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1. 2022Editorial
Haben Sie schon einmal bewusst wahrgenommen, wie oft und in welchem Zusammenhang wir das Wort  

„spannend“  verwenden? Die Zeit, in der wir leben, verdient dieses Adjektiv zweifellos. Politische und ge-
sellschaftliche Rahmenbedingungen sorgen ständig für neue Aufgaben, vor die wir alle gestellt werden. Das 
ist spannend im Sinne von herausfordernd, aufregend und interessant. Jedoch gibt es auch Spannung im 
Sinne von Konflikten oder Gegensätzen: Wir reden in einigen Regionen der Bundesrepublik von Wohnungs-
not – in Sachsen und speziell in Zwickau haben wir stattdessen ein Überangebot an Wohnraum. Unsere  
Kollegen an anderen Standorten brauchen Fördermittel für die Schaffung von neuem Wohnraum. Die  
wewobau hat genügend Bestand. Wir benötigen Zuschüsse, um diesen zu modernisieren, Barrierefreiheit zu 
schaffen und zusätzlich für maßvollen (Teil-)Rückbau. Unser Potenzial besteht in ausreichend „grauer Ener-
gie“, die in unseren Häusern steckt und genutzt werden sollte. 

Unsere Ziele sind ambitioniert. Wir haben gute Visionen für unsere Wohngebiete. Die Pläne für eine Vielzahl von 
Bauvorhaben in der Genossenschaft sind geschmiedet. Die Konflikte: vor allem Fachkräftemangel und steigende 
Preise. Gerne möchten wir zügig und reibungslos alle unsere Aufgaben erledigen. Die Stolpersteine dafür sind 
Gesetze, Verordnungen und nicht planbare neue politische Entscheidungen. Das Grundbedürfnis der Menschheit 
nach einem friedlichen und würdevollen Leben wird durch kriegerische und rassistische Handlungen massiv ge-
stört. Dieser Konflikt macht uns traurig. Zudem verbraucht er Kapazitäten, die wir dringend an anderen Stellen 
benötigen. Diese Fakten stehen beispielhaft für unsere spannende Zeit. Wir könnten hier noch viele weitere As-
pekte nennen. Das ist aber nicht Zweck dieser Aufzählung. Wir als Vorstand stehen mit unseren Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeitern optimistisch und mit hohem Tatendrang all diesen Herausforderungen gegenüber.

Unsere Strategie zur Bestandsentwicklung weckt den Ehrgeiz und die Freude auf tägliches Engagement. Wenn 
unsere personellen und finanziellen Ressourcen knapp sind, müssen wir Wege suchen, auch damit auszukommen. 
Neue Ideen sind gefragt. Dabei hilft unser großes Netzwerk. Auch hier treffen wir auf das Thema „Spannen“. Wir 
spannen Brücken im Netzwerk von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, Mitgliedern und Geschäftspartnern, Äm-
tern und Behörden sowie der gesamten organisierten Wohnungswirtschaft. 

„Elektrische Spannung“ als Symbol für Energie beschäftigt uns natürlich auch alle. Der „CO2-Fahrplan“ der we-
wobau wird gerade aufgestellt. Die ambitionierten Ziele der Bundesregierung sind ein Spannungsfeld bei unserer 
Arbeit. Im Schulterschluss mit unseren Geschäftspartnern und Verbänden suchen wir nach Lösungen dafür.

Mittelpunkt unseres Engagements ist nach wie vor der Genossenschaftsgedanke. Die Mitgliederförderung be-
inhaltet nicht nur die Versorgung unserer Mitglieder mit modernem Wohnraum. Auch die Rahmenbedingungen 
müssen passen. Bezahlbares Wohnen und eine gute Infrastruktur am Standort Zwickau sind wichtig für die gute 
Entwicklung unserer Genossenschaft.

An dieser Stelle bedanken wir uns recht herzlich bei den Vertretern, unserem Aufsichtsrat, dem Betriebsrat, allen 
Mitarbeitern beider Unternehmen der wewobau und selbstverständlich bei allen unseren Mitgliedern und Mie-
tern sowie Geschäftspartnern für das Vertrauen, das sie uns in der Vergangenheit entgegengebracht haben. Be-
stimmt sind Sie, lieber Leser, auf das Jahresergebnis der wewobau gespannt. Damit verbunden sind Neugierde 
und eine gewisse Erwartung auf das Erreichte und auf die Zukunft.

Kathleen Uhlig
Vorstand

Thomas Müller
Vorstand
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2.
SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat kam im Geschäftsjahr 2022 insgesamt zu vier Sitzungen in Präsenz zusammen. Zu allen 
Sitzungen war der Vorstand anwesend. Zudem nahmen Mitglieder des Aufsichtsrats an der ordentlichen 
Gesellschafterversammlung der 100%igen Tochter, der wewobau Service GmbH, teil. In den Aufsichtsrats-
sitzungen wurden alle gesetzlich notwendigen bzw. durch die Satzung begründeten Beschlüsse gefasst.

INHALTE DER BERATUNGEN DES AUFSICHTSRATES 

Die regelmäßige Berichterstattung des Vorstandes 
an den Aufsichtsrat war durch die elektronische 
Übertragung der Protokolle der Vorstandssitzungen 
und durch die regelmäßige Vorlage von Drei-
Monats-Berichten gewährleistet. 

Die inhaltlichen Grundlagen für die Beschlüsse des 
Aufsichtsrates wurden durch den Vorstand, die Pro-
kuristen und die Mitglieder der Geschäftsleitung der 
Genossenschaft und der wewobau Service GmbH 
erstellt und bildeten eine qualitativ hochwertige 
Basis zur Entscheidungsfindung. 

Der Aufsichtsrat bestätigt außerdem die einwand-
freie und ordnungsgemäße Funktionsfähigkeit der 
Genossenschaft und der Tochter-GmbH, die den 
teilweise abgelaufenen Vorschriften zur pande-
mischen Lage im Geschäftsjahr 2022 zu jeder Zeit 
entsprachen. 

Die Genossenschaft wurde auch 2022 gleich zu 
Beginn des Jahres geprüft. Ebenso lag der Jahres-
abschluss der wewobau Service GmbH im ersten 
Quartal 2022 vor. Das Ergebnis wurde im Ab-
schluss der Genossenschaft wegen des Ergebnis-
abführungsvertrags berücksichtigt. Die Mitglieder 
des Aufsichtsrats wurden am 16. März 2022 vom 
Prüfer des Verbandes Sächsischer Wohnungs-
genossenschaften über das Jahresergebnis 2021 
und dessen Ordnungsmäßigkeit informiert. 

Die Beschlussfassung zum Jahresergebnis 2021 
und zur Gewinnverwendung erfolgte einstimmig 
in der Vertreterversammlung am 22. Juni 2022 im 
Brauhaus Zwickau, die vom stellvertretenden Auf-
sichtsratsvorsitzenden, Herrn Michael Schlicke, ge-
leitet wurde.

Im Rahmen neuer gesetzlicher Regelungen sowie 
allgemeiner Herausforderungen, wie z. B. stark ge-
stiegenen Heizkosten und damit einhergehenden 
Erhöhungen der Betriebskostenvorauszahlungen für 
die Mitglieder, wurde die strategische Ausrichtung 
der Genossenschaft hinsichtlich Risikomanagement, 
Personal, Prozessoptimierung und Finanzen im Jahr 
2022 fortgesetzt.

Auch die bauliche Entwicklung der Wohnquartiere 
der Genossenschaft ist kurz- und mittelfristig 
unter Berücksichtigung aller ausschlaggebenden 
Rahmenbedingungen geplant sowie inhaltlich und 
wirtschaftlich gut vertretbar. Zudem besteht eine 
umsichtige und realistische Zukunftsstrategie, die 
den aktuell anspruchsvollen Marktbedingungen (ge-
stiegene Baukosten, Handwerkermangel etc.) Rech-
nung trägt und dem Aufsichtsrat in der Sitzung am 
14.12.2022 ausführlich dargelegt wurde.

Die Tochter-GmbH entwickelte sich 2022 deutlich 
positiver als in den Vorjahren. Dies ist Ergebnis der 
verschiedenen durchgeführten Maßnahmen, um 

Bericht des  
Aufsichtsrates
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Detlef Hastreiter
Vorsitzender des Aufsichtsrates

das Unternehmen auf eine wirtschaftlich solide 
Basis zu stellen. Ein Baustein hiervon ist die zum 
01.12.2022 erfolgte Fusion mit der Firma Dicke & 
Kubsch, deren Mitarbeiter seitdem umfassende 
landschaftsbauliche Aufgaben in der wewobau  
Service GmbH übernehmen.

Sowohl der Haushaltsplan als auch der Instandhal-
tungs- und Modernisierungsplan der Genossen-
schaft wurden für das Jahr 2023 transparent und 
plausibel erstellt und durch Vorstand und Aufsichts-
rat beschlossen. Es sind keine wirtschaftlichen Risi-
ken erkennbar.

Zusammenfassend ist das Geschäftsjahr 2022 
erfolgreich und planmäßig verlaufen. Eine ver-
antwortungsvolle und konsequente Unternehmens-
führung sieht der Aufsichtsrat als vollumfänglich 
gegeben. 

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mit-
arbeitern der wewobau für ihre sehr gute Arbeit. 
Des Weiteren gilt auch den Vertreterinnen und Ver-
tretern, Ersatzvertretern und allen ehrenamtlichen 
Unterstützern ein herzlicher Dank.
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3.
Lagebericht der wewobau, Westsächsische Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau,
für das Geschäftsjahr vom 01.01.2022–31.12.2022, gemäß § 289 i. V. m. § 336 Abs. 1 und 2 HGB

3.1 Grundlagen des Unternehmens

Die wewobau ist eine voll steuerpflichtige Ver-
mietungsgenossenschaft. Die Anzahl der eigenen 
Wohnungen beträgt 4.792 und ist im Laufe des Ge-
schäftsjahres 2022 konstant geblieben. Zusätzlich 
zum Wohnungsbestand gehören der Genossen-
schaft 22 Gewerbeeinheiten und rd. 2.000 Stell-
plätze. Im Berichtsjahr verzeichneten wir 215 Neu-
zugänge an Mitgliedern. Die Zahl hat sich gegenüber 
dem Vorjahr reduziert. Der Mitgliederbestand ins-
gesamt ist von 3.915 auf 3.863 gesunken. 

Der Immobilienbestand der wewobau befindet sich 
in den Zwickauer Stadtgebieten Neuplanitz und 
Marienthal. Zudem gibt es einige wenige Wohnein-
heiten in der Innenstadt. 

Im Geschäftsjahr 2022 haben sich alle Strukturen 
und Prozesse in der Genossenschaft und der we-
wobau Service GmbH weiter stabilisiert und ver-
festigt. Die Eingruppierung der Wohnungsbestände 
wurde im Laufe des Jahres auf den Prüfstand ge-
stellt und überarbeitet. Danach wurde eine kurz-, 
mittel- und langfristige Strategie für die Instand-
haltung und Modernisierung erarbeitet.  Diese 
wiederum ist Entscheidungsgrundlage des Haus-
halts- und Investitionsplanes. Wir haben in 2022 
planerisch die Basis für weitere Modernisierungen 
und Bestandsreduzierungen geschaffen. Eine Teil-
rückbaumaßnahme steht kurz vor Fertigstellung, so 
dass ab Januar 2023 der Neubezug beginnen kann. 
2022 wurde zudem eine umfangreiche Balkon- und 
Fassadensanierung beendet, eine Komplexmaß-
nahme in Marienthal fortgesetzt und eine auf-
wendige Balkonsanierung in Neuplanitz begonnen. 

