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„Bleiben Sie gesund.“

Diesen Gruß verwenden wir in dieser Zeit recht häufig. Damit stellt sich die Frage: „Was 
ist gesund?“. Rein auf Menschen bezogen verbinden wir damit körperliches und geistiges 
Wohlbefinden. Das Adjektiv „gesund“ verwenden wir im Sprachgebrauch jedoch auch in 
anderen Bereichen. Wir reden von einer gesunden Umwelt, einer gesunden Wirtschaft …
 
Gleich welcher Kontext – es geht doch immer darum, dass wir uns selbst, unsere Welt 
und auch unsere Unternehmen in einem lebenswerten und vernünftigen Zustand erhalten 
wollen. Mensch, Natur und Wirtschaft sind dabei in Einklang zu bringen. Dieses Ziel stand 
2019 bzw. steht auch für die Zukunft im Fokus unseres Handelns.

Das Jahresergebnis 2019 ist ein deutliches Beispiel, dass die wewobau verstärkt am Wohl 
der Genossenschaft arbeitet. Eine deutlich bessere Vermietungssituation steht im Kon trast 
zu Einflüssen, die das Bilanzergebnis negativ beeinflussen. Derartige „Nebenwirkungen“ 
von Maßnahmen stellen uns vor Herausforderungen. Es gilt diese in Zukunft zu mini-
mieren oder auszuschalten. In der Sprache der Mediziner heißt das, nicht nur Symptome 
zu behandeln, sondern auch Ursachen zu beheben.

Das starke und sehr engagierte Team der Mitarbeiter unserer Genossenschaft und unserer 
Service GmbH in Zusammenarbeit mit unseren Mitgliedern und Geschäftspartnern bildet 
die beste Voraussetzung, um mit einem Handeln nach „gesundem“ Menschenverstand 
leistungsfähig zu bleiben und besser zu werden.

In aktuellen Zeiten hat sich erneut bewiesen, dass das Zuhause und eine nachbarschaft-
liche Gemeinschaft wichtiger denn je sind. Die Rechtsform der Genossenschaft, also auch 
unsere wewobau, ist die beste Basis dafür. 

Mit diesem Wissen, einer riesigen Portion Optimismus und vielen Ideen, unsere Stärken 
und Potenziale zu nutzen, sehen wir in die Zukunft. 

Unser Dank gilt allen Mitarbeitern der wewobau, den Vertretern, den Mitgliedern des Auf-
sichtsrates, dem VSWG und allen Geschäftspartnern. Wir freuen uns auf eine engagierte, 
erfolgreiche und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Kathleen Uhlig
Vorstand

011. Editorial
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SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat kam im Geschäftsjahr 2019 zu vier 
ordentlichen Sitzungen zusammen, an denen auch 
der Vorstand der Genossenschaft teilnahm. Im Ok-
tober 2019 fand zusätzlich eine außerordentliche 
Sitzung statt. In den Sitzungen wurden die gesetzlich 
notwendigen bzw. durch die Satzung begründeten 
Beschlüsse gefasst.

Über unterjährige Zahlen der Geschäftsentwicklung, 
sowie berichtsrelevante interne und externe Um-
stände wurden die Mitglieder des Aufsichtsrates 
zusätzlich anhand eines schriftlichen Drei-Monats-
Berichtes informiert. In einer weiteren Strategiebe-
ratung mit dem Vorstand und den Prokuristen der 
Genossenschaft wurde über Zukunftsperspektiven 
unter Beachtung unternehmensrelevanter, standort-
bezogener und demografischer Faktoren diskutiert.

INHALTE DER BERATUNGEN  
DES AUFSICHTSRATES 

Im März 2019 wurden die Mitglieder des Aufsichts-
rats von den Prüfern des Verbandes Sächsischer 
Wohnungsgenossenschaften über das Jahresergeb-
nis 2018 und dessen Ordnungsmäßigkeit informiert. 
Die notwendigen Beschlüsse dazu sind einstimmig 
gefasst. 

Im Laufe des Jahres 2019 gab es zwei größere orga-
nisatorische Schwerpunkte: 
Im ersten Halbjahr, genau am 16. April 2019,  wurde 
die Gründung der wewobau Service GmbH vollzogen 
und alle Mitarbeiter aus der ehemaligen Abteilung 
„Regiebetrieb“ mittels Betriebsübergang in die GmbH 
übergeleitet. Im weiteren Verlauf des Jahres waren 
die Analyse und Optimierung von Prozessen in der 
GmbH, zwischen GmbH und Genossenschaft und zu 
externen Partnern maßgeblich.

Die Wahl der neuen Vertreter der Genossenschaft 
erforderte gleichfalls erheblichen organisatorischen 
Aufwand. Dabei kam der Aufsichtsrat seinen Aufga-
ben nach. Die Wahl ist erfolgreich abgeschlossen, so 
dass nach der ordentlichen Vertreterversammlung im 
Jahr 2020 die Mitglieder der Genossenschaft weiter-
hin über 50 gewählte Vertrauenspersonen ihre Rech-
te und Pflichten wahrnehmen können.

Die Genossenschaft stellt neben lang- und mittelfris-
tigen Planungen auch detaillierte Jahrespläne für den 
Finanzhaushalt und Instandhaltungs- und Repara-
turmaßnahmen auf. Zudem gab es im Berichtsjahr ein 
umfangreiches Baugeschehen bei komplexen Gebäu-
demodernisierungen. Die Aufsichts- und Beratungs-
pflicht war hier besonders gefragt. Hohe Baukosten 
und Verlängerungen der Bauzeiten erforderten einen 
erhöhten Koordinations- und Kommunikationsauf-
wand. Der Aufsichtsrat war angehalten, in dem Zu-
sammenhang intensivere und häufigere Informatio-
nen anzufordern.

Insbesondere die ungeplanten Kostenerhöhungen bei 
verschiedenen Baumaßnahmen wurden intensiv bei 
mehreren Aufsichtsratssitzungen erörtert. Zu diesem 
Thema wurde auch eine außerordentliche Aufsichts-
ratssitzung einberufen. Ergebnis dessen ist eine Än-
derung der Strategie im Baugeschehen hinsichtlich 
dem Umfang neuer Maßnahmen und dem zeitlichen 
Rahmen der Umsetzung dieser. Diese wird sich 2020 
und in den Folgejahren zeigen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mit-
arbeitern der wewobau für die geleistete Arbeit. Auch 
den Vertretern, Ersatzvertretern und allen ehrenamt-
lichen Unterstützern gilt ein großer Dank. 

022. Bericht des Aufsichtsrates

Detlef Hastreiter
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Lagebericht der Westsächsischen Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau  
für das Geschäftsjahr vom 01.01.2019 – 31.12.2019, gemäß § 289 i. V. m. § 336 Abs. 1 und 2 HGB

3.1 Grundlagen des Unternehmens
Die wewobau eG Zwickau ist eine voll steuerpflich-
tige Vermietungsgenossenschaft. Die Anzahl der ei-
genen Wohnungen hat sich im Laufe des Geschäfts-
jahres 2019 auf 4.900 Einheiten reduziert. Weiterhin 
hat die Genossenschaft 24 Gewerbeeinheiten und 
rd. 2.000 Stellplätze im Bestand. 

Im Geschäftsjahr 2019 wurden 197 neue Mitglieder 
gewonnen. Die Zahl der Mitglieder reduzierte sich 
jedoch um 53 auf 4.042.  

Der Immobilienbestand befindet sich im Stadtgebiet 
der Stadt Zwickau in den Wohngebieten Neupla-
nitz und Marienthal sowie mit dem Geschäfts- und 
Wohnhaus „Alte Münze“ mit Hotel in der Innenstadt. 

Im Geschäftsjahr 2019 wurde erneut intensiv in 
Bestandsmodernisierungen investiert. Ein großes 
komplexes Sanierungsvorhaben ist fertig gestellt 
worden. Zwei weitere Vorhaben befinden sich in der 
Realisierungsphase und werden 2020 beendet. 

