 konnte, trotz weiterhin sehr herausfordernder Rahmenbedingungen,
mit einem positiven Jahresergebnis abgeschlossen werden. Damit stérken wir auch 2025



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

unsere Eigenkapitalbasis. Der Vertreterversammlung wird daher die Auszahlung einer Dividende
vorgeschlagen.

Der Aufsichtsrat hat im Rahmen der gesetzlichen und satzungsma@ligen Bestimmungen die
Tatigkeit des Vorstandes im Berichtsjahr beratend und kontrollierend begleitet.

Der Aufsichtsrat hat sich anhand von schriftlichen und mundlichen Berichten des Vorstandes
und der Beauftragten Uber die aktuelle Lage und die Entwicklung, die Planungen sowie Uber alle
wesentlichen Geschaftsvorfille der Genossenschaft unterrichten lassen und in gemeinsamen
Sitzungen darUber beraten. Weiterhin hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss, den Lagebericht
sowie die Vorschlage zur Verwendung des Bilanzgewinnes aus dem Jahr 2025 gepruft.

Es wurden im Jahr 2025 finf gemeinsame Aufsichtsratssitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat
sowie sechs interne Sitzungen des Aufsichtsrates durchgefthrt. In den Sitzungen befasste sich
der Aufsichtsrat unter anderem mit den geschaftspolitischen Zielen und Aufgaben der Genossen-
schaft fur die Jahre 2025 und 2026, der Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung der
Bestandswohnungen, der laufenden Kontrolle des Liquiditats- sowie des Risikomanagements, der
Beratung und Kontrolle der Bau- und Sanierungsvorhaben, dem mittelfristigen Wirtschafts- und
Finanzplan sowie den Entwicklungsperspektiven.

Wie auch im vorangegangenen Jahr wurden die Modernisierungsmalinahmen in der Ziegesar-
stralle und im Wacholderweg sowie das Neubauvorhaben ,Erlenhéfe” in den Sitzungen des
Aufsichtsrats intensiv beraten. Die Fertigstellung der genannten Vorhaben ist 2025 erfolgt. Bis
Ende des Jahres konnte zudem fir fast alle betroffenen Wohneinheiten bereits Vollvermietung
erzielt werden. Im Gremium ebenfalls besprochen wurden zudem Folgeprojekte, wie beispiels-
weise die Erweiterung ,Erlengrin’,

Gegenstand der Beratungen war auch die Entwicklung der Energiepreise. Insbesondere die
Entwicklung der Kosten flr Heizung und Warmwasser stellen dabei eine nicht zu unterschat-
zende Herausforderung flr unsere Mitglieder und die Genossenschaft dar. Daher ist unter
anderem die kommunale Warmeplanung der Stadt Jena fUr unsere Genossenschaft von
hochster Relevanz.

Erfreulicherweise zeigte sich auch 2025, dass wir nicht nur auf dem Papier eine Genossenschaft
sind, sondern dank des Einsatzes vieler Akteure der genossenschaftliche Aspekt auch tatsachlich
gelebt wird. Verweisen mochte ich dabei vor allem auf das vielfaltige Veranstaltungsangebot fir
unsere Mitglieder, seien dies nun Informationsveranstaltungen, diverse Festivitdten, Wander-
tage, der jéhrliche Kinderflohmarkt oder zahlreiche Aktivitdten in den Begegnungsstatten.

Ein Dank an dieser Stelle fur die geleistete Arbeit gilt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
unserer Genossenschaft, dem Vorstand, den Mitgliedern des Aufsichtsrates und auch den Vertre-
terinnen und Vertretern unserer Wohnungsgenossenschaft und der gesamten Rautal Unterneh-
mensgruppe, die unsere Genossenschaft gemeinsam erfolgreich durch das Jahr 2025 gefthrt
haben.



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Besonderer Dank und Aufmerksamkeit gilt unseren im Sommer 2025 ausgeschiedenen Vertre-
terinnen und Vertretern fur die aktive Mitwirkung und Unterstlitzung sowie den neu gewdhlten
Vertreterinnen und Vertretern fir die Bereitschaft, sich fur die Mitglieder unserer Genossenschaft

einzusetzen und dieses besondere Amt anzutreten.
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Tobias R. Thauer
Aufsichtsratsvorsitzender
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03. AKTIVA

04. PASSIVA

05. GEWINN-UND
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AKTIVA

BILANZ ZUM 31.12.2025

AKTIVA Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

A. Anlagevermogen

| Immatrielle Vermdgensgegenstande 384.723,76 431.338,76
Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Wohnbauten 281.720.481,01 280.861.476,50
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 21.551.398,86 22.339.258,86
3. Grundstiicke ohne Bauten 1.005.917,20 1.005.917,20
4. Technische Anlagen und Maschinen 805.933,00 782.701,00
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 401.710,00 438.630,00
6. Anlagenim Bau 2.798.126,22 4.205.962,55
7. Bauvorbereitungskosten 1.886.889,61 766.433,77
8. Geleistete Anzahlungen 5.583,48 310.176.039,38 13.030,23

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 15.121.719,64 15.118.413,42
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 1.423.972,40 1.465.958,63
3. Beteiligungen 0,00 2,00
4. Andere Finanzanlagen 1.500,00 16.547.192,04 2.999.354,16

Anlagevermdgen insgesamt 327.107.955,18  330.428.477,08

B. Umlaufvermdgen

[.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

1. Unfertige Leistungen 13.842.327,32 13.576.735,64

Il.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung 147.151,89 80.558,36

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 530.224,85 1.227.724,64

3. Sonstige Vermdgensgegenstande 447.592,33 1.124.969,07 512.863,47

lll. Wertpapiere 11.458.221,80 11.389.275,20

IV. Fliissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 20.230.486,97 18.486.867,65

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 471.139,67 484.486,35

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 21.718,82 492.858,49 51.993,55

D. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung 72.897,46 37.067,90
Bilanzsumme 374.329.716,29 376.276.049,84
Treuhandvermogen* 64,460.80 0,00

*Das Treuhandvermogen wurde bis zum Geschéftsjahr 2024 unter der Position IV. Flissige Mittel ausgewiesen.



PASSIVA

BILANZ ZUM 31.12.2025

PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

A. Eigenkapital

| Geschaftsguthaben
1. dermit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 588.161,50 533.917,88
2. der verbleibenden Mitglieder 12.328.163,57 12.188.917,60
3. aus gekindigten Geschéftsanteilen 14.756,00 12.931.081,07 27.295,50
rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile
2.131,75 € (Vorjahr: 275,12 €)
Il.  Kapitalriicklage 286.425,43 286.425,43
lll. Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs.2 DMBIlG 80.058.177,41 80.058.177,41
2. Gesetzliche Ricklage 32.116.369,68 31.786.671,60
3. Andere Ergebnisriicklagen 36.503.580,69 148.678.127,78 33.185.611,24
V. Bilanzgewinn 2.967.282,67 3.553.941,79
Eigenkapital insgesamt 164.862.916,95  161.620.958,45

B. Sonderposten fiir Investitionszulage zum Anlagevermodgen 1.789.090,62 1.859.937,64

C. Riickstellungen

1. Rickstellungen firr Pensionen 681.731,38 668.072,55
2. Steuerriickstellungen 820.700,00 360.500,00
3. Sonstige Ruckstellungen 4,053.881,80 5.556.313,18 3.812.015,12

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 71.414.301,12 79.973.164,48
2. Spareinlagen 103.528.017,86 102.583.878,61
3. FErhaltene Anzahlungen 15.234.091,17 14.616.718,81
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.174.791,05 (1.762.715,66)

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 523.204,74 536.647,01

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 651.586,31 1.226.068,65
5. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 2.753.949,27 1.234.192,34
6. Sonstige Verbindlichkeiten 444 406,41 194.549.556,88 450.178,64

davon aus Steuern: 379.342,76 € (Vorjahr: 394.295,13€)

Rechnungsabgrenzungsposten 7.571.838,66 7.333.717,54
Bilanzsumme 374.329.716,29  376.276.049,84
Treuhandvermdégen* 64,460.80 0,00

* Die Treuhandverbindlichkeiten wurden bis zum Geschéftsjahr 2024 unter der Position 4 a) Verbindlichkeiten aus Vermietung ausgewiesen.
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

01.JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025 Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
1. Umsatzerldse
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 45.436.355,48 41.265.047,84
b) aus Betreuungstatigkeit 269.276,82 240.420,70
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 48,90 45.705.681,20 462,58
2. Verinderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 265.591,68 2463.500,53
3. Sonstige betriebliche Ertrage 861.954,33 1.204.770,66
4. Aufwendungen aus Bewirtschaftungstitigkeit 22.004.778,37 22.038.97541
Rohergebnis 24.828.448,84 23.135.226,90
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 3.871.078,86 3.645.766,31
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und Unterstiitzung 904.805,40 4.775.884,26 860.286,03
davon flr Altersversorgung: 101.085,69 € (Vorjahr: 129.952,14 €)
6. Abschreibungen 9.805.733,22 8.988.045,36
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.406.912,06 2.252.559,94
8. Ertrage aus Gewinnabfiihrung 251.521,49 840.226,35
9. Ertrdage aus Ausleihungen des Finanzvermdgens an 58.013,77 40.958,63
verbundene Unternehmen
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 446.637,88 594.722,49
davon aus Abzinsung von Riickstellungen:
5.382,00€ (Vorjahr: 0,00€)
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen und Wertpapiere 55.962,02 37.877,50
des Umlaufvermégens
12. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 350.960,95 0,00
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.432.407,39 3.734.704,79
davon aus Aufzinsung und Ruckstellungen:
3.295,00 € (Vorjahr: 7.875,00 €)
14. Steuern von Einkommen und Ertrag 1.436.381,53 1.174.225,96
Ergebnis nach Steuern 3.320.380,55 3.917.668,48
15. Sonstige Steuern 23.399,80 -31.155,73
Jahresiiberschuss 3.296.980,75 3.948.824,21
16. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss 329.698,08 394.882,42
in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn 2.967.282,67 3.553.941,79




Herr Heller — Mitarbeiter Abteilung Technik
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft ,Carl Zeiss” eG, Jena, ist beim Amtsgericht Jena unter Nummer GnR 200105
eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde nach dem Handelsgesetzbuch (HGB) in der Fassung des Bilanz-
richtlinien-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG) sowie nach den einschlagigen Vorschriften des Genossen-
schaftsgesetzes, den Regelungen der Satzung der Genossenschaft sowie den Bestimmungen des Kre-
ditwesengesetzes (KWG) aufgestellt. Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften
bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie
die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubrin-
gen sind, weitestgehend im Anhang dargestellt. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend
§275 Abs.2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Anschaffungskosten der immateriellen Vermégensgegenstande werden Uber 3 bis 5 Jahre planma-
Big linear abgeschrieben. Software, deren Anschaffungskosten nicht mehr als 250€ netto betragt, wird im
Jahr der Anschaffung vollstdndig abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten unter Berticksichtigung planma-
Biger linearer Abschreibungen angesetzt.

Wohnbauten werden linear mit 2% jahrlich abgeschrieben.
Auflenanlagen werden jahrlich in Hohe von 5,26 % bis 10 % abgeschrieben, Garagen mit einem Satz von 5 %.

Bei Geschafts- und anderen Bauten wird eine Gesamtnutzungsdauer zwischen 20 und 33 Jahren zu Grunde
gelegt, die Abschreibung erfolgt linear.

