Wohnungsgenossenschaft Rostock-Sud eG

WG SUD 9,
N
O
-
 ~H
-
-
N
vy
m
- v
|
O
-
r

JAHRESABSCHLUSS

UND LAGEBERICHT 2022









/ UNSER
WOHNUNGSBESTAND
IN ROSTOCK

~
TOITENWINKEL

o Bl

1
Y
)
'
. | WOHNUNGEN |
)

INNENSTADT/KTV

| worNUHE. 98
WOHNUNGEN

-

|

LICHTENHAGEN

B,

GROSS KLEIN

B,

LUTTEN KLEIN

B

SCHMARL

-,

EVERSHAGEN

B

SUDSTADT

4 / Geschaftsbericht EEEA // Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG



/ INHALT

6 / Bericht des Vorstandes

1 2 / Bericht des Aufsichtsrates

W4 / Lagebericht

Wirtschaftliche Entwicklung
Geschaftsverlauf
Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Vermdgenslage
Finanzlage
Ertragslage
Chancen-, Risiko- und Prognosebericht

32 / Jahresabschluss

Bilanz zum 3112.2022
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang des Jahresabschlusses

44 / Verzeichnis der Vertreter

14
16
24
24
25
27
28

32
34
36




BERICHT DES
VORSTANDES

Sehr geehrte Mitglieder,
liebe Leserinnen und Leser,

wir freuen uns, lhnen den Geschéftsbericht 2022 der
Wohnungsgenossenschaft Rostock-Sid eG (WG
Sud) vorlegen zu konnen. Die positive wirtschaft-
liche Entwicklung unseres Unternehmens zeigt, dass
wir, wie auch in den Vorjahren, weiterhin auf einem
guten Weg sind.

Uber diesen Erfolg sind wir sehr stolz, denn das Jahr
2022 war auch fiir die WG Siid in vielerlei Hinsicht
anspruchsvoll. Es war gepragt vom Krieg in der Uk-
raine, geopolitischen Umbriichen, hohen Inflationsra-
ten, dramatischen Kostensteigerungen, der Energie-
krise und zahlreichen Material- und Lieferengpassen.

Es war ein Jahr voller Unsicherheiten und multipler
Krisen, die die gesamte Wohnungswirtschaft vor
groB3e Herausforderungen gestellt hat.

Auch die politisch und gesellschaftlich gesetzten an-
spruchsvollen Ziele, z.B. die Dekarbonisierung des
Gebaudebestandes bis 2045 sowie die Schaffung
und Umsetzung eines Nachhaltigkeitsmanagements
bestimmen seit einigen Jahren das tagliche Handeln.

Die WG Sud hat sich als Team diesen Herausforde-
rungen entschlossen gestellt und stets im Sinne der
genossenschaftlichen Grundsatze GEMEINSAM,
BESTANDIG UND VERLASSLICH gehandelt und
den satzungsmaBigen Anspruch der Gewahrleistung
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einer guten, sicheren und sozial verantwortbaren
Wohnraumversorgung unserer Mitglieder sicher-
gestellt.

Durch den Abschluss langfristiger Liefervertrage mit
der Stadtwerke Rostock AG ist es uns gelungen, die
Strom- und Fernwarmepreise preisstabil flir unsere
Mitglieder abzusichern und so einen erheblichen
Beitrag zu leisten, die Folgen der Energiekrise ab-
zumildern. Erstmals wurde ein Betriebshandwerker
eingestellt, der fiir unsere Genossenschaft Repara-
turleistungen durchfiihrt. Auch wenn wir weiterhin
auf externe Handwerksbetriebe angewiesen sind,
konnen wir schneller und zielgerichteter auf die An-
liegen unserer Mitglieder reagieren und die Abhan-
gigkeit von Fremdfirmen minimieren.

Im Geschaftsjahr 2022 hat die WG Siid 11,7 Mio. € in
den Neubau sowie die Modernisierung und Instand-
haltung lhrer Wohngebéaude investiert. So konnten
im Herbst 2022 nach einer Bauzeit von fast 2 Jahren
27 moderne Wohnungen in unserem Neubauobjekt
ZiolkowskistraBBe 10a in der Rostocker Stidstadt
an unsere Mitglieder (ibergeben werden. Mit dem
Schwerpunkt altersgerechtes Wohnen durch Grund-
rissanderungen und den Einbau von innenliegenden
Aufzligen, wurde zum Jahresende die umfassende
Modernisierung unseres Objektes Mollner Stral3e 1
und 2 abgeschlossen.