In beiden Wohngebieten wurden Fassaden- und 
Treppenhaussanierungen fortgesetzt bzw. Balkon-
sanierungen im Stadtteil Marienthal begonnen. Ein 
weiterer Schwerpunkt war wiederum der punktuel-
le Ausbau einzelner Wohnungen. Dieses kleinteilige 
Sanierungsprogramm umfasst in Summe 260 Woh-
nungen und rd. 2 Mio. Euro Investitionsvolumen, 
welches maßgeblich zur Leerstandreduzierung und 
Verbesserung der Mieterträge führt. 

033. Lagebericht des Vorstandes

Mit aufwendigen  
Komplexsanierungen, 
wie im Robinienweg 
8-16, investiert die  
wewobau eG Zwickau 
in nachfragegerechte 
Vermietungskonzepte. 
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Wohnblöcke Eingänge Wohnfläche

Neuplanitz 38 230 154.078,49

Marienthal* 80 291 128.913,16

Lasan-/Emilienstraße 2 4 1.869,05

Mommsenstraße 5 16 5.817,00

Gesamt 125 541 290.677,70

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

Neuplanitz 49 583 1.587 376 17 2.612

Marienthal* 42 679 1.236 193 12 2.162

Lasan-/Emilienstraße 21 9 30

Mommsenstraße 6 22 44 20 4 96

Gesamt 97 1.284 2.888 598 33 4.900

Wohngebiet Fläche

Neuplanitz 251.379 m²

Marienthal 319.813 m²

Zentrum 7.006 m²

Grundstücksvermögen  
Gesamt

 
578.198 m²

* Das Objekt „Alte Münze“ wurde als 1 Haus in Marienthal gezählt. Die 1,5-Raum-Wohnungen in Marienthal werden seit 2012 als 2-Raum-Wohnungen gezählt.

Auf Entwicklungen und die Nachfragesituation am 
regionalen Wohnungsmarkt hat die wewobau mit 
Grundrissänderungen und Wohnungszusammenle-
gungen reagiert. Der Rückbauplan musste geändert 
werden. Das ursprünglich zum Abriss vorgesehene 
Wohnhaus Hans-Soph-Straße 2-10 wurde verkauft. 
Nicht vorhersehbare statische Mängel führten dazu, 
das Bauvorhaben Marienthaler Straße 30-38 unver-
züglich zu beenden und das vollständig entkernte 
Gebäude abzureißen. Entsprechend dem ursprüng-
lichen Beschluss der Vertreterversammlung aus 
2015 wird im Jahr 2020 noch das Wohnhaus Allen-
destraße 43-53 zurückgebaut. 

Im ersten Halbjahr 2020 werden wir eine angepass-
te Unternehmensstrategie zur Entwicklung unserer 
Wohngebäude nach aktuellen externen und internen 
Bedingungen erarbeiten. 

Unser Kerngeschäft, d.h. die Verwaltung und Be-
wirtschaftung von eigenen Immobilien haben 2019 
32 angestellte Arbeitskräfte realisiert. Die Auszubil-
dende Kauffrau der Immobilien- und Grundstücks-
wirtschaft wurde im Sommer 2019 in die Beleg-
schaft der Verwaltung übernommen. 

Am 16. April 2019 wurde die wewobau Service 
GmbH gegründet. 14 Mitarbeiter der hauseigenen 
Regieabteilung sind mittels Betriebsübergang in die 
100%ige Tochter der wewobau gewechselt.  Es be-
steht ein Beherrschungs- und Gewinnabführungs-
vertrag zur Genossenschaft.

Neben ständigen Ausbildungs- und Qualifikations-
maßnahmen laufen derzeit im ganzen Unternehmen 
in Zusammenarbeit mit kompetenten Partnern Pro-
jekte zur Optimierung und Darstellung von Prozes-
sen und zur Entwicklung eines Firmenleitbildes.

Zur öffentlichen Wahrnehmung als leistungsstarkes 
und zeitgemäßes Wohnungsunternehmen wurde 
Anfang 2019 der Internetauftritt und das Corporate 
Design der wewobau „modernisiert“. Digitalisierung 
und Service für die Mitglieder werden durch das neue 
Mitglieder-Login bzw. die Mitglieder-App unterstützt. 

Die im Jahr 2012 erfolgte 35%ige Beteiligung an der 
Gesellschaft für Intelligente Infrastruktur Zwickau 
mbH – GIIZ besteht nach wie vor. Im Zuge der Kon-
zentration auf das Kerngeschäft ist jedoch eine Ver-
äußerung der Anteile geplant. 
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3.2 Wirtschaftsbericht
3.2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die Halbjahresstatistik der Stadt Zwickau zum Juni 
2019 vermeldet 89.551 Einwohner mit Hauptwohn-
sitz in der Stadt. Daraus erkennt man eine leichte 
Schrumpfung. Eine Auswirkung auf die Nachfrage-
situation kann zeitlich versetzt möglich werden. 
Positiv hingegen ist, dass der Rückgang der Arbeits-
losenquote in Deutschland eine aktuelle Quote von 
4,0 % in Zwickau zur Folge hat. Ebenso verringert 
sich die Zahl der Erwerbslosen im Umland auf 4,2 %*. 

Nach wie vor ist die Genossenschaft stark von den 
Preissteigerungen der Bau- und Dienstleistungs-
branche betroffen. Der Fachkräftemangel stellt 
eine weitere zunehmende Herausforderung dar. Die 
niedrigen Preise am Geld- und Kapitalmarkt glei-
chen dies nur geringfügig aus. Zuschussförderun-

gen für Investitionen am Gebäudebestand und für 
Unternehmensentwicklung werden von der wewo-
bau intensiv genutzt. Gesetzliche Regulierungen der 
Mietpreise hatten auch 2019 keinen Einfluss auf die 
wewobau eG Zwickau. Neue Inhalte bezüglich der 
Modernisierungsumlage werden seit 2019 ange-
wandt. Ein Marktvergleich zu regionalen Wohnungs-
unternehmen findet laufend statt.

Alle Neuregelungen der DSGVO seit Mai 2018 sind 
in der Genossenschaft in Zusammenarbeit mit der 
Datenschutzbeauftragten umgesetzt und auf aktu-
ellem Stand.  

Im Geschäftsjahr 2019 fand die planmäßige Neu-
wahl der Vertreter ordnungsgemäß statt.

* Statistik der Bundesagentur für Arbeit; Angaben der Statistikstelle der Stadt Zwickau

3.2.2 Geschäftsverlauf
 
WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE DATEN IM GESCHÄFTSJAHR 2019

Gesamt Neuplanitz Marienthal

Vermietungen 225 116 109

an neue Mitglieder 147 78 69

 – darunter im Betreuten Wohnen 13 13 -

an Bestandsmitglieder 78 38 40

 – darunter im Betreuten Wohnen 7 7 -

Sonstige Vermietungen (z.B. Gäste-Whg.) - - -

Kündigungen im Berichtszeitraum 275 123 152

Fluktuation (berücksichtigt nur Umzüge nach außerhalb) 160 63 97

bezogen auf 4.900 WE 3,27 %

Vermietung an neue Mitglieder 147 78 69

bezogen auf 4.900 WE 3,00 %
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SPIEGEL DER GRUNDNUTZUNGSGEBÜHR

4,78 €/m² 
Durchschnittliche Grundnutzungsgebühr

2018 2019

Sollmieten (Wohnungen) 16.941,3 T€ 16.651,9  T€

Erlösschmälerungen 3.661,9 T€ 3.315,6 T€

Nettokaltmieten 13.279,4 T€ 13.336,3 T€ 

Erlösschmälerungsquote 21,6 % 19,9 %

Leerstandsquote 21,2 % 19,7 %

Mietenmultiplikator  
Nettokaltmiete zum Sachanlagevermögen

8,4 8,3

BEWIRTSCHAFTUNG DER BESTANDSIMMOBILIEN

Die wewobau eG Zwickau hält weiterhin knapp 9 % 
des Anteils am Gesamtwohnungsbestand der Stadt 
Zwickau und ist damit der zweitgrößte Vermieter am 
Standort. Die intensiven Maßnahmen der Bestands-
optimierung zeigen erste deutliche Erfolge. Die Zahl 
der leer stehenden Wohnungen rutscht mit 966 
unter die Tausendermarke. Das sind 19,7 % vom Ge-
samtbestand bzw. 9,2 % vom vermietbaren Bestand. 