Die Technischen Anlagen sind mit einer Gesamtnutzungsdauer von 10 bis 20 Jahren eingeordnet bej linea-
rer Abschreibung.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung unterliegt linearen Abschreibungssatzen entsprechend der be-
triebsgewdhnlichen Nutzungsdauer. Die Zugange am beweglichen Anlagevermdgen werden zeitanteilig
abgeschrieben. Vermogensgegenstiande, deren Anschaffungskosten (Netto) 250 € nicht Ubersteigen, wer-
den unmittelbar als Aufwand erfasst. Ab dem Jahr 2025 werden Vermogensgegenstande mit Anschaffungs-
kosten (Netto) > 250€ und < 800€ als bewegliches Wirtschaftsgut erfasst und im Jahr der Anschaffung
vollstandig abgeschrieben.
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen wurden zu Anschaffungskosten bzw. bei
dauernder Wertminderung zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Bei Wegfall der Griinde fir die
Abschreibungen werden entsprechende Zuschreibungen vorgenommen.

Die Bewertung der Wertpapiere des Umlaufvermégens erfolgte zum strengen Niederstwertprinzip.

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Die Bewertung von Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden wurde zum Nennwert unter
Beachtung erkennbarer Risiken vorgenommen. Auf zweifelhafte Forderungen wurden Einzelwertberichti-

gungen vorgenommen.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, so-
weit sie Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Die im Rechnungsab-
grenzungsposten bilanzierten Unterschiedsbetrdge zwischen Auszahlungs- und Rickzahlungsbetragen fir
drei Férder-Darlehen werden Uber die voraussichtliche Laufzeit der Darlehen ratierlich abgeschrieben.

Der aktive Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung betrifft gemall § 246 Abs.2 HGB den
Betrag, um den die Finanzanlagen bzw. Vermbgensgegensténde, die dem Zugriff aller Gbrigen Glaubiger
entzogen sind und die ausschlielich der Erflllung von Schulden aus Altersversorgungsverpflichtungen
dienen, diese Verpflichtungen tbersteigen.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden auf der Grundlage versiche-
rungsmathematischer Berechnungen nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Berticksichtigung
der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen wurden pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs.2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz betrdgt 2,03 % (Vorjahr 1,88 %).
Bei der Ermittlung wurden Rentensteigerungen von jahrlich 1,0% (Vorjahr 1,0%) sowie eine Gehaltsstei-
gerung in Héhe von 1,0% p.a. unterstellt.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und un-
gewisse Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verntinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe
des kunftigen Erfullungsbetrages. Fur Jubildumsrickstellungen wird mit dem durchschnittlichen Zinssatz
gerechnet, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt.

Die Verbindlichkeiten sind mit inrem Erfillungsbetrag angesetzt.

Erhaltene Tilgungs- und Baukostenzuschisse werden als passive Rechnungsabgrenzungsposten er-
fasst. Diese Posten werden ab Vermietungsbeginn Uber die Dauer der Belegungsbindung bis 31.10. 2039,
31.10.2041 bzw. 31.10.2042 Uber die Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit aufgelost, 2025 betrug
die Aufldsung 488,7 TE. Zudem bestand eine passive Rechnungsabgrenzung fur Zuschisse fur zwei E-
Fahrzeuge, die im Geschéftsjahr mit 3,4 T€ vollstandig Uber die sonstigen betrieblichen Ertrdge aufgeldst
wurde.
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Aus temporaren Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen ergeben sich als Saldo
aktive latente Steuern. In Austbung des Wahlrechts nach §274 Abs.1 Satz2 HGB erfolgt kein Ansatz der
aktiven latenten Steuern.

C. Erlauterungen zur Bilanz

Aus Griinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des Anhangs werden zusammengehérige Angaben, die sich
sowohl auf Bilanz- als auch auf GuV-Posten beziehen, generell bei den zugehorigen Bilanzposten dargestellt.

Die Entwicklung des Anlagevermogens wird im Anlagenspiegel (Anlage 1) dargestellt.

Die Anlagen im Bau beinhalten im Wesentlichen die Baukosten der noch laufenden Bestandsmoderni-
sierung Hugo-Schrade-Stra3e. Die Bauvorbereitungskosten beinhalten Planungskosten insbesondere fir
das Neubauprojekt ,Erlengriin” sowie Vorbetrachtungskosten zukunftiger Bestandsmodernisierungen.

Der Beteiligungsbesitz ist im Beteiligungsspiegel (Anlage 2) aufgefihrt. Im Jahr 2024 wurde dem
Tochterunternehmen Rautal GEBAUDEMANAGEMENT GmbH Jena ein Darlehen mit qualifizierter Nach-
rangabrede in Hohe von 1.500 T€ unter Zinsfestschreibung von 4 % bis 30.04.2034 mit einer vierteljahr-
lichen Rate von 25T€ gewahrt.

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten ausschlieSlich noch
abzurechnende Betriebs- und Heizkosten.

Bei den Wertpapieren des Umlaufvermogens wurden Zuschreibungen in Héhe von 127,5 T€ auf in Vor-
jahren erfolgte Abschreibungen sowie Abschreibungen in Hohe von 56,0 T€ auf den niedrigeren Wert am
Abschlussstichtag vorgenommen.

Es bestehen keine Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren aus dem Lieferungs- und Leistungs-
verkehr, der im Rahmen der Organschaft Uber den Organtrager abzuwickelnden steuerlichen Leistungen

sowie der Gewinnabflhrungsvertrage.

Die sonstigen Vermdgensgegenstdnde enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Die auf die forderfahigen nachtrdglichen Herstellungskosten entfallende Investitionszulage der Jahre
1999-2004 wurde in den Sonderposten eingestellt und wird jahrlich mit 2% entsprechend der AfA im

Anlagevermdgen ertragswirksam aufgeldst.

Die Entwicklung der Riicklagen ist im Rucklagenspiegel (Anlage 3) dargestellt.
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Beziglich der Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen betrdgt der Unterschieds-
betrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und
der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnittszinsatz -15,2 T€. Rickstellungspflichtige Pensionsver-
pflichtungen bestehen am Bilanzstichtag in Hohe von 1.019,0T€. Diese wurden mit Deckungsvermdgen
(337,3T€) gemal’ §246 Abs.2 Satz2 HGB verrechnet. Das zum beizulegenden Zeitwert bewertete De-
ckungsvermogen betrifft zweckexklusive, verpfandete und insolvenzgeschitzte Riickdeckungsversiche-
rungsanspriiche bzw. Wertpapiere. Die Ertrdge aus dem Deckungsvermogen (15,4T€) wurden mit den
ZinszufUhrungen (1,5T€) gemal3 § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB saldiert.

Steuerriickstellungen fir Kdrperschafts- und Gewerbesteuer (820,7 T€) sind entsprechend des voraus-
gerechneten steuerlichen Ergebnisses fiir 2025 gebildet.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten in nicht unerheblichem Umfang Rickstellungen in Hohe von:
(Angabe inT€)

Riickstellungen fiir 31.12.GJ 31.12.V)
Betriebs-/Heizkosten 431,0 337,0
Bau- und Instandhaltungskosten 3.013,7 2.8934

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschlief3lich deren Besicherung wird auf den Verbindlichkeitsspiegel
(Anlage 4) verwiesen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren aus dem Lieferungs- und
Leistungsverkehr sowie die Gber den Organtrager abzuwickelnden steuerlichen Verpflichtungen im Rahmen
der bestehenden Organschaft sowie der Gewinnabflihrungsvertrage.

D. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten als eine wesentliche Position Zuschreibungen auf Wert-
papiere in Hohe von 127,5 T€ entsprechend den Kurswerten zum 31.12.2025 fur in Vorjahren erfolgte Ab-
schreibungen. Den Versicherungsertragen in Hohe von 335,5 T€ stehen entsprechende Aufwendungen
gegenUber.

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind 4,8 T€ Aufwendungen aus der Aufzinsung der Pensions-
und sonstigen Rickstellungen enthalten. Sie wurden mit Zinsertragen in Hohe von 1,5 T€ verrechnet.
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E. Sonstige Angaben

MITGLIEDERBEWEGUNG

Stand 01.01.GJ 13.064
Zugénge durch Neuaufnahme 588
Tod frihere Jahre -24
Abgénge -688
davon  durch Kiindigung -410

durch Ubertragung -23

durch Ausschluss -144

durch Tod -1
Stand 31.12.GJ 12.940

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder erhdhen sich um 139,2T€.
Die verbleibenden Mitglieder waren zum 31.12.2025 mit 796.388 Anteilen an der Genossenschaft beteiligt.

Zustandiger Priifungsverband

Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
Regierungsstrafle 58

99084 Erfurt

Im Geschéftsjahr wurden durchschnittlich folgende Arbeitnehmer beschiftigt:

ARBEITNEHMER 0 2025 02024
Kaufmadnnische Mitarbeiter/innen 16 16
Interne Dienstleister /Innen 16 16
Kundenbetreuer/innen WOWI 13,5 13
Kundenbetreuer/innen SPAR/ MG 4 45
Technische Mitarbeiter/innen 8,5 8,5
Gesamt 58 58
Vorstand 2 2
Auszubildende 2 3,5
Elternzeit 1 0
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Mitglieder des Aufsichtsrates

Tobias R. Thauer Vorsitzender — Dozent Thuringer Verwaltungsschule Weimar &
nebenamtlicher Geschaftsflihrer der Saentira Beratung GmbH

Beate Wachenbrunner stellvertretende Vorsitzende — Werkleiterin des Eigenbetriebs
Kommunale Immobilien Jena

Matthias Bornschein Gebdudetechniker im Thiringer Landesamt fir Bau und Verkehr

Martina Flammich-Winckler Schulsozialarbeiterin

Luzie Jordan Steuerberaterin bei Ronald Enke Steuerberatungsgesellschaft mbH

Ronald Jost Bankdirektor a.D. (im Ruhestand)

Anja Spaude Geschéftsfuhrerin der GW Unternehmensgruppe

Mitglieder des Vorstandes

Iris Hippauf hauptamtlich Dipl-Ing.
Andreas Deif3 hauptamtlich Dipl.-Betriebswirt (FH)

Haftungsverhaltnisse

Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse:

Die Genossenschaft ist 100%ige Gesellschafterin der Rautal WOHNBAU VERWALTUNGS und
BETEILIGUNGS GmbH Jena mit einem gezeichneten Kapital von 80,0 T€. Mit Wirkung vom 01. Januar 2002
unterliegt die Gesellschaft einem Gewinnabflihrungs- und Beherrschungsvertrag mit der 100 %igen
Gesellschafterin Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss" eG.

Die Genossenschaft ist gleichfalls 100%ige Gesellschafterin der WG VERMIETUNGS GmbH Jena. Die
GmbH weist ein Stammkapital von 5,0 Mio.€ aus. Mit Wirkung vom 01.Januar 2013 unterliegt die Ge-
sellschaft einem Gewinnabfihrungs- und Beherrschungsvertrag mit der 100%igen Gesellschafterin
Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss"eG.

Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V. hat fur die Unternehmen mit Spar-
einrichtung einen Selbsthilfefonds geschaffen, durch den die Spareinlagen geschitzt werden. Die
jahrlichen Zahlungen errechnen sich aus einem festgesetzten Prozentsatz des Gesamtbetrages der
Spareinlage. Das zugesagte Garantieversprechen zum 31.12.2025 betragt 336,7T€ (Vorjahr 336,7 T€).