Im Leerwohnungsausbau wurden 187 Wohnungen 
fertiggestellt. Zum Investitionsprogramm zählte zu-
dem wiederum ein breit gefächertes Maßnahmen-
paket an kleinteiligen Modernisierungen und In-
standhaltungen zum Erhalt und zur Verbesserung 
der Wohnqualität und des Wohnumfeldes. Ins-
gesamt haben wir rd. 10.250 T€ in unsere Bestände 
investiert, davon je 50 % in Modernisierungen und 
Instandhaltungen. Mögliche Fördermittel wurden 
genutzt.

Mit den weiteren Rückbaumaßnahmen werden 
wir dem deutlich spürbaren rückläufigen Nach-
fragemarkt Rechnung tragen. Die Strategie, dem 
Überangebot an Wohnraum in Zwickau durch ge-
änderte Produkte, d. h. moderne Wohnungen mit 
zeitgemäßen Grundrissen und Abbau von Barrieren, 
entgegenzuwirken, behalten wir bei.

Das umfangreiche und vielfältige Arbeitspensum 
der Vermietungs-, Verwaltungs- und Bauleistungen 
meistern in der Genossenschaft 32 Mitarbeiter und 
eine Auszubildende. 

Die wewobau Service GmbH hat mittlerweile 34 
Mitarbeiter. Die Handwerker, Hausmeister und 
Garten- und Landschaftspfleger sichern einen um-
fassenden Bau- und Dienstleistungsservice für die 
Genossenschaft und deren Mitglieder. Es besteht 
ein Beherrschungs- und Ergebnisabführungsvertrag 
zur Genossenschaft.

Der Stellenwert eines guten Arbeitsklimas 
ist in aktuellen Zeiten weiter gestiegen. Die 

Lagebericht des 
Vorstandes
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 Blöcke Häuser Wohnfläche

Neuplanitz 37 224 147.479,14 m²

Marienthal 79 289 128.981,85 m²

Emilien-/Lasanstr. 2 4 1.869,05 m²

Mommsenstraße 5 16 5.887,30 m²

Gesamt 123 533 284.217,34 m²

Wohneinheiten 1-Raum 2-Raum 3-Raum 4-Raum 5+6-Raum Gesamt

Neuplanitz 49 588 1.503 345 20 2.505

Marienthal 41 678 1.234 196 12 2.161

Emilien-/Lasanstraße 21 9 30

Mommsenstraße 6 22 44 20 4 96

Gesamt 96 1.288 2.802 570 36 4.792

Wohngebiete Fläche

Neuplanitz 251.379 m²

Marienthal 313.082 m²

Zentrum 6.023 m²

Emilien-/Lasanstraße 2.822 m²

Grundstücksvermögen gesamt 573.306 m²

Hinweis: Die 1,5-Raum-Wohnungen in Marienthal werden seit 2012 nicht mehr als 1-, sondern als 2-Raum-Wohnungen gezählt.

Geschäftsleitung trägt ständig dafür Sorge, dass 
die Arbeitsbedingungen in der Genossenschaft und 
der GmbH sozialverträglich sind. Jeder Mitarbeiter 
hat die Möglichkeit, Beruf und Familie gut zu ver-
einbaren. Neben technisch hochwertigen Arbeits-
plätzen, dem Angebot von mobiler Arbeit und er-
weiterten Möglichkeiten an gesundheitsfördernden 
Maßnahmen besteht ein kollegiales Arbeitsklima mit 
hoch motivierten und engagierten Mitarbeitern. Eine 
regelmäßige Aus- und Weiterbildung ist für uns ein 
Selbstverständnis. Weiterhin profitieren wir als Mit-
glied von dem Know-how der „Potential Akademie“ 

bei der stärkeorientierten Zusammensetzung unse-
rer Teams.

Marketing und Öffentlichkeitsarbeit gestalten wir 
lebendig und modern. Veranstaltungen geben wie-
der die Möglichkeit, das genossenschaftliche Mit-
einander im persönlichen Kontakt zu pflegen. Social 
Media, ein Mitglieder-Login und eine App sind in 
aktuellen Zeiten unumgänglich und weisen den Weg 
in eine für alle Altersklassen passende digitale Zu-
kunft. Sie sind gleichzeitig Bestandteil unserer nach-
haltigen ökologischen Strategie.
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3.2 Wirtschaftsbericht

Wohnungswirtschaftliche Daten im Geschäftsjahr 2022 Gesamt Neuplanitz Marienthal

Vermietungen 196 83 113

an neue Mitglieder 139 49 90

 – darunter im Betreuten Wohnen 3 3

an Bestandsmitglieder 56 34 22

 – darunter im Betreuten Wohnen 4 4

Sonstige Vermietungen (z. B. neue Gäste-WE) 1

Kündigungen im Berichtszeitraum 262 134 128

Fluktuation (berücksichtigt nur Umzüge nach außerhalb) 213 108 105

bezogen auf 4.792 WE 4,44 %

Vermietungen an neue Mitglieder 139 49 90

bezogen auf 4.792 WE 2,90 %

3.2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die Stadt Zwickau hatte im Jahr 2022 87.887 Ein-
wohner1. Es ist davon auszugehen, dass wie im Vorjahr 
ca. die Hälfte der Einwohner im erwerbsfähigen Alter ist. 
Ebenso ist der Anteil der Bevölkerung mit 65 Jahren und 
älter mit einem Drittel unverändert. Der Schrumpfungs-
prozess stagniert im Vorjahresvergleich. Die Arbeits-
losenquoten betrugen im Bereich der gesamten Agentur 
für Arbeit Zwickau 5,1 % und im Bereich der Geschäfts-
stelle Zwickau 5,2 %2. Das Niveau ist niedrig, jedoch im 
Vergleich zum Vorjahr minimal angestiegen.

Diese Gesamteinschätzung traf natürlich auch auf 
unsere Region zu. Begleitet von zahlreichen Ver-
ordnungen und Gesetzen im Zusammenhang mit Co-
rona und den Energiezielen der Bundesrepublik ist die 
Herausforderung für die Wohnungswirtschaft weiter 
angewachsen. Unsere Einschätzung aus dem Vorjahr 
bezüglich begrenzter Fördermittel für unsere Branche 
hat sich erneut bestätigt.

„Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach meh-
reren abrupten Förderstopps mit anschließenden deut-
lichen Verschärfungen der Förderbedingungen die 
Förderanforderungen im Laufe des Jahres erheblich ver-
schlechtert und zudem das Vertrauen in die Verlässlich-
keit der Wohnungsbauförderung untergraben.“ 4

Der Wohnungsmarkt unserer Region entspricht nicht 
den Trends in den Ballungszentren der Bundesrepublik. 
Es besteht ein Überangebot an Wohnraum. Jedoch ist 
die Nachfrage nach modernisierten Wohnungen mit 
praktischen Grundrissen, zeitgemäßer Ausstattung 
und barrierearmen Bedingungen anhaltend hoch. Ein 
erhöhter Bedarf an grundrissveränderten Wohn-
räumen zeichnet sich weiterhin ab. Diese Fakten sind 
Grundlage unserer Strategie der Bestandsentwicklung. 
Die Förderung des Genossenschaftsgedankens, die 
Gleichbehandlung der Mitglieder und die wirtschaft-
liche Stabilität der wewobau stehen dabei im Fokus.

Unsere Pläne sind mit allen Akteuren am Markt ab-
gestimmt. Wir legen Wert auf eine regelmäßige und 
transparente Kommunikation mit anderen Großver-
mietern, Ver- und Entsorgern bzw. Ämtern und Be-
hörden und tragen so zu einer positiven Entwicklung 
des Standortes Zwickau bei.

1= Quelle: Einwohner-

register der Stadt Zwickau 

am Stichtag 31.12.2022

2= Quelle: Statistikservice 

der Bundesagentur für 

Arbeit für den Berichts-

monat Dezember 2022

3/4= Quelle: GdW Informa-

tion 167 „Die gesamtwirt-

schaftliche Lage in Deutsch-

land 2022/2023“

„Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 vor 
allem geprägt von den Folgen des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme 
Energiepreiserhöhungen zählten. Hinzu kamen dadurch verschärfte Mate-
rial- und Lieferengpässe, massiv steigende Preise für weitere Güter wie 
beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fachkräftemangel 
und die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf nachlassende Corona-
Pandemie. Trotz dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen konnte sich 
die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.“ 3
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3.2.2 Geschäftsverlauf

BEWIRTSCHAFTUNG DER BESTANDSIMMOBILIEN

Der Anteil des Wohnungsbestandes der wewobau am 
Gesamtbestand in Zwickau liegt unverändert bei rd. 9 %. 
Die Genossenschaft ist nach dem ortsansässigen kom-
munalen Wohnungsunternehmen der zweitgrößte Ver-
mieter am Standort. 

Trotz umfangreicher Investitionen für Instandhaltung, 
Instandsetzung sowie Einzel- und Komplexsanierungen 
konnten wir den Leerstand nicht reduzieren. Die stag-
nierende und in Zwickau prognostiziert sinkende Ein-
wohnerzahl von 1 % p. a. spiegelt sich auch im Leerstand 
der Genossenschaft wider. Er belief sich zum Bilanz-
stichtag auf 1.076 Wohnungen. Ein Fünftel unserer 
Einheiten sind nicht vermietet. Jedoch ist ein Teil davon 
gezielt leer, um Umbau- und Rückbaumaßnahmen zu 
sichern. Um diese Zahl bereinigt beträgt der Leerstand 
10 %. 

Unser Wohnungsangebot passen wir regelmäßig 
der Nachfrage am Markt an. Ausstattungstrends, 
Wohnungsgrößen und Grundrisse sowie Service und 
Anforderungen an das Wohnumfeld berücksichtigen wir 
in wirtschaftlich vertretbarem Maß.

Unsere Wohnungen, d. h. unsere Produkte, entsprechen 
den Bedürfnissen und Ansprüchen sowohl von Familien 
mit Kindern als auch von Senioren, wobei es dabei viele 
Gemeinsamkeiten bei gewünschten Ausstattungen gibt. 
Zunehmend stellen wir fest, dass die finanziellen Mittel 
der Interessenten schwer mit deren Komfortansprüchen 
vereinbar sind und Prioritäten bei der Ausstattung durch 
die Nutzer gesetzt werden müssen.

Von den Modernisierungs- und Sanierungsmaßnahmen 
in Höhe von 10.248,1 T€ wurden 4.998,6 T€ als An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten im Anlagever-
mögen aktiviert. 

Einen prägenden Einfluss hatte der Anstieg der Hei-
zungs- und Warmwasserkosten in 2022 um ca. 900 
T€ im Vergleich zum Vorjahr. Dies bewirkte einen 

Nachfragerückgang bzw. eine Stagnation der Neuvermietungszahlen 
für einige Wochen. Zudem musste die Liquiditätsplanung der Genossen-
schaft wegen gestiegener Abschlagszahlungen an den Energieversorger 
mehrmals angepasst werden.

Die Sollmieten für Wohnungen sind im Geschäftsjahr um 208,0 T€ ge-
stiegen. Da jedoch die Erlösschmälerungen auf 21,2 % angestiegen sind, 
erreichen wir bei der Nettokaltmiete lediglich den Vorjahreswert.

