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1. Editorial

.Optimistisch in die Zukunft”

Das Jahr 2020 war von Umstellungen, Einschrankungen und der Suche nach neuen Wegen gepragt. Verstarkt haben
wir uns auf unser Kerngeschaft und die damit verbundene Quartiersentwicklung konzentriert. Dabei war und ist uns
das Zusammenspiel aller Akteure in den Wohngebieten wichtig. Somit haben wir unser Netzwerk und den intensiven
Austausch der Kompetenzen genutzt. Wir haben das Beste daraus gemacht und schauen optimistisch in die Zukunft.

Unser Ziel ist und bleibt gutes und bezahlbares Wohnen fr breite Schichten der Bevélkerung. Die Herausforderungen
werden dabei nicht kleiner. Wir missen uns genau wie die Politik und alle anderen Player am Marktim Schulterschluss
dem Ausgleich zwischen geandertem Wohnungsbedarf und Uberangebot widmen.

In Zeiten von Social Distancing und Quarantdne zeigte sich einmal mehr der Wert eines Zuhauses. Wohnen ist nicht
nur ein Grundrecht, sondern beeinflusst auf entscheidende Weise unseren Alltag und unser Wohlbefinden. Kein Mit-
glied unserer Genossenschaft musste in Folge unverschuldeter finanzieller Einschrankungen sein Zuhause aufgeben!
Im Gegenteil: genossenschaftliches Miteinander hat uns alle ein Stlick nahergebracht. Auch ohne direkten physischen
Kontakt haben wir unsere Mitglieder unterstiitzt und tber unsere Homepage, Newsletter und offentliche Medien auf
dem Laufenden gehalten.

In unserer Funktion als Ihr Interessenvertreter suchen wir den stetigen Dialog mit unseren Mitgliedern, um noch star-
ker zu manifestieren, dass wir als wewaobau ein zuverlassiger und kompetenter Partner sind.

2020 haben wir das Fundament fir die Aufwertung der Quartiere ,Baumwege" in Marienthal und ,Neuplanitzer
StralRe/AllendestraBe” in Neuplanitz gelegt. Darauf bauen wir in den nachsten Jahren auf.

Alle unsere Mitarbeiter und Geschaftspartner erbringen einen dul3erst wertvollen Beitrag fir die Umsetzung unserer
Pldne. Digitalisierung und moderne Arbeitsmodelle helfen uns dabei und machen die wewobau zu einem verlass-
lichen und attraktiven Arbeit- und Auftraggeber.

Die folgenden relevanten Zahlen, Daten und Fakten belegen, dass unsere gezielten Investitionen und zufriedene Mie-
ter eine ausgesprochen gute Basis fir die kommenden Herausforderungen sind. Sie sind der beste Beleg, dass die
wewaobau nachhaltig im Sinne ihrer Mitglieder gewirtschaftet hat.

An dieser Stelle bedanken wir uns recht herzlich bei den Vertretern, unserem Aufsichtsrat, dem Betriebsrat, allen Mit-
arbeitern beider Unternehmen der wewobau und selbstverstandlich bei allen unseren Mitgliedern und Mietern sowie
Geschaftspartnern flr das Vertrauen, das sie uns in der Vergangenheit entgegengebracht haben.

Lassen Sie uns gemeinsam optimistisch in die Zukunft schauen und bleiben Sie uns wohlgesonnen! Wir freuen uns
auf eine erfolgreiche Zeit mit Ihnen!

@ Mu’
Kathleen Uhlig Thomas Miiller

\/orstand \/orstand
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2. Bericht des Aufsichtsrates

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat kam im Geschdftsjahr 2020 ins-
gesamt zu sieben Sitzungen zusammen; davon vier-
mal auBerordentlich. Zu den ordentlichen Sitzungen
war der Vorstand anwesend. Zu den auferordent-
lichen Sitzungen war dessen Anwesenheit nur zum
Teil erforderlich. Zudem nahmen Mitglieder des Auf-
sichtsrates an Gesellschafterversammlungen der
100%igen Tochter, der wewobau Service GmbH, teil.

In den Aufsichtsratssitzungen wurden alle gesetzlich
notwendigen bzw. durch die Satzung begriindeten Be-
schlisse gefasst. Die Beschlisse der Gesellschafter-
versammlung der wewobau Service GmbH traf der
Vorstand der wewobau eG unter Kenntnisnahme des
Aufsichtsrates.

INHALTE DER BERATUNGEN
DES AUFSICHTSRATES

Zur Intensivierung des Berichtswesens zwischen
Aufsichtsrat und Vorstand wurde der Drei-Monats-
Bericht weiter genutzt und die Inhalte jeweils aktua-
lisiert und qualitativ verbessert.

Durch die Expertise von Prokuristen und Fachleuten
aus der Genossenschaft und der wewobau Ser-
vice GmbH zu den Aufsichtsratssitzungen konnten
die Beschlussvorlagen fur die zu treffenden Ent-
scheidungen duBerst detailliert erstellt werden.
Somit hatte der Aufsichtsrat daftr eine fachlich

hochwertige Basis.

Der Aufsichtsrat kann die einwandfreie Funktions-
fahigkeit der Genossenschaft und der Tochter
GmbH — auch unter eingeschrankten Pandemiebe-
dingungen — bestitigen. Uber die Einhaltung aller
vorgeschriebenen Malinahmen wurden die Mit-
glieder des Aufsichtsrates regelmaRig informiert.

GESCHAFTSBERICHT 2020 - wewobau eG Zwickau

Die Prifung des Jahresabschlusses 2019 der Ge-
nossenschaft fand unverziglich zu Beginn des Jah-
res 2020 statt. Der Jahresabschluss der wewaobau
Service GmbH wurde im April 2020 fertiggestellt.
Um dieses Ergebnis musste die Prifung der Ge-
nossenschaft wegen des Ergebnisabflihrungs-
vertrages erweitert werden. Im Mai 2020 wurden
die Mitglieder des Aufsichtsrats von den Priifern
des Verbandes Sachsischer Wohnungsgenossen-
schaften uber das Jahresergebnis 2019 und dessen
Ordnungsmaligkeit informiert und die notwendigen
Beschliisse dazu sind einstimmig gefasst.

2020 war von der Neuausrichtung der Genossen-
schaft gepragt. Ab Mai 2020 unterstitzte ein drit-
ter Vorstand im Nebenamt die Geschdftsfihrung
vor allem auf technischem Gebiet. Im August 2020
wurde er zum hauptamtlichen Vorstand ab dem Jahr
2021 bestellt.

Gemeinsam haben Aufsichtsrat, Vorstand und Pro-
kuristen die Basis flur die weitere Strategie der Ge-
nossenschaft erarbeitet. Schwerpunkte der komple-
xen Quartiersentwicklung in beiden Wohngebieten
sind fir die damit verbundenen Malnahmen
malgeblich.

Der Geschaftsbetrieb der Tochter GmbH entwickelte
sich 2020 positiv. Qualitativ und quantitativ sind
deutliche Verbesserungen zu erkennen. Dies zeigt
sich im wesentlich besseren Jahresergebnis der we-
wobau Service GmbH. Den eingeschlagenen Kurs gilt
es in den nachsten Jahren fortzusetzen.

Die Jahresplane der Genossenschaft fiir den Finanz-
haushalt sowie und Modernisierungs-, Instandhal-
tungs- und ReparaturmaBBnahmen wurden fir das
Jahr 2021 wiederum plausibel erstellt und durch
Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen. Mal3-
geblich dabei ist ein nachhaltig ausgeglichener
Finanzhaushalt.



Zusammenfassend ist das Geschaftsjahr 2020 als
Jahr der Stabilisierung zu betrachten. Planungen
und daraus folgende Umsetzungsprozesse in der
Genossenschaft und der Service GmbH werden
auf Grundlage transparenter, realistischer und um-
sichtiger Pramissen getroffen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mit-
arbeitern der wewaobau fir die geleistete Arbeit.
Auch den Vertreterinnen und Vertretern, Ersatzver-
tretern und allen ehrenamtlichen Unterstitzern gilt
ein groBer Dank.

/]

Detlef Hastreiter
/\/Erfsitzender des Aufsichtsrates
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3. Lagebericht des Vorstandes

Lagebericht der Westsachsischen Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau
fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2020-31.12.2020, gemal § 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 betrdgt 4.828 und ist im Laufe des
Geschaftsjahres 2020 weiter leicht reduziert wor-
den. Zusatzlich zum Wohnbestand gehdren der Ge-
nossenschaft 28 Gewerbeeinheiten und rd. 2.000
Stellplatze. Der Mitgliederbestand ist trotz 171 Neu-
zugdngen auf 3.964 gesunken.

Der Immobilienbestand befindet sich im Stadtgebiet
der Stadt Zwickau, in den Wohngebieten Neupla-
nitz und Marienthal, sowie mit dem Geschafts- und
Wohnhaus ,Alte Minze" mit Hotel in

der Innenstadt.