Des Weiteren wird auf die Anlage 2 zum Anhang verwiesen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesenen finanziellen Verpflichtungen, die fur die Beurteilung

der Finanzlage von Bedeutung sind.
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Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstands
Das Geschaftsjahr schlielSt mit einem Jahrestiberschuss in Hohe von 3.297,0 T€. Gemals §39(2) der Satzung
der Genossenschaft wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 329,7 T€ der gesetzlichen Rucklage
zugefiihrt. Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn von 2.967,3T€ in Hohe von 242,0T€ als Dividende aus-
zuschitten sowie in Hohe von 2.725,3 T€ in die anderen Ergebnisriicklagen einzustellen.
Anlagen:

Anlagenspiegel (Anlage 1)

Unternehmensverbindungen (Anlage 2)

Rucklagenspiegel (Anlage 3)
Verbindlichkeitsspiegel (Anlage 4)

Jena, 16.02.2026

J. tprof

Iris Hippauf Andreas Deil}

Vorstand der Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss" eG
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ANLAGESPIEGEL (ANLAGE 1)

| | ANSCHAFFUNGS- BZW. HERSTELLUNGSKOSTEN

Korrektur
der Anschaf- Umbuchungen
fungs- bzw.
Herstellungs-
01.01.2025 Zugange Abgange kosten  Zugdnge Abgange 31.12.2025
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermogens-
gegenstinde 1.994.745,42 97.781,42 74.958,48 0,00 6.794,63 0,00 2.024.362,99
Grundstiicke
mit Wohnbauten 452.289.059,12 5.368.103,66 0,00 5703044 411142218 0,00 461.711.554,51
Grundstticke mit
Geschéfts- und
anderen Bauten 33.661.102,74 167.296,37 0,00 0,00 0,00 0,00 33.828.399,11
Grundstiicke
ohne Bauten 1.169.979,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.169.979,54
Technische
Anlagen und
Maschinen 799.945,86 22.003,86 0,00 0,00 45558,78 0,00 867.508,50
Betriebs- und
Geschéfts-
ausstattung 1.859.967,39 48.408,68 343.653,85 0,00 6.235,60 0,00 1.570.957,82
Anlagen
im Bau 4.205.962,55 2.798.126,22 0,00 62.596,59 000  4.143.36596 2.798.126,22
Bauvorberei-
tungskosten 766.433,77 1.134.070,84 0,00 0,00 0,00 13.615,00 1.886.889,61
Geleistete
Anzahlungen 13.030,23 5.583,48 0,00 0,00 0,00 13.030,23 5.583,48
Sachanlage-
vermogen,
gesamt 494.765.481,20 9.543.593,11 343.653,85 119.627,03 4.163.216,56 4.170.011,19 503.838.998,79
Anteile an
verbundenen
Unternehmen 15.118.413,42 3.306,22 0,00 0,00 0,00 0,00 15.121.719,64
Ausleihungen
an verbundene
Unternehmen 1.465.958,63 0,00 41.986,23 0,00 0,00 0,00 1.423.972,40
Beteiligungen 809.189,54 0,00 809.189,54 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere
Finanzanlagen 2.999.354,16 0,00 2.997.854,16 0,00 0,00 0,00 1.500,00
Finanzanlage-
vermogen,
gesamt 20.392.915,75 3.306,22 3.849.029,93 0,00 0,00 0,00 16.547.192,04
Anlagevermogen,
gesamt 517.153.142,37 9.644.680,75 4.267.642,26 119.627,03 4.170.011,19 4.170.011,19 522.410.553,82
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ANLAGESPIEGEL (ANLAGE 1)

BUCHWERTE

kumulierte  Abschreibungen auf Abgdnge Zuschreibungen kumulierte
Abschreibungen des Geschifts- entfallende des  Abschreibungen Buchwert Buchwert
01.01.2025 jahres  Abschreibungen Geschéftsjahres 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
1.563.406,66 151.191,05 74.958,48 0,00 1.639.639,23 384.723,76 431.338,76
171.427.582,62 8.563.490,88 0,00 0,00 179.991.073,50 281.720.481,01 280.861.476,50
11.321.843,88 955.156,37 0,00 0,00 12.277.000,25 21.551.398,86 22.339.258,86
164.062,34 0,00 0,00 0,00 164.062,34 1.005.917,20 1.005.917,20
17.244,86 44.330,64 0,00 0,00 61.575,50 805.933,00 782.701,00
1.421.337,39 91.564,28 343.653,85 0,00 1.169.247,82 401.710,00 438.630,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.798.126,22 4.205.962,55
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.886.889,61 766.433,77
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.583,48 13.030,23
184.352.071,09 9.654.542,17 343.653,85 0,00 193.662.959,41 310.176.039,38 310.413.410,11

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.121.719,64 15.118.413,42
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.423.972,40 1.465.958,63
809.187,54 0,00 809.187,54 0,00 0,00 0,00 2,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500,00 2.999.354,16

809.187,54 0,00 809.187,54 0,00 0,00 16.547.192,04 19.583.728,21
186.724.665,29 9.805.733,22 1.227.799,87 0,00 195.302.598,64 327.107.955,18 330.428.477,08



UNTERNEHMENSVERBINDUNGEN (ANLAGE 2)

Verbundene Unternehmen

Firma Sitz HR-Nr.  Beteiligungs-  aus Jahres- Eigenkapital Ergebnis
quote % abschluss EUR EUR
a) Rautal WOHNBAU VERWALTUNGS Jena  HRB 202339 100 2025  3.206.066,00 0,00
und BETEILIGUNGS GmbH Jena
indirekter Anteilsbesitz:
- Rautal GEBAUDEMANAGEMENT Jena  HRB 209253 100 2025 2.756.553,73 0,00
GmbH Jena*
- WG IMMOBILIEN VERWALTUNG
GmbH Jena* Jena  HRB 209462 100 2025 25.000,00 0,00
» Rautal SERVICE GmbH Jena® Jena  HRB 516352 100 2025 36.750,21 0,00
b) WG VERMIETUNGS GmbH Jena Jena  HRB 506914 100 205  14.033.990,64 0,00

* diese Firmen sind 100 %ige Tochter der unter a) genannten Rautal WOHNBAU VERWALTUNGS und BETEILIGUNGS GmbH Jena
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Kapitalriicklage

RUCKLAGENSPIEGEL (ANLAGE 3)

Bestand am Ende des

Einstellung wahrend des

Entnahme fiir das

Bestand am Ende des

Vorjahres Geschéftsjahres Geschéftsjahr Geschéftsjahres
EUR EUR EUR EUR
Kapitalriicklage 28642543 0,00 0,00 28642543

Ergebnisriicklagen

Bestand am Ende des

Einstellung aus dem

Einstellung aus dem

Bestand am Ende des

Vorjahres Bilanzgewinn des  Jahreslberschuss des Geschéftsjahres
EUR Vorjahres Geschéftsjahres EUR
EUR EUR
Sonderriicklage
gemaR §27 80.058.177,41 0,00 0,00 80.058.177,41
Abs.2 DMBIIG
Gesetzliche
Riicklage 31.786.671,60 0,00 329.698,08 32.116.369,68
Andere
33.185.611,24 3.317.969,45 0,00 36.503.580,69

Ergebnisriicklagen
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Verbindlichkeitsspiegel

VERBINDLICHKEITSSPIEGEL (ANLAGE 4)

EUR

(Vorjahr)

EUR EUR

DAVON RESTLAUFZEITEN: GESICHERT:

unter 1Jahr  ber 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der Sicherung

Verbindlichkeiten gegenuber 71.414301,12 7.979.666,29 11.525.666,77 51.908.968,06 71.414301,12
Kreditinstituten (79.973.164,48) (6.495.791,17) (15.478.472,07) (57.998.901,24) Grundschuld
Erhaltene 15.234.091,17 15.234.091,17
Anzahlungen (14616.718,81) (14.616.718,81)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.174.791,05 1.174.791,05
und Leistungen (1.762.715,66) (1.762.715,66)
a) Verbindlichkeiten aus 523.204,74 523.204,74
Vermietung (536.647,01) (536.647,01)
b) Verbindlichkeiten aus anderen 651.586,31 651.586,31
Lieferungen und Leistungen (1.226.068,65) (1.226.068,65)
Verbindlichkeiten gegentber 2.753.949,27 2.753.949,27
verbundenen Unternehmen (1.234.192,34) (1.234.192,34)
Sonstige 444.406,41 44440641
Verbindlichkeiten (450.178,64) (450.178,64)

Gesamt 91.021.539,02 27.586.904,19 11.525.666,77 51.908.968,06

(98.036.969,93) (24.559.596,62) (15.478.472,07) (57.998.901,24)

Spareinlagen
dreimonatige 34.069.984,65
Kiindigungsfrist (33.026.837,16)
mit besonderer 69.458.033,21

Zinsbindung (69.557.041,45)
Spareinlagen 103.528.017,86
gesamt (102.583.878,61)
194.549.556,88
(200.620.848,54)
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07. LAGEBERICHT

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025




GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

A. Grundlagen des Unternehmens

A.1. GESCHAFTSMODELL

Die Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss” eG wurde 1954 gegriindet und unterliegt dem Genossenschafts-
gesetz. Sie besitzt und verwaltet in Jena und Umgebung 6.503 Wohnungen inkl. Gdstewohnungen sowie
70 Gewerbeeinheiten. Zum Stichtag 31.12.2025 verzeichnete sie insgesamt 12.940 Mitglieder.

Die Genossenschaft ist der zweitgréite Wohnungsanbieter der Stadt Jena. Der tberwiegende Bestand kon-
zentriert sich auf die Wohngebiete Lobeda, Winzerla und Jena-Nord. Die Wohnungen werden an Mitglieder
vergeben. Die Nutzungsentgelte werden so gestaltet, dass der Bestand und die Leistungsféhigkeit der Ge-
nossenschaft dauerhaft gesichert bleiben. Dabei werden die sich aus dem Forderauftrag der Genossen-
schaft abgeleiteten Grundsétze beachtet.

Seit 2004 betreibt die Genossenschaft eine Spareinrichtung. Von Mitgliedern werden Gelder (Spareinla-
gen) hereingenommen, die anschliefend in den Wohnungsbestand investiert werden. Ziel ist es einerseits
den Zinsaufwand zu senken, andererseits den Mitgliedern einen Konditionsvorteil bei der Geldanlage zu
gewadhren, aber auch die Bindung zum Geschaftsmodell Genossenschaft zu erhdhen. Hinzu kommt eine
hohe Sicherheit fir die Anleger, da die Spareinlagen durch die Sicherungseinrichtung der Wohnungs-
genossenschaften mit Spareinrichtung und durch freie Beleihungsspielraume bei den Immobilien ausrei-
chend abgesichert sind. Der Genossenschaft steht damit neben der Aufnahme von Kapitalmarktdarlehen
ein weiteres stabiles Finanzierungsmittel zur Verfligung.

Die Genossenschaft hat mehrere Beteiligungen und eine andere Finanzanlage:

BETEILIGUNGEN

RAUTAL WOHNBAU VERWALTUNGS UND BETEILIGUNGS GMBH JENA

Diese ist eine 100 %ige Tochtergesellschaft der Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss" eG. Zwischen beiden
Unternehmen besteht seit dem 01.01.2002 ein Ergebnisabflihrungs- und Beherrschungsvertrag. Diese hat
folgende weitere 100 %ige Tochterunternehmen:

1. Rautal GEBAUDEMANAGEMENT GmbH Jena
Die Rautal GEBAUDEMANAGEMENT GmbH Jena Ubernimmt Instandhaltungs- und Wartungsaufgaben,
den Havariedienst, Mess- und Warmedienste, Warme- und Stromerzeugung, die Betreibung von Haus-
anschlussstationen sowie die Betreibung von Solartechnik innerhalb des Unternehmensverbundes mit
der Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss” eG und fir Dritte.