Modernisierungs- und Sanierungsaufwand T€ € / m²

Erhöhung des Herstellungsaufwandes an  
Wohngebäuden sowie Außenanlagen 501,4 1,77

Anlagen im Bau / Bauvorbereitung 4.497,2 15,82

Aufwand für Instandhaltung 1.191,7 4,19

Aufwand für Instandsetzung 3.588,8 12,63

Aufwand für Modernisierung 287,3 1,01

Finanzielle Mittel insgesamt 10.066,4 35,42

SPIEGEL DER GRUNDNUTZUNGSGEBÜHR

4,97 €/m² 
Durchschnittliche Grundnutzungsgebühr

Marienthal/Zentrum
3,50 €/m²–10,91 €/m²
Ø 5,22 €/m2

Neuplanitz
3,00 €/m²–6,57 €/m²

Ø 4,75 €/m2

2021 2022

Sollmieten (Wohnungen) 16.724,8 T€ 16.932,8 T€

Erlösschmälerungen 3.342,8 T€ 3.585,4 T€

Nettokaltmieten 13.382,0 T€ 13.347,4 T€ 

Erlösschmälerungsquote 20,0 % 21,2 %

Leerstandsquote 21,2 % 22,5 %

Mietenmultiplikator  
Verhältnis Nettokaltmieten Wohnungen, Gewerbe &  
Stellplätze zum Sachanlagevermögen

7,4 7,0
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MITGLIEDERBEWEGUNG IM GESCHÄFTSJAHR 2022

KÜNDIGUNGSGRÜNDE BEI AUSZUG 2022

Mitgliederbewegung
im Geschäftsjahr

Mitgliedschaft 
Personen

Geschäftsanteile 
Anzahl

Geschäftsanteile 
in Euro

Stand per 01.01.2022 3.915 36.386 5.457.900,00 €

Zugang durch Beitritte 215 1.831 274.650,00 €

Zugang durch weitere Anteile — 25 3.750,00 €

Abgang –267 –2.467 –370.050,00 €

davon: 	 · Übertragung –52 –492 –73.800,00 €

	 · Todesfall und Nachmeldung –55 –514 –77.100,00 €

	 · Kündigungen –135 –1.273 –190.950,00 €

	 · Teilkündigungen –4 –53 –7.950,00 €

	 · Ausschluss –21 –135 –20.250,00 €

Stand per 31.12.2022 3.863 35.775 5.366.250,00 €

WE-Wechsel innerhalb der wewobau

Altersgerechte WE außerh. der wewobau

And. Miet-WE außerhalb Zwickau

And. Miet-WE im Stadtgebiet

Arbeitsplatzwechsel

Fristlose Kündigung/Räumung

Grundriss

Pflegeheim

Sterbefall

Wohneigentum

Sonstiges

Gesamt

49

17

28

25

6

5

4

51

50

9

18

262

18,7 %

6,9 %

10,7 %

19,1 %

3,4 %

19,5 % 9,5 %

6,5 %

2,3 %

1,9 %

1,5 %
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3.2.3 Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermögenslage der Genossenschaft ist stabil 
und durch eine sehr gute Eigenkapitalausstattung 
gekennzeichnet. Langfristig gebundenes Vermögen 
ist durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel 
finanziert.

Der Eigenkapitalanteil (unter Einbezug des Sonder-
postens für Investitionszulagen) ist leicht auf 63,2 % 
gesunken. 

Die Kreditvalutierungen betrugen im Jahr 2022 
3.799,0 T€. Dem gegenüber standen Kredittilgungen 
in Höhe von 2.173,0 T€. Damit ist der Faktor aus 
Kreditbelastungen im Verhältnis zu den Nettokalt-
mieten auf 2,39 gestiegen.

Die Finanzlage war im Geschäftsjahr 2022 wieder 
durch ständige Zahlungsfähigkeit gekennzeichnet. 
Auch unterjährig erhöhte Abschlagszahlungen durch 
den Energieversorger konnten durch diverse Maß-
nahmen intern und durch freiwillig höhere Leistun-
gen unserer Nutzer gesichert werden. Aus aktuel-
ler Sicht ist die Liquidität der Genossenschaft auch 
künftig gesichert.

Die Investitionen wurden mit 3.650,0 T€ Fremd-
mitteln und 6.598,1 T€ Eigenmitteln finanziert. Der 
Zinsaufwand reduzierte sich um 90,9 T€ auf 700,7 
T€. Die Tilgungsquote betrug 5,9 %. Da die zum 

Jahresende fällige Tilgungsrate erst im Januar 2023 von den Kredit-
instituten gebucht wurde, kann diese Quote auf tatsächliche 6,6 % 
korrigiert werden. So erklärt sich die relativ große Differenz zu den 
Vorjahren. Nach Abzug der planmäßigen Tilgung ergab sich zum 
Bilanzstichtag ein Nettocashflow von 1.726,4 T€. Dieser sichert die 
notwendigen Eigenmittel für die Maßnahmen der Folgejahre. Ein 
Bestand an verfügbaren Mitteln in Höhe der fünffachen Monats-
kaltmiete bildet eine solide Finanzreserve.

Die Ertragslage des Jahres 2022 ist im Vergleich zum Vorjahr durch 
folgende Faktoren geprägt:
•	 Instandhaltungskosten einschl. Personal- und Sachaufwand 

erhöhten sich gegenüber dem Vorjahr um 736,2 T€
•	 Zinsaufwendungen reduzierten sich um 90,9 T€
•	 Planmäßige Abschreibungen auf Sachanlagen  

sind 67,5 T€ höher
•	 Außerplanmäßige Abschreibungen i. H. v.  6.500 T€  

wurden gebucht
•	 Zuschreibungen bei den Wohngebäuden von 450 T€ 
•	 Anstieg des Verwaltungsaufwandes betrug 255,7 T€ 
•	 Reduzierung der Aufwendungen aus Verlustübernahme  

auf 24,4 T€ (Vorjahr 223,5 T€)

Da in 2022 einige Instandhaltungsmaßnahmen aus 2021 nach-
geholt wurden, erklärt sich der deutlich höhere Aufwand im Ver-
gleich zu 2021. Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung beträgt 
–770,2 T€ (Vorjahr 512,8 T€).

2021 2022

Jahresergebnis 57,4 T€ –6.958,6 T€ 

Abschreibungen auf das 
Anlagevermögen 4.518,0 T€ 11.085,5 T€

Zuschreibungen 0,0 T€ –450,0 T€

Buchwertabgänge aus dem 
Anlagevermögen 120,6 T€ 229,2 T€

Aufwendungen aus 
Verlustausgleich 223,5 T€ 24,4 T€

Erträge aus der Auflösung des 
Sonderpostens –31,1 T€ –31,1 T€

Cashflow 4.888,4 T€ 3.899,4 T€

Es ergibt sich folgende vereinfachte Cash-flow-Rechnung:
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EIGENKAPITAL- UND FREMDKAPITALQUOTE IN %
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3.3 Prognosebericht

Die Genossenschaft hat die mittelfristige Unternehmensplanung  
mit folgenden finanziellen Leitplanken und Zielen aufgestellt:

•	 Reduzierung des Wohnungsbestandes durch Teilrückbau und Zusammenlegungen unter Verwendung von Rückbauförderung 
auf 4.440 Einheiten 

•	 geringfügiger Anstieg der Sollmieten auf 16,95 Mio. Euro bis zum Jahr 2027 trotz Bestandsreduzierung 
•	 Leerstandesreduzierung um 4,4 % Punkte auf 18 %; Senkung der Erlösschmälerungen um 735 T€
•	 Investitionen i.H.v. rd. 25 Mio. Euro für Modernisierungen
•	 Instandhaltungsaufwendungen i.H.v. rd. 23,5 Mio. Euro
•	 Finanzierung der Maßnahmen durch 17,5 Mio. Euro Darlehensaufnahmen; diesen stehen rd. 14,1 Mio. Euro planmäßige 

Tilgungen gegenüber
•	 Einsatz von Fördermitteln des Bundes und des Freistaates Sachsen entsprechend wirtschaftlicher Aspekte und Verfügbarkeit 
•	 systematische Reduzierung der Verlustübernahme der Tochter GmbH auf „Null“ bis 2026

Diese Planungsprämissen führen zu positiven Jahresergebnissen.
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3.4 Chancen- und Risikobericht

•	 „Trotz Ukrainekrieg, Energiekrise & Inflation nur leichte Rezession der deutschen Wirtschaft erwartet
•	 Hohe Preise, Materialmangel und Zinsen ließen den Bau einbrechen, Dienstleistungen profitierten 

von Nachholeffekten 
•	 Arbeitsmarkt auf Rekordniveau, zunehmender Fachkräftemangel
•	 Private Konsumausgaben stützten das Wachstum
•	 Lebenshaltungskosten und Baupreise klettern auf einen langjährigen Höchstwert
•	 Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Baupreise schicken Bauinvestitionen auf Talfahrt.
•	 Wohnungsbaugenehmigungen brechen spürbar ein
•	 Baufertigstellungen ebenfalls deutlich rückläufig“

Auch die wewobau hat 
sich diesen Rahmen-
bedingungen zu stellen 
und sieht in den Risiken 
auch Chancen. Unser 
Risikomanagement ist 

zu einem unverzichtbaren Controlling-Instrument ge-
worden. Es gab inhaltliche Anpassungen. Zudem wur-
den Prüfungsintervalle insbesondere bei finanziellen 
Risikofaktoren deutlich verkürzt.  Basierend auf einem 
konservativen Haushaltsplan mit umsichtiger Planung 
kurz-, mittel- und langfristiger Investitionen wurden 
notwendige Ausgaben und Maßnahmen budgetiert. 
Unterjährig erfolgt eine regelmäßige Budgetkontrolle 
und ggf. Anpassung unter Einhaltung des gesamten 
Haushaltplanes. Ein hervorragendes Controlling unter-
stützt diesen Prozess.

Bei Strategietagungen der Geschäftsleitung wurden 
die Definition der Wohnungsbestände der Genossen-
schaft detailliert überarbeitet sowie Kernbestand, Be-
obachtungsbestand und Abbaubestand aktualisiert.  
Entscheidungen für künftige Investitionen werden auf 
Basis dieser Bestandseinteilung getroffen. Die not-
wendigen Arbeitsmittel sind auf zeitgemäßem Stand; 
die Prozesse sind optimal gestaltet und im Unter-
nehmen für alle Beteiligten transparent dokumentiert.

Trotz steigender Preise plant die Genossenschaft In-
vestitionen in den Bestand in gleicher Höhe wie 
in den Vorjahren. Es erfolgt eine Verteilung auf In-
standhaltungsmaßnahmen und Reparaturen, Leer-
wohnungsausbau und Komplexsanierungen. Ange-
dachte Neubaumaßnahmen wurden zurückgestellt. Alle 

Investitionen werden unter dem Fokus von Energieein-
sparung und Klimaneutralität getätigt.

Resultat steigender Preise und Kapazitäten sowie we-
niger Förderungen wird eine Verlangsamung des Bau-
prozesses sein. Qualitative Potenziale sehen wir kaum. 
Quantitativ wird es deutliche Auswirkungen bei der 
Fertigstellung von neu ausgebauten Wohnungen geben.

In 2022 wurde ein überarbeiteter Plan zur mittel- und 
langfristigen Quartiersentwicklung erstellt. Dieser be-
inhaltete Komplexsanierungen, Rückbau und Teilrück-
bau. Mögliche Förderungen sind beantragt.  Die Pro-
jekte sind bzw. werden mit der Stadt Zwickau und allen 
anderen Akteuren am Markt abgestimmt. Die konst-
ruktive und transparente Zusammenarbeit mit Ämtern, 
Unternehmen der kommunalen Infrastruktur und ande-
ren Wohnungsunternehmen ist uns wichtig und bleibt 
Bestandteil unserer Geschäftspolitik. 