Geschaftsbericht EEEA // Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG
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ESISTUNS ERNEUT GELUNGEN, UNSERE WOHNUNGS-
GENOSSENSCHAFT WEITER ZU ENTWICKELN UND DAS
GENOSSENSCHAFTLICHE WOHNEN IN UNSERER H

UND UNIVERSITATSSTADT ROSTOCK SCHONER
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Es ist uns erneut gelungen, unsere Wohnungs-
genossenschaft weiter zu entwickeln und das ge-
nossenschaftliche Wohnen in unserer Hanse- und
Universitatsstadt Rostock schoner zu gestalten, um
unseren Mitgliedern trotz erschwerter Bedingungen
auch in Zukunft ein ihren Bedrfnissen entgegen-
kommendes und sicheres Wohnen zu bieten.

Weiterhin wurde an der Umsetzung der Prozess-
digitalisierung im gesamten Unternehmen gearbei-
tet sowie die Themen IT und Nachhaltigkeit in den
Fokus gertickt.

Nach zweijahriger Aussetzung aufgrund der an-
haltenden Corona-Pandemie, fand am 01.06.2022
die ordentliche Vertreterversammlung als Prasenz-
veranstaltung statt. Die 65 neu gewahlten Vertreter
nahmen nach erfolgreich durchgefiihrter Vertreter-
wabhl ihre Tatigkeit auf.

Rudiger Sokolowski, Geschaftsfiihrender und Kauf-
mannischer Vorstand, verabschiedete sich nach
27jahriger Tatigkeit in der WG Sud zum 30.06.2022

in den Ruhestand. Sein Nachfolger, Bjorn Rudolph,
nahm seine Tatigkeit als Kaufmannischer Vorstand
am 01.06.2022 auf. Die Funktion des Geschaftsfiih-
renden und Technischen Vorstandes tbernahm Anja
Sawitzki zum 01.07.2022.

Wir bedanken uns bei allen Mitwirkenden, deren
Einsatz unsere Genossenschaft auch 2022 wieder
durch ein erfolgreiches Geschaftsjahr fiihrte. Ein
besonderes Dankeschon geht auch an unseren Auf-
sichtsrat, der eng mit dem Vorstand zusammenge-
arbeitet und einen gro3en Beitrag geleistet hat, dass
wir auch in Zukunft von einer stabilen und kontinu-
ierlichen positiven Entwicklung ausgehen kénnen.

Ihr Vorstand der
Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG

ﬂ;@' Véé/ %iﬁ’ﬁ« g\d{p%

Anja Sawitzki Bjorn Rudolph



UNSERE
QUARTIERE

31.12.2022 31.12.2021

Anzahl Objekte 48 47

Anzahl Wohnungen

Anzahl Gewerbe 4

Leerstandsquote 0,60 %

Wohn- und Nutzflache 119,9 Tm?

Garagen 63

Tiefgaragenplatze 81

PKW-Stellplatze

2175 0,78 %

WOHNUNGEN LEERSTANDSQUOTE
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UNSERE
INVESTITIONEN

31.12.2022 31.12.2021

eubau 3.430,2T€ 2168,0T€

Modernisierung E E E E E E E 6.331,7 T€ 5.270,8 T€
|
standhaltung 1.943,5 T€ 17272 T€

In
Gesamtsumme 11.705,4 T€ 9.166,0 T€

11.705,4 T€

INVESTITIONSSUMME




ALTER DER
BESTANDS-
MITGLIEDER

Alter in Jahren

bis 30 Jahre

31 - 40 Jahre

41 - 50 Jahre

51 - 60 Jahre

61 - 70 Jahre

Uber 70 Jahre

Gesamt

31.12.2022

617 = 21,28 %

676 =23,32 %

409 = 14,10 %

364 =12,55 %

358 =12,34 %

476 = 16,41 %

2.900

31.12.2021

640 = 22,45 %

678 = 23,81 %

364 = 12,77 %

374 = 13,12 %

341 = 11,96 %

453 = 15,89 %

2.850

2.900

MITGLIEDER
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ALTER DER
BEITRITTE/
NEUMITGLIEDER

Alter in Jahren

bis 30 Jahre

31 - 40 Jahre

41 - 50 Jahre

51 - 60 Jahre

61 - 70 Jahre

Uber 70 Jahre

Gesamt

31.12.2022

135 = 45,00 %

66 = 22,00 %

33 = 11,00 %

20 = 6,66 %

23= T767%

23= T767%

300

31.12.2021

137 = 53,10 %

52 = 20,16 %

26 =10,08 %

15 = 5,81%

13 = 5,04 %

15 = 5,81%

258

300

NEUZUGANGE




BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

In 2022 kam es weltwirtschaftlich, politisch sowie
gesellschaftlich zu unzahligen Ereignissen, die Aus-
wirkungen auf alle Branchen und Bereiche des Le-
bens haben. Auch innerhalb der Wohnungsgenos-
senschaft Rostock-Siid eG kam es im Geschéftsjahr
2022 zu Veranderungen, indem z.B. mit der Durch-
fiihrung der Vertreterversammlung am 01.06.2022
die 5jahrige Amtszeit der bisherigen Vertreter en-
dete. Auf der in Prasenz durchgefiihrten Vertre-
terversammlung konnten unsere Alt-Vertreter die
satzungsmaBig erforderlichen Beschliisse fiir das
Geschaftsjahr 2021 und 2020 fassen. Fiir die nach
ordnungsgemaR durchgeflihrter Wahl gewahlten 65
Neu-Vertreter wurde damit der Weg geebnet, ihre
Tatigkeit aufzunehmen.