2. WG IMMOBILIENVERWALTUNG GmbH Jena

Die WG Immobilienverwaltung GmbH Jena ist Geschaftsbesorger (Wohnungseigentumsverwaltung,
Mietverwaltung) fir die WG VERMIETUNGS GmbH Jena sowie fiir weitere Dritte.
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3. Rautal SERVICE GmbH Jena
Die Rautal SERVICE GmbH tbernimmt Hauswartdienstleistungen, insbes. Kontrolle der Verkehrssiche-
rungspflichten, Wartungs-, Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten, Grin- und Freiflichenpflege sowie
Winterdienst innerhalb des Unternehmensverbundes mit der Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss” eG
sowie fur Dritte.

WG VERMIETUNGS GmbH Jena

Diese ist Eigentimerin der im Rahmen des Altschuldenhilfegesetzes nicht verkauften Eigentumswohnun-
gen, erganzt um weitere Zukaufe. Gesellschafter ist zu 100 % die Wohnungsgenossenschaft ,Carl Zeiss"eG.
Mit Wirkung vom 01.01.2013 besteht ein Ergebnisabflihrungs- und Beherrschungsvertrag.

JenaTV

Im Jahr 2025 wurden die Beteiligungen an der TV Produktions- und Betriebsgesellschaft mbH & Co. KG

Jena und der TV Produktions- und Betriebsverwaltungsgesellschaft mbH an die STERNEVENT GmbH,
eine Gesellschaft der Ernst-Abbe-Stiftung“-Gruppe, verauflert.

ANDERE FINANZANLAGEN

Im Jahr 2025 wurden die Genossenschaftsanteile in Hohe von 3,0 Mio.€ von der Wohnungsgenossen-
schaft,Unter der Lobdeburg” eG (UdL) vollstandig zurickgezahlt.

Die Wohnungsgenossenschaft ,Carl Zeiss"eG ist seit dem 01.09.2020 Mitglied der Genossenschaft
»~BurgerEnergie Jena” eG und weist am Bilanzstichtag 3 Anteile mit einer Beteiligungshéhe von 1,5 T€ aus.
Die Genossenschaft,BlrgerEnergie Jena” eG befasst sich mit der Realisierung von Projekten einer sicheren,
dezentralen und dkologischen, mdglichst preisglnstigen Strom-, Gas- und Warmeversorgung. Diese Ge-
nossenschaft wurde am 30.03.2011 gegriindet.

A.2. ZIELE UND STRATEGIEN

Ziele und Strategien der Genossenschaft sind in einer Geschéfts- und Risikostrategie formuliert. Sie basieren
auf der Satzung der Genossenschaft, hier insbesondere § 2 Zweck und Gegenstand.

Die Genossenschaft konzentriert sich vor allem darauf, ihren Mitgliedern guten, sicheren, sozial verantwort-
baren und zeitgemalen Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Dabei sollen die Mitglieder so lange wie m&g-
lich in Thren Wohnungen selbstbestimmt wohnen kénnen. Zu diesem Zweck engagiert sich die Genossen-
schaft auch im Bereich des sozialen und kulturellen Umfeldes in den Wohngebieten.

Die Genossenschaft bietet ihren Mitgliedern attraktive Wohnungen in unterschiedlichen, Uberwiegend
mittleren Preissegmenten an.
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A.3.STEUERUNGSSYSTEME

Entsprechend den Mindestanforderungen an das Risikomanagement, die aus der Bankeigenschaft (Spar-
einrichtung) abgeleitet sind, besteht ein Risikomanagementsystem, verbunden mit einem gepriften und
transparenten Berichtswesen an die Gremien.

B. Wirtschaftsbericht

B.1. RAHMENBEDINGUNGEN DER WIRTSCHAFTLICHEN ENTWICKLUNG

ENTWICKLUNG IN DEUTSCHLAND'

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes um 0,2% hdoher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Anstieg der Wirt-
schaftsleistung in Deutschland sogar 0,3%. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft
damit wieder leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Konsumausgaben der
privaten Haushalte und des Staates zurlickzufiihren.

Demgegeniber gaben die Exporte erneut nach. Die Exportwirtschaft sah sich heftigem Gegenwind aus-
gesetzt durch die héheren US-Zélle, die Euro-Aufwertung und die starkere Konkurrenz aus China. Zudem
hielt die Investitionsschwache an. Sowohl in Ausristungen als auch Bauten wurde weniger investiert als
im Vorjahr. Insgesamt wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum von 0,2 % im Jahr 2025 den Prognosen
nach im internationalen Vergleich erneut im Schlussfeld liegen.

Das Zinsniveau hat sich gemaR der Bundesbank-Statistik im Neugeschaft fur,Besicherte Wohnungsbau-
kredite an private Haushalte mit anfdnglicher Zinsbindung von Gber 5 Jahren bis 10 Jahre” von Dezember
2024 mit 3,25% bis Dezember 2025 auf 3,49% erhoht. Eine wesentliche Anderung der Konditionen fiir
Wohnungsbaudarlehen war nicht festzustellen. Daneben bremsten die verfigbaren niedrigen Fordermit-
telangebote und das erreichte Niveau der Baupreise den Wohnungsbau weiter.

Die Bruttowertschépfung ging 2025, trotz steigendem Bruttoinlandsprodukt, insgesamt leicht zurdck.
Preisbereinigt lag sie 0,1 % niedriger als im Vorjahr. Die Bruttowertschdpfung misst den Wert aller Guter
und Dienstleistungen, die in einer Volkswirtschaft hergestellt werden, abzlglich der Vorleistungen. Sie
stellt damit den im Produktionsprozess geschaffenen Mehrwert dar.

Das Bruttoinlandsprodukt umfasst zusatzlich Steuern und Subventionen. So erklart sich die unterschied-
liche Entwicklungsrichtung beider volkswirtschaftlichen Aggregate im vergangenen Jahr. Die Entwicklung
der Bruttowertschopfung verlief im Jahr 2025 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen unterschiedlich: Im
Produzierenden Gewerbe wurde 2025 im dritten Jahr in Folge weniger erwirtschaftet. Die preisbereinigte
Bruttowertschdpfung nahm gegendiber dem Vorjahr um 1,0% ab (2024: -3,0%). Auch fir das Baugewerbe

'GdW Information 173 - Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025/2026 — Kurzbericht
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war 2025 erneut ein schwieriges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschopfung sank nochmals um 3,6 %
(2024 -3,5%, 2023: -2,1 %), die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend hohe Baupreise bremsten ins-
besondere den Wohnungsbau deutlich aus. Auch das Ausbaugewerbe musste erneut einen Rickgang
hinnehmen. Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurtick. Das war bereits der flnfte Riickgang in Folge.
Hohe Baupreise durften dazu gefiihrt haben, dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht realisiert
wurden. In Wohnbauten wurde 2,4 % weniger investiert. Mehr investiert wurde dagegen in Nichtwohn-
bauten (+1,3 %), also beispielsweise in Stral3en, Bricken, Fabriken oder Blrogebaude.

Auf der Verwendungsseite konsumierten sowohl die privaten Haushalte als auch der Staat im Jahr 2025
deutlich mehr als im Vorjahr. Preisbereinigt stiegen die privaten Konsumausgaben um 1,4% und die
staatlichen Konsumausgaben um 1,5 %.

Im Jahr 2025 blieb die durchschnittliche Jahresteuerungsrate der Verbraucherpreise in Deutschland, wie
im Vorjahr, bei 2,2%.2 Nach 6,2% in 2023 und 7,5% im Jahr 2022 bewegt sich die Inflation wieder auf dem
von der Europdischen Zentralbank angestrebten Niveau. Nach Mitteilung des Thiringer Landesamtes
fUr Statistik stiegen die Verbraucherpreise® im Jahr 2025 im Jahresdurchschnitt um 1,7 % (2024: 2,2 %) und
damit auf einen durchschnittlichen Index von 122,5 (Basis 2020 = 100). Die Preise fur Heizol und Kraftstoffe
gingen um 3,1 9% zurlck. Der Bereich Strom, Gas und andere Brennstoffe sank um 8,4 %.

Der Preisindex fiir ,Wohngebaude - Bauleistungen am Bauwerk” des Thiringer Landesamtes fir Statistik
(,TLS") zeigt auch im Jahr 2025 fir Thiiringen keine Entspannung. Die Kosten fiir Roh- und Ausbauar-
beiten, jeweils im Vergleich November zu November des Vorjahres, haben sich 2025 um 3,3% erhoht,
nachdem Sie sich um 2,5% in 2024, 5,2% in 2023, 23,8% in 2022 und 19,2% in 2021 bereits deutlich
erhoht hatten. Ein Preisrickgang aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Rezession ist nicht eingetreten.
Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von November 2020 bis November 2025 in
Thiringen von einem Indexwert in Hohe von 89,2 auf 145,1 und somit um 55,9 Punkte bzw. 62,7 % in
5 Jahren. Einen derartigen Preisschock hat es seit den frithen 70er Jahren des letzten Jahrhunderts nicht
mehr gegeben.

Die Prognosen fiir die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland haben sich nicht bestatigt. Fir das
Jahr 2025 ist ein leichter Anstieg um 0,2 % zu verzeichnen.*

Die Prognosen fuhrender Wirtschaftsinstitute und des Sachverstandigenrats zur Begutachtung der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung, der die Regierung berdt, liegen fir das Jahr 2026 auf niedrigem Niveau. So
erwartet das Institut der deutschen Wirtschaft (IW der Weltwirtschaft) fir Deutschland einen Anstieg des
BIP um voraussichtlich 0,9%. Der Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung prognostizierte in seinem Jahresgutachten 2025/2026 ebenfalls ein Plus von 0,9 % fur das
Jahr 2026.

2 Statistisches Bundesamt: Pressemitteilung vom 16.01.2026 — Inflationsrate im Jahr 2025 bei +2,2 %
*Landesamt fur Statistik: Verbraucherpreisindex Basis 2020 = 100 Jahresteuerung in Prozent in Thiringen Thiringer
“Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2025 um 0,2 % gewachsen — Statistisches Bundesamt
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DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG IN DEUTSCHLAND UND IN THURINGEN

Die Bevolkerung in Deutschland ist im Jahr 2025 um 100.000 Personen gesunken (2024: + 100.000). So lebten
zum Jahresende 2025 gut 83,5 Millionen Personen in Deutschland.®

Am 30. September 2025 hatte Thiiringen eine Bevdlkerung von 2.083.311 Personen. Damit reduzierte
sich nach vorlaufigen Ergebnissen des Thiringer Landesamtes fur Statistik die Bevolkerungszahl seit Jah-
resbeginn bis zum 30. September 2025 um 16.966 Personen bzw. um 0,8 %.°

Die 3.regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (rBv) des Thiiringer Landesamtes fiir Statistik
gibt einen detaillierten Ausblick auf die Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2042. Demnach wird
sich die Thuringer Bevdlkerung in den ndchsten 20 Jahren weiter auf voraussichtlich noch 1.925.700 Ein-
wohnerinnen und Einwohner verringern. Die Ergebnisse bestatigen den langfristigen Trend des Bevol-
kerungsrlickgangs. Gravierend wird sich bis zum Jahr 2042 auch die Altersstruktur der Thiringer Bevol-
kerung weiter verandern. Sowohl die Anzahl der unter Zwanzigjahrigen (-10%) als auch die Anzahl der
erwerbsfahigen Bevolkerung im Alter von 20 bis 65 Jahren (-14 %) wird anteilig zurtickgehen. Demgegen-
Uber steht eine Zunahme der Bevolkerungsgruppe der 65-Jéhrigen und élteren Mitblrger.”