Das Geschaftsjahr 2020 war ein Jahr der Konso-
lidierung. Zwei groBe komplexe Baumalinahmen
wurden fertiggestellt und die Konsequenzen aus
diesen Projekten in der weiteren Strategie berlick-
sichtigt. Zudem wurden viele kleinteilige Moderni-
sierungen und Instandhaltungen zum Erhalt und
zur Verbesserung der Wohnqualitat und des Wohn-
umfeldes durchgefihrt.

Dazu zdhlen unter anderem Balkon- und Dach-
sanierungen; Badumbauten und Umgestaltungen im
Wohnumfeld und Schaffung von neuen Stellplatzen.

Eine dritte Sdule der Bestandserhaltung ist der Aus-
bau einzelner Leerwohnungen. In Summe wurden
178 Wohnungen ausgebaut und dabei rd. 2 Mio.
Euro investiert. Mit diesem punktuellen Wohnungs-
ausbau wird in verhaltnismaBig kurzer Zeit vermiet-
barer Wohnraum mit zeitgemaler Ausstattung ge-
schaffen. So bedienen wir zligig den Nachfragemarkt
in Zwickau und passen das Mietniveau wirtschaft-
lich und nachhaltig an.

Der vollstandige Rickbau des Wohnhauses Allen-
destraBe 43-53 im Jahr 2020 ist eine langfristig
geplante und mit den Vertretern kommunizierte
Reaktion der wewobau auf die demografische Ent-
wicklung der Region. Dieser Komplettriickbau ist
vorerst die letzte MaRBnahme dieser Art. Die Ge-
nossenschaft wird kinftig mit Teilrlickbauten der
weiter sinkenden Einwohnerzahl und dem damit
verbundenen Uberangebot an Wohnraum Rechnung




Wohnblocke Eingange Wohnflache
Neuplanitz 251379 m’? Neuplanitz 38 224 149.620,19
Marienthal 319.769 m’ Marienthal* 80 290  129.124,52
Zentrum 6.790 m* Lasan-/Emilienstral’e 2 4 1.869,05
MommsenstraBe 5 16 5.816,90

Grundstiicksvermdgen
Gesamt 577.938 m* Gesamt 124 534  286.430,66
1-Raum 2-Raum EREU 4-Raum  5+6-Raum Gesamt
Neuplanitz 49 580 1.539 354 18 2.540
Marienthal* 41 678 1.235 196 12 2.162
Lasan-/Emilienstral3e 21 ] 30
Mommesenstral3e 6 22 44 20 4 96
Gesamt 96 1.280 2.839 579 34 4.828

* Das Objekt ,Alte Miinze" wurde als 1 Haus in Marienthal gezihlt. Die 1,5-Raum-Wohnungen in Marienthal werden seit 2012 als 2-Raum-WWohnungen gezdhlt.

tragen. Einher gehen Anpassungen der Wohnungs-
groRen, Grundrisse und Abbau von Barrieren.

Das leistungsstarke Team der Genossenschaft be-
steht aus 30 angestellten Arbeitskraften, die sich
um die Verwaltung und Bewirtschaftung der eige-
nen Immobilien kimmern. Seit September bilden wir
eine Kauffrau fur Immobilien- und Grundstiickswirt-
schaft aus.

2020 war das erste vollstandige Geschaftsjahr der
am 16. April 2019 gegriindeten wewobau Service
GmbH. Dort sind 17 weitere Mitarbeiter beschaftigt,
vorwiegend flr Handwerker- und Hausmeister-
arbeiten, sowie Dienstleistungen fir die Genossen-
schaft und deren Mitglieder. Es besteht ein Be-
herrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag zur
Genossenschaft.

Als verantwortungsbewusster und moderner Arbeit-
geber ermdglichen es Vorstand und Geschaftsleitung
der wewobau allen Mitarbeitern mit zeitgemalen
Arbeitsmodellen, Aus- und Weiterbildungen und
betrieblich guten Rahmenbedingungen ihre fach-
lichen und personlichen Qualifikationen zu entfalten.
Klare und transparente Prozesse, genau definierte
Schnittstellen und regelmaRig optimierte Abldufe
sorgen fir einen reibungslosen Geschaftsbetrieb.

Das neue Corporate Design hat sich inzwischen gut
am regionalen Markt etabliert und wird zunehmend

als Zwickauer Marke wahrgenommen. Neben der
modernen Internetseite, einem Mitglieder Login und
einer Mitglieder App ist die Digitalisierungsstrategie
der wewobau auf Nachhaltigkeit und Mitglieder-
freundlichkeit ausgerichtet.



o4

LAGEBERICHT

3.2 Wirtschaftsbericht

3.2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die Stadt Zwickau hatte zum Jahresende 2019
89.275 Einwohner (Werte aus 2020 liegen noch
nicht vor). Davon ist rund die Halfte im erwerbs-
fahigen Alter. Ein Drittel der Bevolkerung ist 65 und
alter. Die leicht schrumpfende Entwicklung der Ein-
wohnerzahl setzt sich leider fort.

Die Quantitat der Wohnungsnachfrage bei der we-
wobau ist dadurch jedoch nur geringfligig beein-
flusst. Qualitative Faktoren sind zunehmend im
Focus der Mietinteressenten. Die Zahl der Haushalte
mit vier oder mehr Personen stieg etwas an. Ein-,
Zwei- und Dreipersonenhaushalte werden weniger.

Die Quoten der Arbeitslosen in Zwickau und Um-
gebung waren 2020 mit 4,6 % bzw. 4,8 % wieder leicht
steigend. (Statistik der Bundesagentur flir Arbeit;
Angaben der Statistikstelle der Stadt Zwickau).

Wirtschaftliche, politische und gesellschaftliche Be-
dingungen haben das Jahr 2020 enorm bestimmt.
Die Corona Pandemie hat zu organisatorischen und
finanziellen Beeintrachtigungen geflihrt. Weiter ist
die Genossenschaft massiv von steigenden Prei-
sen in allen Bereichen betroffen. In ganz Deutsch-
land ist deutlich ein Fachkraftemangel splrbar. Das

anhaltend niedrige Niveau am Geld- und Kapital-
markt ist ein positiver Einfluss auf die Wohnungs-
wirtschaft. Staatliche Forderungen werden in der
Genossenschaft sinnvoll im gebotenen Umfang
genutzt. Jedoch decken sie die tatsachlich not-
wendigen Investitionen zur Bestandsanpassung im
Zusammenhang mit der immer dlter werdenden
Bevolkerung nicht ab. Im Zuge der umfangreichen
staatlichen MaBnahmen zur Stltzung der Wirtschaft
durch die MaBnahmen der Pandemiebekampfung
gehen wir auch von keiner besser werdenden Situa-
tion fur die Wohnungswirtschaft aus. Die wewaobau
wird ihre eigenen Mittel entsprechend gezielt und
malvoll verwenden. Dabei werden wir ckologischen
Anforderungen nattrlich berticksichtigen.

Der Wohnungsmarkt in Zwickau ist zum Teil von
einem Uberangebot von Wohnraum gepragt. Hier-
bei handelt es sich vorwiegend um serielle Bauten
vor der Wende. Gleichfalls gibt es einen grolRen
Nachfragemarkt an modernisierten Wohnungen mit
praktischen Grundrissen, zeitgemadler Ausstattung
und barrierearmen Bedingungen. Diese Fakten wer-
den in den nachsten Jahren das Baugeschehen der
Genossenschaft pragen. Dabei ist das Thema ,be-
zahlbares Wohnen” im Zusammenhang mit den

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE DATEN IM GESCHAFTSJAHR 2020

Gesamt Neuplanitz Marienthal
VVermietungen 210 94 116
an neue Mitglieder 116 39 77
— darunter im Betreuten Wohnen 14 14 -
an Bestandsmitglieder 94 55 39
— darunter im Betreuten Wohnen 5 9 -
Sonstige Vermietungen (z.B. Gdste-Whg.) - - -
Kiindigungen im Berichtszeitraum 300 144 156
Fluktuation (beriicksichtigt nur Umziige nach auRerhalb) 211 93 118
bezogen auf 4.828 WE 4,37 %
Vermietung an neue Mitglieder 116 39 77
bezogen auf 4.828 WE 2,40 %

GESCHAFTSBERICHT 2020 - wewobau eG Zwickau



Genossenschaftsgedanken und der wirtschaft-
lichen Stabilitat der wewobau mafBgeblich. Bei

der Quartiersentwicklung sind mittlerweile Wege

3.2.2 Geschaftsverlauf
BEWIRTSCHAFTUNG DER BESTANDSIMMOBILIEN

Die wewobau eG halt weiterhin knapp 9 Prozent
des Anteils am Gesamtwohnungsbestand der Stadt
Zwickau und ist damit der zweitgrof3te Vermieter am
Standort.

Die ab dem 2. Quartal angepasste Strategie von

Instandhaltung, Instandsetzung, Einzel- und
Komplexsanierungen hat sich bewahrt. Die Zahl der
leer stehenden Wohnungen bleibt mit 981 unter der
Tausendermarke. Das sind 20,32 % vom Gesamt-

bestand bzw. 10,55 % vom vermietbaren Bestand.