Gleichfalls werden alle Geschäftspartner fair behandelt. 
Um unsere Unabhängigkeit von Fremdkapazitäten wei-
ter auszubauen, haben wir die wewobau Service GmbH 
mit dem Gewerk der Grünlandpflege erweitert sowie 
weitere Handwerker eingestellt. In dem Zusammen-
hang ist die geplante Expansion mit 16 Handwerkern 
und die Unterteilung in Teams nach Gewerken ist er-
folgt. Wir gehen davon aus, dass sich dieses Wachs-
tum, welches mit einigen finanziellen Investitionen 
verbunden ist, mittelfristig auf ein ausgeglichenes Er-
gebnis auswirkt. Erste Erfolge sind im Ergebnis der 
wewobau Service GmbH 2022 zu erkennen. Die Ent-
wicklung unserer Tochtergesellschaft, der wewobau 
Service GmbH, war im letzten Geschäftsjahr positiv. Das 

Mit vorgenannten Überschriften beschreibt 
der GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. in 
seinem Kurzbericht die gesamtwirtschaft-
liche Lage 2022/2023 in Deutschland.



15

Konzept zur Sicherung der qualitativen und quantitati-
ven Verbesserung der Leistungsfähigkeit der wewobau 
Service GmbH wird laufend angepasst und befindet sich 
auch 2023 noch in der Umsetzungsphase.

Das Thema steigender Betriebskosten, insbesondere 
steigender Energiepreise, wird uns in den nächsten 
Jahren weiter beschäftigen. In Neuplanitz werden 
die Wohngebäude mit Fernwärme und in Marienthal 
mit Gas versorgt. Gemeinsam mit dem Energiever-
sorger werden wir an entsprechenden Versorgungs-
konzepten arbeiten, um den Mitgliedern vertretbare 
Aufwendungen zu ermöglichen. Zudem arbeiten wir 
an Konzepten zur Einbindung erneuerbarer Energien 
und setzen dabei auf die Fachkompetenz des örtlichen 
Energieversorgers und unsere Beteiligung an der GIIZ.

Im Zusammenhang der Entwicklungen von Baupreisen 
sowie Energie- und Lebenshaltungskosten sehen wir 
als Wohnungsgenossenschaft in sicherem und bezahl-
barem Wohnen eine gute Alternative zu Wohneigentum. 

Zur Sicherung unserer wirtschaftlichen Ertragskraft 
werden wir die Anpassung der Mietpreisgestaltung 
fortsetzen. Basis dafür ist der neue Mietspiegel der 
Stadt Zwickau. 

Der Marktlage geschuldet werden wir erst in 2023 
unser neues Mieterzentrum einweihen können. Wir er-
hoffen uns damit eine Verbesserung von Servicequalität 
und örtlicher Erreichbarkeit.

Die Situation zur Beschaffung von Fremdmitteln hat 
sich verändert. Das Zinsniveau steigt. Die steigenden 
Baukosten durch Preise und technische Anforderungen 
werden mit der Höhe der Fremdfinanzierung nicht aus-
geglichen. Damit sind höhere Eigenmittel erforderlich. Von 
unseren Gläubigerbanken werden wir weiter als kredit-
würdig eingeschätzt. Komplexsanierungen planen wir mit 
einem Verhältnis von 70:30 Fremdkapital zu Eigenkapital.

Mittelfristig wird dieser Plan jedoch zu einem aus-
geglichenen Ergebnis führen. Der Ergebnisabführungs-
vertrag zur Genossenschaft ist somit in Zukunft wieder 
entspannter einzuschätzen. Auszugleichende Fehl-
beträge sind der Preis für den Service gegenüber unse-
ren Mitgliedern. 

Die Beteiligung an der Gesellschaft für intelligente Infra-
struktur Zwickau mbH (GIIZ) besteht weiterhin. Eine 
Veräußerung der Anteile haben wir zurückgestellt. Wir 
prüfen eine Zusammenarbeit hinsichtlich wirtschaftlich 
vertretbarer Projekte zum Einsatz erneuerbarer Ener-
gien. Die aktuelle wirtschaftliche Situation der GIIZ stellt 
kein Risiko für uns als Gesellschafter dar. 

3.5 Risikoberichterstattung über die Verwendung 
von Finanzinstrumenten

Bei der Entscheidung über die Anlage liquider Mittel 
steht die Sicherheit der Geldanlagen im Fokus. Die 
Anlage der Mittel erfolgt nur bei systemrelevanten 
deutschen Kredit- und Versicherungsinstituten. 
Eine zweckgebundene Mittelverwendung ist durch 
Kontenseparierung gesichert. Das in 2022 noch nied-
rige Zinsniveau ist im Unternehmen genutzt. Es be-
steht langfristige Planungssicherheit der Kreditver-
bindlichkeiten. Geplante Kreditneuaufnahmen werden 

mit einer 10-jährigen oder längeren Zinsbindungsfrist 
gestaltet. Bei größeren Baumaßnahmen streben wir 
kurzfristige Finanzierungsinstrumente zur Zwischen-
finanzierung an, um Bereitstellungszinsen zu um-
gehen. Die Genossenschaft beobachtet regelmäßig 
den Geld- und Kapitalmarkt und kann somit zügig auf 
Marktveränderungen reagieren. Derivative Finanz-
instrumente werden wie bisher auch weiterhin nicht 
eingesetzt.

Kathleen Uhlig	 Thomas Müller	
Vorstand	 Vorstand

Zwickau, 28. Februar 2023 · wewobau · Westsächsische Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau
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4.
4.1 Rückblick auf die Bauaktivitäten 2022

Die fortlaufende Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung des Gebäudebestandes sowie der 
Außenanlagen ist zur Sicherung einer nachhaltigen Vermietung notwendig. Dafür wurden im Geschäfts-
jahr 2022 ca. 10,2 Mio. € für folgende Maßnahmen eingesetzt:

KOMPLEXSANIERUNGEN 
	» Neuplanitzer Straße 4–12 (Teilrückbau und Kom-

plexsanierung von 38 Wohnungen, Fertigstellung)
	» Baumhaselweg 8–14 (Komplexsanierung von 31 

Wohnungen, Baubeginn)

FASSADENSANIERUNGEN UND BALKONANBAU
	» Mommsenstraße 42–46 inkl. Wohnumfeld

STELLPLÄTZE 
	» Quartier Robinienweg/Baumhaselweg/Pappelweg 

inkl. Lademöglichkeiten für E-Fahrzeuge
	» Goethestraße 35

VERKEHRSSICHERUNGSMASSNAHMEN UND 
WOHNUMFELD
Erneuerung Eingangspodeste/Treppenanlage:

	» 	Jablonecer Straße 1–11
	» 	Havemannstraße 1–11 

Umgestaltung Wohnumfeld:
	» 	Vorgärten Havemannstraße 1–11

DACHSANIERUNGEN 
	» Dortmunder Straße 42–56 (ohne Balkondächer)

FASSADENSANIERUNGEN
	» Ernst-Grube-Straße 131–141, 153–161 (Beton-

sanierung Balkone, Fassadensanierung Front und 
Giebel) 

SANIERUNG TREPPENHÄUSER
	» Maxim-Gorki-Straße 3–17
	» Allendestraße 22–36 

UMRÜSTUNG SCHLIESSANLAGEN
	» Ernst-Grube-Straße 163–193 
	» Ernst-Grube-Straße 131–161
	» Richard-Holz-Straße 1–5
	» Richard-Holz-Straße 7–11
	» Richard-Holz-Straße 13–17

SONSTIGES
	» Austausch Gaskessel Kastanienweg 38–42
	» Strangsanierungen Anne-Frank-Str. 7, 9 und 11
	» Strangsanierungen Hoferstraße 21
	» Neuer Spielplatz in Paulusgebiet (Marienthal)
	» Sanierung Grundleitungen inkl. Gestaltung Außenbe-

reich und Erneuerung Zuwegung Hoferstraße 15–19 
	» Erneuerung der Abwasserleitung, Gestaltung Außen-

bereich sowie Anlegen neuer Zuwegung Allende-
straße 22–36

PUNKTWOHNUNGSAUSBAU
Für die Wiedervermietung von Wohnungen (194) 
wurden für die beiden Wohngebiete Neuplanitz und 
Marienthal 2,6 Mio. € bereitgestellt. Für Einzel-
modernisierungen wie z. B. Badsanierung im be-
wohnten Zustand wurden 135 T€ zur Verfügung 
gestellt.

Mitgliederförderung
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4.2 Ausblick und Vorhaben für 2023

Für das Jahr 2023 wurden ca. 10,0 Mio. € für alle Maßnahmen der Instandhaltung, Instandsetzung 
und Modernisierung einschließlich der Verkehrssicherung geplant. Folgende Maßnahmen sind 
vorgesehen:

KOMPLEXSANIERUNGEN 
	» Baumhaselweg 8–14 (Komplexsanierung mit Ein-

bau von Aufzügen – Fertigstellung)
	» Rotdornweg 15–21 (Komplexsanierung ohne Ein-

bau von Aufzügen – Vorbereitung, Planung, Bau-
beginn)

	» Pappelweg 7–15 (Komplexsanierung ohne Einbau 
von Aufzügen – Vorbereitung, Planung, Baubeginn)

FASSADENSANIERUNGEN UND BALKONANBAU
	» Mommsenstraße 34–40 inkl. Wohnumfeld

FEUERWEHRZUFAHRTEN
	» Ertüchtigung der zweiten Rettungswege in Mari-

enthal und Neuplanitz

VERKEHRSSICHERUNGSMASSNAHMEN  
UND WOHNUMFELD
Erneuerung Eingangspodeste/Treppenanlage:

	» 	Dortmunder Straße 42–56
	» Werdauer Straße 88–98

Stellplätze:
	» 	Parkplatz Neuplanitzer Straße 4–12 inkl.  

Beleuchtung und Wohnumfeld

DACHSANIERUNGEN
	» Findeisenweg 13–23

FASSADENSANIERUNGEN
	» Ernst-Grube-Straße 143–151 (Betonsanierung 

Balkone, Fassadensanierung, Gestaltung Wohn-
umfeld)

SANIERUNG TREPPENHÄUSER 
	» Maxim-Gorki-Straße 2–8
	» Maxim-Gorki-Straße 10–18

RÜCKBAU UND TEILRÜCKBAU
	» Rückbau Fritz-Heckert-Straße 26–30 (Beginn)
	» Rückbau Neuplanitzer Straße 14–20 (Beginn)

EINBAU BRANDSCHUTZTÜREN UND  
UMRÜSTUNG SCHLIESSANLAGEN

	» Findeisenweg 2–12
	» Findeisenweg 25–31
	» Findeisenweg 33–39
	» Richard-Holz-Straße 2–8
	» Richard-Holz-Straße 18–22
	» Ernst-Grube-Straße 163–177
	» Julius-Seifert-Straße 62–70
	» Rotdornweg 2–24
	» Rotdornweg 26–32 (teilweise)

SONSTIGES
	» Montage von Rauchwarnmeldern in allen Liegen-

schaften der wewobau
	» Austausch der Gaskessel Mommsenstraße 34–40
	» Bearbeitung der Ursachen für die Gebäudesen-

kungen Goethestraße 14, 14a und 14b
	» Umbau Heizungsregelungen
	» Instandsetzung/Erneuerung der Wasserleitung 

Rudolf-Breitscheid-Straße 16–22A
	» Instandsetzung Abwasserleitungen

PUNKTWOHNUNGSAUSBAU
Für die Wiedervermietung von Wohnungen wer-
den für die beiden Wohngebiete Neuplanitz und 
Marienthal 2,3 Mio. € bereitgestellt. Für Einzel-
modernisierungen werden 110 T€ eingeplant.
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4.3 Veranstaltungen & Projekte der Genossenschaft

In diesem Jahr konnten wir jährliche Traditionen endlich wieder aufleben lassen. Bei kleinen und größeren 
Veranstaltungen und Projekten hatten wir viele Gelegenheiten, ganz persönlich mit unseren Mitgliedern 
und Geschäftspartnern in Kontakt zu kommen.