WOHNUNGSBESTAND IN THURINGEN

Die Wohnungsfortschreibung in Thiringen ergab fur Ende 2024 einen Wohnungsbestand von 1.175.215 Woh-
nungen. Die Bestandsrechnung verzeichnete gegendber Ende 2023 einen Zugang von 3.093 Wohnungen.

Die Struktur des Wohnungsbestandes blieb seit der Gebdude- und Wohnungszahlung 2011 gleich. Der
Anteil von kleinen Wohneinheiten (mit 1 bis 2 Raumen) am Gesamtwohnungsbestand lag bei rund 11 %.
Auch die gréeren Wohnungen mit 5 oder mehr Raumen machten seitdem kontinuierlich rund 40%
des Gesamtbestandes aus. Unter Berlicksichtigung des Bevdlkerungsstandes zum 31.12.2024 entfielen in
Thiringen auf 1.000 Einwohner 560 Wohnungen.

ENTWICKLUNG IN JENA

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung spiegelt sich auch auf den fur die Wohnungsgenossenschaft
relevanten Wirtschaftsmarkten in Jena und im Saale-Holzlandkreis wider. Die Arbeitslosenquote
in Jena betrug im Dezember 2025 6,1 %® . Dieser Wert liegt geringfligig unter den Werten fur Thiringen
mit 6,3 % sowie von Deutschland mit 6,2 % zum 31.12.2025.°

Das ,Stadtische Melderegister” weist fur Jena zum Jahresende 2025 107.658 Einwohner mit Hauptwohnsitz?

*Bevolkerung Deutschlands nimmt im Jahr 2025 um rund 100 000 Personen ab — Statistisches Bundesamt
5Thuringer Landesamt fur Statistik

“Thuringer Landesamt fur Statistik

8Bundesagentur fur Arbeit, Statistik, Arbeitslosigkeit” in der Stadt Jena per 31.12.2025

?Bundesagentur fur Arbeit; Arbeitslosenstatistik fir Deutschland und Thiringen
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aus (Ende 2024: 108.056, 2023: 108.393, Ende 2022: 108.857)'°. Die Einwohnerzahl mit Hauptwohnsitz
hat sich von Ende 2019 mit 108.940 Einwohnern, nach den Corona-Jahren 2020 (108.306 Einwohner)
und 2021 (108.141 Einwohner) sowie dem positiven Sondereffekt ,Ukraine-Fltichtlinge” im Jahr 2022,
in den Jahren 2023 bis 2025 wieder ruckldufig entwickelt. Der langfristige Trend zeigt eine erhdhte
Lebenszeit mit einem Anstieg des,mittleren Sterbealters” von rd. 76 Jahren im Jahr 2000 auf 79,5 Jahre
im Jahr 2023, Der negative ,Saldo der Geburten und Sterbefdlle” von — 459 Einwohnern in 2024 (Jahr
2023: -385, Jahr 2022: -443, Jahr 2021: -179) hat die Einwohnerzahl reduziert. Der ,Saldo AulRenwan-
derungen” (Zuztge und Wegzlige Uber die Stadtgrenze) bestimmt dartber hinaus die Einwohnerent-
wicklung und ergibt fir die Jahre 2019 bis 2023 ein uneinheitliches Bild (Jahre 2024: 147, 2023: 35,
2022: 1.160, 2021: 125, 2020: -557, 2019: -26 Personen)." Im Ergebnis konnten die Zuzliige nach Jena
in den letzten Jahren die Sterbelberschiisse nur in geringem Umfang ausgleichen. Der seit dem Jahr
2019 anhaltende Negativtrend wurde im Wesentlichen im Jahr 2022 durch den Netto-Zuzug von 1.454
Ukrainern mit Hauptwohnsitz in Jena (Ukrainer Ende 2022: 1.948, Ende 2021: 494)" durchbrochen.

Die ,Bevélkerungsprognose 2019” der Stadt Jena vom 09.04.2019 prognostiziert fir das Jahr 2025
109.998 Einwohner mit Hauptwohnsitz in Jena bei tatsdchlich 107.658 Einwohnern mit Hauptwohnsitz
in Jena (Abweichung Jahr 2025:-2.340, Jahr 2024:-1.893; Jahr 2023:-1.491). Bis 2035 geht die Prognose
von 110.293 Einwohnern mit Hauptwohnsitz in Jena aus.™

In Jena standen per 30.06.2025 insgesamt 60.532 Wohnungen'? (Jahr 2024: 60.151, 2023: 60.011 Woh-
nungen) unterschiedlicher Gro3e zur Verfligung. Ein vom Stadtrat im Oktober 2015 beschlossenes Kon-
zept sah den Neubau von 2.650 Wohnungen bis 2030 (davon bis 2022: 1.450 Wohnungen) vor. Auf Basis
aktuell vorliegender Informationen zeigt sich, dass die Vorgabe flir 2024 deutlich Ubererfullt wurde, da
allein im Zeitraum 2016 bis 2024 3.234 Wohnungen neu entstanden sind. Dennoch ist der Wohnungs-
markt in Jena angespannt. Die Leerstandschatzung der Stadt Jena ergab fir 2024 eine Leerstandsquote
von 2,5% (2023:2,1%, 2022: 2,1 %, 2021: 2,2 %), die damit weiterhin im Bereich der Fluktuationsreserve liegt."

B.2. UBERBLICK UBER DIE GESCHAFTSENTWICKLUNG

Im Jahr 2025 konnte die Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss" eG wiederum ein positives Jahresergebnis
verzeichnen. Im Geschaftsjahr wurde ein Jahrestberschuss in Hohe von
3,3 Mio. € (Vorjahr 3,9 Mio.€) erzielt.

Im Vergleich zum urspriinglich geplanten Ergebnis von 2,7 Mio.€ ist dies eine Erhéhung um 0,6 Mio.€. Die
positive Planabweichung ist u. a. auf die um 1,2 Mio.€ geringeren Erldse aus Bewirtschaftungstatigkeit und
auf die um 2,5Mio.€ geringeren Aufwendungen aus Bewirtschaftungstatigkeit zurlickzuflhren. Unter den
Aufwendungen aus Bewirtschaftungstatigkeit sind um 2,2 Mio. € geringere Aufwendungen fir Betriebskos-
ten und um 0,5 Mio.€ geringere Aufwendungen fir Instandhaltungen zu nennen.

19,Jenaer Statistik — Quartalsbericht 11/2025"

"TWOHNSTADT-Monitoring JENA - Stand November 2025

?www.jena.de, Statistik, Bevolkerungsprognose 2019 vom 09.04.2019 und WOHNSTADT-Monitoring Jena — Stand November 2025
Bwww.jena.de, Statistik, Quartalsberichte 11/2022 - 11/2025, Gebdude- und Wohnungsbestand zum 30.06. jeweils
*WOHNSTADT JENA — STADTUMBAU UND KOMMUNALE WOHNRAUMVERSORGUNG, November 2025
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Zudem sind 0,3 Mio. € hdhere sonstige betriebliche Ertrage (hier insbesondere 0,1 Mio.€ hdhere Zuschrei-
bungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens), 0,4 Mio. € geringere Abschreibungen, und ein um 0,4 Mio.€
niedrigeres Ergebnis aus der Rautalgruppe zu verzeichnen. Das Rautalergebnis wurde insbesondere beein-
flusst aufgrund von Baumal3nahmen, die im Jahr 2025 nicht mehr abgeschlossen werden konnten — sodass
eine Gewinnrealisierung erst im Jahr 2026 erfolgt — und durch héhere Anlaufkosten im Projekt Erlenhofe
sowie andere Effekte. Aufgrund des hoheren Jahreslberschusses hat sich der Aufwand fur Steuern vom Ein-
kommen und Ertrag um 0,5 Mio. € erhoht.

B.3. UMSATZENTWICKLUNG

Im Geschaftsjahr 2025 erzielte die Wohnungsgenossenschaft ,Carl Zeiss“eG Umsatzerldse in Hohe von
45,7 Mio. € (Vorjahr: 41,5 Mio. €).

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

UMSATZERLOSE AUS HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

(Angaben in T€) 2025 2024 VA zum Vorjahr
Sollmieten 32153 30.679 1474
Erlésschmalerung Sollmieten Leerstand -852 -835 -17
Erl6sschmalerung Sollmieten Mietminderung -161 -114 -48
Jahresnettokaltmiete 31.139 29.730 1.410
sonstige Mieten (inkl. Pacht) 597 213 385
Erlose aus Umlagen 13.700 11.323 2377
Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit 45.436 41.265 4171

(Abbildung 1: Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung)

Der Anstieg der Jahressollmieten um 4,8% gegeniber dem Vorjahr resultiert im Besonderen aus allgemei-
nen Anpassungen der Nutzungsentgelte sowie der Neuvermietung der Erlenhdfe und der Ziegesarstralle.

Weiterhin relevant sind Mietsteigerungen bei Neuvermietungen. Das durchschnittliche monatliche Nut-
zungsentgelt liegt im Jahr 2025 bei 6,37€/gm (Vorjahr 6,18€/gm). Die durchschnittlichen Nutzungsent-
gelte der Genossenschaft befinden sich in den GroBwohnsiedlungen im preiswerten bis mittleren Preisseg-
ment, in den anderen Wohnlagen Uberwiegend im mittleren Preissegment.

Die Erhohung der Erlése aus Umlagen im Vergleich zum Vorjahr resultiert insbesondere aus einem dem Weg-

fall der staatlichen Energiepreisbremsen der Jahre 2022 und 2023, die in den Betriebskostenabrechnungen
des Jahres 2025 flr das Jahr 2024 berlcksichtigt werden mussten.
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B.4. ENTWICKLUNG DES IMMOBILIENBESTANDES

Der Immobilienbestand stellt sich zu den Bilanzstichtagen wie folgt dar:

ENTWICKLUNG IMMOBILIENBESTAND 2025 2024

Anzahl gm Anzahl am
Wohneinheiten 6.493 401.741 6.510 401.770
Gewerbeeinheiten 70 7.155 71 7.155
Stellplatze, Garagen, Fahrradgaragen 2.006 0 2.006 0
sonst. Einheiten, Gaste-WE, Pachtgarten 28 2.511 29 2.575
Gesamt 8.597 411.407 8.616 411.500

(Abbildung 2: Entwicklung des Immobilienbestandes)

Die Veranderungen des Immobilienbestandes beruhen hauptsachlich auf der Fertigstellung der Ziegesar-
stralle 7 mit Wohnungszusammenlegungen, Nutzungsartenanderungen und der Zusammenlegung von
Gewerbefldchen in der Stauffenbergstrafle 15.

B.5. VERMIETUNGSSITUATION

Der Leerstand, bezogen auf die Wohnungen, zum Stichtag 31.12.2025 liegt mit 2,0% unter dem Vorjahres-
niveau (3,2 %). Der Leerstand von insgesamt 134 Wohnungen und Gewerbeeinheiten (Vorjahr 208) beinhal-
tet 31 sanierungsbedingt nicht vermietete Wohnungen (Vorjahr 89). Die Quote der Erlésschmalerungen
(Erlésschmalerungen im Verhaltnis zur Sollmiete) betragt 3,2 % (Vorjahr 3,1 %).