Aufsichtsrat und Vorstand der WG Siid standen
kontinuierlich im Dialog zu den strategischen und
geschaftspolitischen Fragen. In den 12 gemeinsa-
men Sitzungen beriet der Aufsichtsrat in seiner
Funktion den Vorstand gesetzes- und satzungs-
konform konstruktiv und unterstitzte alle notwen-
digen Entscheidungen. Der Vorstand informierte den
Aufsichtsrat aktuell umfassend und detailliert Gber
die Kerngeschéfte und die wirtschaftliche Situation
der WG Sid. Schwerpunktthemen der Sitzungen
waren unter anderem die deutlichen Preissteige-
rungen in allen Gewerken flir die Neubau-, Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsvorhaben unserer
Wohnungsgenossenschaft sowie deren Auswir-
kungen auf die Mitglieder. Satzungskonform wurde
die Mittelfristplanung flir die WG Siid, bestehend
aus Wirtschafts-, Finanz-, Investitions-, Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsplanung, vorgestellt
und beschlossen. Diese bildet die Grundlage fiir das
genossenschaftliche und wirtschaftliche Agieren,
insbesondere im Folgejahr.
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Am 01.06.2022 endete satzungsgemaR die 3jéhrige
Amtszeit von Bernd Tilsner und Ridiger Wippler.
Wahrend Bernd Tilsner von der Vertreterversamm-
lung wiedergewahlt wurde, war eine Wiederwabhl
des langjahrigen Mitglieds Rudiger Wippler sat-
zungsbedingt aufgrund der Altersregelung nicht
moglich. An seine Stelle wurde der Rechtsanwalt
Dirk Wolter von der Vertreterversammlung neu in
den Aufsichtsrat gewahlt. In der konstituierenden
Aufsichtsratssitzung am 01.06.2022 wurden Bernd
Tilsner als Aufsichtsratsvorsitzender und Anne-Ka-
thleen Reichardt als Stellvertreterin des Aufsichts-
ratsvorsitzenden gewahlt.

Den vom Vorstand vorgelegten Lagebericht und den
Jahresabschluss zum 31.12.2022, bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang,
wurde vom Aufsichtsrat in Vorbereitung der ordent-
lichen Vertreterversammlung flir das Geschaftsjahr
2022 umfassend gepriift.

Der Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2022 steht
unseres Erachtens im Einklang mit dem Jahresab-
schluss 2022 und gibt ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der soliden Basis
flir eine stabile Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage
wieder.

Wir konnten feststellen, dass die wohnungswirt-
schaftlich erforderlichen Entscheidungen des Vor-
standes auch im Geschéftsjahr 2022 durch eine
sorgfaltige und gute Analyse des Finanz-, Wirt-
schafts- und Wohnungsmarktes in Abwagung der
unternehmerischen Notwendigkeit getroffen wur-
den.

Geschéaftsbericht EEEA // Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG
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Fur die ordentliche Vertreterversammlung tber das
Geschaftsjahr 2022 empfiehlt der Aufsichtsrat den
Vertretern gemafl3 dem Genossenschaftsgesetz und
der Satzung der Wohnungsgenossenschaft Rostock-
Sud eG:

« den Geschaftsbericht und den Lagebericht des
Vorstandes liber das Geschéftsjahr 2022 durch
Beschluss anzunehmen,

« den Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2022
in der vorgelegten Form und Fassung durch Be-
schluss festzustellen,

= dem Vorstand und dem Aufsichtsrat fiir das Ge-
schéftsjahr 2022 durch Beschluss Entlastung zu
erteilen,

» dem Vorschlag fiir die Verwendung des Jahresiiber-
schusses zuzustimmen, d.h. gemal3 § 40 (2) der
Satzung 64.000,00 € in die Gesetzliche Riicklage
und entsprechend § 40 (3) der Satzung 574.793,14
€ in die Andere Ergebnisriicklage einzustellen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei allen Vertrete-
rinnen und Vertretern dafiir, dass diese ihre Pflich-
ten mit viel Engagement, auch unter erschwerten
Pandemie-Bedingungen, wahrgenommen haben.
Zudem dankt er dem Vorstand sowie den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der WG Sid fiir ihren
Einsatz und ihre Arbeit, die so auch unter diesen
Bedingungen stets einen reibungslosen und erfolg-
reichen Geschaftsbetrieb gewahrleistet haben.