Vertreterstammtische

Nach über 2 Jahren Corona bedingten Ausfalls fanden im April und im November 2022 die beliebten Vertreter-
stammtische statt. Getrennt nach den Wohngebieten Neuplanitz und Marienthal berichteten Vorstand und einige 
Mitarbeiter der wewobau in entspannter Atmosphäre über aktuelle Themen rund um das Wohnen in der Genossen-
schaft. Dabei standen wie gewohnt die vielfältigen Fragen und Anregungen der Vertreter im Vordergrund. 
Als Räumlichkeiten haben sich inzwischen das „Café SenTre“ im Betreuten Wohnen in Neuplanitz sowie die 
„Waldschänke“ in der Nähe von Marienthal bewährt.
 

Grünlandbegehungen

Auch die halbjährlichen Grünlandbegehungen im Früh-
jahr und im Herbst konnten 2022 durchgeführt werden. 
Mit dabei waren traditionsgemäß interessierte Mit-
glieder, Vertreter der Genossenschaft, Dienstleister, 
Vertreter der Stadt Zwickau sowie das Team der we-
wobau. Während der Begehungen in Neuplanitz und 
Marienthal wurden aktuelle Themen wie Stand der 
Bewirtschaftung und Grünlandpflege, Pflegezustand, 
Naturschutz, geplante Ausschreibungen, nachhaltige 
Baumpflege und die Planung der Quartiersentwicklung 
direkt vor Ort besprochen. Auch Optimierungsvor-
schläge sowie Anregungen und Ideen der Teilnehmer 
wurden diskutiert. Diese werden in die zukünftigen 
Überlegungen mit einfließen.

Goldenes Ei on Tour

Besondere Umstände erfordern besondere Lösungen – 
also warum nicht einfach zu den Kindern kommen und 
das Osterfest vor Ort feiern? Die beliebte Oster-Aktion 
der Zwickauer Wohnungsgenossenschaften - wewobau, 
ZWG und WBG – „Finde das goldene Ei“ ging on Tour! 
Zahlreiche gebastelte Bewerbungen aus den Einzugs-
gebieten der 3 Genossenschaften gingen in den Ge-
schäftsstellen ein. Auf die Gewinner wartete ein buntes 
Vor-Ort-Bühnenprogramm mit tollen Überraschungen 
beim Besuch des „Oster-Express-Mobils“ direkt in den 
Kindergärten. Es wurde gesungen, getanzt und gelacht, 

und zahlreiche Kinderaugen leuchteten um die 
Wette. Die Kindergärten, die leider nicht vom 
Hauptgewinn profitieren konnten, bekamen am 
Kindertag, dem 01. Juni 2022, als Trostpreis eine 
Runde Eis für alle spendiert.

Balkonpflanzenverkauf

Pünktlich zum Start in die neue Balkon- und 
Gartensaison lud die wewobau am 29.04.2022 
wieder zum großen Pflanzenverkauf in den Hof der 
Geschäftsstelle ein. Mit dem Erwerb der Pflanzen 
können sich unsere Mieter jedes Jahr den Frühling 
direkt nach Hause holen. Das umfangreiche Angebot 
des Hagebaumarkts Zwickau erleichterte die Auswahl 
dabei nicht. Die fleißigen Helfer der Grünlandfirmen Ser-
val und Dicke & Kubsch unterstützten die Interessierten 
auch in diesem Jahr bei der Beratung und Auswahl der 
Pflanzen und im Anschluss tatkräftig beim individuel-
len Bepflanzen der Pflanzgefäße. Noch bis zum späten 
Nachmittag saß man beisammen und genoss bei der 
Gelegenheit Leckeres vom Grill. 

Diese gemeinsamen Aktionen sind es, die alle so schät-
zen. Deshalb organisieren wir Aktionen und Events wie 
diese. Sie fördern nicht nur die Mieterbindung und den 
genossenschaftlichen Gedanken, sondern bieten allen 
einen Mehrwert. Denn die bepflanzten Balkone ver-
schönern unsere Wohngebiete regelmäßig bis in den 
Herbst hinein!
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Spielplatz-Neueröffnung

Nachdem von der wewobau eG Zwickau 
bereits 2021 der Spielplatz am Rotdornweg 
fertiggestellt wurde, ist nun auch auf der Frei-

fläche zwischen Maxim-Gorki-Straße 
und Julius-Seifert-Straße eine attraktiv 
gestaltete Spiellandschaft entstanden. 
Zeitgemäße und naturnahe Spielgeräte 
in Form eines modernen Kletter-
parcours bieten vielfältige Möglich-
keiten für unterschiedliche Alters-
gruppen. Mit dieser Gestaltung trägt 
der Spielplatz zu einer erheblichen 
Verbesserung der Wohnqualität im 
Quartier und des gesellschaftlichen 
Miteinanders bei. Zur Finanzierung 

des Vorhabens hat die wewobau eG Zwi-
ckau Fördermittel aus dem Bund-Länder-
Programm „Wachstum und nachhaltige Er-
neuerung – Lebenswerte Quartiere gestalten 
(WEP)“ im Fördergebiet „Marienthal 2012“ 
erhalten. Insgesamt wurden 80.000,00 Euro 
investiert. Die Eröffnung des neuen Spiel-
platzes wurde am 14. Juli 2022 mit einem 
heiteren Fest für Klein und Groß mit viel 
Spaß, bunten Ballons, fröhlicher Musik, einer 
Bastelmöglichkeit und kulinarischen An-
geboten gefeiert. Zur Eröffnung kamen viele 
Kinder mit ihren Familien und Freunden, um 
die neuen Spielgeräte bei sommerlichen Tem-
peraturen nach Herzenslust auszuprobieren.
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Mitgliederausfahrten

Die wewobau bietet für ihre Mitglieder jährlich möglichst vier 
Tagesfahrten mit dem Reiseunternehmen Voigt aus Reinsdorf 
an. Die Mitgliederausfahrten im Jahr 2022 führten die Reise-
lustigen gemeinsam mit unserer Mitarbeiterin Claudia Feustel 
im Juni bei strahlendem Sonnenschein nach Bad Kösen, im Sep-
tember in die „Manufaktur der Träume“ nach Annaberg und im 
November ins vorweihnachtliche erzgebirgische Gelenau. Die 
Mitreisenden und das Team der wewobau freuen sich auf die 
nächsten Ausfahrten mit entspannten gemeinsamen Stunden 
und auch immer auf neue interessierte Teilnehmer!

Neuplanitzer Teichfest

Unser Neuplanitzer Teichfest startete am 17.09.2022 in die 
neue Runde. Auch in diesem Jahr wurde wieder gemeinsam mit 
der GGZ für tolle Unterhaltung, Leckereien und zumeist gutes 
Wetter gesorgt. Das Programm bestand aus einem bunten Mix 
mit Auftritten der Kitas aus dem Wohngebiet, einem Zauberer, 
der Band „The Porridges“ und der Abba-Coverband „A4U“. Zahl-
reiche Besucher aller Altersgruppen nutzten die Gelegenheit, 
um sich mit Freunden, Familie oder Bekannten zu treffen, zu 
schwatzen und sich über die aktuellen Entwicklungen auszu-
tauschen. Für das leibliche Wohl war ebenso gesorgt wie für 
die musikalische Unterhaltung. Besonders für die Kleinen war 
vom Kinderschminken über Basteln bis hin zu Rutschautos viel 
Spannendes dabei. Direkt im Anschluss wurde zumindest ge-
danklich mit den Planungen für das nächste Neuplanitzer Teich-
fest im Jahr 2023 begonnen.

wewobau-Weihnachtsmarkt

Eine Neuauflage nach 2 Jahren Abstinenz erlebte auch der 
wewobau-Weihnachtsmarkt Anfang Dezember 2022. Große 
und kleine Besucher genossen die gemütliche Weihnachts-
stimmung bei knisternden Feuerschalen und besinnlicher Musik. 
Auch Frau Holle war auf unserer Seite, denn es gab sogar ein 
wenig Schnee. Mit einem breiten Angebot an Glühwein, Punsch 
und Leckereien vom Grill konnte man sich von innen wärmen 
und z. B. die Gemütlichkeit in der Hutzenstube oder am Feuer 
genießen. Für kleine und große Märchenfans gab es in der 
Märchenhöhle die Möglichkeit, die guten Klassiker aus alten 
Zeiten zu sehen, die gern angenommen wurde. Auch diese Tra-
dition wollen wir gern im nächsten Jahr fortführen.

Mieterfest Mommsenstraße 42–46

Mit der Erneuerung der Balkone, der malermäßigen Instand-
setzung der Fassade und der Neugestaltung des Wohnumfelds 
in der Mommsenstraße 42–46 führten wir die Maßnahmen im 
Quartier im Jahr 2022 fort. Die Mieter erhielten moderne, hoch-
wertige und größere Balkone als Bestandteil ihrer Wohnungen. 
Nach Abschluss der Baumaßnahmen fand Anfang September 
ein kleines Fest als Dankeschön für das Verständnis und die Ge-
duld der Mieter statt. Auch diese Veranstaltung war eine gute 
Gelegenheit, in gemütlicher Runde bei Imbiss und Getränken 
miteinander ins Gespräch zu kommen und im Kontakt zu bleiben.

Tag der offenen Baustelle  
Neuplanitzer Straße 4–12

Am 09.09.2022 öffneten wir die Haustüren in der Neuplanit-
zer Straße 4–12 für interessierte Mitglieder, Besucher und 
zukünftige Mieter. Dies war die erste Gelegenheit, sich einen 
Einblick in die neu gestalteten Wohnungen zu verschaffen und 
den Ausblick von den großzügigen Balkonen zu genießen. Die 
Begeisterung der Gäste war groß und zeigte uns erneut, dass 
wir mit diesem Sanierungskonzept einen sehr guten Weg ge-
wählt haben. Neben 
der Komplexsanierung 
des Gebäudes wur-
den auch die Außen-
anlagen umfassend 
neu gestaltet – in 
Vorbereitung auf den 
Einzug der ersten 
Mieter in diese mo-
dernen Wohnungen 
zu Beginn des neuen 
Jahres.
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4.4 Soziales Engagement 

Mit folgenden Ämtern, freien Trägern und Vereinen 
bestand auch im Jahr 2022 eine enge Kooperation 
zur Unterstützung unserer Mitglieder:

	» Jugendamt, Gesundheitsamt sowie  
Sozialamt der Stadt Zwickau

	» Jobcenter Zwickau
	» Verein Blaues Kreuz in Deutschland e. V.
	» Nachbarschaftshilfeverein „activ leben“ e. V.
	» Arbeiter-Samariter-Bund (ASB)
	» Johanniter-Unfall-Hilfe e. V.

In gewohnter Weise pflegten wir weiterhin für 
unsere Mieter die reibungslose Koordination von 
Wohnumbauten. Unser Team Vermietung kümmerte 

sich um zahlreiche Umbau-Anträge und um Verein-
barungen mit den Pflegekassen und der Sächsi-
schen Aufbaubank. Somit konnten auch in diesem 
Jahr wieder viele Maßnahmen zur Verbesserung der 
Wohnqualität – besonders bei gesundheitlichen Ein-
schränkungen der Mieter – finanziert werden. 

Die Nachfrage nach Badumbauten von Badewanne 
auf Dusche, ebenerdigen Balkonaustritten oder 
anderen kleinen Maßnahmen, wie Haltegriffen, er-
höhter WC-Keramik etc. war weiterhin groß. 

Es wurden insgesamt 15 umfangreiche Bad-Mo-
dernisierungen mit einem Investitionsvolumen von 
135.000,00 Euro durchgeführt.
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4.5 Marketingverbund der  
Wohnungsgenossenschaften in Sachsen

Die wewobau ist Mitglied des Marketingverbundes der Wohnungsgenossenschaften in Sachsen. Dieser 
wiederum ist Teil der Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e. V.