An der Strategie der wewobau, mit einem zielgerich-
teten Produktportfolio und einem hohen Mitglieder-
service dem demografischen und gesellschaftlichen 
Wandel Rechnung zu tragen, hat sich nichts geändert. 
Inhalte dieser Strategie bilden weiter die Umgestal-
tung von Wohngebäuden und des Wohnumfeldes in 
beiden Wohngebieten für ein junges und modernes 
Zuhause, ergänzt um ein Angebot für ein Wohnen 
ohne Barrieren. Ein eigener Kümmerer und externe 
erfahrene, fachkundige und leistungsstarke Partner 
für soziale Dienstleistungen, unterstützen unsere 
Mitglieder, damit sie möglichst lang in den eigenen 
vier Wänden verbleiben können. 

Für Modernisierungs- und Sanierungsmaßnahmen 
stieg das Investitionsvolumen im Jahr 2019 um rd. 
614 T€ auf 9.646,3 T€. Davon wurden 4.716,4 T€ 
als Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten im An-
lagevermögen aktiviert. Das entspricht einer Erhö-
hung von 569 T€ zum Vorjahr. 

Die Sollmieten sind im Geschäftsjahr gegenüber 
dem Vorjahr um 289,4 T€ gesunken; die Erlös-
schmälerungen um 346,3 T€. Der damit verbun dene 
positive Saldo in der Nettokaltmiete von 56,9 T€ 
zeigt erste gute Auswirkungen der Strategie zur Be-
standsentwicklung. Auswirkungen wirtschaftlicher 
und ablaufoptimierter Änderungen im Vermietungs-
prozess sind deutlich erkennbar.

Den positiven Aussagen zur gestiegenen Nettokalt-
miete und den enormen Investitionen stehen mit 
dem nahezu gleichen Mietenmultiplikator nicht im 
Einklang. Die Schlussfolgerung auf das reduzierte 
Sachanlagevermögen ist das Resultat der planmä-
ßigen und außerplanmäßigen Abschreibungen, die 
nicht durch Zuschreibungen im Anlagevermögen 
kompensiert werden.

Modernisierungs- und Sanierungsaufwand T€ € / m²

Erhöhung des Herstellungsaufwandes an  
1 Wohngebäude sowie durch Stellplatzneubau 1.431,1 4,43

Anlagen im Bau / Bauvorbereitung  3.238,9 10,03

Aufwand für Instandhaltung 1.408,2 4,36

Aufwand für Instandsetzung 3.240,2 10,04 

Aufwand für Modernisierung 327,9 1,02

Finanzielle Mittel insgesamt 9.646,3 29,88

Rückbau 2019 (Erstattung durch Fördermittel) 169,1  

Marienthal/Zentrum
3,49 €/m² – 8,50 €/m²
Ø 4,98 €/m2

Neuplanitz
3,00 €/m² – 6,13 €/m²

Ø 4,61 €/m2
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KÜNDIGUNGSGRÜNDE BEI AUSZUG 2019

1,8 % 1,4 %

0,4 %

25,8 %

23,6 %

5,1 %

1,1 %

4,4 % 2,2 %

2,9 %

10,2 %

Umzug innerhalb der Genossenschaft

Altersgerechte WE außerh. der wewobau

Sterbefall

And. Miet-WE im Stadtgebiet

And. Miet-WE außerh. der Stadt

And. Miet-WE im Landkreis

Andere (z.B. zu Kindern)

Lebensgemeinschaft

Wohneigentum

Arbeitsplatzwechsel

Grundriss

Altersgerechte WE innerh. der wewobau

Fristlose Kündigung/Räumung

Lärmbelästigung

Gesamt

71

65

41

28

14

3

14

12

8

5

3

1

4

6

275

14,9 %

1,1 %

5,1 %

Mitgliederbewegung
im Geschäftsjahr

Mitgliedschaft 
Personen

Geschäftsanteile 
Anzahl

Geschäftsanteile 
in Euro

Stand per 01.01.2019 4.095 38.388 5.758.200,00 €

Zugang durch Beitritte 197 1.698 254.700,00 €

Zugang durch weitere Anteile – 8 1.200,00 €

Abgang -250 -2.348 -352.200,00 €

davon:  · Übertragung 60 -551 -82.650,00 €

 · Todesfall und Nachmeldung 45 -431 -64.650,00 €

 · Kündigungen 138 -1.332 -199.800,00 €

 · Teilkündigungen 7 -34 -5.100,00 €

Stand per 31.12.2019 4.042 37.746 5.661.900,00 €

MITGLIEDERBEWEGUNG IM GESCHÄFTSJAHR 2019
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3.2.3 Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermögenslage der Genossenschaft ist durch 
eine nachhaltig gute Eigenkapitalausstattung ge-
kennzeichnet. Das langfristig gebundene Vermögen 
ist durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel fi-
nanziert. Der Eigenkapitalanteil (unter Einbezug des 
Sonderpostens für Investitionszulagen) liegt stabil 
bei rd. 66 %. 

Die anhaltend hohen Investitionen und damit ver-
bundene Kreditaufnahmen habe keine Änderung des 
Faktors 2,4 aus Kreditbelastungen im Verhältnis zu 
den Nettokaltmieten zur Folge. Kreditneuaufnahmen 
von 5.100,0 T€ stehen Tilgungen von 5.291,6 T€ 
(davon planmäßige Sondertilgung bei Commerzbank 
1.713,9 T€) gegenüber. 

Die Finanzlage war im Geschäftsjahr 2019 wieder 
durch ständige Zahlungsfähigkeit gekennzeichnet. 
Aus aktueller Sicht ist die Liquidität der Genossen-
schaft auch künftig gesichert. 

2018 2019

Jahresergebnis 57,6 T€ -2.285,4 T€ 

Abschreibungen auf das Anlagevermögen 4.516,6 T€ 4.452,9 T€

Wertberichtigungen 1.244,6T€

Zuschreibung zum Anlagevermögen -975,0 T€ 0,0 T€

Erträge aus der Auflösung des Sonderpostens -104,5 T€ -33,1  T€

Cashflow 3.494,7 T€ 3.379,0 T€

2019

Anstieg der Nettokaltmiete +56,9 T€

höhere Instandhaltungskosten +44,8 T€

geringere Zinsaufwendungen -17,7 T€

Verringerung der abgerechneten nicht  
umlagefähigen Betriebskosten -336,0 T€

niedrigere Abschreibungen auf Sachanlagen -71,3 T€

Senkung der Verwaltungskosten -372,0 T€

Niedrigere sonstige betriebliche Erträge, wie Abrisszuschüsse, 
Zuschreibungen, Versicherungserstattungen o. ä. -1.393,0 T€

Wertberichtigung Rückbauobjekt Marienthaler Straße 1.881,3 T€

Aufwendungen aus Verlustübernahme 329,7 T€

Es ergibt sich folgender vereinfachter Cashflow:

Die hohen Investitionen in den Bestand wurden aus 
eigener Liquidität und Kreditmitteln finanziert. Die 
Zinsbelastungen sind weiter gesunken. Zinszah-
lungen von 824,9 T€ sind zum Vorjahr um rd. 18 T€ 
gesunken und entsprechen 6,2 % der Mieterlöse (Vor-
jahr: 6,3 %). Die Tilgungsquote im Unternehmen i.H.v. 
16,4 % ist nach wie vor sehr hoch. Bereinigt um eine 
planmäßige Sondertilgung beträgt sie 11,1 %. 