Rostock, 23. Mai 2023
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

(oA P

Bernd Tilsner

/13



/ LAGEBERICHT

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war
weiterhin von der anhaltenden Corona-Pandemie
sowie seit dem 24.02.2022 durch den Angriffskrieg
Russlands gegen die Ukraine gepragt. Damit ein-
hergehend kam es zu Liefer- und Materialengpas-
sen sowie zu extremen Energiepreissteigerungen,
die sich wiederum auf alle Branchen und Bereiche
ausgewirkt haben und zu deutlichen Verbraucher-
preissteigerungen von 7,9 % gegentliber dem Vor-
jahr fihrten. Dennoch ist laut dem Statistischen
Bundesamt (Destatis) das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt im Jahr 2022 um 1,8 % gestiegen. Der
Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung prognostiziert fiir 2023
eine Steigerung des Bruttoinlandsproduktes von 3,6
% sowie einen weiteren Anstieg der Inflationsrate
um 3,4 %.

14/

/WIRTSCHAFTLICHE
ENTWICKLUNG

Fir die Wohnungswirtschaft bedeutete die darge-
stellte wirtschaftliche Lage dynamisch steigende
Baukosten, verbunden mit deutlich gestiegenen
Zinssatzen fir Fremdkapital. Im Neubau konven-
tionell gefertigter Wohngebéaude lag die Preisstei-
gerung im November 2022 bei 16,9 % liber dem Vor-
jahr. Im Ergebnis der langerfristigen Entwicklung
sind die Bauwerkspreise laut Destatis zwischen
2000 und 2022 um 91 % gestiegen. Der Baukos-
tenindex der ARGE flir zeitgemal3es Bauen weist
einschlieB3lich des ersten Quartals 2023 ein Plus von
136 % aus. Der Kostenanstieg einzelner Gewerke
liegt noch deutlich dariiber. Dagegen hat die all-
gemeine Teuerung/Inflation im selben Zeitraum um
gute 40 % zugelegt. Das politisch gesetzte Neu-
bauziel von jahrlich 400.000 Wohnungen wurde im
Jahr 2021 mit 293.393 Wohnungen verfehlt. In den
Folgejahren wird mit weiterhin sinkenden Neubau-
zahlen aufgrund der Preissteigerungen gerechnet.
Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist die
wirtschaftlich starkste Stadt in Mecklenburg-Vor-
pommern und hatte laut Statistik im Jahr 2021
208.400 Einwohner, Tendenz steigend. In Rostock
herrscht eine angespannte Wohnungsmarktsitua-
tion, wodurch das Instrument der Mietpreisbremse
sowie eine abgesenkte Kappungsgrenze zur Anwen-
dung kommt. Weiterhin erarbeitet die Verwaltung
zusammen mit den Akteuren der Wohnungswirt-
schaft einen Regressionsmietspiegel, der ab 2024
Anwendung finden soll.

Geschéaftsbericht EEEA // Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG
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/ GESCHAFTSVERLAUF

Grundlagen der Genossenschaft

Die Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG
ist ein in Rostock ansassiges Wohnungsunterneh-
men. Zweck der im Jahr 1960 gegriindeten Woh-
nungsgenossenschaft ist vorrangig die Forderung
ihrer Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnraumversorgung. Unser Ge-
schaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe Mieten
und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf
dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die
pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen und
gute Nachbarschaften pflegen.

Umsatzentwicklung

Schwerpunkt der unternehmerischen Tatigkeit ist es,
den Wohnungsbestand von 2.175 Wohneinheiten im
Stadtgebiet von Rostock zu bewirtschaften.

Die Eintragung erfolgte im Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Rostock unter der Registernum-
mer 057; die aktuelle Fassung unserer Satzung wur-
de auf der Vertreterversammlung am 16. November
2021 beschlossen. Der Geschaftsanteil ist auf 150,00
€ festgesetzt und die Haftsumme betragt 600,00 €
je Mitglied.

Die Entwicklung unserer Genossenschaft wird
durch die folgenden buchhalterischen GréBen dargestelit:

Umsatzerlose aus Mieten

Instandhaltungsaufwendungen

Das hohere Jahresergebnis resultiert insbesonde-
re aus gestiegenen Grundnutzungsgeblhren auf-
grund der Anpassung nach Modernisierung und
Neuvermietungszuschlagen sowie der anteiligen
Berlicksichtigung der Mieteinnahmen des Neubaus

16 /

2022 (T€)
8.448,5

Jahresiiberschuss 638,8 m 299,8

2021 (T€) Veranderung (T€)
8.090,2 358,3
4.055,2 -272,8

in der Ziolkowskistraf3e 10a. Aufgrund der geringe-
ren Fluktuation sowie der Aktivierungsfahigkeit von
Umbau- und ModernisierungsmaBnahmen sind die
Instandhaltungsaufwendungen gegeniiber dem
Vorjahr niedriger ausgefallen.