Im Geschaéftsjahr wurden insgesamt 467 (Vorjahr 519) Wohnungen und Gewerbeeinheiten gekiindigt
und 534 (Vorjahr 609) neu vermietet. Einen Schwerpunkt des Vermietungsgeschaftes bildete das Neu-
bauobjekt Erlenhofe (25 Neuvermietungen) und Ziegesarstralle (44 Neuvermietungen). Die Fluktua-
tionsquote (Zahl der Kindigungen im Verhaltnis zum Wohnungsbestand der Genossenschaft) ist mit
5,9% gegenlber dem Vorjahr gesunken (6,7 %).

LEERSTAND IN DEN WOHNGEBIETEN

2025 2024
Anzahl Anteil Anteil

Leerstand Leerstand ~ Wohngebiet Anzahl Anteil

Anzahl WE/GE zu Bestand am  Leerstand Wohngebiet am

WE/GE absoult  Wohngebiet%  Leerstand % absolut Leerstand %

Lobeda 2622 45 1,7 34 94 45
Stadt/Umland 1.970 41 2,1 3] 58 28
Winzerla 1.971 48 24 36 56 27
Gesamt 6.563 134 2,0 100 208 100

(Abbildung 3: Leerstand in den Wohngebieten)

Der Leerstand im Zusammenhang mit Sanierungsmalinahmen betragt 0,5 % (31 Wohnungen).
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B.6. INSTANDHALTUNG, SANIERUNG UND NEUBAU

Im Jahr 2025 wurden die Strangsanierungen in weiteren Bestandsobjekten mit einem Gesamtvolumen von
4,0 Mio.€ fortgefiihrt. In das im Jahr 2024 bezugsfertige Neubauvorhaben Erlenhéfe” wurden im Geschafts-
jahr fur Restarbeiten sowie die Fertigstellung der AufRenanlagen 1,5 Mio.€ investiert.

INVESTITIONEN FUR INSTANDHALTUNG, SANIERUNG UND NEUBAU

2025 2024 VA zum Vorjahr
(AngabeninTé€) absolut
Instandhaltungs- und Sanierungsaufwand 6.392 6.830 -438
nachtrdgliche Herstellungskosten 5.557 8.849 -3.292
(ohne Bauvorbereitung)
Bauvorbereitungskosten 1.134 347 787
Anlagen in Bau 2798 6.504 -3.706
davon Erlenhofe 0 4593
Gesamt 15.881 22.530 -6.649

(Abbildung 4: Investitionen fir Instandhaltung, Sanierung und Neubau)

Im Instandhaltungs- und Sanierungsaufwand sind 2,6 Mio.€ Zufihrungen zu Ruckstellungen fiir in den ersten
drei Monaten des Folgejahres nachzuholende Instandhaltungsleistungen enthalten.

B.7. SPAREINRICHTUNG

Die Spareinrichtung der Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss” eG wird seit Februar 2004 gefiihrt.

Zum Stichtag 31.12.2025 hat sie ein Sparvolumen von 103,5 Mio.€ erreicht (Vorjahr 102,6 Mio. €). Dabei ver-
zeichneten die Spareinlagen ohne Berlcksichtigung der Zins- und Bonuskapitalisierung einen Rickgang
von 1,1 Mio.€, bei einem Vorjahreszuwachs von 3,0Mio.€. Die urspringliche Jahresplanung sah fir 2025
einen Zuwachs von 0,8 Mio.€ vor. Die Spareinlagen dienen ausschliefSlich der Finanzierung der BaumaB-

nahmen.
Der Durchschnittszinssatz per 31.12.2025 betragt 2,22 % p.a. und liegt unter dem Vorjahrswert (2,28 %). Im

Jahr 2025 erfolgten insgesamt vier Konditionsanpassungen sowie die Auflage einer Sonderkondition, um
der allgemeinen Entwicklung des Marktzinsniveaus Rechnung zu tragen.

B.8. PERSONAL

Der Personalbestand betrug zum 31.12.2025 (ohne Vorstand) 59 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (Vorjahr 58)
sowie 2 Auszubildende.
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B.9. FINANZLAGEN

VERBUNDENE UNTERNEHMEN

Die Rautal WOHNBAU VERWALTUNGS und BETEILIGUNGS GmbH Jena (,RWV") ist eine 100 %ige Toch-
tergesellschaft der Wohnungsgenossenschaft ,Carl Zeiss” eG. Zwischen beiden Unternehmen besteht seit
dem 01.01.2002 ein Ergebnisabflihrungs- und Beherrschungsvertrag.

Im Geschaftsjahr 2025 erzielte die Rautal Unternehmensgruppe ein negatives Ergebnis vor Gewinnabfih-
rung in Hohe von 0,4 Mio. € (Vorjahr positives Ergebnis 0,8 Mio. €). Das Jahresergebnis des mit der RWV ver-
bundenen Unternehmens Rautal GEBAUDEMANAGEMENT GmbH Jena wurde im Jahr 2025 durch mehrere
erst in 2026 finalisierte Bauvorhaben beeinflusst. Daher konnte der Ertrag nicht realisiert werden und die
unfertigen Leistungen stiegen deutlich von 0,3 Mio.€ auf 1,9 Mio.€ an. Das Jahresergebnis wurde ferner
durch héhere Anlaufkosten im Projekt Erlenhéfe und andere Effekte beeinflusst.

Insgesamt ist gemald Jahresabschluss 2025 der Rautal WOHNBAU VERWALTUNGS und BETEILIGUNGS
GmbH Jena die Vermdgens- und Finanzlage geordnet. Die Liquiditat war zu jedem Zeitpunkt gegeben.

Die WG VERMIETUNGS GmbH Jena entstand urspringlich durch Verkauf der nicht verduBerten Wohnun-
gen aus der Privatisierungsauflage im Zusammenhang mit dem Altschuldenhilfegesetz. Gesellschafterin ist
zu 100% die Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss” eG. Mit Wirkung vom 01.01.2013 besteht ein Ergebnis-
abflhrungs- und Beherrschungsvertrag. Im Geschaftsjahr 2025 wurde ein positives Ergebnis in Hohe von
0,3 Mio.€ (Vorjahr 0,1 Mio.€) erwirtschaftet.

Insgesamt ist gemal3 Jahresabschluss 2025 der WG VERMIETUNGS GmbH Jena die Vermogens- und Finanz-
lage geordnet. Die Liquiditdt war zu jedem Zeitpunkt gegeben.

B.10. UMWELTSCHUTZ /NACHHALTIGKEIT

Die relevanten Umweltschutzvorschriften werden beachtet.

Die Genossenschaft beschéftigt sich im Rahmen von Strategiekonzepten mit umweltrelevanten Themen,
wie zum Beispiel der Schaffung von Voraussetzungen fir Elektromobilitdt, dem verbrauchssenkenden Um-
bau von Heizungssystemen oder der Umstellung der Freiflichenbewirtschaftung.

Im Jahr 2022 wurde mit dem CO2-Monitoring begonnen. Im Jahr 2025 wurde ein MalSnahmenplan bis zum
Jahr 2045 erstellt. Aufgrund dieses MaRnahmenplanes wurden Ertrags- und Liquiditatsplane erstellt. Fur das
abgelaufene Geschéftsjahr war eine Mallnahme (Installation Photovoltaikanlage) vorgesehen und wurde
umgesetzt.
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B.11. ERTRAGS-, FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

B.11.1. ERTRAGSLAGE

ERTRAGSLAGE 2025 2024 Verdnderungen zum
(Angaben inT€) Vorjahr
Betriebsergebnis 4.737 3.641 1.069
Zins- und Beteiligungsergebnis -91 1.144 -1.235
neutrales Ergebnis 87 338 -251
Steuern von Einkommen und Ertrag -1.436 -1.174 -262
Jahresiiberschuss 3.297 3.949 -652

(Abbildung 5: Ertragslage)

Der Jahrestberschuss des Jahres 2025 in Hohe von 3,3 Mio.€ hat sich gegentber dem Vorjahr um 0,7 Mio.€
verringert. Ursdchlich dafir ist insbesondere das niedrigere Beteiligungsergebnis. Gegenldufig dazu hat sich
das Betriebsergebnis im Wesentlichen durch héhere Ist-Mieten, niedrigere Instandhaltungsaufwendungen und
niedrigere Zinsaufwendungen verbessert.

Kennzahl Definition Einheit 2025 2024 VA

Jahresergebnis

- Beteiligungsergebnis
+ Fremdkapitalzinsen
- Zinseinnahmen

FBITDA + Steuern von Einkommen /Ertrag €/qm 435 41,2 23
- Abschreibung
durchschnittl. Wohn-/ Gewerbeflache
. ol Jahresergebnis vor Ertragssteuern
Figenkapital % 29 32 03
rentabilitat
Eigenkapital
Verhltnis - Zin'saufvvand'tiUT
' auerfinanzierungsmitte
Z'”,Zalgwa”d % 103* 11,8 15
Zu Netto- Sollmiete
kaltmiete - Erl6sschmdlerung
Buchwerte Wohn-/ Geschéftsbauten
Mieten-
mulitplikator Sollmiete o7 102 05

- Erlésschmalerung

(Abbildung 6: Kennzahlen zur Ertragslage) | * einschlief3lich 90% der Zinsaufwendungen Spareinrichtung

Wir schatzen die Ertragslage als stabil ein.
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B.11.2. FINANZLAGE

Die flussigen Mittel (Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstituten) der Wohnungs-genossen-
schaft ,Carl Zeiss” eG beliefen sich zum 31.12.2025 auf 20,2 Mio. € (Vorjahr 18,5 Mio. €). Dies bedeutet

eine Erhohung um 1,7 Mio. € im Geschaftsjahr.

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2025 2024 Verdnderung zum
(Angaben inT€) Vorjahr
Cashflow 12.482 12.572 -90
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 17.668 14.449 3.169
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.792 -13.332 8.540
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -11.133 469 -11.602
Zahlungswirksame VA Finanzmittelfonds 1.743 1.636 107
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 18.487 16.851 1.636
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 20.230 18.487 1.743

(Abbildung 7: Kapitalflussrechnung)

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um 3,2 Mio. € auf

17,7 Mio.€. Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit verringerte sich gegendber dem Vorjahr um 8,5 Mio. €
insbesondere aufgrund geringerer Auszahlungen fiir das Bauvorhaben ,Erlenhdfe” gegentiber dem Vorjahr.
Der ausgewiesene Cashflow aus der Investitionstatigkeit von 4,8 Mio.€ liegt 3,6 Mio.€ unter dem urspriingli-
chen Planwert von 8,4 Mio.€. Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit wird bestimmt durch die planma-

RBigen sowie auBerplanmaBigen Tilgungen von Dauerfinanzierungsmitteln sowie dem geringeren Zuwachs

an Spareinlagen.

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE DARSTELLUNG DES CASHFLOWS AUS DER LAUFENDEN

GESCHAFTSTATIGKEIT

(Angaben inT€) 2025 2024 Verdnderung zum
Vorjahr

Cashflow aus der Ifd. Geschaftstatigkeit 17.668 14.504 3.164

Zinsaufwendungen -3432 -3.735 303

planmdBige Tilgung der Dauerfin.-mittel -5.453 -6.284 831

Cashflow aus der laufenden

Geschﬁftstﬁtigkeit nach Annuitat fiir 8.783 4.485 4.298

Objektfinanzierungsmittel

(Abbildung 8: ergénzende wohnungswirtschaftliche Cash-Flow-Betrachtung)

Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben, die Finanzlage ist geordnet.
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B.11.3. VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme der Genossenschaft belief sich zum Jahresende auf 374,3 Mio. € (Vorjahr 376,3 Mio.€) und
verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr um 1,9 Mio. € bzw. 0,5 %.