Unsere Produkte, d.h. unsere Wohnungen, passen
wir regelmaBig an die Nachfrage am Wohnungs-
markt an. Anhaltende Trends in Sachen Ausstattung
und Grundrisse sowie Service und Anforderungen an
das Wohnumfeld werden in vertretbarem und be-
einflussbarem Mal3 berlicksichtigt.

Unsere Wohnungen bieten einer Vielzahl von Ziel-
gruppen ein Zuhause. Sowohl Familien mit Kindern
als auch Senioren finden Angebote fir ihre Bedurf-
nisse und Anspriche.

Fur Modernisierungs- und Sanierungsmalinahmen
hat die Genossenschaft 2020 Investitionen von
7.971,5T€ getdtigt. Davon wurden 3.656,0 T€ als
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten im Anlage-
vermaogen aktiviert.

Die Sollmieten fur Wohnungen sind im Geschafts-
jahr um 146,3 TE€ gesunken. Gegenlber dem Vor-
jahr ist der Rickgang wesentlich niedriger. Die Er-

l6sschmalerung ist 2020 weiter zurlckgegangen

gefunden, unmittelbar beteiligte Akteure einzu-
binden, insbesondere GroRvermieter, VVer- und Ent-
sorger bzw. Amter und Behorden.

und liegt nunmehr bei 18,9 %. Dies hat jedoch den
leichten Ruckgang der Nettokaltmiete um 72,5 T€
nicht kompensieren kdnnen. In Summe betrachten
wir diese Werte aus 2020 - auch in Verbindung mit
der Entwicklung des Anlagevermogens - als einen
Seitwartstrend.

SPIEGEL DER GRUNDNUTZUNGSGEBUHR

Marienthal/Zentrum Neuplanitz

3,50 €/m* - 11,20 €/m* 3,00 €/m* - 6,13 €/m’

@ 5,10 €/m? @ 4,67 €/m?

4,87 €/m’
Durchschnittliche Grundnutzungsgebihr
Modernisierungs- und Sanierungsaufwand T€ €/m’
Erhohung des Herstellungsaufwandes an
Wohngebauden sowie AuBenanlagen 3.474,7 12,13
Anlagen im Bau / Bauvorbereitung 181,3 0,63
Aufwand fir Instandhaltung 1.355,0 4,73
Aufwand fir Instandsetzung 2.766,8 9,66
Aufwand fir Modernisierung 193,7 0,68
Finanzielle Mittel insgesamt 7.971,5 27,38
Riickbau 2020 (Erstattung durch Férdermittel) 207,9

Sollmieten (Wohnungen) 16.651,9T€ 16.505,6 T€
Erlosschmalerungen 3.192,8T€ 3.119,0 TE€
Nettokaltmieten 13.459,1T€ 13.386,6 TE
Erl6sschmalerungsquote 19,2 % 18,9 %
Leerstandsquote 19,7 % 203 %
Mietenmultiplikator 7,5 7,8

Nettokaltmiete zum Sachanlagevermdgen
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MITGLIEDERBEWEGUNG IM GESCHAFTSJAHR 2020

Mitgliederbewegung Mitgliedschaft Geschaftsanteile Geschéftsanteile
im Geschaftsjahr Personen Anzahl in Euro
Stand per 01.01.2020 4,042 37.746 5.661.900,00 €
Zugang durch Beitritte 171 1.551 232.650,00 €
Zugang durch weitere Anteile — 8 1.200,00 €
Abgang —-249 -2.303 —345.450,00 €
davon: - Ubertragung -50 -477 —71.550,00 €
- Todesfall und Nachmeldung -57 -539 -80.850,00 €
-Kindigungen -135 -1.253 —-187.950,00 €
- Teilkindigungen -5 -16 —-2.400,00 €
- Ausschluss -2 -18 —2.700,00 €
Stand per 31.12.2020 3.964 37.002 5.550.300,00 €

KUNDIGUNGSGRUNDE BEI AUSZUG 2020

B Umzug innerhalb der Genossenschaft 85
Altersgerechte WE auf3erh. der wewobau 58

B Sterbefall 61

I And. Miet-WE im Stadtgebiet 17

¥ And. Miet-WE auBerh. der Stadt 31
And. Miet-WE im Landkreis 3

B Andere (z.B. zu Kindern) 9
Lebensgemeinschaft 17

B wohneigentum 4
Arbeitsplatzwechsel 5 ‘5’7%

M Grundriss 5

B Fristlose Kiindigung/Raumung 3

B Larmbeldstigung 2 20,3%
Gesamt 300

19,3%

GESCHAFTSBERICHT 2020 - wewobau eG Zwickau



3.2.3 Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Die Vermogenslage der Genossenschaft ist weiter
durch eine nachhaltig gute Eigenkapitalausstattung
gekennzeichnet. Das langfristig gebundene \Ver-
mogen ist durch Eigenkapital und langfristige Fremd-
mittel finanziert.

Der Eigenkapitalanteil (unter Einbezug des Sonder-
postens flr Investitionszulagen) liegt erneut stabil
beird. 65,8 %.

Die Investitionen und damit verbundene Aufnahme
von Fremdmitteln hatte keine nennenswerte Ande-
rung des Faktors 2,4 aus Kreditbelastungen im Ver-
haltnis zu den Nettokaltmieten zur Folge. Kreditneu-
aufnahmen von 3.500,0 T€ stehen Tilgungen von
2.590,5 T€ gegentber.

Die Finanzlage war im Geschdftsjahr 2020 wieder
durch standige Zahlungsfahigkeit gekennzeichnet.
Aus aktueller Sicht ist die Liquiditat der Genossen-
schaft auch kiinftig gesichert.

Zur Finanzierung der Investitionen wurden 3.500 T€
Fremdmittel und 4.420 T€ Eigenmittel eingesetzt.
Die Zinszahlungen stiegen durch die Neukreditauf-
nahme geringfligig um 13,2 T€ auf 838, 1 T€ an.
Die Tilgungsquote im Unternehmen i.Hv. 7,8 % ist
nach wie vor hoch. Dennoch verzeichnen wir einen
Nettocashflow von 2.524,5T€. Dieser sichert die
notwendigen Eigenmittel der MalRnahmen der
Folgejahre.

Ein Bestand an flissigen Mitteln in Hohe der

flinffachen Monatskaltmiete bildet eine solide
Finanzreserve.

Es ergibt sich folgender vereinfachter Cashflow:

2019 2020

Jahresergebnis -2.285,4T€ 166,9 TE€
Abschrmbunﬂgen auf das L4529 TE 5037,1T€
Anlagevermogen

Wertberichtigungen 1.244,6 TE —
Ertrage aus Auflosung des 331 7€ _89,0TE
Sonderpostens

Cashflow 3.379,0T€ 5.115,0 T€

Die Ertragslage des Jahres 2020 ist im Vergleich

zum Vorjahr durch folgende Faktoren gepragt:

» Reduzierung der Nettokaltmiete um 72 T€

» Instandhaltungskosten einschl. Personal- und
Sachaufwand sowie Kostenerstattungen verrin-
gerten sich gegenliber dem Vorjahr um 1.207 T€

» Leicht gestiegene Zinsaufwendungen um 13 T€

» Haohere planmaRige Abschreibungen auf Sachan-
lageni.H.v. 184 T€

= auBerplanmaBige Abschreibung auf Planungs-
aufwendungen der Vorjahre von 400 T€

= Senkung der Verwaltungskosten um 102 T€

= \orjahresergebnis war durch einmalige Abriss-
aufwendungen i. H. v. 2.050 T€ belastet

= Verringerung der Aufwendungen aus Verlust-
Gibernahme auf 123 T€ (Vorjahr 330 T€)

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung ver-
besserte sich im Jahr 2020 deutlich um 1.005,4 T€
auf 601,2 T€ (Vorjahr —404,2 T€).
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MIETENMULTIPLIKATOR UND DARLEHEN/NETTOKALTMIETE
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3.3 Prognosebericht

Die Genossenschaft stellt sich mit der mittelfristigen
Unternehmensplanung finanzielle Leitplanken und
Ziele, welche wie folgt beschrieben werden:

= Reduzierung des Wohnungsbestandes im Jahr
2021 durch Teilriickbau unter Verwendung von
Rickbauforderung

= Steigerung der Sollmieten auf 17,15 Mio. € bis
zum Jahr 2025 durch gezielte Investitionen in
den Bestand, Reduzierung des Leerstandes um
3 %-Punkte und damit verbundene Steigerung der
Nettomieten auf 14,35 Mio. €

= Investitionen in den Bestand von rd. 24 Mio. € fiir
Modernisierung und rd. 22,8 Mio. € fir Instand-
haltung

» Finanzierung der MaBnahmen durch 16,5 Mio. €
Darlehensaufnahmen; diesen stehen rd. 15,5 Mio. €
planmaBige Tilgungen gegeniiber

» Einsatz von Fordermitteln des Bundes und des
Freistaates Sachsen entsprechend wirtschaftli-
cher Aspekte und Verfigbarkeit

Diese Planungspramissen fiihren in ihrer Bandbreite
ab dem Jahr 2021 zu positiven Jahresergebnissen.