Der negative Netto-Cashflow (NCF) von -1.912,6 T€ 
relativiert sich bei separater Betrachtung der plan-
mäßigen Tilgung und beträgt dann -198,7 T€. Ein 
Bestand an flüssigen Mitteln in Höhe der vierfachen 
Monatskaltmiete konnte jedoch gehalten werden.

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung im 
Jahr 2019 verbessert sich deutlich um 670 T€ auf 
-333,0 T€. 

Das negative Jahresergebnis 2019 hingegen ist maß-
geblich durch hohe Aufwendungen, Wertberichtigun-
gen aus nicht geplantem Abriss und dem Ergebnisaus-
gleich der Tochtergesellschaft beeinflusst. 

Die Ertragslage 2019 ist im Vergleich zum Vorjahr 
durch folgende Faktoren geprägt:
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MIETENMULTIPLIKATOR UND DARLEHEN/NETTOKALTMIETE

9,0

8,0

7,0

6,0

5,0

4,0

3,0

2,0

1,0

8,3

2,4

Mietenmultiplikator Verhältnis Darlehen zu Nettokaltmiete

8,4 8,2 8,1 7,8 8,4

2,9 2,7 2,5 2,3 2,4

2014 2015 2016 2017 2018 2019

EIGENKAPITAL- UND FREMDKAPITALQUOTE IN %
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3.3 Prognosebericht
Die mittelfristige Unternehmensplanung basiert auf folgenden Ansätzen:
• Reduzierung des Wohnungsbestandes im Jahr 2020 durch Rückbau unter Verwendung  

von Rückbauförderung 
• Steigerung der Sollmieten auf 17,15 Mio. € bis zum Jahr 2024 durch gezielte Investitionen in den Be-

stand, Reduzierung der Erlösschmälerungen um 4 Prozentpunkte und damit verbundene Steigerung der 
Nettomieten auf 14,4 Mio. €

• Investitionen in den Bestand von rd. 26 Mio. € für Modernisierung und rd. 22,44 Mio. € für Instand haltung
• Finanzierung der Maßnahmen durch 19,0 Mio. € Darlehensaufnahmen; diesen stehen rd. 16,4 Mio. € 

planmäßige Tilgungen entgegen.
• Der Einsatz von Fördermitteln des Bundes und des Freistaates Sachsen wird entsprechend  

wirtschaftlicher Aspekte und Verfügbarkeit erfolgen.

Diese Planungsprämissen führen in ihrer Bandbreite ab dem Jahr 2020 zu positiven Jahresergebnissen.

3.4 Chancen- und Risikobericht
Das Risikomanagement ist maßgeblicher Bestandteil 
der Unternehmensführung und wird laufend intensi-
viert. Im Risikoreport ist dokumentiert, dass definier-
te Risiken in angemessenen Abständen geprüft und 
daraus notwendige Maßnahmen nach Wichtigkeit 
und Dringlichkeit umgesetzt werden.

Das Controlling im Unternehmen ist deutlich aus-
gebaut worden. Die Marktgegebenheiten erfordern 
eine intensivere Analyse von Umsatzzahlen und Auf-
wendungen – insbesondere bei Baumaßnahmen. 
Ein detailliertes Prozessmanagement ermöglicht 
die Schöpfung von wirtschaftlichen Potenzialen. 
Entsprechende Instrumente sind im Unternehmen  
installiert und werden angewendet.

Nicht nur die demografische Entwicklung stellt ein Ri-
siko in der Zukunft dar. Steigende Baupreise und eine 
Verknappung von Personalkapazitäten erschweren 
die notwendigen Investitionen in den Bestand. Um-
fangreich geplante und gezielte Maßnahmen sind 
Basis aller künftigen Investitionsentscheidungen. 
Bestandsreduzierungen, Modernisierungen für ein 
nachfrageorientiertes Wohnungsangebot werden 

das Baugeschehen der Genossenschaft prägen. 
Moderne Grundrisse, Balkonanbauten, Abbau von 
Barrieren und Wohnungsangebote für Familien sind 
weiterhin Planungsgrundlagen.

Das anhaltende Zinstief ist für die Finanzierung die-
ser Investitionen ein deutlicher Vorteil. Diesem Vorteil 
stehen jedoch Wertedifferenzen aus Gesamtinvesti-
tionskosten und Beleihungsmöglichkeiten entgegen. 
Transparenz und gezielte, maßvolle Investitionen sind 
demnach umso wichtiger bei der regelmäßigen Kom-
munikation zur Mittelbeschaffung bei Finanzierungs-
instituten. In jährlichen Bilanzgesprächen werden die 
Unternehmensplanungen abgestimmt.

Das Personalmanagement der Genossenschaft ist 
auf moderne und nachhaltige Mitarbeiterförderung 
gerichtet. Vorhandene Kapazitäten werden perspek-
tivisch optimal zu nutzen sein. In dem Zusammen-
hang wurde die wewobau Service GmbH gegründet. 
Ziel ist es, das Leistungsspektrum für die Mitglieder 
unter dem Servicegedanken zu erweitern. Damit eng 
verbunden ist der effiziente Prozess des Punktwoh-
nungsausbaus durch die eigene Tochtergesellschaft. 
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Die kleinteiligen und gezielten Investitionen im Leer-
wohnungsausbau zeigen anhand des Geschäftsjah-
res 2019 deutliche Potenziale zur Verbesserung von 
Erträgen und Aufwendungen. Entsprechende Ge-
werke für diese Prozessverbesserung sind durch die 
wewobau Service GmbH abzudecken.
 
Auch bei anderen internen Prozessen sehen wir Po-
tenziale. In Projektarbeiten werden diese systema-
tisch ermittelt und umgesetzt. In dem Zusammen-

hang werden moderne Lösungen und Instrumente 
der Digitalisierung intensiv genutzt.

Risiken aus Beteiligungen werden regelmäßig analy-
siert; eine strategische Vorsorge ist getroffen. Durch 
auskömmliche Budgetplanung und intensive, ge-
zielte Nutzung aller Kapazitäten der Tochter-GmbH 
rechnen wir mittelfristig mit deutlich besseren Er-
gebnissen, die sich positiv auf die Ergebnisabfüh-
rung auswirken.

3.5 Risikoberichterstattung über die Verwendung 
von Finanzinstrumenten

Bei der Entscheidung über die Anlage liquider Mittel 
steht weiterhin eine hohe Sicherheit der Geldanla-
gen im Vordergrund. Die Anlage der Mittel erfolgt bei 
mehreren systemrelevanten deutschen Kreditinsti-
tuten. Eine zweckgebundene Mittelverwendung ist 
durch Kontenseparierung gesichert. Zur Vermeidung 
bzw. Minimierung von Verwahrentgelten bei Banken 
ist Vorsorge getroffen.

Das Zinstief wird im Unternehmen umsichtig ge-
nutzt. Das Risikomanagement in Bezug auf die Kre-
ditverbindlichkeiten ist auf längerfristige Planungs-
sicherheit ausgerichtet. Die Kreditverbindlichkeiten 

werden i.d.R. mit einer 10-jährigen oder längeren 
Zinsbindungsfrist abgeschlossen. 

Gegebenenfalls sind bei größeren Baumaßnahmen 
künftig kurzfristige Finanzierungsinstrumente zur 
Zwischenfinanzierung zu nutzen, um Bereitstel-
lungszinsen zu umgehen. Die Genossenschaft be-
treibt eine regelmäßige Beobachtung am Geld- und 
Kapitalmarkt und kann somit zügig auf Marktverän-
derungen reagieren.