HIER EINIGE FAKTEN:

Vor mehr als 15 Jahren haben mehrere Wohnungs-
baugenossenschaften die Initiative ergriffen und 
sich dazu entschlossen, gemeinsam Öffentlichkeits-
arbeit zu betreiben.

Ziel: Die Vorteile des genossenschaftlichen Wohnens 
bekannter zu machen und die Marke „Wohnungsbau-
genossenschaften“ zu stärken.

Es sind mittlerweile über 400 Genossenschaften 
beteiligt, die zusammen mehr als 800.000 Wohnun-
gen bewirtschaften und bei denen über eine Million 
Mitglieder leben.

Das gemeinsame prägnante „Bauklötzchen-Logo“ 
des Marketingverbunds stärkt die Bekanntheit und 
unterstreicht gleichzeitig die Bedeutung und Kom-
petenz der Wohnungsbaugenossenschaften.

DER MARKETINGVERBUND DIENT INS-
BESONDERE DEN FOLGENDEN ZWECKEN:

	» Förderung des Images der sächsischen  
Wohnungs(bau)genossenschaften

	» Unterstützung gemeinsamer Werbe-, Vertriebs- 
und Vermietungsaktivitäten

	» Durchführung gemeinsamer Aktionen der  
Öffentlichkeitsarbeit sowie der genossenschaft-
lichen Mitgliederförderung

	» Nutzen von Synergieeffekten durch Zusammen-
arbeit von Wohnungs(bau)genossenschaften im 
Marketingbereich

Seit zwei Jahren erweitert sich das Motiv- & Slogan-
spektrum, mit dem die Wohnungsbaugenossen-
schaften auf sich aufmerksam machen, kontinuier-
lich. Denn seit die Wohnungsbaugenossenschaften 

Berlin eine gemeinsame Image- und Werte-
kampagne entwickelt haben, an der die Mitglieder 
der Marketinginitiative Nutzungsrechte erwerben 
können, vergrößert sich der Umfang des ge-
meinsamen Marketingmixes stetig.

Dank ihres flexiblen und regionalisierbaren Aufbaus 
können sich die Mitglieder meinungsstark, pointiert 
und witzig auf Gerüstbannern, Plakaten u. v. m. in 
die öffentliche Diskussion einbringen und zu viel-
fältigen Themen Stellung beziehen – und zwar für 
Print- als auch für Social-Media-Formen. Die Kam-
pagne ist langfristig tragfähig und gleichzeitig varia-
bel einsetzbar.

Ressourcenschonendes Bauen, Mitbestimmung 
der Mitglieder, Wohnungsbaugenossenschaften als 
Arbeitgeber und Ausbilder – zu all diesen und vielen 
weiteren Themen nehmen die Motive der Image-
kampagne kurz und prägnant Stellung.

Kurz: Die Kampagne bietet die Möglichkeit, bei 
den Themen Haltung zu zeigen, die wichtig sind 

- Wohnungsbaugenossenschaften als Marke zu 
etablieren und diese Marke klar am Markt zu 
positionieren.
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5.

Aktiva 31.12.2022 31.12.2021

ANLAGEVERMÖGEN EURO EURO EURO

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermögensgegenstände 26.817,64 51.880,02 

Sachanlagen:

Grundstücke mit Wohnbauten 96.532.156,27 102.300.847,26 

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 130.833,72 62.997,58 

Grundstücke ohne Bauten 581.306,76 581.306,76 

Bauten auf fremden Grundstücken 1,53 1,53

Technische Anlagen und Maschinen 9.041,40 0,00

Betriebs- und Geschäftsausstattung 320.056,64 289.015,77

Anlagen im Bau 2.396.025,60 99.969.421,92 2.720.697,18

Finanzanlagen:

Anteile an verbundenen Unternehmen 450.000,00 450.000,00

Beteiligung 175.500,00 625.500,00 175.000,00

Anlagevermögen gesamt: 100.621.739,56 106.632.246,10

UMLAUFVERMÖGEN

Vorräte:

Unfertige Leistungen  7.534.071,67 6.981.497,30 

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände:

Forderungen aus Vermietung 59.361,84 44.815,53

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.392,56 3.067,05 

Sonstige Vermögensgegenstände 1.909.948,96 1.972.703,36 1.596.222,79

Flüssige Mittel und Bausparguthaben:

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.971.297,64 5.367.513,36 

Bausparguthaben 365.068,86 6.336.366,50 330.642,57

Rechnungsabgrenzungsposten:

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 31.115,84 32.603,34 

Summe Aktiva 116.495.996,93 120.988.608,04 

5.1 Bilanz 

Das Geschäftsjahr 
in Zahlen
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Passiva 31.12.2022 31.12.2021

EIGENKAPITAL EURO EURO EURO

Geschäftsguthaben:

» der mit Ablauf des Geschäftsj. ausgeschiedenen Mitglieder 253.900,00 262.293,84 

» der verbleibenden Mitglieder 5.320.118.85 5.396.419,75 

» aus gekündigten Geschäftsanteilen 7.950,00 0,00

Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile (9.121,32) 5.581.968,85 (25.306,74) 

Kapitalrücklage: 362.001,72 358.001,72 

Ergebnisrücklagen:

Sonderrücklage gemäß § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBilG 57.761.987,22 57.761.987,22 

»	 für das Vorjahr entnommen (0,00)  (0,00)

Gesetzliche Rücklage 15.965.484,41 15.913.795,78

»	 aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt (0,00)  (5.743,18)

»	 aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt (51.688,63) 73.727.471,63 (150.192,29)

Jahresfehlbetrag: –6.958.599,74

Jahresüberschuss  57.431,81

Einstellung in gesetzliche Rücklage –5.743,18 

Bilanzgewinn: 51.688,63 

Eigenkapital gesamt: 72.712.842,46 79.744.186,94 

SONDERPOSTEN FÜR INVESTITIONS- 
ZULAGEN ZUM ANLAGEVERMÖGEN 844.477,89 875.582,71 

RÜCKSTELLUNGEN  
Sonstige Rückstellungen

1.012.178,98 1.051.121,20 

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 32.842.569,42 30.918.189,50
Erhaltene Anzahlungen 7.774.929,23 6.802.967, 11

Verbindlichkeiten aus Vermietung 42.740,08 40.348,97

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 918.128,57 1.130.011,23 

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 209.163,19 279.325,04 

Sonstige Verbindlichkeiten 138.967,11 146.875,34 

»	 davon aus Steuern (950,69) (1.254,07) 

41.926.497,60 

Summe Passiva 116.495.996,93 120.988.608,04 
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5.2 Gewinn- und Verlustrechnung für 2022

Positionen Geschäftsjahr 2022 Vorjahr

EURO EURO EURO

Umsatzerlöse 
aus der Hausbewirtschaftung 20.756.943,49 20.001.336,91

Erhöhung des Bestandes 
an unfertigen Leistungen

 
552.574,37

 
841.377,58

Sonstige betriebliche Erträge 1.331.401,68 659.444,36 

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen für Hausbewirtschaftung –13.833.077,14 –12.314.423,78

Rohergebnis 8.807.842,40 9.187.735,07

Personalaufwand

Löhne und Gehälter –1.759.404,50 –1.676.770,67

Soziale Abgaben und Aufwendungen
für Altersversorgung –361.691,42 –339.136,64

»	 davon für Altersversorgung (–15.217,87) (–13.500,00)

–2.121.095,92

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände 
des Anlagevermögens und Sachanlagen –11.085.466,67 –4.518.030,27

»	 davon außerplanmäßige Abschreibungen  (–6.500.000,00) (0,00)

Sonstige betriebliche Aufwendungen –1.377.075,17 –1.090.376,11

Zinserträge 9.121,75 6.883,37 

Zinsen und ähnliche Aufwendungen –700.693,94 –791.595,47

Aufwendungen aus Verlustübernahme –24.397,82 –223.523,76

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag –898,97 0,00

Ergebnis nach Steuern –6.490.866,40 555.185,52 

Sonstige Steuern – 467.733,34 – 497.753,71

Jahresfehlbetrag –6.958.599,74

Jahresüberschuss 57.431,81

Einstellung in Ergebnisrücklagen –5.743,18

Bilanzgewinn 51.688,63
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5.3 Verbindlichkeitenspiegel 2022

Verbindlichkeiten 2022 insgesamt davon Restlaufzeit  davon gesichert

WERTE IN EURO  UNTER 1
JAHR 

 1 BIS 5 
 JAHRE 

 ÜBER 5
JAHRE 

ART 

Verbindlichkeiten  
gegenüber Kreditinstituten 32.842.569,42 2.618.456,00 9.504,946,99 20.719.166,43 32.698.542,38 GPR, Pf

Vorjahr 30.918.189,50 2.146.541,00 8.946.066,38 19.825.582,12 30.918.189,50 GPR, Pf

Erhaltene Anzahlungen 7.774.929,23 7.774.929,23

Vorjahr 6.802.967,11 6.802.967,11 

Verbindlichkeiten  
aus Vermietung 42.740,08 42.740,08

Vorjahr 40.348,97 40.348,97 

Verbindlichkeiten gegenüber
 verbundenen Unternehmen 209.163,19 209.163,19

Vorjahr 279.325,04 279.325,04 

Verbindlichkeiten aus  
Lieferungen/Leistungen 918.128,57 918.128,57

Vorjahr 1.130.011,23 1.130.011,23 

Sonstige  
Verbindlichkeiten 138.967,11 138.967,11

Vorjahr 146.875,34 146.875,34 

Gesamtbetrag 41.926.497,60 11.702.384,18 9.504.946,99 20.719.166,43 32.698.542,38 GPR, Pf

Vorjahr 39.317.717,19 10.546.068,69 8.946.066,38 19.825.582,12 30.918.189,50 GPR, Pf

GPR = Grundpfandrecht:     
Vorjahr:       

32.698.542,38
30.918.189,50

PF = Verpfändung:   
Vorjahr:

201.343,63
200.678,20
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5.4 Anlagenspiegel 2022

Anlagen 2022  Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte

WERTE IN EURO Stand
01.01.2022 

Zugang Abgang Umbuchung Stand
31.12.2022 

kumuliert
01.01.2022 

Zuschreibung auf Abgänge auf Umbuchung im GJ 2022 kumuliert
31.12.2022 

 
31.12.2022 

Entgeltlich erworbene 
immaterielle Vermögens-
gegenstände gesamt 314.842,71 0,00 0,00 0,00 314.842,71 262.962,69 0,00 0,00 0,00 25.062,38 288.025,07 26.817,64

Sachanlagen:

Grundstücke mit 
Wohnbauten 249.844.729,81 501.351,27 6.503,71 4.271.876,41 254.611.453,78 147.543.882,55 450.000,00 0,00 0,00 10.985.414,96 158.079.297,51 96.532.156,27

Grundstücke mit Geschäfts-  
und anderen Bauten 815.282,28 76.501,79 0,00 0,00 891.784,07 752.284,70 0,00 0,00 0,00 8.665,65 760.950,35 130.833,72

Grundstücke  
ohne Bauten 581.306,76 0,00 0,00 0,00 581.306,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 581.306,76 

Bauten auf fremden  
Grundstücken 10.366,31 0,00 0,00 0,00 10.366,31 10.364,78 0,00 0,00 0,00 0,00 10.364,78 1,53

Technische Anlagen und  
Maschinen 0,00 9.863,34 0,00 0,00 9.863,34 0,00 0,00 0,00 0,00 821,94 821,94 9.041,40

Betriebs- und  
Geschäftsausstattung 942.954,35 96.542,61 4.054,15 0,00 1.035.442,81 653.938,58 0,00 4.052,15 0,00 65.499,74 715.386,17 320.056,64