3.4 Chancen- und Risikobericht

Das Geschaftsjahr 2020 hat unter den Bedingungen
der Pandemie gezeigt, wie wichtig ein voraus-
schauendes Risikomanagement mit entsprechender
Vorsorge und ermitteltem Handlungsbedarf ist. Die-
ses installierte Instrument funktioniert in der Ge-
nossenschaft sehr gut und musste nur marginal
angepasst werden. Alle Bereiche des Unternehmens
waren jederzeit funktionsfahig. Lediglich aul3ere
Rahmenbedingungen haben zu verlangerten Be-
arbeitungszeiten geflhrt. IT, Arbeitsmittel und Ver-
tretungsszenarien sind in der Form vorhanden, dass
Mitarbeiter mobil arbeiten und die entscheidenden
Prozesse ungestort laufen kdnnen; sogar im Notfall
bei vollstandiger SchlieBung der Geschaftsstelle.

Controlling und Prozessmanagement sind in der
Genossenschaft auf einem hohen Standard. So-
wohl ein umfangreiches Baukostencontrolling, Aus-
wertung von Vertriebsdaten, Mieterinformationen
und die Steuerung der Finanzkennzahlen bilden die
Basis der Unternehmensfiihrung und Beschluss-
fassung aller Gremien. Transparenz, \lerantwortung
und die gezielte Nutzung des Potenzials aller Mit-
arbeiter sind zu erfolgreichen Werkzeugen von Vor-
stand und Geschaftsleitung und damit zu Bestand-
teilen der Unternehmenskultur geworden. Es erfolgt

ein regelmafiges Reporting an den Aufsichtsrat und
die Mitarbeiter mittels eines 3-Monats-Berichtes.
Vertreter werden Uiber einen Newsletter informiert.

Inflationare Entwicklungen der Baupreise und zu-
nehmend begrenzte Kapazitaten von Baufirmen
stellen eine Herausforderung im Baugeschehen
der nachsten Jahre dar. Wirtschaftlich werden diese
Komponenten durch Differenzen von rechnerisch
notwendigen Kostenmieten und erzielbaren Markt-
preisen und rlcklaufigen Bevdlkerungszahlen er-
ganzt. Diesen Risiken begegnet die wewobau mit
auBerst sorgfaltiger Planung der MaBnahmen, inten-
siver Marktbeobachtung, tiefgreifendem Controlling
und disziplinierter Einhaltung der VVergabeprozesse.

Das Marktumfeld der Genossenschaft mit allen Ri-
siken und Chancen hat sich im Vergleich zum Vorjahr
inhaltlich nicht wesentlich geandert. Die Strategie,
mit der das Unternehmen darauf reagiert, wurde
nochmals angepasst. Die Baumalinahmen am Be-
stand haben drei wesentliche Saulen. Komplex-
sanierungen, Ausbau einzelner Leerwohnungen
und Wartungs- und Instandhaltungsmalinahmen
bilden die Basis der Beseitigung des Leerstandes,

des hohen Reparaturstaus und der Anpassung
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unserer Wohnungen an moderne nachgefragte
Produkte der Wohnungswirtschaft. Zeitgemafe
Grundrisse und Wohnungsgrof3en, Abbau von Bar-
rieren und Wohnungsangebot fir Familien sind
weiterhin Planungsgrundlagen. Hinzu kommen An-
forderungen an Elektromobilitat, welche jedoch
aufgrund nicht vollumfanglich geklarter Rahmen-
bedingungen noch zogerlich umgesetzt werden kon-
nen. Alle Baumalinahmen werden sorgfaltig geplant
und vorausschauend wirtschaftlich betrachtet. So-
wohl die eigene Finanzkraft als auch verfligbare per-
sonelle Kapazitaten spielen dabei eine bedeutende
Rolle. Unsere strategische Ausrichtung ist bei Be-
trachtung vorstehend genannter Risiken gleichfalls
eine Chance zur positiven Entwicklung.

Die Situation zur Beschaffung von Fremdmitteln ist
unverandert zum Vorjahr. Niedrige Zinsen sind posi-
tiv zu bewerten. Deutliche Differenzen zwischen
Baukosten, Ertragswerten und Beleihungsansatzen
der Banken erfordern hohen Eigenmitteleinsatz. Alle
Bilanzgesprache mit unseren Glaubigerbanken ver-
liefen positiv. Die Kreditwlrdigkeit der Genossen-
schaft ist gegeben. Dementsprechend planen wir
die Komplexsanierungen mit einem Verhaltnis von
70:30 Fremdkapital zu Eigenkapital.

Die Genossenschaft stehtin den ndchsten Jahren vor
der Herausforderung, den Fachkraftemangel in allen
Bereichen zu kompensieren. Als moderner Arbeit-
geber haben wir flexible Arbeitsmodelle eingerichtet.
Neben der Mdoglichkeit mabiler Arbeit werden wir
die \Vereinbarkeit von Beruf, gesellschaftlichem
Engagement und Familie sowie die Sicherung der

GESCHAFTSBERICHT 2020 - wewobau eG Zwickau

Gesundheit der Mitarbeiter weiter fordern. Dies ist
flr den Verwaltungsbereich in der Genossenschaft
und den Handwerkerbetrieb in der wewobau Service
GmbH gleichermalen giiltig. Im Verwaltungsbereich
wird die Optimierung der vorhandenen Kapazitaten
fortgesetzt. Nach einem ersten vollstandigen Ge-
schaftsjahr der wewobau Service GmbH und der
erfolgreichen Festigung und Sicherung der Pro-
zesse steht hier die Erweiterung von Handwerker-
kapazitaten an. Wohnungsausbau, Reparaturen,
Wartungsarbeiten und Serviceleistungen bilden die
wesentlichen Tatigkeitsbereiche der Tochter GmbH.
Die deutliche Verbesserung des Jahresergebnisses
der wewobau Service GmbH zeigt, dass die in
2020 getroffenen MaRRnahmen in die richtige Rich-
tung fihren. Damit wird die vereinbarte Ergebnis-
abfiihrung fir das Mutterunternehmen kalkulierbar
und ist entspannter einzuschatzen.

Weitere Risiken aus Beteiligungen werden regel-
malig analysiert. Eine strategische Vorsorge zu
erkennbaren Entwicklungen ist getroffen. Die Be-
teiligung an der Gesellschaft fir Intelligente Infra-
struktur Zwickau mbH - GIIZ besteht nach wie vor.
Im Zuge der Konzentration auf das Kerngeschaft
streben wir eine VeraulRerung der Anteile an. Im
Laufe der gesellschaftlichen Rahmenbedingungen
2020 war jedoch kein Verkauf moglich.



3.5 Risikoberichterstattung uber die Verwendung

von Finanzinstrumenten

Bei der Entscheidung tber die Anlage liquider Mit-
tel steht neben der hohen Sicherheit der Geld-
anlagen eine Minimierung der Verwahrentgelte
im Vordergrund. Die Anlage der Mittel erfolgt nur
bei systemrelevanten deutschen Kreditinstituten.
Eine zweckgebundene Mittelverwendung ist durch
Kontenseparierung gesichert.

Das Zinstief wird im Unternehmen umsichtig ge-
nutzt. Die langfristige Planungssicherheit der
Kreditverbindlichkeiten ist gegeben. Die Kreditver-
bindlichkeiten werden i.d.R. mit einer 10-jahrigen

oder langeren Zinsbindungsfristen eingegangen.

Bei groBeren BaumaBRnahmen werden wir kinf-

tig  kurzfristige Finanzierungsinstrumente  zur
Zwischenfinanzierung nutzen, um Bereitstellungs-
zinsen zu umgehen. Die Genossenschaft beobachtet
regelmaliig den Geld- und Kapitalmarkt und konnte

somit zlgig auf Marktveranderungen reagieren.