Derivative Finanzinstrumente werden wie bisher 
auch weiterhin nicht eingesetzt. 

wewobau · Westsächsische Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau
Zwickau, den 27. Februar 2020

Der Vorstand

Mike Peters Kathleen Uhlig 
Vorstand Vorstand
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4.1 Rückblick auf die Bauaktivitäten 2019
Zur nachhaltigen Sicherung der Vermietung ist eine fortlaufende Instandhaltung, Renovierung und Moderni-
sierung des Gebäudebestandes sowie der Außenanlagen notwendig. Im Geschäftsjahr 2019 wurden hierfür 
Mittel in Höhe von 9,6 Mio. € eingesetzt und folgende Maßnahmen realisiert:

KOMPLEXSANIERUNGEN 
Robinienweg 8-16 (Baufortführung)
Eschenweg 6-12 mit Parkplatz und  
Außenanlagen (Fertigstellung)
Goethestraße 35 (Baubeginn) 

FASSADENSANIERUNGEN
Ernst-Grube-Straße 83-87
Ernst-Grube-Straße 163-193
Marchlewskistraße 13-17

DÄMMUNG KELLERDECKEN UND DACHBÖDEN
Joliot-Curie-Straße 4-8
M.-Andersen-Nexö-Straße 1-5
Julius-Seifert-Straße 71-75

TREPPENHAUSSANIERUNGEN
Joliot-Curie-Straße 4-8
Kastanienweg 38-42  und 67-73

UMGESTALTUNG DER AUSSENANLAGEN  
(VORGÄRTEN):
Mommsenstraße 29-35
Eschenweg 54-58
Marchlewskistraße 13-17
Neuplanitzer Straße 7-13
Ernst-Grube-Straße 83-87, 195-215 und 223-233

BALKONANBAU UND FASSADENSANIERUNGEN 
Mommsenstraße 20-24 und 48-50 (Baubeginn)

STELLPLÄTZE
Bertolt-Brecht-Straße 2-8
Instandsetzung Parkplatz Havemannstraße

VERKEHRSSICHERUNGSMASSNAHMEN
Spielplatzinstandhaltung
Instandsetzung von Verkehrsflächen
Baum- und Gehölzpflege

SONSTIGES
Instandsetzung von Hauseingängen in Neuplanitz 
und Marienthal (punktuell)
Erneuerung Notbeleuchtung in den Parkhäusern 
(Bereich Ernst-Grube-Straße und Jablonecer Straße) 
Umstellung auf LED-Beleuchtung im Parkhaus 
Ernst-Grube-Straße
Anlegen einer Bienenweide (Grundstück ehem.  
Allendestraße 98-136; 8.000m²)

PUNKTWOHNUNGSAUSBAU
Für den Punktwohnungsausbau wurden 2,0 Mio. € 
bereitgestellt. In Neuplanitz wurden 118 Wohnungen 
und in Marienthal 110 Wohnungen ausgebaut.

Zusätzlich wurden 32 Wohnungen im Eschenweg 
6-12 fertig gestellt.

044. Mitgliederförderung
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4.2 Aufgaben und Vorhaben für 2020
Für das Jahr 2020 wurden ca. 9,0  Mio. € für alle Maßnahmen der Instandhaltung, Instandsetzung und Moder-
nisierung einschließlich der Verkehrssicherung geplant. Folgende Maßnahmen sind vorgesehen: 

KOMPLEXSANIERUNGEN 
Robinienweg 8-16 (Fertigstellung, 31 komplex 
sanierte Wohnungen teilweise mit Aufzug)
Goethestraße 35 (Fertigstellung, 16 barrierearme 
Wohnungen mit Aufzug)
Vorbereitungen Teilrückbau und Komplexsanierung 
Neuplanitzer Straße 2-12

BALKONANBAU UND FASSADENSANIERUNGEN
Mommsenstraße 20-24 und 48-50 (Fertigstellung)

STELLPLÄTZE
Mommsenstraße 48-50  
einschließlich Anpassung Wohnumfeld
Quartier Robinienweg/Baumhaselweg/Pappelweg

RÜCKBAU 
Allendestraße 43-53

VERKEHRSSICHERUNGSMASSNAHMEN  
UND WOHNUMFELD 
Spielplatzinstandhaltungen
Instandsetzung Verkehrsflächen
Elektroüberprüfungen im Stadtgebiet Marienthal
Ersatzpflanzungen
Erneuerung Spielplatz Rotdornweg
Umgestaltung Vorgärten Ernst-Grube-Str. 163-193

SONSTIGES 
Instandsetzung von Hauseingängen  
in Neuplanitz und Marienthal (punktuell)
Dachsanierungen in Neuplanitz (punktuell)
Schließsystemwechsel (Beginn Marienthal)

PUNKTWOHNUNGSAUSBAU
Für den Punktwohnungsausbau in Marienthal und 
Neuplanitz werden 2,1 Mio. € bereitgestellt.

17
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4.3 Veranstaltungen der Genossenschaft 2019
Zu den Aufgaben der wewobau zählen eine aktive 
Mitgliederförderung und soziale Verantwortung. Mit 
dem genossenschaftlichen Förderauftrag im Fokus 
stärken wir mit vielen Veranstaltungen die Gemein-
schaft, so auch im Berichtsjahr.

Begeistert beteiligten sich die kleinen wewobau-
Kids an der Osterhasenparty der Genossenschaft. 
Gemeinsam mit Eltern und Großeltern wurde ge-
bastelt und eine Osternestsuche veranstaltet. 

Zur größten Ostereiersuche im Landkreis luden die 
drei Zwickauer Wohnungsbaugenossenschaften am 
20. April in den Planitzer Schlosspark ein. Finde das 
goldene Ei in doppelter Form hieß es 2019, denn 
die Genossenschaften hatten die Preise dupliziert. 
In zwei altersspezifischen Bereichen galt es, zwei 
goldene und 20 silberne Eier zu finden, hinter denen 

sich attraktive Preise versteckten. Zusätzlich galt es 
im Areal 3.500 süße Überraschungen zu entdecken. 

Viel Zuspruch fand auch der jährlich stattfindende 
Pflanzenverkauf. Die Mitglieder der wewobau konn-
ten sich ihre Favoriten unter einer Auswahl von über 
5.000 Pflanzen aussuchen. Im Ergebnis gab es viele 
liebevoll gestaltete Balkone in den Wohngebieten.   

Die  sportbegeisterten Mitarbeiter der wewobau be-
reiteten sich intensiv auf verschiedene Lauf -Events 
vor. Teamgeist und gut geschnürte Laufschuhe, 
mehr brauchte es nicht, um sich am Zwickauer 
Sparkassen-Stadtlauf und dem Beneflitz der Johan-
niter zu beteiligen. „Leinen los“ hieß es für die Frei-
zeitmatrosen unter dem Personal, welche sich am  
Badewannen-Fun-Race beteiligten und für die Ge-
nossenschaft an den Start gingen. 
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Das 9. Neuplanitzer Teichfest stand ganz im Zei-
chen angesagter Coverbands. Damit hatten die Ver-
anstalter GGZ und wewobau genau „ins Schwarze“ 
getroffen. Bei bekannten Hits von Roland Kaiser, 
Rod Stewart und Modern Talking herrschte auf dem 
Gelände ausgelassene Festtagsstimmung. 

Der wewobau-Weihnachtsmarkt hat sich zu einem 
beliebten Familienevent zum Jahreswechsel entwi-
ckelt. In 17 liebevoll geschmückten Garagen erwar-

teten die Besucher weihnachtliche Überraschungen. 
Bei moderner, weihnachtlicher Musik genossen die 
Gäste einen ganz besonderen Weihnachtsmarkt.  

Die wewobau unterstützte im Geschäftsjahr das 
Stadtfest, den Zwickauer Triathlon und den Marien-
thaler Fackelzauber. 

Für die Senioren organisierte die wewobau in Zu-
sammenarbeit mit dem ASB vier Tagesausfahrten. 

4.4 Soziales Engagement 
Mit folgenden Ämtern, freien Trägern und Vereinen 
bestand 2019 eine enge Kooperation zur Unterstüt-
zung 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.

Im Rahmen eines Förderprojektes durch das Säch-
sische Staatsministerium für Soziales und Ver-
braucherschutz und mit intensiver Unterstützung 
des VSWG e. V. Dresden wurde 2016 erstmalig in 

Zwickau das Pilotprojekt „Sozialer Kümmerer“ in 
der wewobau integriert. Diese Arbeit wurde in 2019 
fortgesetzt.