Geschaftsbericht EEEA // Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG



Mitgliederwesen und

Nutzungsgebuhrenentwicklung

Ziel unserer Wohnungsgenossenschaft ist die Si-
cherstellung einer zeitnahen Nutzungstiiberlassung
von freien und gekiindigten Wohnungen an neue
bzw. innerhalb des Wohnungsbestandes umzie-
hende Mitglieder. Im Geschaftsjahr konnten 231
Wohnungen zur Nutzung an unsere Mitglieder Gber-
geben werden (Vorjahr 237). Folgende Verteilung
konnte erreicht werden:

= 18 Wohnungen an Alt-Mitglieder der WG Siid (Um-
zug innerhalb des Bestandes)

» 128 Wohnungen an Wohnungssuchende aus der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock

= 51 Wohnungen an Wohnungssuchende aus Meck-
lenburg-Vorpommern (M-V)

» 34 Wohnungen an Personen auBerhalb von M-V

Das Durchschnittsalter aller Mitglieder liegt bei
4795 Jahre (Vorjahr 47,49). Das Durchschnittsalter
der im Geschéaftsjahr 2022 beigetretenen Mitglieder
liegt bei 37,60 Jahre (Vorjahr 35,24).

Im Berichtsjahr 2022 erhohten sich die Sollmie-
ten fur Wohnungen resultierend aus Neuvermie-

tungszuschlagen nach durchgefiihrter Leerwoh-
nungsmodernisierung sowie Erhéhungen der
Grundnutzungsgebiihr nach Modernisierung von
Wohnanlagen.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete unseres ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbestandes lag mit
5,82 €/m? (Vorjahr 5,70 €/m?) deutlich unter dem
Durchschnitt der Hansestadt Rostock von 6,25 €/m?
(entspricht dem Mittelwert des Qualifizierten Miet-
spiegels der Hansestadt Rostock mit Stand 2021).
Die Leerstandsquote lag im Geschaftsjahr 2022
modernisierungsbedingt unter 1 %.

Die Erlosschmalerungen aus Leerstand betragen
zum Stichtag -123.603,85 € (Vorjahr -116.610,11 €).
Die Erhohung resultiert aus langeren Instandset-
zungszeiten aufgrund der hohen Nachfrage und
dem Mangel an Handwerksbetrieben.
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Betriebskosten

Die Betriebskosten werden mit einem Jahresversatz abgerechnet, d. h. im Geschéftsjahr
2022 wurde die Abrechnung (BKA) fiir das Jahr 2021 erstellt und verschickt:

Kalte Betriebskosten

Warme Betriebskosten

2021 (BKA 2020)

2022 (BKA 2021)

21486 T€ 2.044,8T€
1.512,2 T€ 14241 T€
3.660,8 T€ 3.468,9 T€

Durghschnlttllche 2,51 €/m? 2,42 €/m?
Betriebskostenumlage

Die Steigerung der durchschnittlichen Betriebskos-
tenumlage resultiert in den warmen Betriebskosten
witterungs- und verbrauchsbedingt sowie in den kal-
ten Betriebskosten aus allgemeinen Kostensteige-
rungen in Hohe von ca. 5 % Uber diverse Positionen.

Als grof3te Positionen stellten sich im Geschaftsjahr
2022 fir die Betriebskostenabrechnung in 2023 die
warmen Betriebskosten flir Heizungs- und Warm-
wasseraufbereitung i. H. v. 1161,4 T€ sowie fiir die
kalten Betriebskosten Wasser und Abwasser mit
626,8 T€, Mlllgebiihren i. H. v. 340,6 T€, Breitband-
kabelanschluss mit 230,4 T€, Gebdudereinigung mit
230,6 T€ sowie Grundsteuer i. H. v. 196,3 T€ dar. Bei
den Betriebskosten fiir Heizungs- und Warmwas-
seraufbereitung ist in 2022 gegeniiber 2021 eine
Verbrauchsreduzierung von ca. 17 % eingetreten.
Diese Reduzierung ist auf die Witterung sowie den
sparsamen Umgang mit Ressourcen durch unsere
Mitglieder zurlickzuflihren. In der Betriebskosten-
abrechnung in 2023 fiir das Jahr 2022 wird zudem
der von der Bundesregierung tibernommene De-
zemberabschlag 2022 als Gutschrift ausgewiesen.