»	 davon GWG 0,00 669,00 669,00 0,00 0,00 0,00 0,00 669,00 0,00 669,00 0,00 0,00

Anlagen im Bau 3.612.311,27 4.497.204,83 1.324.651,75 –4.271.876,41 2.512.987,94 891.614,09 0,00 774.651,75 0,00 0,00 116.962,34 2.396.025,60

Sachanlagen gesamt 255.806.950,78 5.181.463,84 1.335.209,61 0,00 259.653.205,01 149.852.084,70 450.000,00 778.703,90 0,00 11.060.402,29 159.683.783,09 99.969.421,92

Finanzanlagen:

Anteile an verbund. Unternehmen 450.000,00 0,00 0,00 0,00 450.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 450.000,00

Beteiligung 175.500,00 0,00 0,00 0,00 175.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 175.500,00 

Finanzanlagen gesamt 625.500,00 0,00 0,00 0,00 625.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 625.500,00 

Anlagevermögen gesamt 256.747.293,49 5.181.463,84 1.335.209,61 0,00 260.593.547,72 150.115.047,39 450.000,00 778.703,90 0,00 11.085.464,67 159.971.808,16 100.621.739,56
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Anlagen 2022  Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte

WERTE IN EURO Stand
01.01.2022 

Zugang Abgang Umbuchung Stand
31.12.2022 

kumuliert
01.01.2022 

Zuschreibung auf Abgänge auf Umbuchung im GJ 2022 kumuliert
31.12.2022 

 
31.12.2022 

Entgeltlich erworbene 
immaterielle Vermögens-
gegenstände gesamt 314.842,71 0,00 0,00 0,00 314.842,71 262.962,69 0,00 0,00 0,00 25.062,38 288.025,07 26.817,64

Sachanlagen:

Grundstücke mit 
Wohnbauten 249.844.729,81 501.351,27 6.503,71 4.271.876,41 254.611.453,78 147.543.882,55 450.000,00 0,00 0,00 10.985.414,96 158.079.297,51 96.532.156,27

Grundstücke mit Geschäfts-  
und anderen Bauten 815.282,28 76.501,79 0,00 0,00 891.784,07 752.284,70 0,00 0,00 0,00 8.665,65 760.950,35 130.833,72

Grundstücke  
ohne Bauten 581.306,76 0,00 0,00 0,00 581.306,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 581.306,76 

Bauten auf fremden  
Grundstücken 10.366,31 0,00 0,00 0,00 10.366,31 10.364,78 0,00 0,00 0,00 0,00 10.364,78 1,53

Technische Anlagen und  
Maschinen 0,00 9.863,34 0,00 0,00 9.863,34 0,00 0,00 0,00 0,00 821,94 821,94 9.041,40

Betriebs- und  
Geschäftsausstattung 942.954,35 96.542,61 4.054,15 0,00 1.035.442,81 653.938,58 0,00 4.052,15 0,00 65.499,74 715.386,17 320.056,64

»	 davon GWG 0,00 669,00 669,00 0,00 0,00 0,00 0,00 669,00 0,00 669,00 0,00 0,00

Anlagen im Bau 3.612.311,27 4.497.204,83 1.324.651,75 –4.271.876,41 2.512.987,94 891.614,09 0,00 774.651,75 0,00 0,00 116.962,34 2.396.025,60

Sachanlagen gesamt 255.806.950,78 5.181.463,84 1.335.209,61 0,00 259.653.205,01 149.852.084,70 450.000,00 778.703,90 0,00 11.060.402,29 159.683.783,09 99.969.421,92

Finanzanlagen:

Anteile an verbund. Unternehmen 450.000,00 0,00 0,00 0,00 450.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 450.000,00

Beteiligung 175.500,00 0,00 0,00 0,00 175.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 175.500,00 

Finanzanlagen gesamt 625.500,00 0,00 0,00 0,00 625.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 625.500,00 

Anlagevermögen gesamt 256.747.293,49 5.181.463,84 1.335.209,61 0,00 260.593.547,72 150.115.047,39 450.000,00 778.703,90 0,00 11.085.464,67 159.971.808,16 100.621.739,56
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5.5 Anhang

A.	 Allgemeine Angaben

Die Westsächsische Wohn- und Baugenossenschaft 
eG Zwickau hat ihren Sitz in Zwickau und ist ein-
getragen in das Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht in Chemnitz (Reg.-Nr. GnR 52). 

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach 
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) 
aufgestellt. Die angewandten Bilanzierungs- und 

Bewertungsmethoden entsprechen den Vorschriften 
des HGB und den Bestimmungen der Satzung. Die 
Gliederungsvorschriften für Wohnungsunternehmen 
wurden beachtet. 

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem 
Gesamtkostenverfahren aufgestellt. 

B.	 Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden  
	 sowie Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlage-
vermögens werden im beigefügten Anlagenspiegel 
(Anlage 2/S. 28) dargestellt.

Im Geschäftsjahr 2022 wurden an zwei Wohn-
gebäuden komplexe Umbaumaßnahmen weiterge
führt bzw. an einem davon beendet. In diesem Zu-
sammenhang wurden Aufwendungen in Höhe von 
T€ 4.497,2 im Anlagevermögen in der Position „An-
lagen im Bau“ aktiviert sowie T€ 4.271,9 in den 
Posten „Grundstücke mit Wohnbauten“ umgebucht. 
Die Wertminderung der ursprünglichen Gebäude-
substanz durch Entkernungsarbeiten im Rahmen des 
Komplexumbaus wurde als Abgang bei den „Anlagen 
im Bau“ dargestellt. 

Des Weiteren sind Aufwendungen für Balkonan-
bauten und für die Neuerrichtung von Stellplätzen 
und einem Spielplatz mit insgesamt T€ 501,4 im An-
lagevermögen zugegangen. 

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Ver-
mögensgegenstände des Anlagevermögens wer-
den über den Zeitraum von fünf Jahren planmäßig 
abgeschrieben. 

Sachanlagen werden planmäßig linear mit folgenden 
Abschreibungssätzen abgeschrieben: 
	 % p. a. der AK/HK
Wohngebäude	 2,0
Parkhäuser	 2,65 und 3,03
Außenanlagen/Stellplätze/Garagen	 9,09 bis 11,11
Grünanlagen	 6,67 und 10,00
Geschäfts- und andere Bauten	 4,0
Betriebs- und Geschäftsausstattung	 4,35 bis 33,33

Entsprechend dem im Geschäftsjahr 2022 über-
arbeiteten Bestandsportfolio und nach Ermittlung sämt-
licher Gebäudeertragswerte wurde bei ausgewählten, 
perspektivisch zu sanierenden oder abzubauenden 
Wohnbauten mit strukturellem Leerstand eine außer-
planmäßige Abschreibung vorgenommen. In dem 
Gesamtabschreibungsbetrag sind insgesamt in Summe 
T€ 6.500,0 außerplanmäßige Abschreibungen enthalten. 

Hingegen vergangener Abrissabsichten verlängerte 
sich bei einem Wohngebäude die voraussichtliche 
Restnutzungsdauer um 15 Jahre, so dass eine Wert-
zuschreibung i. H. v. T€ 450 realisiert wurde. 

Geringwertige Wirtschaftsgüter i. S. v. § 6 Abs. 2 EStG 
werden in dem Jahr des Zuganges, in voller Höhe ab-
geschrieben. Solche mit Anschaffungskosten bis € 
250,00 werden unmittelbar als Aufwand erfasst. 
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Die Bewertung des Grund und Bodens erfolgte zu An-
schaffungskosten (i.d.R. 1,53 €/m2, nur Grund und 
Boden zur D-Mark-Eröffnungsbilanz mit Ausgleichs-
zahlung) zuzüglich Anschaffungsnebenkosten. 

Die noch nicht abgerechneten Betriebskosten werden In 
dem Posten „Unfertige Leistungen“ ausgewiesen. 

Forderungen werden zum Nennwert abzüglich er-
forderlicher Einzelwertberichtigungen ausgewiesen. 
Nicht werthaltige Forderungen werden abgeschrieben. 
Von den Gesamtforderungen aus Vermietung i. H. v. T€ 
59,4 haben T€ 5,2 eine Restlaufzeit von über einem Jahr. 

In der Position „Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen“ werden für die Tochtergesellschaft abgeführte 
Umsatzsteuerbeträge mit gesamt T€ 3,4 bilanziert. 

Unter den sonstigen Vermögensgegenständen sind 
Kapitalanlagen bei einer Versicherung mit T€ 1.412,1 
sowie Guthaben aus Abrechnungen von Versorgungs-
unternehmen in Höhe von T€ 404,7 enthalten. 

Von den Guthaben bei Kreditinstituten unter-
liegen T€ 201,3 zur Darlehensbesicherung einer 
Verfügungsbeschränkung. 

Für die Investitionszulagen auf Investitionen in Wohn-
bauten wurde ein Sonderposten gebildet, der jährlich 
mit 2 % aufgelöst wird. 

Für ungewisse Verbindlichkeiten wurden Rück-
stellungen gebildet. Rückstellungen werden in Höhe 
des nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung not-
wendigen Erfüllungsbetrages angesetzt. Künftige Kos-
ten- und Preissteigerungen werden bei der Bewertung 
der Rückstellungen berücksichtigt. 

Die Bewertung von Rückstellungen mit einer Restlaufzeit 
von mehr als einem Jahr erfolgt in Höhe des abgezinsten 
Erfüllungsbetrages. Dabei wurde der von der Deutschen 

Bundesbank veröffentlichte durchschnittliche Marktzins 
der vergangenen 7 Jahre zugrunde gelegt. 
In den sonstigen Rückstellungen sind enthalten:

	» Rückstellungen für ausstehende Rechnungen von 
Betriebskosten und Abrechnungskosten i. H. v.  
T€ 350,0 (Vorjahresstichtag: T€ 350,0)

	» Rückstellungen für Rückbau- und Anschaffungs-
nebenkosten im Zusammenhang mit dem Grund-
stückskauf im Jahr 2018 i. H. v. T€ 293,6  
(Vorjahresstichtag: T€ 293,6) 

	» Rückstellungen für im Geschäftsjahr 2022  
beauftragte, aber noch nicht ausgeführte  
lnstandsetzungsmaßnahmen i. H. v. T€ 215,0  
(Vorjahresstichtag T€ 240,9)

	» Kostenrisiken aus laufenden Rechtsstreitigkeiten 
T€ 17,0 (Vorjahresstichtag: T€ 10,0)

	» Rückstellungen für Dienstjubiläumsprämien und 
Sonderzahlungen bei Renteneintritt i. H. v. T€ 66,3 
(Vorjahresstichtag: T€ 67,2)

	» Urlaubsrückstellungen i. H. v. T€ 16,0  
(Vorjahresstichtag: T€ 19, 1)

	» Rückstellungen für Jahresabschluss- und  
Steuerberatungskosten i. H. v. T€ 55,0  
(Vorjahresstichtag: T€ 71,0)

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfüllungsbetrag 
angesetzt. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und 
die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte sind im bei-
gefügten Verbindlichkeitenspiegel  (Anlage 1/S. 27) 
dargestellt. 

Die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen 
Unternehmen betreffen die Tochtergesellschaft 
und enthalten zum Bilanzstichtag mit T€ 184,8 
(Vorjahresstichtag: T€ 55,8) Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen sowie mit T€ 24,4 
(Vorjahresstichtag: T€ 223,5) den aufgrund des Er-
gebnisabführungsvertrages auszugleichenden Ver-
lust der Tochtergesellschaft.
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Die sonstigen betrieblichen Erträge enthalten im 
Wesentlichen:

	» Erträge aus Zuschreibungen auf Wohngebäude  
i. H. v. T€ 405,0 

	» Erträge aus Anlageverkäufen i. H. v. T€ 320,8
	» Erträge i. H. v. T€ 31,1 aus der Auflösung des  
Sonderpostens für Investitionszulagen  
(Vorjahr: T€ 31,1)

	» Erträge i. H. v. T€ 92,8 (Vorjahr: T€ 90,1) aus dem 
Zahlungserlass des Kabelnetzbetreibers für  
Wohnungsleerstände

	» die Erstattung der Kosten für den Neubau eines 
Spielplatzes i. H. v. T€ 68,0 durch Fördermittel

	» Erträge i. H. v. T€ 181,8 durch die Erstattung der 
Instandhaltungskosten bei Versicherungsschäden 
(Vorjahr: T€ 196,0)

	» Erträge aus Auflösung von im Vorjahr gebildeten 
Rückstellungen i. H. v. T€ 90,6 (Vorjahr: T€ 14,6).