Auf der Aktivseite resultierte diese Entwicklung insbesondere aus der Erhdhung des fllssigen Mittel um
1,7 Mio.€ sowie der Reduzierung der Finanzanlagen um 3,0 Mio.€ und der Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstande um 0,7 Mio. €.

Auf der Passivseite ist die niedrigere Bilanzsumme insbesondere durch die geringeren Verbindlichkeiten
gegenUber Kreditinstituten mit 8,6 Mio.€ untersetzt bei gleichzeitigem Zuwachs der Verbindlichkeiten aus
Spareinlagen um 0,9 Mio.€. Der Erhdhung der Ruckstellungen um 0,7 Mio. € stehen geringere Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen von 0,6 Mio.€ gegenuber. Die Ergebnisriicklagen sind um 3,6 Mio.€

gestiegen.
Kennzahl Definition Einheit 2025 2024
Eigenkapital
Figenkapitalquote % 440 43,0
Bilanzsumme
Dauerfin.mittel
+ Sonderposten
Anlagendeckungsgrad +langfristige Riickstellung % 72,9% 73,8*
Anlagevermégen
Darlehen Kreditinstitute
Objektverschuldung €/gm 173,97* 194,84*

Flache Wohneinh.
+ Gewerbe (31.12)

(Abbildung 9: Kennzahlen zur Vermogenslage) | * ohne Berlcksichtigung von Spareinlagen

Die Vermdgenslage ist geordnet.

B.12. FAZIT

Im Ergebnis kann die Genossenschaft mit dem abgelaufenen Geschéftsjahr aufgrund des positiven Er-
gebnisses sowie der umgesetzten erheblichen Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen im
Bestand und der getétigten Neuinvestitionen auf ein weiteres sehr erfolgreiches Jahr zurtickblicken.
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C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

C.1.PROGNOSEBERICHT

UBERBLICK

Fur 2026 bleibt die konjunkturelle Entwicklung abzuwarten. Fir den Wohnungsmarkt Jena gehen wir
nach wie vor von einer insgesamt konstanten Wohnungsnachfrage aus.

Mittel- bis langfristig sehen wir Handlungsbedarf in den Grof3siedlungen Lobeda und Winzerla. In diesen
Gebieten haben wir durch Grundrissdnderungen, Wohnungszusammenlegungen, Balkonerweiterungen
und Aufzugsanbauten einer moderat sinkenden Wohnungsnachfrage entgegengewirkt. Es besteht wei-
teres Umbaupotenzial. Verstarkt werden die Themen der energetischen Sanierung zukinftige Mafnah-
men an unserem Gebdudebestand pragen. Dazu zéhlen z.B. der Umbau von Ein- auf Zweirohrheizungs-
systeme, die energetische Sanierung der Gebdudehdlle (Fugensanierung, Fenstertausch) und der Bau von
PV-Anlagen.

Aufgrund der Veranderung von Mieterstrukturen und moglicher Bevélkerungsschwankungen einerseits, so-
wie einem sich abschwéachenden Zuwachs an neu errichteten Wohnungen andererseits, rechnen wir mit
Wanderungsbewegungen innerhalb der Stadt Jena und daraus folgend in den Wohngebieten Lobeda und
Winzerla mit leicht steigenden Leerstdnden. Diese mdglichen Entwicklungen bewerten wir jedoch als be-
grenz- und steuerbar. In unseren Planungen haben wir unter dem Aspekt der kaufméannischen Vorsicht im
Zeitraum bis 2030 mit quartiersbezogenen Leerstanden von bis zu 4,0% gerechnet.

Unsere Wettbewerbsvorteile sind nach wie vor die im Vergleich zum Hauptmitbewerber vergleichbar

moderaten Nutzungsentgelte verbunden mit einem hohen Sanierungs- und Modernisierungsstand in
unseren Hausern.

UMSATZENTWICKLUNG

Der Vorstand der Wohnungsgenossenschaft ,Carl Zeiss” eG geht bis Ende 2026 von einer Steigerung der
Umsatzerldse um 0,6 Mio. € auf 46,3 Mio. € aus. Dabei erhdhen sich insbesondere die,Soll-Mieten nach Er-
|6sschmadlerung” aufgrund Anpassungen der Nutzungsentgelte nach Modernisierungsmafnahmen und
Neuvermietungen sowie allgemeiner Anpassungen nach § 558 BGB. Die,Umsatzerldse aus abgerechneten
Betriebskosten” tragen mafgeblich zur Entlastung bei. Begriindet wird dies insbesondere durch die Ent-
wicklung der abrechenbaren Betriebs- und Heizkosten.

ERGEBNISENTWICKLUNG

FUr das Jahr 2026 wird ein Jahrestberschuss von 2,4 Mio.€ geplant. Umsatzerldsen von 46,3 Mio.€ stehen
insbesondere ,Aufwendungen aus Bewirtschaftungstatigkeit” von 23,3 Mio.€, Personalaufwendungen von

51
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5,0Mio.€, Abschreibungen von 10,0 Mio. €, sonstige betriebliche Aufwendungen von 2,6 Mio. € und Zinsauf-
wendungen von 3,5 Mio.€ gegentber. Das Beteiligungsergebnis planen wir mit 0,3 Mio. €.

INVESTITIONEN UND INSTANDHALTUNGEN

Im Kerngeschéftsfeld Wohnen liegt der Fokus auch in den nachsten Jahren auf weiteren umfangreichen
Investitionen in eine permanente Aufwertung. Der Schwerpunkt der umfangreichen Modernisierungsmaf-
nahmen liegt dabei in Lobeda und Winzerla. Dartiber hinaus werden auch im Bereich der laufenden Instand-
haltung weiter umfangreiche MaRnahmen durchgefihrt. Die Strangsanierungen werden kontinuierlich ent-
sprechend einer erstellten Strategie fortgefihrt.

Die energetische Optimierung des Gebdudebestandes sowie der Einsatz regenerativer Energiequellen ge-
winnen zunehmend an Bedeutung. Im Rahmen von geplanten Sanierungen werden entsprechende Mal3-
nahmen mit gepriift und soweit sinnvoll und realisierbar umgesetzt. Kosten fir den Umbau von Gasheiz-
systemen in den Bestanden im Umland wurden in der Investitionsplanung berdicksichtigt.

Die Genossenschaft plant im Jahr 2026 drei MaBnahmen (Umbau von 1-Rohr- auf 2-Rohrheizungen sowie
Austausch Heizkorper und hydraulischer Abgleich) an einem groBeren Objekt. Die Mainahmen zielen auf

eine CO2-Senkung sowie Energieeinsparungen ab.

Wir planen im Jahr 2026 mit dem Beginn einer NeubaumafRnahme von 28 Wohnungen auf dem Nachbar-
grundstlck der Erlenhdéfe”,

In nachgefragten Stadtteilen (z.B. Jena Zentrum / Nord / West / Wenigenjena) wird weiterhin ein moderater
Aufbau des Bestandes angestrebt.

Wir erwarten, dass die Investitionskosten weiter leicht steigen.

FINANZEN

Die geplanten weiteren Modernisierungen des Bestandes, umzusetzende MaBnahmen im Rahmen des Klima-
pfades sowie die Errichtung von neuen Wohnungen wird auch in den Folgejahren weitere Finanzierungen
erfordern. Beabsichtigt ist, neben einer weiteren Akquisition von Spareinlagen, auch Kapitalmarktdarlehen
sowie zinsbeglinstigte Darlehen und Zuschusse &ffentlicher Fordermittelgeber in Anspruch zu nehmen.

Der Durchschnittszinssatz der Spareinlagen wird sich weiter von 2,22 % p.a. im Jahr 2025 auf 2,30% im
Jahr 2026 erhohen. Fur die Spareinlagen wird mittelfristig ein Zuwachs erwartet. Wir gehen davon aus,
dass das Marktzinsniveau auf dem aktuellen Niveau verbleibt und ggf. noch leicht ansteigt. Somit werden
die Finanzierungskosten im Sparbereich sowie der Bankenfinanzierung aufgrund von Prolongationen und
Neuanlagen weiter steigen. Insgesamt erfolgt die Neuaufnahme von Verbindlichkeiten auf Basis konkret
geplanter Modernisierungs- und Neubauvorhaben. Uber die konkrete Finanzierungsform wird vorhaben-
bezogen entschieden.
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C.2. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

C.2.1. RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

RISIKOMANAGEMENT

Die Genossenschaft ist ein wirtschaftlich stabiles Wohnungsunternehmen, welches sich trotz der weiterhin
hohen Kosten im Baubereich positiv entwickelt hat. Allerdings ist die aktuelle konjunkturelle Entwicklung
mit hohen Risiken behaftet. Als Folge kdnnte eine sich verschlechternde Entwicklung des Wohnungs-
marktes in Jena kinftige Ertragssteigerungen schmalern. Fir die aktuelle Unternehmensplanung wurde mit
moderaten Mietsteigerungen (Sollmieten vor Erldsschmalerungen) in Hohe von 2,0% gerechnet.

Die ursprunglich aufgrund des Ukraine-Krieges und den daraus folgenden Sanktionen sowie Stérungen
der Lieferketten mit Asien ausgehende hohe allgemeine Inflation, die insbesondere in der Lebensmittel-,
Bau- und Energiebranche in den Jahren 2022 und 2023 zu hohen Inflationsraten fuhrte, ist im Jahr 2025 wie-
der deutlich zurtickgegangen. Allerdings bestehen weiterhin hohe Investitionsrisiken aufgrund des deutlich
hoheren Kosten- und Zinsniveaus bei unsicheren Férderbedingungen und nicht kalkulierbaren Investitions-
erfordernissen durch die Gesetzgebung.

Die weiterhin alle Kostenpositionen betreffenden Preissteigerungen lassen sich kurzfristig nicht vollstan-
dig Uber Ertragssteigerungen ausgleichen und belasten somit die Jahresergebnisse.

Mdgliche Erhéhungsspielrdume der Nutzungsentgelte reduzieren sich durch sukzessiv wirksam werdende
Steigerungen bei Energiepreisen, die die Betriebskostenvorauszahlungen erhéhen und unsere Mitglieder
zunehmend belasten.

Risiken fir unsere Klimastrategie und unsere Nutzer sehen wir in der noch nicht vorliegenden Transforma-
tionsplanung der Stadtwerke, auf Grundlage der kommunalen Warmeplanung, so dass unsere Strategie
im Hinblick auf kunftige fernwarmeversorgte Objekte noch nicht konkretisiert werden kann. In unseren
Planungen haben wir Fordermittel fur die Umsetzung unserer geplanten MaBnahmen einbezogen, die
notwendig sind, um diese wirtschaftlich umsetzen zu konnen.

Getrieben durch den Klimawandel wird die Transformation der Wirtschaft zu mehr Nachhaltigkeit sowohl
auf staatlicher Ebene durch neue und verschérfte Regulierung als auch auf gesellschaftlicher Ebene durch
einen Wertewandel forciert. Dies stellt auch die Genossenschaft vor grofSe Herausforderungen. Diese be-
stehen vor allem in der Umsetzung von Investitionen zur Emissionsreduktion des Gebdudebestandes, dem
klimaaddguaten Neubau, sowie der CO2-neutralen Energieversorgung mit dem angestrebten Ziel von Kli-
maneutralitdt bis zum Jahr 2045. Mégliche Anpassungen unserer Immobilien mit Blick auf sich verstarken-
de Hitze- und Trockenperioden kdnnen zu zusatzlichen Investitionskosten fiihren.