18/

Dennoch muss darauf hingewiesen werden, dass
durch die stetig steigenden betriebskostenrelevan-
ten Gebihren der Hanse- und Universitatsstadt
sowie Energiepreise, eine Anpassung der Voraus-
zahlungen auf die Ist-Kosten der Betriebskostenab-
rechnung unumganglich ist, was wiederum zu einer
Mehrbelastung unserer Mitglieder sowie Mieterin-
nen und Mieter flhren wird.

Geschaftsbericht EEEA // Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG



Forderungen

Im Geschaftsjahr 2022 wurden von 135 (Vorjahr 129)
ehemaligen und gegenwartigen Mitgliedern Schul-
den (Forderungen) in Hohe von 50,2 T€ (Vorjahr
22,8 T€) verursacht. Bei den Schuldnern handelt es
sich um 77 (Vorjahr 68) wohnende Mitglieder mit
Forderungen in Hohe von 30,5 T€ (Vorjahr 12,6 T€)
und um 58 (Vorjahr 61) ehemalige Mitglieder mit For-
derungen in Hohe von 19,7 T€ (Vorjahr 10,2 T€). Die
erhohten Forderungen resultieren aus nicht gezahl-
ten Grundnutzungsgebiihren bis zum Bilanzstich-
tag. Per 30.04.2023 betragt der Zahlungseingang
auf die offenen Forderungen 30,1 T€. Von dem ver-
bleibenden Betrag in Hohe von 20,1 T€ werden 14,4

T€ vereinbarungsgemaB mit dem Auseinanderset-
zungsguthaben unserer Mitglieder verrechnet und
5,7 T€ mittels Ratenzahlungsvereinbarung beglichen.
Schlussfolgernd hat die Corona-Pandemie auch im
Jahr 2022 zu keinen wesentlichen wirtschaftlichen
Nachteilen flir die WG Siid gefiihrt. Dennoch ist er-
kennbar, dass die Notwendigkeit nach einer Raten-
zahlungsvereinbarung gestiegen ist.

Unsere Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG
hat zu jeder Zeit den Schuldnern jegliche Hilfe und
Unterstltzung angeboten und gegeben.
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Investitionen

Mit dem Anspruch, den genossenschaftlichen Woh-
nungsbestand zukunftsfahig zu gestalten, unseren
Mitgliedern modernen Wohnraum zur Verfiigung zu
stellen und so die Zufriedenheit der Mitglieder stetig
zu erhohen, hat die WG Siid im Geschaftsjahr 2022
11.705,4 T€ fur Instandhaltung- und Instandsetzung,
Modernisierung und Neubau investiert.

Die qualitativ hochwertige Modernisierung sowie
Instandsetzung unseres Wohnungsbestandes und
die geringe Fluktuationsrate (9,29 %) lasst schluss-
folgern, dass wir einen hohen Zufriedenheitsgrad
innerhalb der Mitglieder haben. Es ist dadurch auch
gelungen, jlingere Mitglieder flir unsere Genossen-
schaft zu gewinnen. Dieser Aspekt und die fortlau-
fende technische Werterhaltung bzw. -steigerung
sprechen fiir eine positive Entwicklung der Woh-
nungsgenossenschaft Rostock-Sud eG.

Fir diesen Erfolg hat unsere Wohnungsgenossen-
schaft in 2022 folgende Investitionen getatigt:

Im Rahmen der INSTANDHALTUNG wurden bei
dem Objekt Knud-Rasmussen-Str. 1-3 im ersten Bau-
abschnitt die sanitaren Steige- und Fallleitungen
inklusive der Liftungsanlage und der Elektrotech-

nik erneuert einschlieBlich der Errichtung zentraler
Zahlerplatze in den Wohngebauden und der Neuge-
staltung der Treppenhauser. Mit dieser Mal3nahme,
welche aus Eigenmitteln finanziert wurde, haben
wir den schon seit mehreren Jahren andauernden
Prozess der Gasablosung weiterverfolgt. Durch den
Anschluss an das zentrale Fernwarmenetz der Stadt-
werke Rostock ist es unseren Mitgliedern nunmehr
moglich, ohne Gas warmes Wasser zu beziehen und
zu kochen. Der zweite Bauabschnitt der Knud-Ras-
mussen-Str. 4-6 wird im Geschaftsjahr 2023 fort-
gesetzt.

Weiterhin wurden 133 Leerwohnungen im Wert von
1.367,2 T€ im Zuge des Nutzerwechsels umfassend
instandgesetzt und modernisiert, um unseren Mit-
gliedern qualitativ hochwertige Wohnungen anbie-
ten zu kdnnen. Die Finanzierung dieser MaBnahme
erfolgte ebenfalls durch Eigenmittel der Genossen-
schaft.