Derivative Finanzinstrumente werden wie bisher
auch weiterhin nicht eingesetzt.

wewobau - Westsdchsische Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau

Zwickau, den 26. Februar 2021

Der Vorstand

%4

Kathleen Uhlig

Vorstand

Thomas Miller

Vorstand

e
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4. Mitgliederforderung

4.1 Ruckblick auf die Bauaktivitaten 2020

Die fortlaufende Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung des Gebaudebestandes sowie der

AuBenanlagen ist zur Sicherung einer nachhaltigen Vermietung notwendig. Daflir wurden im Geschaftsjahr

2020 ca. 8,0 Mio. € fir folgende MalBnahmen eingesetzt:

KOMPLEXSANIERUNGEN

Robinienweg 8-16

(Fertigstellung, 31 komplex sanierte Wohnungen
teilweise mit Aufzug) inkl. Wohnumfeld

VERKEHRSSICHERUNGSMASSNAHMEN UND
WOHNUMFELD

Erneuerung Eingangspodeste

MommsenstraBe 48-50

GoethestraBBe 35
(Fertigstellung, 16 barrierearme Wohnungen mit
Aufzug) inkl. Wohnumfeld

Neuplanitzer Stralse 2-12
(Vorbereitung Teilrlickbau und Komplexsanierung)

Instandsetzung Wohnwege
Einfahrt Julius-Seifert-StralRe 60/62
Wohnweg Richard-Holz-StralRe 2-8
Gehweg Richard-Holz-StraBRe 11 zum Kindergarten

Spielplatzerneuerung Rotdornweg

BALKON- UND FASSADENSANIERUNGEN
Mommsenstral3e 20—24 und 48-50
(Fertigstellung) inkl. Wohnumfeld

STELLPLATZE
MommsenstralRe 48-50

Baumpflege und Neuanpflanzungen in beiden
Wohngebieten

Bewirtschaftung Bienenwiese

SONSTIGES
Badmodernisierungen als wohnwertverbessernde
MaBnahme

Quartier Robinienweg/Baumhaselweg/Pappelweg
(Planung)

E-Check in Neuplanitz (Fertigstellung)
E-Check in Marienthal (Fortfiihrung)

DACHSANIERUNGEN
Dortmunder Stral3e 34-40

HavemannstralRe 1-11

UMRUSTUNG SCHLIESSANLAGE
Robinienweg 8-16

Eschenweg 6-12

Goethestral3e 35

Richard-Holz-StralRe 1a-d, 1e-g

RUCKBAU
Allendestralde 43-53

GESCHAFTSBERICHT 2020 - wewobau eG Zwickau

Modernisierungen an den Aufzugsanlagen zur VVer-
besserung der Betriebssicherheit

PUNKTWOHNUNGSAUSBAU

Fur die Wiedervermietung von Wohnungen wurden
2,38 Mio. € bereitgestellt. In Neuplanitz wurden
daflr 116 Wohnungen und in Marienthal 109 Woh-
nungen ausgebaut.

Zusatzlich wurden 31 Wohnungen im Robinienweg
8-16 und 16 Wohnungen in der Goethestral’e 35
fertig gestellt.



4.2 Ausblick und Vorhaben fur 2021

Fir das Jahr 2021 wurden ca. 8,5 Mio. € fir alle MaBnahmen der Instandhaltung, Instandsetzung und Moder-

nisierung einschlieBlich der Verkehrssicherung geplant. Folgende MalRnahmen sind vorgesehen:

KOMPLEXSANIERUNGEN
Neuplanitzer StraBe 2—12 (Teilriickbau und Kom-
plexsanierung von 38 Wohnungen)

UMRUSTUNG SCHLIESSANLAGE
Martin-Anderson-Nexo-Stral3e 1-5
Martin-Anderson-Nexo-Stral3e 7-13

Baumhaselweg 8—16 (Beginn Komplexsanierung)

Julius-Seifert-StralRe 52-54

BALKON- UND FASSADENSANIERUNGEN
Mommsenstral3e 26—32
(Fertigstellung) inkl. Wohnumfeld

Julius-Seifert-StralRe 56-60
Julius-Seifert-StralRe 62-70
Julius-Seifert-StralRe 61-69
Julius-Seifert-StralRe 71-75

STELLPLATZE
Quartier Robinienweg/Baumhaselweg/Pappelweg
(Fertigstellung) inkl. Lademoglichkeit E-Fahrzeuge

Kastanienweg 38-42

Kastanienweg 67-73

Kastanienweg 75-83
Maxim-Gorki-Stral3e 3-9

VERKEHRSSICHERUNGSMASSNAHMEN UND

WOHNUMFELD

Erneuerung Eingangspodeste/Treppenanlage
HavemannstralRe 1-11
Geschwister-Scholl-StraBe 2—-6

Maxim-Gorki-StralRe 11-17

FASSADENSANIERUNGEN
Ernst-Grube-Stral’e 131-161
SANIERUNG TREPPENHAUSER
Maxim-Gorki-Stral3e 3-9

Instandsetzung Wohnwege
Wohnweg Richard-Holz-Stralke 10-16
Wohnweg Richard-Holz-Stralke 18-22
Einfahrt Joliot-Curie-StraBe 28
Wohnweg Ernst-Grube-Strae 99-129
Wohnweg Ernst-Grube-StraRe 131-161
Wohnweg Ernst-Grube-Strafe 163-193
Wohnweg Ernst-Grube-Stral3e 195-215
Zierpflaster Allendestralie 22-36

Umgestaltung Wohnumfeld
\lorgarten JacobstralRe 29-35
Ernst-Grube-Stral’e 131-161

DACHSANIERUNGEN
Findeisenweg 13-23

Maxim-Gorki-Stral’e 11-17

SONSTIGES
Umbau Heizungsregelung

Strangsanierungen

E-Check allgemeine elektrische Anlagen

Planung neuer Spielplatz im Paulusgebiet (Marienthal)

PUNKTWOHNUNGSAUSBAU

Fir die Wiedervermietung von Wohnungen werden
fur die beiden Wohngebiete Neuplanitz und Marien-
thal 2,3 Mio. € bereitgestellt.

17
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4.3 VVeranstaltungen der Genossenschaft 2020

Leider konnten unsere jahrlich geplanten Veranstaltungen nicht wie gewohnt stattfinden. Die Entscheidung

der Landesregierung in Zusammenhang mit den MaRnahmen der Coronaschutzverordnung, bestimmte of-

fentliche Veranstaltungen zu untersagen, veranlasste leider auch uns als Genossenschaft, auf alle geplanten

Events zu verzichten. Wir handeln damit im gesundheitlichen Interesse unserer Mitglieder und ihrer An-

gehorigen sowie aller beteiligten Mitarbeiter und Geschaftspartner und bitten gleichzeitig um das Verstand-

nis aller.

Grunlandbegehungen

Jedes Jahr im Frihling und im Herbst begeben sich
Vertreter/Mitglieder der Genossenschaft, Vorstand
und Mitarbeiter der wewobau sowie die verantwort-
lichen Unternehmen fir Flachenpflege gemeinsam
auf ,Grinland-Tour” durch unsere Wohngebiete. Ein
wertvolles Projekt fir alle Beteiligten. Direkt vor Ort
konnen Hinweise flir Optimierungen gegeben und
Vorschlage unterbreitet und der Zustand der Liegen-
schaften begutachtet werden.

Malwettbewerb

GroBer wewobau-Malwettbewerb: Macht mit! Als
die Kindergarten und Schulen wahrend des ersten
Lockdown 2020 geschlossen hatten, wollten wir
auch fir Abwechslung unserer Jingsten sorgen.
Wir haben kleine Kiinstler gesucht, die ihr Zuhause
malen. Es warteten tolle Blcher und Hdorspiele
auf die Teilnehmer, denn wir pramierten die Ein-
sendungen mit einem Thalia-Gutschein im Wert von
je 20,00 €.

A —

1
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Pflanzenlieferung

Der traditionelle wewobau-Pflanzenverkauf konnte
nicht wie gewohnt stattfinden. Auch hier haben wir
kurzfristig eine Losung gefunden. Das Team des
hagebaumarkt Marienthal organisierte kurzerhand
einen Lieferservice flr wewobau-Mitglieder. Sie
tbernahmen die Bestellannahme der Pflanzen und
lieferten sie bis nach Hause. Alle waren glticklich Gber
diese spontane Aktion. Man konnte im Anschluss die
Blitenbracht in den Wohngebieten genief3en.

Einkaufsservice

Menschen, die zu Risikogruppen fiir die Infektion mit
dem Corona-Virus gehoren, waren seit Marz 2020
offentlich aufgefordert, zu Hause zu bleiben. Auch
wir baten darum, dieser Aufforderung zu folgen.
Natdrlich erschwerte das den Alltag vieler Men-
schen sehr. Wir sorgten fiir Hilfe! Unsere Koorpera-
tionspartner, der Arbeiter-Samariter-Bund und die
Johanniter hatten einen Einkaufsservice organisiert,
den wir Ihnen angeboten haben. Zur hervorragend
funktionierenden Familien- und Nachbarschaftshilfe

war dieser Service eine passende Erganzung.




Bienenweide

Unsere wewobau-Bienenweide ist ein neues Zu-
hause fiir zahlreiche Insekten. Nach Aufarbeitung
unserer rund 8.000m* groBen Wiesenflache im Be-
reich der ehemaligen AllendestraBe 98-116 und
118-136, erfolgte eine Rasenansaat mit mehrjahrig
blihenden Wildblumen, welche im Frihjahr 2020
zusatzlich mit einjahrigen Pflanzenmischungen er-
weitert wurde. Bereits in diesem Jahr zeigt sich ein
farbenfrohes Bild. Ein Imker hat im Juni 2020 auf
dem Gelande unserer betreuten Wohnanlage ein
Bienenvolk aufgestellt. Dieses hat unsere Weide
umgehend erkundet und sammelt nun Pollen und
Nektar.

4.4 Soziales Engagement
Mit folgenden Amtern, freien Tragern und Vereinen
bestand 2020 eine enge Kooperation zur Unter-

stltzung 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 Forderprojektes durch das Sach-
sische Staatsministerium fir Soziales und Ver-
braucherschutz und mit intensiver Unterstitzung
des VSWG e. V. Dresden wurde 2016 erstmalig in
Zwickau das Pilotprojekt ,Sozialer Kimmerer” in
der wewobau integriert. Diese Arbeit wurde in 2020

fortgesetzt.