Die Genossenschaft beteiligte sich ebenfalls am 
Förderprojekt IER-SEK (Erläuterung: Instrument 
zur Entscheidungsunterstützung für Großvermieter 
zur Realisierung von Stadtentwicklungskonzepten) 
unter der Beteiligung der Stadt Zwickau, der West-
sächsischen Hochschule Zwickau, der Gebäude- und 
Grundstücksgesellschaft Zwickau mbH und der 
Gesellschaft für Intelligente Infrastruktur Zwickau 
mbH. Das Vorhaben wird vom Bundesministerium 
für Bildung und Forschung (BMBF) gefördert und ist 
ein Forschungsprojekt im Rahmen der Fördermaß-
nahme „Kommunen innovativ“. 

Mit Veranstaltungen, wie 
dem Balkonpflanzenverkauf, 

der Ostereiersuche oder dem Neu-
planitzer Teichfest, fördert die wewobau den 

Gemeinschaftssinn in der Genossenschaft.
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Aktiva 31.12.2019 31.12.2018

ANLAGEVERMÖGEN EURO EURO EURO

Entgeltlich erworbene immaterielle  
Vermögensgegenstände 84.676,95 82.688,21

Sachanlagen:
Grundstücke mit Wohnbauten 102.452.765,27 102.490.242,02
Grundstücke mit Geschäfts-  
und anderen Bauten 2.222.135,86 2.359.140,41

Grundstücke ohne Bauten 601.826,76 555.449,40

Bauten auf fremden Grundstücken 1,53 1,53

Technische Anlagen und Maschinen 0,00 1,04

Betriebs- und Geschäftsausstattung 297.533,05 384.658,35

Anlagen im Bau 4.920.499,02 5.836.001,88

Bauvorbereitungskosten 409.981,16 110.904.742,65 256.453,41

Finanzanlagen:
Anteile an verbundenen Unternehmen 450.000,00 0,00
Beteiligung 175.000,00 625.000,00 175.000,00

Anlagevermögen gesamt 111.614.419,60 112.139.636,25

UMLAUFVERMÖGEN

Vorräte:
Unfertige Leistungen 6.164.825,32 6.088.193,73
Andere Vorräte 0,00 6.164.825,32 18.964,22

Forderungen und sonstige  
Vermögensgegenstände:
Forderungen aus Vermietung 44.431,21 31.151,79
Forderungen gegen verbund. Unternehmen 8.561,18 0,00
Sonstige Vermögensgegenstände 396.554,97 449.547,36 359.586,94

Flüssige Mittel und Bausparguthaben:

Kassenbestand, Guthaben  
bei Kreditinstituten 4.115.952,29 4.641.670,49
Bausparguthaben 262.554,03 4.378.506,32 936.275,33

Rechnungsabgrenzungsposten:
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 4.950,39 11.987,50

Summe Aktiva 122.612.248,99 124.227.466,25

5. Das Geschäftsjahr in Zahlen
5.1 Bilanz 
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Passiva 31.12.2019 31.12.2018

EIGENKAPITAL EURO EURO EURO

Geschäftsguthaben:

» der mit Ablauf des Geschäftsjahres  
   ausgeschiedenen Mitglieder 241.385,00 211.600,00
» der verbleibenden Mitglieder 5.578.429,79 5.662.284,59
» aus gekündigten Geschäftsanteilen 4.700,00 0,00

Rückständige fällige Einzahlungen auf  
Geschäftsanteile (19.751,90) 5.824.514,79 (30.695,00)

Kapitalrücklage: 350.551,72 346.801,72

Ergebnisrücklagen:
Sonderrücklage gem. § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBilG 60.047.425,78 60.047.425,78
» für das Vorjahr entnommen 0,00  (154.955,02)
Gesetzliche Rücklage 15.741.172,28 15.689.292,29
» aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt (51.879,99) 75.788.598,06
Jahresfehlbetrag -2.285.438,56 0,00

Jahresüberschuss 0,00 57.644,43
Einstellung in gesetzliche Rücklage 0,00 -5.764,44

Eigenkapital gesamt: 79.678.226,01 82.009.284,37

SONDERPOSTEN FÜR INVESTITIONS- 
ZULAGEN ZUM ANLAGEVERMÖGEN 995.722,91 1.028.825,33

RÜCKSTELLUNGEN  
Sonstige Rückstellungen 1.003.026,67 856.933,00

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenüber  
Kreditinstituten 32.265.503,98 32.460.038,97
Erhaltene Anzahlungen 7.024.263,44 6.909.804,79
Verbindlichkeiten aus Vermietung 33.919,21 32.454,71
Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen 866.284,35 742.996,33
Verbindlichkeiten gegenüber verb. Unternehmen 347.994,47 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 397.307,95 187.128,75
» davon aus Steuern (0,00) (27.315,36)

40.935.273,40

Summe Passiva 122.612.248,99 124.227.466,25
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5.2 Gewinn- und Verlustrechnung für 2019

Positionen Geschäftsjahr 2019 Vorjahr

EURO EURO EURO

Umsatzerlöse 
aus der Hausbewirtschaftung 20.018.162,17 20.271.826,54

Erhöhung des Bestandes 
an unfertigen Leistungen

 
76.631,59 0,00

Verminderung des Bestandes 
an unfertigen Leistungen 0,00 -173.352,68
Sonstige betriebliche Erträge 816.421,17 2.209.463,83

Aufwendungen für bezogene  
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen für Hausbewirtschaftung -11.851.447,32 -12.176.055,67

Rohergebnis 9.059.767,61 10.131.882,02

Personalaufwand

Löhne und Gehälter -1.989.396,06 -2.149.563,24

Soziale Abgaben und Aufwendungen
für Altersversorgung -392.922,71 -418.651,42

» davon für Altersversorgung  (-1.500,00)  (-1.500,00)

-2.382.318,77

Abschreibungen auf immaterielle Vermö-
gensgegenstände des Anlagevermögens 
und Sachanlagen -4.452.932,72 -4.524.232,95
» davon für außerplanm. Abschreibungen   0,00  0,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.142.856,12 -1.633.610,69
Zinserträge 290.580,04 17.545,33
Zinsen und ähnliche Aufwendungen -824.930,65 -842.632,14
Aufwendungen aus Verlustübernahme -329.666,16  0,00
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 383,59

Ergebnis nach Steuern -1.782.356,77 581.120,50

Sonstige Steuern -503.081,79 -523.476,07

Jahresfehlbetrag -2.285.438,56

Jahresüberschuss 57.644,43

Einstellung in Ergebnisrücklagen -5.764,44

Bilanzgewinn 51.879,99
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* Vorjahreswert angepasst
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5.3 Verbindlichkeitenspiegel 2019 (Anlage 1)

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit  davon gesichert

WERTE IN EURO  UNTER 1
JAHR 

 1 BIS 5 
 JAHRE 

 ÜBER 5
JAHRE 

ART 

Verbindlichkeiten  
ggü. Kreditinstituten 32.265.503,98 2.526.072,10 8.832.174,56 20.907.257,32 32.265.503,98 GPR, Pf

Vorjahr 32.460.038,97 4.517.568,38 8.569.049,97 19.373.420,62 32.460.038,97 GPR, Pf

Erhaltene Anzahlungen 7.024.263,44 7.024.263,44

Vorjahr 6.909.804,79 6.909.804,79

Verbindlichkeiten  
aus Vermietung 33.919,21 33.919,21

Vorjahr 32.454,71 32.454,71

Verbindlichkeiten  
gegenüber verbunde-
nen  Unternehmen 347.994,47 347.994,47

Vorjahr 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus  
Lieferungen/Leistungen 866.284,35 866.284,35

Vorjahr* 742.996,33 742.996,33*

Sonstige  
Verbindlichkeiten 397.307,95 397.307,95

Vorjahr 187.128,75 187.128,75

Gesamtbetrag 40.935.273,40 11.195.841,52 8.832.174,56 20.907.257,32 32.265.503,98 GPR, Pf

Vorjahr 40.332.423,55 12.389.952,96 8.569.049,97 19.373.420,62 32.460.038,97 GPR, Pf