Im Zuge umfangreicher MODERNISIERUNGS-
MASSNAHMEN haben wir im Geschaftsjahr unser
Wohngebaude in der Méliner StraBe 1-2 in Lichten-
hagen den Bediirfnissen unserer Mitglieder in Zei-
ten des demographischen Wandels angepasst. Dort
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wurden 1-Raum-Wohnungen mittels Grundrissande-
rungen zu barrierearmen 2-Raum-Wohnungen mit
hohem Qualitatsstandard umgebaut und gro3zu-
gige, verglaste Balkonanlagen angebracht. Mittels
Montage von 2 innenliegenden Aufzugsanlagen und
einer barrierefreien Zugangsmaoglichkeit zum Haus
ist es nun allen Bewohnern im Haus Nr. 1 moglich,
barrierefrei in ihre Wohnungen zu gelangen. Zu-
dem lieBen wir in der gesamten Liegenschaft die
Versorgungsleitungen erneuern und die Treppen-
hauser modernisieren. Dieses Konzept wird auch
in den nachsten Jahren fester Bestandteil unseres
Investitionsplanes sein.

Mit einem weiteren GroBBprojekt in der Helsinkier
StraBe 48-54 in Lutten-Klein begannen wir im 2.
Quartal 2022, Wesentlicher Bestandteil dieser Bau-
mal3nahme, die Ende 2023 abgeschlossen werden
soll, ist die Umstellung der Warmwasseraufberei-
tung von Gas auf Fernwarme einschlieBlich der Er-
neuerung der sanitaren Versorgungsleitungen, die
Modernisierung der Badezimmer durch Grundriss-
anderung, die Neugestaltung der Treppenhauser im
gesamten Objekt sowie der Anbau von auBenliegen-

den Aufzugsanlagen in den Hausnummern 51-54,
Fir diese Gebaudemodernisierung werden wir nach
Abschluss der BaumaBnahme insgesamt ca. 8.600,0
T€ aus Eigen- und Fremdmitteln investiert haben.

Im September 2022 wurde der NEUBAU eines 6-ge-
schossiges Wohnhauses mit 27 modern ausgestat-
teten Wohnungen an unsere Mitglieder ibergeben.
Das Haus wurde im KfW-55-Standard errichtet, mit
Smart Home Komponenten ausgestattet und bietet
lichtdurchflutete 2 - 4 Raumwohnungen.

Fur unser Zukunftsprojekt mit dem Titel ,Wohnen
am Kringelgrabenpark” wurde im Dezember 2022
nach langer Planungsphase nun endlich der Bau-
antrag eingereicht. Auf einer Gesamtflache von ca.
3.000,00 m? beabsichtigen wir die Errichtung eines
5-geschossigen Wohnhauses mit 40 Wohneinheiten.
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Unternehmensentwicklung

Aufgrund des beschriebenen Geschéftsverlaufes
sowie den zahlreichen MaBnahmen zur Verbesse-
rung und Steigerung der Wohnqualitat in unserem
Bestand beurteilen wir die Entwicklung unserer
Wohnungsgenossenschaft als positiv. Anhaltend
hohe Nachfrage nach Wohnraum in Rostock, hohe

Kennzahlen der
Unternehmensentwicklung

Zahl der verbleibenden Mitglieder

Bestand an Wohnungen

Leerstandsquote

Fluktuationsrate

Eigenkapitalquote

Durchschnittliche Nutzungsgebiihr

Anteil Mietforderungen
Instandhaltungskosten ohne Modernisierung

Aufwandswirksame Instandhaltungs-
und Modernisierungskosten

Investitionen in den Bestand sowie den Neubau,
gute Wohnlagen, ein ansprechendes Preisniveau
und eine stetige Verbesserung unserer Dienstleis-
tung sichern die Attraktivitat des Wohnens bei der
Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG.
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/WIRTSCHAFTLICHE LAGE
DER GENOSSENSCHAFT

Vermogenslage

Zum Bilanzstichtag stellt sich die Vermdgens- und Kapitalstruktur wie folgt dar:

Anlagevermogen

Umlaufvermogen

83.864,1

Eigenkapital

Sonderposten fiir Investitionszulage
Fremdkapital

lang- u. mittelfristig

kurzfristig
(inkl. kurzfristiger Riickstellungen)

83.864,1

10.964,0

29.881,4

5.541,

31.12.2022 31.12.2021
% T€ %
- 66.662,3 85,42
0,64 5475 0,70
2 m 5.243,7 6,72

Damit betragt das Anlagevermogen unserer Wohnungsgenossen
schaft 86,93 % (Vorjahr 8542 %) der Bilanzsumme und ist zu 100%
langiristig durch Eigen- und Fremdkapital finanziert,

Das Bilanzvolumen hat sich um 5.822,2 T€ auf
83.864,1 T€ erhoht. Auf der Aktivseite erhohte sich
das Anlagevermdgen um 6.237,8 T€, resultierend aus
dem Neubauvorhaben Ziolkowskistra3e 10a sowie
der ModernisierungsmaBBnahmen Mollner StraBe 1-2
und Helsinkier Stra3e 48-54. Demgegentiber stehen
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Abschreibungen in einem Volumen von 1.730,5 T€.
Auf der Passivseite erhohte sich das Eigenkapital, im
Wesentlichen durch den JahresUlberschuss in Hohe
von 638,8 T€ sowie der Fremdkapitalaufnahme in
Hohe von 6.240,0 T€. Die planmaRigen Tilgungen
im Geschaftsjahr betrugen 1.407,3 T€.