Schlie3lich fordern sich &ndernde Lebens-, Arbeits- und Konsummodelle eine permanente Anpassung des

Wohnungs- sowie Dienstleistungsangebotes der Genossenschaft. Die weiter gestiegenen gesetzlichen An-
forderungen belasten die Genossenschaft in der Umsetzung.

53



PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Andere grél3ere Auswirkungen auf die weitere Entwicklung der Wohnungsgenossenschaft werden derzeit
nicht gesehen. Die Risikolage der Genossenschaft wird insgesamt als beherrschbar eingeschatzt. Bestands-
gefahrdende Risiken sind derzeit nicht erkennbar.

Das Risikomanagement ist Bestandteil der Unternehmensfihrung und ist in die Aufbau- und Ablauforga-
nisation integriert. Im Rahmen der jahrlichen Planungs- und Strategiebesprechung werden innerhalb der
Gremien der Genossenschaft mogliche Risiken definiert und analysiert.

Durch das Risikofriihwarnsystem, das Controlling, die Interne Revision und die regelmaBige Berichterstat-
tung werden die potenziellen Risiken Uberwacht, Abweichungen aufgezeigt, kritische Prozesse erkannt so-
wie eingeleitete MaRnahmen erfasst und kontrolliert.

Wenn das prognostizierte Bevolkerungswachstum nicht eintritt und der Sterbelberschuss nicht durch

Zuwanderung ausgeglichen wird, kénnte das zu den in den Planungen bertcksichtigten Leerstdnden
(inklusive geplanter Modernisierungsleerstand) von bis zu 4,0%, in den GroBwohnsiedlungen flihren.

RISIKOGRUNDSATZE

Das Leistungsangebot der Wohnungsgenossenschaft,Carl Zeiss" eG umfasst Wohnen, Sparen und
Dienstleistungen rund um das Wohnen.

Im Rahmen des Vermietungsgeschaftes ist eine Bonitdtsprifung vorgeschrieben. Darlber hinaus
erfolgt eine Bonitatsprifung bei neuen Geschéftspartnern.

Geschafte, deren Risikogehalt wir nicht abschatzen kénnen oder deren Risiko nach vorheriger Pri-
fung zu hoch ist, werden nicht getétigt.

Voraussetzung fir Geschéfte, insbesondere bei BaumalRnahmen, ist die Uberprifung der Wirt-
schaftlichkeit.

Zur Begrenzung unserer Risiken setzen wir auf das Prinzip der Diversifizierung. Hier sind unser Im-
mobilienbestand, unsere Kundenstrukturen sowie die Unternehmensfinanzierung zu nennen.

Im Rahmen der regelmafBigen bzw. anlassbezogenen Risikoinventur werden insbesondere Marktpreis-,
Liquiditdts-, Adressausfall- und operationelle Risiken untersucht, wobei die Auswirkungen von Nachhal-
tigkeitsrisiken angemessen einbezogen werden.

Mit Hilfe von Stressszenarien werden Gefdhrdungspotenziale aufgrund von aullergewohnlichen, aber
plausiblen Ereignissen Uberprift und notwendiger Handlungsbedarf aufgezeigt. Im Rahmen der Risiko-
selbsteinschdtzung werden die einzelnen Risiken beurteilt und deren Auswirkungen auf die Risikotrag-
fahigkeit ermittelt.
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C.2.2. CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Durch Investitionen in die Verbesserung der Energieeffizienz unserer Gebaude sowie in den Einsatz erneuer-
barer Energien sehen wir die Chance, weiteren Preissteigerungen sowie bestehenden Abhangigkeiten von
Dritten bei der Energieversorgung aktiv entgegenwirken zu kédnnen und maogliche Wettbewerbsvorteile zu
erzielen. Von besonderem Vorteil fir mogliche Umsetzungsprojekte sind dabei der relativ homogene so-
wie rdumlich zusammenhangende Wohnungsbestand sowie das Know-how und die Kapazitaten unseres
Tochterunternehmens Rautal GEBAUDEMANAGEMENT GmbH Jena.

Sofern das prognostizierte Bevélkerungswachstum nicht eintritt und sich die Leerstdande in unserem Markt
erhohen, sehen wir die Chance, dass die Genossenschaft sich aufgrund der getatigten hohen Investitionen
in Instandhaltung und Modernisierung deutlich von Mitbewerbern absetzen kann. Der hdhere Sanierungs-
stand in Verbindung mit dem auf die jeweiligen Wohnqualitdten bezogenen durchschnittlich niedrigeren

Ansatz bei den Nutzungsentgelten sollte dazu fihren, dass der Leerstand hier begrenzt werden kann. Weitere
Chancen sehen wir in unserer guten Bonitét, die Finanzierungsspielrdume gewahrleistet.

Jena, 11. Marz 2026

7. therf
Iris Hippauf Andreas Deil}

Vorstand der Wohnungsgenossenschaft ,Carl Zeiss"eG
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08. LISTE DER VERTRETER




LISTE DER VERTRETER

Amtszeit 2025 -2030

WAHLBEZIRK STADTZENTRUM / JENA-OST

Zustandigkeitsbereich:
Am Markt, Am Planetarium, Am Rahmen, Arvid-Harnack-Stral3e, Bachstra3e, Camsdorfer Stral3e, Camsdorfer
Ufer, Frauengasse, Georg-Blichner-Stral3e, Georg-Weerth-Stral3e, Kathe-Kollwitz-Stral3e, Sonnenhof, Erlenhofe

VERTRETER*

Fleischer, Brigitte Magerhans, Prof. Dr. Alexander
Gundermann, Steffen Menke, Liane

Klose-Leitel, Cindy Mduller, Annett

Kihmstedt, Ralf Ruhsam, André

WAHLBEZIRK UMLAND

Zustandigkeitsbereich:
AuBerhalb Jenas bzw. des Wahlbezirkes Dornburg-Camburg wohnende Mitglieder werden im Wahlbezirk
,Umland” zusammengefasst.

VERTRETER*

Helmbold, Bernd, Dr. Schéfer, Katja
Krumbholz, Carl Schmidt, Michael
Reilig, Pierre Volkel, Karsten
Ricker, Michael Zwernemann, Ansgar

WAHLBEZIRK DORNBURG-CAMBURG

Zustandigkeitsbereich:
Am Heerweg, Am Rosengarten, Briickenstrale, Gro3e Scheeren, Herbert-Teuscher-Stral3e, Jenaer Strale,
Lerchenweg, Neustral3e, Stral3e der AWG, Wilhelm-Bender-Stra3e, Zum Stlinzertal

VERTRETER*
llle, Steffen Schibl, Danny
Koppel, Matthias Stecher, Renate

* in alphabetischer Reihenfolge
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WAHLBEZIRK WINZERLA ALT

Zusténdigkeitsbereich:
Hanns-Eisler-Stralle, Helene-Weigel-Stral3e, Johannes-R.-Becher-Strafle

VERTRETER*

Gebhardt, Friedrich-Wilhelm
Gebhardt, Jens
Jeworowski, Stefan

WAHLBEZIRK WINZERLA MITTE

Zusténdigkeitsbereich:
Bauersfeldstrale, Boegeholdstralle, Ernst-Zielinski-Stral3e, Hugo-Schrade-Stral3e, Schomerusstralle,
Schrédingerstralle 2—-6,8-18,20-30,32-42, 27 -37, Wanderslebstralle

VERTRETER* ERSATZVERTRETER*
Eitner, Klaus, Dr. Homuth, Marion Jahnke, Gabriele
Erler, Gino Mademann, Nils Kollatschny, Frank
Hartung-Blédorn, Karin Maurer, Brigitte Renner, Sebastian
Heise, Eva-Maria Mel3, Markus

Hofer, llona Schwarz-Kanis, Susanne

WAHLBEZIRK WINZERLA NORD

Zustandigkeitsbereich:
Anna-Siemsen-StralSe, Max-Steenbeck-Stral3e, Schrodingerstrale 86, 88 —92, 96, Wacholderweg

VERTRETER* ERSATZVERTRETER*
Eulenstein, Ines PuhlfirB3, Barbel Klotz, Daniel

Geib, Nils Szakacs, Monika

Goldammer, Ulrike, Dr. Thierbach, Mike

Hambach, Ralf, Dr. Urban, Sabine
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LISTE DER VERTRETER

WAHLBEZIRK LOBEDA OST 1

Zustandigkeitsbereich:

Drackendorfer-Stral8e, Ernst-Schneller-Stral3e, Liselotte-Herrmann-Stra3e, Richard-Sorge-Stra3e, Rudolf-

Breitscheid-Strale, Salvador-Allende-Platz, Tieckstralle, Ziegesarstralie

VERTRETER*

ERSATZVERTRETER*

Bachmann, Michael Kiahn, Wolfgang

GroRe, Edgar Lange, Christopher
Guliyeva, Khatira Schmidt, Michael
GUpner, Frank Seela, Dieter
Héacker, Bernd Zhu, Martin

Horn, Benjamin

WAHLBEZIRK LOBEDA OST 2

Jugel, Maximilian

Zustandigkeitsbereich:
Carolinenstral3e, Musdusring, NovalisstralSe

VERTRETER*

ERSATZVERTRETER*

Hildenbrandt, Rolf
Juch, Martina

Kutsche, Michaela

Mdaller, Jochen, Dr.
Wollmann, Werner

* in alphabetischer Reihenfolge
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KUster, Gerald
Mduller, Frank



LISTE DER VERTRETER

WAHLBEZIRK LOBEDA WEST

Zusténdigkeitsbereich:
Felix-Auerbach-Stral3e, Fritz-Ritter-Stral3e, Hans-Berger-Stralle, Lindenstral3e, Platanenstraf3e, Stauffen-
bergstrale, Theobald-Renner-Stralle, Werner-Seelenbinder-Stra3e

VERTRETER* ERSATZVERTRETER*
Auerswald, Regina Schmoginski, llse Engel, Hans
Hoffmann, Sybille Stockmann, Rainer Pfeil, Torsten
Liebau, Jens Wolf, Markus

May, Gudrun

Sack, Thomas

WAHLBEZIRK NORD 1

Zustandigkeitsbereich:
Dornburger Stral3e, Freiligrathstral3e 23, Friedrich-Wolf-Stral3e, Leipziger Stral3e, Scharnhorststraf3e

VERTRETER*

Gollert, Bjorn Nimke, Volker
Keilig, Reiner Donicke, Torsten
Muller, Mike Schulze, Frank

WAHLBEZIRK NORD 2

Zustandigkeitsbereich:

Altenburger StralSe, Am Hang, Carl-Orff-Stral3e, Closewitzer Strale, Erich-Kuithan-Stral3e, Freiligrathstralle
96-100, Friedenstralle, Gotthard-Neumann-Stralle, Merseburger Stral3e, Naumburger Strale, Schiitzen-
hofstral8e, Telemannweg, Litzener Stra3e, Zeitzer StralRe

VERTRETER* ERSATZVERTRETER*
Baum, Henry Matschuck, Matthias Liebeskind, Kurt
Erdmann, Steffen Nowak, Jens Mattasch, Uwe
Fischer, Katrin Peschke, Theodor, Dr. Niendorf, Lars

Hein, Sigrun Schitte, Heidrun Schubert, Michael
Konig, Brigitte Winkler, Lutz

Lippold, Uta
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