GPR = Grundpfandrecht:      32.265.503,98
                                      Vorjahr:      32.460.038,97

                           PF = Verpfändung:      462.554,03
Vorjahr:  2.428.896,93
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5.4 Anlagenspiegel (Anlage 2)

Anlagen 2019  Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte

WERTE IN EURO Stand
01.01.19

Zugang Abgang Um- 
buchung

Stand
31.12.19

kumuliert
01.01.19

Zu- 
schreibung

auf  
Abgänge

auf Um- 
buchung

im GJ
2019

kumuliert
31.12.19

 
31.12.19

Entgeltlich erworbene immate-
rielle Vermögensgegen stände 
gesamt 285.104,37 39.348,84 27.374,02 0,00 297.079,19 202.416,16 0,00 24.983,50 0,00 34.969,58 212.402,24 84.676,95

» davon GWG 0,00 1.506,84 1.506,84 0,00 0,00 0,00 0,00 1.506,84 0,00 1.506,84 0,00 0,00

Sachanlagen:

Grundstücke mit 
Wohnbauten 242.669.779,85 1.431.132,52 2.457.091,43 3.594.075,89 245.237.896,83 140.179.537,83 0,00 2.452.729,86 837.786,39 4.220.537,20 142.785.131,56 102.452.765,27

Grundstücke mit Geschäfts-  
und anderen Bauten 3.870.845,23 0,00 227.722,36 0,00 3.643.122,87 1.511.704,82 0,00 223.246,82 0,00 132.529,01 1.420.987,01 2.222.135,86

Grundstücke  
ohne Bauten 555.449,40 46.377,36 0,00 0,00 601.826,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 601.826,76

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 204,52 0,00 204,52 0,00 0,00 203,48 0,00 203,48 0,00 0,00 0,00 0,00

Betriebs- und  
Geschäftsausstattung 1.102.397,00 5.770,47 242.212,76 0,00 865.954,71 717.738,65 0,00 214.213,92 0,00 64.896,93 568.421,66 297.533,05

» davon GWG 0,00 2.109,22 2.109,22 0,00 0,00 0,00 0,00 2.109,22 0,00 2.109,22 0,00 0,00

Anlagen im Bau 8.595.660,68 3.083.560,35 2.169.383,34 -3.592.299,63 5.917.538,06 2.759.658,80 0,00 924.833,37 -837.786,39 0,00 997.039,04 4.920.499,02

Bauvorbereitungskosten 256.453,41 155.304,01 0,00 -1.776,26 409.981,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 409.981,16

Sachanlagen gesamt 257.061.156,40 4.722.144,71 5.096.614,41 0,00 256.686.686,70 145.179.208,36 0,00 3.815.227,45 0,00 4.417.963,14 145.781.944,05 110.904.742,65

Finanzanlagen:

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

Beteiligung 175.000,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00

Finanzanlagen gesamt 175.000,00 450.000,00 0,00 0,00 625.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 625.000,00

Anlagevermögen gesamt 257.521.260,77 5.211.493,55 5.123.988,43 0,00 257.608.765,89 145.381.624,52 0,00 3.840.210,95 0,00 4.452.932,72 145.994.346,29 111.614.419,60



 

25

Anlagen 2019  Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte

WERTE IN EURO Stand
01.01.19

Zugang Abgang Um- 
buchung

Stand
31.12.19

kumuliert
01.01.19

Zu- 
schreibung

auf  
Abgänge

auf Um- 
buchung

im GJ
2019

kumuliert
31.12.19

 
31.12.19

Entgeltlich erworbene immate-
rielle Vermögensgegen stände 
gesamt 285.104,37 39.348,84 27.374,02 0,00 297.079,19 202.416,16 0,00 24.983,50 0,00 34.969,58 212.402,24 84.676,95

» davon GWG 0,00 1.506,84 1.506,84 0,00 0,00 0,00 0,00 1.506,84 0,00 1.506,84 0,00 0,00

Sachanlagen:

Grundstücke mit 
Wohnbauten 242.669.779,85 1.431.132,52 2.457.091,43 3.594.075,89 245.237.896,83 140.179.537,83 0,00 2.452.729,86 837.786,39 4.220.537,20 142.785.131,56 102.452.765,27

Grundstücke mit Geschäfts-  
und anderen Bauten 3.870.845,23 0,00 227.722,36 0,00 3.643.122,87 1.511.704,82 0,00 223.246,82 0,00 132.529,01 1.420.987,01 2.222.135,86

Grundstücke  
ohne Bauten 555.449,40 46.377,36 0,00 0,00 601.826,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 601.826,76

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 204,52 0,00 204,52 0,00 0,00 203,48 0,00 203,48 0,00 0,00 0,00 0,00

Betriebs- und  
Geschäftsausstattung 1.102.397,00 5.770,47 242.212,76 0,00 865.954,71 717.738,65 0,00 214.213,92 0,00 64.896,93 568.421,66 297.533,05

» davon GWG 0,00 2.109,22 2.109,22 0,00 0,00 0,00 0,00 2.109,22 0,00 2.109,22 0,00 0,00

Anlagen im Bau 8.595.660,68 3.083.560,35 2.169.383,34 -3.592.299,63 5.917.538,06 2.759.658,80 0,00 924.833,37 -837.786,39 0,00 997.039,04 4.920.499,02

Bauvorbereitungskosten 256.453,41 155.304,01 0,00 -1.776,26 409.981,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 409.981,16

Sachanlagen gesamt 257.061.156,40 4.722.144,71 5.096.614,41 0,00 256.686.686,70 145.179.208,36 0,00 3.815.227,45 0,00 4.417.963,14 145.781.944,05 110.904.742,65

Finanzanlagen:

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

Beteiligung 175.000,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00

Finanzanlagen gesamt 175.000,00 450.000,00 0,00 0,00 625.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 625.000,00

Anlagevermögen gesamt 257.521.260,77 5.211.493,55 5.123.988,43 0,00 257.608.765,89 145.381.624,52 0,00 3.840.210,95 0,00 4.452.932,72 145.994.346,29 111.614.419,60
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5.5 Anhang
A. Allgemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde nach den 
Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) aufge-
stellt. Die angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden entsprechen den Vorschriften des HGB 
und den Bestimmungen der Satzung. 

Die Gliederungsvorschriften für Wohnungsunterneh-
men wurden beachtet. 

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem  
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

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

Die Zusammensetzung und Entwicklung des An-
lagevermögens werden im beigefügten Anlagen-
spiegel (Anlage 2/S. 24) dargestellt.

Die Umbuchung von der Position Anlagen im Bau in 
die Position Grundstücke mit Wohnbauten betrifft 
eine mit Baukosten in Höhe von T€ 1.324,8 im Ge-
schäftsjahr 2019 fertig gestellte Umbaumaßnahme.

Bei einer im Vorjahr begonnenen, komplexen Moder-
nisierung an einem Wohngebäude führten statische 
Probleme zum Abbruch der Baumaßnahme und zum 
Rückbau der Anlage im Laufe des Geschäftsjahres 
2019. Dieser Vorgang ist im Anlagespiegel als Ab-
gang in der Position Anlagen im Bau mit T€ 2.169,4 
dargestellt. 

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermö-
gensgegenstände des Anlagevermögens werden 
über den Zeitraum von fünf Jahren planmäßig ab-
geschrieben. 
Sachanlagen werden planmäßig linear mit folgen-
den 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
Geschäfts- und andere Bauten 4,0
Betriebs- und Geschäftsausstattung 4,35 bis 33,33

Von den Aufwendungen für zwei im Bau befindliche 
Anlagen wurden Zuschüsse von insgesamt T€ 349,7 
abgesetzt. 