Die Arbeit unserer sozialen Kimmerin umfasste
unter anderem die Koordination von Wohnungs-
umbauten im Zusammenhang mit Fordermaglich-
keiten. Dazu hat die wewobau verstarkt Fordermittel
der Sdchsischen Aufbaubank aus dem Programm
~Wohnraumanpassung” und Zuschiisse der Pflege-
kassen eingesetzt. MalBnahmen zur Verbesserung
der Wohnqualitat in Verbindung mit gesundheits-
bedingten Einschrankungen der Mieter konnen und
konnten so finanziert werden. Es wurden Bader um-
gebaut, indem Badewannen durch Duschen ersetzt
wurden; Balkonaustritte wurden herabgesenkt und
einige kleine MaBnahmen in den Wohnungen wie
Haltegriffe, erhchte WC Keramik etc. durchgefihrt.
Insgesamt konnten wir bei 20 MaBnahmen ein
Fordervolumen von rd. 110 T€ einsetzen.
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5. Das Geschaftsjahr in Zahlen

5.1 Bilanz

Aktiva 31.12.2020 31.12.2019
ANLAGEVERMOGEN EURO EURO EURO
Entgeltlich erworbene immaterielle

\Jermogensgegenstande 65.720.09 84.676.95
Sachanlagen:

Grundstticke mit Wohnbauten 106.416.885,68 102.452.765,27
Grundstlicke mit Geschafts-

und anderen Bauten 2.098.437,29 2.222.135,86
Grundsttlicke ohne Bauten 581.306,76 601.826,76
Bauten auf fremden Grundstiicken 1,53 1,53
Betriebs- und Geschaftsausstattung 245.163,50 297.533,05
Anlagen im Bau 38.232,70 4.920.499,02
Bauvorbereitungskosten 160.663,03 109.544.690,49 409.981,16
Finanzanlagen:

Anteile an verbundenen Unternehmen 450.000,00 450.000,00
Beteiligung 175.000,00 625.000,00 175.000,00
Anlagevermdgen gesamt 110.235.410,58 111.614.419,60
UMLAUFVERMOGEN

Vorrate:

Unfertige Leistungen 6.140.119,72 6.164.825,32
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande:

Forderungen aus VVermietung 63.270,02 44.431,21
Forderungen gegen verbund. Unternehmen 3.023,40 8.561,18
Sonstige Vermbdgensgegenstande 232.653,78 298.947,20 396.554,97
Fliissige Mittel und Bausparguthaben:

Kassenbestand, Guthaben

bei Kreditinstituten 5.536.037,24 4.115.952,29
Bausparguthaben 296.467,28 5.832.504,52 262.554,03
Rechnungsabgrenzungsposten:

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 45.088,82 4.950,39

Summe Aktiva

122.552.070,84

GESCHAFTSBERICHT 2020 - wewobau eG Zwickau



Passiva 31.12.2020 31.12.2019
EIGENKAPITAL EURO EURO EURO
Geschaftsguthaben:
» der mit Ablauf des Geschaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 244.051,20 241.385,00
» der verbleibenden Mitglieder 5.485.500,13 5.578.429,79
» aus geklndigten Geschaftsanteilen 915,34 4.700,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile (19.453,38) 5.730.466,67 (19.751,90)
Kapitalriicklage: 353.651,72 350.551,72
Ergebnisriicklagen:
Sonderricklage gem. § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG 57.761.987,22 60.047.425,78
» flr das Vorjahr entnommen (2.285.438,56) (0,00)
Gesetzliche Ricklage 15.757.860,31 15.741.172,28
» aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt (16.688,03) (0,00)
» aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt (0,00) 73.519.847,53 (51.879,99)
Jahresfehlbetrag 0,00 —-2.285.438,56
Jahresiberschuss 166.880,32 0,00
Einstellung in gesetzliche Ricklage -16.688,03 150.192,29 0,00
Eigenkapital gesamt: 79.754.158,21 79.678.226,01
SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONS-
ZULAGEN ZUM ANLAGEVERMOGEN 906.687,53 995.722,91
RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Rickstellungen 844.223,50 1.003.026,67

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber verb. Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

» davon aus Steuern

Summe Passiva

33.173.625,91
6.917.606,50
37.672,91
625.478,16
151.499,86
141.118,26
(2.239,64)

41.047.001,60

122.552.070,84

32.265.503,98
6.917.606,50
33.919,21
866.284,35
347.994,47
397.307,95
(0,00)
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5.2 Gewinn- und Verlustrechnung fur 2020

Positionen Geschaftsjahr 2019 Vorjahr
EURO EURO EURO

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung 20.073.836,80 20.018.162,17

Erhohung des Bestandes 76.631,59

an unfertigen Leistungen 0,00

\Verminderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen —24.705,60 0,00

Sonstige betriebliche Ertrage 853.941,96 816.421,17

Aufwendungen flr bezogene

Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung —-11.328.397,78 -11.851.447,32

Rohergebnis 9.574.675,38 9.059.767,61

Personalaufwand

Lohne und Gehalter -1.719.920,12 —1.989.396,06

Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung —-325.094,52 -392.922,71

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

—2.045.014,64

Abschreibungen auf immaterielle Verma-

gensgegenstande des Anlagevermaogens und

Sachanlagen -5.037.097,92 —4.452.932,72

» davon fir auBerplanm. Abschreibungen (400.347,16) (0,00)

Sonstige betriebliche Aufwendungen -873.006,88 -3.142.856,12

Zinsertrage 4.194,29 290.580,04

Zinsen und ahnliche Aufwendungen -838.072,15 —-824.930,65

Aufwendungen aus Verlustibernahme —-123.101,40 —329.666,16

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00

Ergebnis nach Steuern 662.576,68 -1.782.356,77

Sonstige Steuern —495.696,36 -503.081,79

Jahresfehlbetrag -2.285.438,56

Jahresiiberschuss 166.880,32

Einstellung in Ergebnisriicklagen -16.688,03

Bilanzgewinn 150.192,29
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5.3 Verbindlichkeitenspiegel 2020

Verbindlichkeiten davon Restlaufzeit davon gesichert

WERTE IN EURO UNTER 1 1BIS5 UBER 5
JAHR JAHRE JAHRE

Verbindlichkeiten

. L 33.173.625,91 2.585.425,69 8.962.06525 21.626.134,97 33.173.625,91 GPR, Pf
ggu. Kreditinstituten

Vorjahr = 32.265.503,98 2.526.072,10 883217456  20.907.257,32  32.265.503,98 GPR, Pf

Erhaltene Anzahlungen 6.917.606,50 6.917.606,50

Vorjahr 7.024.263,44 7.024.263,44

Verbindlichkeiten

. 37.672,91 37.672,91
aus Vermietung
Vorjahr 33.919,21 33.919,21
Verbindlichkeiten
gegeniiber verbunde-
nen Unternehmen 151.499,86 151.499,86
\Vorjahr 347.994,47 347.994,47
. Verblndllchk(-:_llten aus 62547816 625.478,16
Lieferungen/Leistungen
Vorjahr* 866.284,35 866.284,35
Sonstige
Verbindlichkeiten 141.118,26 141.118,26
Vorjahr 397.307,95 397.307,95

Gesamtbetrag

41.047.001,60 | 10.458.801,38 8.962.065, 1.626.134,9 33.173.625,91 m

Vorjahr ~ 40.935.273,40  11.195.841,52 8832.174,56  20.907.257,32 32.265.503,98 GPR, Pf

33.173.625,91 PF = Verpfandung: 496.467,28

32.265.503,98 Vorjahr: 462.554,03




84

ZAHLEN

24

5.4 Anlagenspiegel

Anlagen 2020 Anschaffungs-/Herstellungskosten I

WERTE IN EURO Stand Zugang Abgang Stand
01.01.20 buchung 31.12.20

Entgeltlich erworbene immateriel-

le Vermogensgegenstande gesamt 297.079,19 14.708,09 11.900,01 0,00 299.887,27

Sachanlagen:

Grundstlicke mit

Wohnbauten 245.237.896,83 3.474.737,22 2.762.141,17 5.909.519,82 251.860.012,70

Grundstlicke mit Geschafts-

und anderen Bauten 3.643.122,87 0,00 0,00 0,00 3.643.122,87

Grundstlicke

ohne Bauten 601.826,76 0,00 20.520,00 0,00 581.306,76

Bauten auf fremden

Grundsttlicken 10.366,31 0,00 0,00 0,00 10.366,31

Betriebs- und

Geschaftsausstattung 865.954,71 9.282,48 19.687,30 0,00 855.549,89

» davon GWG 0,00 4.352,48 4.,352,48 0,00 0,00

Anlagen im Bau 5.917.538,06 30.214,46 0,00 -5.909.519,82 38.232,70

Bauvorbereitungskosten 409.981,16 151.029,03 400.347,16 0,00 160.663,03

Sachanlagen gesamt 256.686.686,70 3.665.263,19 3.202.695,63 0,00 257.149.254,26

Finanzanlagen:

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

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

Finanzanlagen gesamt 625.000,00 625.000,00

Anlagevermdgen gesamt 257.608.765,89 3.679.971,28 mm 258.074.141,53 I
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I Abschreibungen

kumuliert auf Um- im GJ kumuliert
01.01.20 schrelbung Abgange buchung 2020 31.12.20 31.12.20
212.402,24 0,00 11.900,01 0,00 33.664,95 234.167,18 65.720,09
142.785.131,56 0,00 2.760.778,79 997.039,04 4.421.735,21 145.443.127,02 106.416.885,68
1.420.987,01 0,00 0,00 0,00 123.698,57 1.544.685,58 2.098.437,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 581.306,76
10.364,78 0,00 0,00 0,00 0,00 10.364,78 1,53
568.421,66 0,00 19.687,30 0,00 57.652,03 606.386,39 249.163,50
0,00 0,00 4.352,48 0,00 4.352,48 0,00 0,00
997.039,04 0,00 0,00 -997.039,04 0,00 0,00 38.232,70
0,00 0,00 400.347,16 0,00 400.347,16 0,00 160.663,03
145.781.944,05 0,00 3.180.813,25 0,00 5.003.432,97 147.604.563,77 109.544.690,49
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 450.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 175.000,00
625.000,00

I 145.994.346,29 m 3.192.713,26 m 5.037.097,92 147.838.730,95 110.235.410,58
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5.5 Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Westsachsische 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 31.12.2020 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 fir Wohnungsunternehmen
wurden beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

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

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

Im Geschdftsjahr 2020 erfolgte der Rickbau von
einem Wohnblock. Dieser ist als Abgang bei den
Grundstiicken mit Wohnbauten erfasst. Die kom-
plexen UmbaumafRnahmen an zwei Wohngebduden
konnten im Geschaftsjahr fertiggestellt werden. In
diesem Zusammenhang wurden Aufwendungen in
Hohe von T€ 3.140,0 im Anlagevermogen aktiviert
und T€ 5.649,5 von der Position Anlagen im Bau
in den Posten Grundstiicke mit Wohnbauten um-
gebucht. Zusatzlich sind Aufwendungen fur Balkon-
anbauten und die Neuerrichtung von Stellpldatzen
mit T€ 334,7 im Anlagevermogen zugegangen sowie
T€ 260,0 umgebucht.

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Ver-
mogensgegenstande des Anlagevermogens wer-
den Uber den Zeitraum von finf Jahren planmalig
abgeschrieben.

Sachanlagen werden planmaRig linear mit folgen-
den Abschreibungssatzen abgeschrieben:
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% p.a. der AK/HK

Wohngebaude 2,0
Parkhauser 2,65 und 3,03
AuBenanlagen/Stellplatze/Garagen 9,09 bis 11,11
Grinanlagen 6,67
Geschafts- und andere Bauten 4,0

Betriebs- und Geschaftsausstattung 4,35 bis 33,33

Entsprechend dem im Geschaftsjahr 2010 Uber-
arbeiteten Bestandsportfolio werden ausgewahlte,
perspektivisch zu sanierende oder abzureiBende
Wohnbauten, seit 2011 tber kiirzere Nutzungsdauern
(zwischen 5 und 10 Jahren) abgeschrieben. Daraus re-
sultierend sind 6 Wohnblocke zum 31.12.2020 bis auf
den Erinnerungswert abgeschrieben.

In den Abschreibungen auf Sachanlagen sind im Ge-
schaftsjahr 2020 aulRerplanmaRige Abschreibungen
in Hohe von T€ 400,3 enthalten. Diese resultieren aus
im Vorjahr aktivierten Bauvorbereitungskosten fir
nunmehr nicht umgesetzte Bauvorhaben.



Geringwertige Wirtschaftsgliter i. S. v. § 6 Abs. 2 EStG
werden in dem Jahr des Zuganges, in voller Hohe
abgeschrieben. Solche mit Anschaffungskosten bis
€ 250,00 werden unmittelbar als Aufwand erfasst.

Die Bewertung des Grund und Bodens erfolgte zu
Anschaffungskosten (i.d.R. 1,53 €/m? nur Grund und
Boden zur D-Mark-Eroffnungsbilanz mit Ausgleichs-

zahlung) zuziiglich Anschaffungsnebenkosten.

Die noch nicht abgerechneten Betriebskosten werden

in dem Posten Unfertige Leistungen ausgewiesen.

Forderungen werden zum Nennwert abzlglich er-
forderlicher Einzelwertberichtigungen ausgewiesen.
Nicht werthaltige Forderungen werden abgeschrieben.

In der Position Forderungen gegen verbundene
Unternehmen werden verauslagte Verwaltungsauf-
wendungen und abgeflihrte Umsatzsteuerbetrage fir
die Tochtergesellschaft mit gesamt T€ 3,0 bilanziert.

Unter den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind
Guthaben aus Jahresabrechnungen von Versorgungs-
unternehmen in Hohe von T€ 95,6 und Forderungen
aus Bauvertragen Uber T€ 63,7 enthalten.

Von den Guthaben bei Kreditinstituten unterliegen
T€ 200,0 zur Darlehensbesicherung einer Verfligungs-
beschrankung. Von den bestehenden Bauspargut-
haben sind T€ 296,4 (Vorjahresstichtag: T€ 262,6) zur
Darlehensbesicherung verpfandet.

Fur die Investitionszulagen auf Investitionen in Wohn-
bauten wurde ein Sonderposten gebildet, der jahrlich
mit 2 % aufgeldst wird. Zusatzlich erfolgte, aufgrund
des Riickbaus eines Wohngebaudes, die Auflosung
des flr dieses Objekt gebildeten Sonderpostenteils i.
H.v. TE5509.

Fir ungewisse Verbindlichkeiten wurden Riick-
stellungen gebildet. Riickstellungen werden in Hohe
des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilng
notwendigen Erfiillungsbetrages angesetzt. Kiinftige
Kosten- und Preissteigerungen werden bei der Be-
wertung der Rickstellungen berlcksichtigt.

Die Bewertung von Riickstellungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr erfolgt in Hohe des
abgezinsten Erflllungsbetrages. Dabei wurde der von
der Deutschen Bundesbank verdffentlichte durch-
schnittliche Marktzins der vergangenen 7 Jahre zu-
grunde gelegt.

In den sonstigen Ruckstellungen sind enthalten:

» Ruckstellungen fur ausstehende Rechnungen von
Betriebskosten und Abrechnungskosten i. H. v. T€
340,0 (Vorjahresstichtag: T€ 330,0)
Ruickstellungen fir Rickbau- und Anschaffungs-

nebenkosten im Zusammenhang mit dem Grund-
stlckskauf im Jahr 2018i. H. v. T€ 293,6 (Vorjah-
resstichtag: T€ 319,2)

Riickstellungen fir im Geschaftsjahr 2020 beauf-

tragte, aber noch nicht ausgefihrte Instandset-
zungsmalnahmen i. H. v. TE€ 41,9

Kostenrisiken aus laufenden Rechtsstreitigkeiten
i.H.v. T€ 20,0

Riickstellungen fir Dienstjubilaumspramien und
Sonderzahlungen bei Renteneintritt i. H. v. T€ 66,4
(Vorjahresstichtag: T€ 57,9)
Urlaubsrickstellungeni. H. v. TE 9,3

Rickstellungen fir Jahresabschlusskosten und

Beitragsforderung der Berufsgenossenschaft i. H.
v. TE 73,0 (Vorjahresstichtag: T€ 68,0)

Verbindlichkeiten wurden mitihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und
die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte sind im
beigefligten Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 1/S. 23)
dargestellt.
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Die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen
Unternehmen betreffen die Tochtergesellschaft
und enthalten zum Bilanzstichtag mit T€ 284
(Vorjahrestichtag: T€ 18,3) Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie mit T€ 123,1
(Vorjahresstichtag: T€ 329,7) den aufgrund des Er-
gebnisabfiihrungsvertrages auszugleichenden Ver-
lust der Tochtergesellschaft.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten:

M

Ertrage i. H. v. T€ 89,0 aus der Auflosung des
Sonderpostens fiir Investitionszulagen (Vorjahr:
T€ 33,1)

Ertrage i. H. v. T€ 82,0 (Vorjahr: T€ 86,9) aus dem
Zahlungserlass des Kabelnetzbetreibers fiir Woh-

M

nungsleerstande

M

die Erstattung der Abrisskosten fiir einen Wohn-
block i. H. v. T€ 207,9 (Vorjahr: T€ 169,1) aufgrund
der Durchleitungsvereinbarung tber Fordermittel
mit der Stadt Zwickau

Ertrage i. H. v. TE 265,7 durch die Erstattung der
Instandhaltungskosten bei Versicherungsschaden
(Vorjahr: T€ 164,6)

Ertrage aus Auflosung von im Vorjahr gebildeten
Rickstellungeni. H. v. TE 97,8.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstdnde des Anlagevermogens und Sach-
anlagen beinhalten wie im Vorjahr ausschliel3lich
planmalige Abschreibungen.