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermögens-
gegenstände des Anlagevermögens beinhal
ten wie im Vorjahr ausschließlich planmäßige 
Abschreibungen. 

Die Abschreibungen auf Sachanlagen beliefen 
sich in 2022 planmäßig auf T€ 4.560,4 (Vorjahr: 
T€ 4.489,2). Zusätzlich sind im Geschäftsjahr 2022 
außerplanmäßige Abschreibungen von T€ 6.500,0 
enthalten. 

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ist 
u. a. der Abgang aus der Position „Anlagen im Bau“ 
mit T€ 550,0, Abschreibungen auf Mietforderungen 
mit T€ 23,6 sowie die Abschreibung zum Aktivwert 
einer Versicherung mit T€ 33,9 enthalten. 

LATENTE STEUERN
Vermögensgegenstände (Wohnbauten) und Rück-
stellungen sind in der Handelsbilanz abweichend 
von den Wertansätzen in der Steuerbilanz bewertet. 
Aus diesen Bewertungsunterschieden ergäben sich 
aktive latente Steuern. Zudem bestehen steuerliche 
Verlustvorträge. Entsprechend des nach§ 274 HGB 
bestehenden Wahlrechtes werden aktive latente 
Steuern nicht bilanziert.

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Im Zusammenhang mit einem Grundstückserwerb 
im Geschäftsjahr 2018 besteht bis 2025 eine zu 
realisierende Investitionsverpflichtung in Höhe von 
Mio. € 2,0. 

Aus laufenden Verträgen über geleaste Dienstfahr-
zeuge ergeben sich bis 2026 Zahlungsverpflich
tungen von insgesamt T€ 122,8. 

Für die jahresübergreifenden komplexen Umbau-
maßnahmen wurden bereits Bauaufträge in Höhe 
von T€ 2.425,5 für das Folgejahr erteilt. Sämtliche 
Leistungen werden zum überwiegenden Teil fremd-
finanziert. Die entsprechenden Darlehensverträge 
liegen vor. 

Als Sicherheit für der Tochtergesellschaft, wewobau 
Service GmbH, zur Verfügung gestellte Kredite über 
T€ 500 wurde eine harte Patronatserklärung gegen-
über dem Kreditinstitut abgegeben

NACHTRAGSBERICHT
Nach dem Schluss des Geschäftsjahres sind keine 
Vorgänge von besonderer Bedeutung für die Finanz-
lage des Unternehmens eingetreten.

ERGEBNISAUSGLEICH
Das Geschäftsjahr 2022 schließt mit einem Jahres-
fehlbetrag von T€ 6.958,6 ab. Der Vorstand schlägt 
vor, den Bilanzverlust mit der Sonderrücklage zu 
verrechnen.
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Zwickau, den 28. Februar 2023
wewobau · Westsächsische Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau

Der Vorstand

Kathleen Uhlig	T homas Müller	
Vorstand	 Vorstand

C.	 Sonstige Angaben

VERBUNDENES UNTERNEHMEN
Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der 
im Geschäftsjahr 2019 mit einem Stammkapital 
von T€ 450,0 gegründeten wewobau Service GmbH. 
Das Geschäftsjahr 2022 der Tochtergesellschaft 
schließt mit einem von der Genossenschaft auszu-
gleichenden Verlust von T€ 24,4. 

BETEILIGUNGEN
Die Genossenschaft ist zu 35 % (T€ 175,0) an der am 
26.03.2012 errichteten Gesellschaft für Intelligente 
Infrastruktur Zwickau mbH (Stammkapital T€ 500,0) 
beteiligt. Des Weiteren besteht seit dem Geschäftsjahr 
2021 die Mitgliedschaft mit einem Geschäftsanteil über 
T€ 0,5 an der potential.akademie eG Chemnitz. 

MITARBEITER
Die Zahl der im Geschäftsjahr 2022 durchschnitt-
lich beschäftigten Arbeitnehmer der Genossenschaft 
betrug:
			   Vollzeit 	 Teilzeit
Kaufmännische Angestellte 	 8	 6
Technische Angestellte	 12	 6
Gesamt	 20	 12

Außerdem ist am 31.12.2022 eine Auszubildende 
beschäftigt.

MITGLIEDERBEWEGUNG
Mitglieder per 01.01.2022	 3.915 
Neuaufnahmen 2022		  215
Abgänge 2022		  –267
Mitglieder per 31.12.2022	 3,863
 
Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschäftsjahr 2022 um 
T€ 76,3 vermindert.

PRÜFUNGSVERBAND
Verband Sächsischer 
Wohnungsgenossenschaften e. V.
Antonstraße 37
01097 Dresden

MITGLIEDER DES VORSTANDES
Kathleen Uhlig
Thomas Müller

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES
Detlef Hastreiter 	 Vorsitzender 
Michael Schlicke	 stellv. Vorsitzender
Birgit Lößnitz	 Schriftführerin
Jürgen Dicks	 stellv. Schriftführer
Thomas Freitag
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Ergebnis des gesetzlichen Prüfungsverbandes 
VSWG e. V. in der Zusammenfassung

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prüfung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prüfung umfasst danach die Feststellung der 
wirtschaftlichen Verhältnisse und der Ordnungs-
mäßigkeit der Geschäftsführung. Dazu sind die 
Einrichtungen, die Vermögenslage sowie die Ge-
schäftsführung der Genossenschaft zu prüfen. Die 
Beurteilung der wirtschaftlichen Verhältnisse er-
folgt unter Einbeziehung des in der Verantwortung 
des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses 
und des Lageberichtes. Die Verantwortlichkeit der 
gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie 
die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden 
durch die Prüfung nicht eingeschränkt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unter-
lagen dabei einer Prüfung unter entsprechender An-
wendung von § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 
HGB.

GRUNDSÄTZLICHE FESTSTELLUNGEN

Der in der Satzung genannte Unternehmensgegen-
stand ist mit dem Förderzweck der Mitglieder im 
Sinne von § 1 GenG vereinbar.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die 
Bewirtschaftung der eigenen Wohn- und Gewerbe-
einheiten. Die Genossenschaft verfügte zum 31. 
Dezember 2022 über 4.792 Wohnungen und 22 
Gewerbeeinheiten.

Die Genossenschaft darf gemäß Satzung Be-
teiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG übernehmen. Seit 
April 2019 ist die Genossenschaft mit 100 % an der 
Tochtergesellschaft wewobau Service GmbH, Zwi-
ckau, beteiligt. Das Geschäftsjahr 2022 schloss 
mit einem Jahresfehlbetrag von T€ 24,4, welcher 

aufgrund des geschlossenen Beherrschungs- und 
Gewinnabführungsvertrages von der Genossen-
schaft auszugleichen ist.

Die Genossenschaft ist darüber hinaus unverändert 
mit 35 % an der Gesellschaft für Intelligente Infra-
struktur Zwickau mbH beteiligt.

Im Rahmen unserer Prüfung haben wir festgestellt, 
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prüfungs-
zeitraum ausgeübten Geschäftstätigkeit ihren 
satzungsmäßigen Förderzweck gegenüber den Mit-
gliedern verfolgt hat.

Die Mitgliederliste enthält die nach § 30 GenG er-
forderlichen Angaben.

FESTSTELLUNGEN ZU DEN WIRTSCHAFTLICHEN 
VERHÄLTNISSEN UNTER EINBEZIEHUNG VON 
BUCHFÜHRUNG, JAHRESABSCHLUSS UND  
LAGEBERICHT DER GENOSSENSCHAFT 

Die Buchführung entspricht den gesetzlichen 
Vorschriften und den Grundsätzen ordnungs-
mäßiger Buchführung sowie den ergänzenden Be-
stimmungen der Satzung. Der Jahresabschluss 
zum 31. Dezember 2022 und der Lagebericht ent-
sprechen den gesetzlichen Erfordernissen.

Die Entwicklung der Genossenschaft wird durch 
die Auswirkungen des Wohnungsleerstandes be-
einträchtigt. Zum 31. Dezember 2022 war eine 
Leerstandsquote von 22,5 % zu verzeichnen. Die 
Unternehmensplanung sieht weitere Abriss- bzw. 
Rückbaumaßnahmen sowie umfangreiche Investiti-
onen in den verbleibenden Immobilienbestand vor.

6. Prüfungsergebnis 2022



35

Die Vermögens- und Finanzverhältnisse der Ge-
nossenschaft sind trotz der bestehenden Ent-
wicklungsbeeinträchtigung geordnet. Den lang-
fristig gebundenen Vermögenswerten von Mio. € 
102,6 stehen um Mio. € 3,3 höhere langfristige 
Finanzierungsmittel gegenüber. Die Eigenkapital-
quote beträgt unter Einbeziehung des Sonder-
postens für Investitionszulagen zum Bilanzstichtag 
63,2 % (Vorjahresstichtag: 66,6 %). Die Zahlungs-
fähigkeit war im Geschäftsjahr 2022 gewährleistet. 
Auch in der Fortschreibung der Geschäftsent-
wicklung ergibt sich eine ausreichende Liquidität.

Im Geschäftsjahr 2022 entstand ein Jahresfehl-
betrag von T€ 6.958,6 nach einem Jahresüberschuss 
von T€ 57,4 im Vorjahr. Aus der Hausbewirt-
schaftung ergab sich ein Fehlbetrag von T€ 770,2 
(Vorjahr: Überschuss T€ 512,8). Diese Ergebnisver-
minderung resultiert insbesondere aus den um T€ 
736,2 gestiegenen Instandhaltungskosten. Die In-
standhaltungskosten beliefen sich auf durchschnitt-
lich rd. € 17,00 je m² Wohn-/Nutzfläche (Vorjahr: rd. 
€ 14,60 je m²). Das Hausbewirtschaftungsergeb-
nis ist insgesamt durch überwiegend leerstands-
bedingte Erlösschmälerungen und nicht umlage-
fähige Betriebskosten von Mio. € 5,1 belastet.

Der sonstige Bereich schließt mit einem Fehlbetrag 
von T€ 6.173,1. Das Teilergebnis ist vor allem durch 
außerplanmäßige Abschreibungen (T€ 6.500,0) und 
Zuschreibungen (T€ 450,0) auf Wohngebäude sowie 
durch Buchgewinne und Buchverluste aus dem Ab-
gang von Anlagevermögen (per Saldo Buchverlust 
T€ 229,2) geprägt.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis ergab einen 
Fehlbetrag von T€ 15,3. Dabei stehen den Auf-
wendungen aus dem Ausgleich des Verlustes der 
wewobau Service GmbH (T€ 24,4) geringfügige 
Zinserträge gegenüber.

ORDNUNGSMÄSSIGKEIT DER  
GESCHÄFTSFÜHRUNG

Unsere Prüfungshandlungen haben ergeben, dass 
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und 
satzungsmäßigen Verpflichtungen ordnungsgemäß 
nachgekommen sind.

Dresden, den 28. Februar 2023
Verband Sächsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.

Prof. Dr. Hillebrand
Wirtschaftsprüfer

Gerber
Wirtschaftsprüfer
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