Entsprechend dem im Geschäftsjahr 2010 überarbei-
teten Bestandsportfolio werden ausgewählte, pers-
pektivisch abzureißende Wohnbauten, seit 2011 über 
kürzere Nutzungsdauern (zwischen 5 und 10 Jahren) 
abgeschrieben. Daraus resultierend sind 6 Wohn-
blöcke zum 31.12.2019 bis auf den Erinnerungswert 
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgüter i. S. v. 
§ 6 Abs. 2 EStG werden in dem Jahr des Zuganges, in 
voller Höhe abgeschrieben. Solche mit Anschaffungs-
kosten bis € 250,00 werden unmittelbar als Aufwand 
erfasst. 
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Die Bewertung des Grund und Bodens erfolgte zu 
Anschaffungskosten (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.

In der Position Forderungen gegen verbundene 
Unternehmen werden verauslagte Verwaltungsauf-
wendungen für die Tochtergesellschaft mit T€ 8,6 
bilanziert.

Unter den sonstigen Vermögensgegenständen 
sind Versicherungsentschädigungen in Höhe von 
T€ 91,4, Guthaben aus Jahresabrechnungen von 
Versorgungsunternehmen in Höhe von T€ 234,3 
und ein Fördermittelanspruch auf Abrissaufwen-
dungen über T€ 55,1 enthalten.

Von den Guthaben bei Kreditinstituten unterlie-
gen T€ 200,1 zur Darlehensbesicherung einer Ver-
fügungsbeschränkung. Aufgrund der planmäßigen 
Ablösung fälliger Darlehen verringerte sich das 
verpfändete Guthaben gegenüber dem Vorjahr um 
T€ 2.000,0. Von den bestehenden Bausparguthaben 
sind T€ 262,6 (Vorjahresstichtag: T€ 228,9) zur Dar-
lehensbesicherung verpfändet.

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

Für ungewisse Verbindlichkeiten wurden Rückstel-
lungen gebildet. Rückstellungen werden in Höhe des 

nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung not-
wendigen Erfüllungsbetrages angesetzt. Künftige 
Kosten- und Preissteigerungen werden bei der Be-
wertung der Rückstellungen berücksichtigt.

Die Bewertung von Rückstellungen mit einer Rest-
laufzeit 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€ 330,0 (Vorjahresstichtag: T€ 365,0)

 » Rückstellungen für Rückbau- und Anschaffungs-
nebenkosten im Zusammenhang mit dem Grund-
stückskauf im Jahr 2018 i. H. v. T€ 319,2 (Vorjah-
resstichtag: T€ 337,6)

 » Rückstellungen für im Geschäftsjahr 2019  
beauftragte, aber noch nicht ausgeführte Instand-
setzungsmaßnahmen i. H. v. T€ 48,1

 » Rückstellungen für eine Forderung aus entgange-
nem Gewinn wegen Auflösung eines Bauvertrages 
i. H. v. T€ 167,3 

 » Rückstellungen für Dienstjubiläumsprämien 
und Sonderzahlungen bei Renteneintritt  i. H. v. 
T€ 57,9 (Vorjahresstichtag: T€ 89,3)

 » Urlaubsrückstellungen i. H. v. T€ 12,6
 » Rückstellungen für Jahresabschlusskosten und 
Beitragsforderung der Berufsgenossenschaft  
i. H. v. T€ 68,0 (Vorjahresstichtag: T€ 65,0)

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfüllungsbe-
trag angesetzt. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten 
und die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte sind im 
beigefügten Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 1/S. 23) 
dargestellt.
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nehmen betreffen die Tochtergesellschaft und enthal-
ten zum Bilanzstichtag mit T€ 18,3 Verbindlichkeiten 
aus Lieferungen und Leistungen sowie mit T€ 329,7 
den aufgrund des Ergebnisabführungsbetrages aus-
zugleichenden Verlust der Tochtergesellschaft.

Die sonstigen betrieblichen Erträge enthalten:

 » Erträge i. H. v. T€ 33,1 aus der Auflösung des Son-
derpostens für Investitionszulagen  
(Vorjahr: T€ 104,5) 

 » Erträge i. H. v. T€ 86,9 (Vorjahr: T€ 93,9) aus dem 
Zahlungserlass des Kabelnetzbetreibers für Woh-
nungsleerstände

 » die Erstattung der Abrisskosten für einen Wohn-
block i. H. v. T€ 169,1 aufgrund der Durchleitungs-
vereinbarung über Fördermittel mit der Stadt 
Zwickau

 » Erträge i. H. v. T€ 164,6 durch die Erstattung der 
Instandhaltungskosten bei Versicherungsschäden 
(Vorjahr: T€ 225,4)

 » Erträge aus Anlagenabgängen i. H. v. T€ 265,4.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermögens-
gegenstände des Anlagevermögens und Sachanla-
gen beinhalten wie im Vorjahr ausschließlich plan-
mäßige Abschreibungen. 

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen 
sind u. a. die bisher angefallenen Baukosten im Zu-
sammenhang mit einer begonnenen, aber nicht 
fortgeführten, Modernisierung eines Wohngebäu-
des, der Abgang des Buchwertes sowie die Kosten 
für den Rückbau dieses Gebäudes und die Risiko-
vorsorge für Schadenersatzansprüche in Höhe von 
insgesamt T€ 2.050,4 enthalten. Darüber hinaus 

resultiert aus einem Beschluss der Gesellschafter-
versammlung der Sammelkanal GbR eine Rückzah-
lungsverpflichtung in Höhe von T€ 250,0 aus einer in 
Vorjahren erfolgten Gewinnentnahme.

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
Neben der bis 2025 zu realisierenden Investitions-
verpflichtung in Höhe von Mio. € 2,0 im Zusam-
menhang mit einem Grundstückserwerb im Vorjahr 
wurden im Geschäftsjahr 2019 für die jahresüber-
greifenden komplexen Umbaumaßnahmen bereits 
Bau- und Planungsaufträge in Höhe von T€ 2.818,8 
für das Folgejahr erteilt. Sämtliche Leistungen wer-
den überwiegend fremdfinanziert. Die entsprechen-
den Darlehensverträge wurden abgeschlossen.

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

ERGEBNISVERWENDUNG
Das Geschäftsjahr 2019 schließt mit einem Jahres-
fehlbetrag von T€ 2.285,4 ab. 

Der Vorstand schlägt vor, den Bilanzverlust mit der 
Sonderrücklage zu verrechnen.
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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 Rumpfgeschäftsjahr der Tochtergesellschaft 
schließt mit einem von der Genossenschaft auszu-
gleichenden Verlust von T€ 329,7.

BETEILIGUNGEN
Die Genossenschaft war bis zum 31.12.2019 zu 25 % an 
der „Sammelkanal Zwickau GbR“, Zwickau beteiligt. Die 
Beteiligung endete zu diesem Zeitpunkt. Mit Beschluss 
der Gesellschafterversammlung wurde die Gesellschaft 
aufgelöst. 

Die Genossenschaft ist zu 35 % (T€ 175,0) an der am 
26.03.2012 errichteten Gesellschaft für Intelligente In-
frastruktur Zwickau mbH (T€ 500,0 Stammkapital) be-
teiligt.

MITARBEITER
Die Zahl der im Geschäftsjahr 2019 durchschnittlich 
beschäftigten Arbeitnehmer der Genossenschaft be-
trug:
   Vollzeit  Teilzeit
Kaufmännische Angestellte  8 5
Technische Angestellte 15 3
Handwerker, Reinigungskraft 8 0
Gesamt 31 8

MITGLIEDERBEWEGUNG
Mitglieder per 01.01.2019 4.095
Neuaufnahmen 2019  197
Abgänge 2019  -250
Mitglieder per 31.12.2019 4.042
 
Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschäftsjahr 2019 um T€ 83,9 
vermindert.

MITGLIEDER DES VORSTANDES
Mike Peters  
Kathleen Uhlig

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES
Detlef Hastreiter  Vorsitzender 
Thomas Freitag stellv. Vorsitzender
Birgit Lößnitz Schriftführerin
Michael Schlicke stellv. Schriftführer

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

wewobau · Westsächsische Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau
Zwickau, den 27. Februar 2020

Der Vorstand

Mike Peters Kathleen Uhlig 
Vorstand Vorstand
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