Die Abschreibungen auf Sachanlagen beliefen sich
in 2020 auf T€ 5.003,4 (Vorjahr: T€ 4.418,0). Darin
sind aulBerplanmaBige Abschreibungen von T€
400,3 enthalten. Im Vorjahreszeitraum wurden keine
auBerplanmaBigen Abschreibungen vorgenommen.
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Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind u. a. die Kosten fiir den Riickbau eines Wohn-
gebaudes i. H. v. T€ 207,9 enthalten.

LATENTE STEUERN

Vermdgensgegenstande (Wohnbauten) und Rick-
stellungen sind in der Handelsbilanz abweichend
von den Wertansatzen in der Steuerbilanz bewertet.
Aus diesen Bewertungsunterschieden ergaben sich
aktive latente Steuern. Zudem bestehen steuerliche
Verlustvortrdage. Entsprechend des nach § 274 HGB
bestehenden Wahlrechtes werden aktive latente
Steuern nicht bilanziert.

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Im Zusammenhang mit einem Grundstickserwerb
im Geschaftsjahr 2018 besteht bis 2025 eine zu
realisierende Investitionsverpflichtung in Hohe von
Mio. € 2,0.

NACHTRAGSBERICHT

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres sind keine
Vorgange von besonderer Bedeutung fiir die Finanz-
lage des Unternehmens eingetreten.

ERGEBNISVERWENDUNG

Das Geschaftsjahr 2020 schliel3t mit einem Jahres-
Uberschuss von T€ 166,9 ab. Gemall § 40 der
Satzung wurden bei der Aufstellung des Jahres-
abschlusses T€ 16,7 in die gesetzliche Rucklage ein-
gestellt. Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn
in Hohe von T€ 150,2 ebenfalls der gesetzlichen
Riicklage zuzufiihren.



C. Sonstige Angaben

VERBUNDENES UNTERNEHMEN

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der
im Geschaftsjahr 2019 mit einem Stammkapital
von T€ 450,0 gegrindeten wewobau Service GmbH.
Das Geschaftsjahr 2020 der Tochtergesellschaft
schlieBt mit einem von der Genossenschaft auszu-
gleichenden Verlust von T€ 123,1.

BETEILIGUNGEN

Die Genossenschaft ist zu 35 % (T€ 175,0) an der am
26.03.2012 errichteten Gesellschaft fir Intelligente
Infrastruktur Zwickau mbH (Stammkapital T€ 500,0)
beteiligt.

MITARBEITER
Die Zahl der im Geschaftsjahr 2020 durchschnitt-
lich beschaftigten Arbeitnehmer der Genossenschaft

MITGLIEDERBEWEGUNG

Mitglieder per 01.01.2020 4.042
Neuaufnahmen 2020 171
Abgange 2020 —249
Mitglieder per 31.12.2020 3.964

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschaftsjahr 2019 um
T€ 92,9 vermindert.

MITGLIEDER DES VORSTANDES

Kathleen Uhlig

Thomas Miiller (@b 01.05.2020 bis 31.12.2020
nebenamtlich; ab 01.01.2021 hauptamtlich)
Mike Peters (bis 31.12.2020)

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

betrug: Detlef Hastreiter Vorsitzender

Vollzeit Teilzeit ~ Thomas Freitag stellv. Vorsitzender
Kaufmannische Angestellte 8 5  Birgit LoBnitz Schriftfihrerin
Technische Angestellte 14 3 Michael Schlicke stellv. Schriftfihrer
Gesamt 22 8

AuBerdem ist am 31.12.2020 eine Auszubildende
beschaftigt.

PRUFUNGSVERBAND

Verband Sachsischer
Wohnungsgenossenschaften e. V.
AntonstraBe 37

01097 Dresden

wewobau - Westsachsische Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau

Zwickau, den 26. Februar 2021

Der Vorstand

Katheﬁ

Vorstand Vorstand

Uy

Thomas Miller
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6. Prufungsergebnis 2020

Ergebnis des gesetzlichen Prufungsverbandes
VSWG e. V. in der Zusammenfassung

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prii-
fung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungs-
malBigkeit der Geschdftsflihrung. Dazu sind die
Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die Ge-
schaftsfihrung der Genossenschaft zu prifen. Die
Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse er-
folgt unter Einbeziehung des in der Verantwortung
des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichtes. Die Verantwortlichkeit der
gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie
die VVerantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden
durch die Prifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen
dabei einer Prifung unter entsprechender Anwendung
von § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN

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

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die
Bewirtschaftung der eigenen Wohn- und Gewerbe-
einheiten. Die Genossenschaft verfligte zum 31.
Dezember 2020 Uber 4.828 Wohnungen und 28
Gewerbeeinheiten.

Die Genossenschaft darf gemall Satzung Be-

teiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG ubernehmen. Seit
April 2019 ist die Genossenschaft mit 100 % an der
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Tochtergesellschaft wewobau Service GmbH, Zwi-
ckau, beteiligt. Das Geschaftsjahr 2020 schloss mit
einem Jahresfehlbetrag von Tsd.€ 123,1, welcher
aufgrund des geschlossenen Beherrschungs- und
Gewinnabfihrungsvertrages von der Genossen-
schaft auszugleichen ist.

Die Genossenschaft ist dariiber hinaus unverandert
mit 35 % an der Gesellschaft fur Intelligente Infra-
struktur Zwickau mbH beteiligt.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungs-
zeitraum ausgelibten  Geschdftstatigkeit ihren
satzungsmadligen Forderzweck gegenlber den Mit-
gliedern verfolgt hat.

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

FESTSTELLUNGEN ZU DEN WIRTSCHAFTLICHEN
VERHALTNISSEN UNTER EINBEZIEHUNG VON
BUCHFUHRUNG, JAHRESABSCHLUSS UND LAGE-
BERICHT DER GENOSSENSCHAFT

Die Buchflhrung entspricht den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungs-
madBiger Buchfihrung sowie den erganzenden Be-
stimmungen der Satzung. Der Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2020 und der Lagebericht ent-
sprechen den gesetzlichen Erfordernissen.

Die Entwicklung der Genossenschaft wird durch die Aus-
wirkungen des Wohnungsleerstandes beeintrachtigt.
Zum 31. Dezember 2020 war eine Leerstandsquote



von 20,3 % zu verzeichnen. Die Unternehmensplanung
sieht weitere Abriss- bzw. RiickbaumaBnahmen sowie
umfangreiche Investitionen in den verbleibenden Im-

mobilienbestand vor.

Die Vermogens- und Finanzverhaltnisse der Ge-
nossenschaft sind trotz der bestehenden Ent-
wicklungsbeeintrachtigung geordnet. Den lang-
fristig gebundenen Vermogenswerten von Mio.€
110,7 stehen mit Mio.€ 113,7 um Mio. € 3,0 ho-
here langfristige Finanzierungsmittel gegeniber.
Die Eigenkapitalquote betragt unter Einbeziehung
des Sonderpostens fir Investitionszulagen zum
Bilanzstichtag 65,8 % (Vorjahresstichtag: 66,0 %).
Die Zahlungsfahigkeit war im Geschaftsjahr 2020
gewahrleistet. Auch in der Fortschreibung der Ge-
schaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende
Liquiditat.

Im Geschdftsjahr 2020 entstand ein Jahres-
Uberschuss von Tsd.€ 166,9 nach einem durch
Sondereinflisse gepragten Jahresfehlbetrag von
Tsd.€ 2.285,4 im Vorjahr. Aus der hausbewirt-
schaftung ergab sich ein Uberschuss von Tsd.€ 601,2
(Vorjahr: Fehlbetrag Tsd.€ 404,2). Diese Ergebnisver-
besserung resultiert insbesondere aus geringeren
Instandhaltungskosten (Tsd.€ 1.207). Die Instand-
haltungskosten beliefen sich auf durchschnittlich
rd. € 13,40 je m? Wohn-/Nutzflache (Vorjahr: rd.

/

Prof. Dr. Hillebrand Gerber

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

€ 16,90 je m?). Das Hausbewirtschaftungsergeb-
nis ist insgesamt durch Uberwiegend leerstands-
bedingte Erlosschmalerungen und nicht umlage-
fahige Betriebskosten von Mio.€ 4,4 belastet.

Der sonstige Bereich schlie3t mit einem Fehlbetrag
von Tsd.€ 315,4. Das Teilergebnis ist vor allem durch
auBerplanmaRige Abschreibungen in Hohe von Tsd.€
400,3 gepragt. Die Aufwendungen fur Rickbau von
Wohngebauden konnten durch Ertrage aus Abriss-
fordermitteln kompensiert werden.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis ergab einen
Fehlbetrag von Tsd.€ 118,9. Dabei stehen den Auf-
wendungen aus dem Ausgleich des Verlustes der
wewobau Service Gmbh (Tsd.€ 123,1) geringflgige
Zinsertrage gegenuber.

ORDNUNGSMASSIGKEIT DER GESCHAFTS-
FUHRUNG

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsgemal’
nachgekommen sind.

Dresden, den 31. Marz 2021
\lerband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V.

PRUFUNGS-
VERBAND
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