Geschaftsbericht EEEA // Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG



Finanzlage

Im Ergebnis unseres Finanzmanagements sind wir
samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem lau-
fenden Geschéftsverkehr, aus den erfolgten Investi-
tionen sowie gegentber den Banken termingerecht
nachgekommen.

Zur Finanzierung des Anlagevermogens werden
ausschlieBlich langfristige Darlehen eingesetzt.
Unsere Genossenschaft hat bereits weitsichtig ge-
handelt und auslaufende bzw. in absehbarer Zeit
auslaufende Zinsbindungen friihzeitig zu sehr guten
Konditionen verlangert.

Wie in den Vorjahren hat unsere Wohnungsgenos-
senschaft keine Kreditlinien in Anspruch genommen.

Unter Berlicksichtigung der Finanzierung der ab-
geschlossenen Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmafBnahmen und der planméaBigen Tilgung
zur Verminderung des langfristigen Fremdkapitals
betragt der Finanzmittelbestand 7.016,3 T€ (Vorjahr:
7.066,7 T€).

Auf Basis des Jahresabschlusses zum 31.12.2021
wurde unserer Genossenschaft seitens der Deut-
schen Bundesbank erneut die ,Notenbankfahigkeit”
bescheinigt.
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Die Aufstellung der Kapitalflussrechnung

erfolgte im Berichtsjahr nach dem Rechnungslegungsstandard DRS 21.

KAPITALFLUSSRECHNUNG

I Laufende Geschaftstatigkeit

2022 2021

—
(W)
—
ah

Jahreslberschuss

Abschreibungen auf Anlagevermogen
Auflosung des Sonderposten fiir Investzulage
Gewinn aus dem Verkauf von Sachanlagevermogen
Verlust aus Korrektur Anlagevermogen
Cashflow nach DVFA/SG

Veranderung kurzfristiger Riickstellungen
Veranderung sonst. kurzfristiger Aktiva
Veranderung sonst. kurzfristiger Passiva
Zinsaufwand / Darlehen

Ertrage aus Beteiligungen

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Il Investitionsbereich

Neubau und Modernisierung
Immat. Vermogensgegenstande
Betriebs- und Geschéftsausstattung

Erhaltene Ausschiittungen

Einzahlungen aus Verkauf von Sachanlagevermdgen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

11l Finanzierungsbereich

Tilgung von Darlehen

Zinszahlungen Darlehen
Darlehensaufnahme

Veranderung Geschaftsguthaben
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirks. Verand. des Finanzmittelbestandes

-1.407,3 -1.245,8
-434,0 -463,1
6.240,0 7.240,0
679 23,3
4.466,6 5.554,4
-50,4 2.805,5

IV Finanzmittelfonds

Zahlungswirks. Verand. des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand am 31.12. des Vorjahres

Finanzmittelbestand am 31.12.

|

-50,4 2.805,5
7.066,7 4.261,2
7.016,3 7.066,7

~

/ ~ y /=) £ / o ) /Mrn K’ / | /’ [ / / Ao/ /:"\ \ ‘Hr" /)
In der laufenden Geschaftstatigkeit wurde ein Cashiflow uber die

/
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/
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[z

| o) olAalet ~AA RiAA e A . ~ A - -
lgungsleistungen hinaus erwirtschaftet,
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Ertragslage

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung 2022 ist zu
erkennen, dass unsere Genossenschaft ein positives
Jahresergebnis erreicht hat, welches satzungsge-
maR anteilig in die Gesetzliche Riicklage sowie in
Andere Ergebnisriicklagen eingestellt wurde.

Das positive Jahresergebnis resultiert aus dem Be-
reich der Hausbewirtschaftung, welcher Umsatz-
erlose in Hohe von 11.958,9 T€ (Vorjahr 11.420,5 T€)
ausweist. Demgegentber stehen Aufwendungen fiir
die Hausbewirtschaftung von 6.953,3 T€ (Vorjahr
7.578,3 T€). Modernisierungsbedingte Leerstande

konnten durch hohere Sollmietenerlose aufgrund
der Neuvermietung bedingt durch die normale Fluk-
tuation kompensiert werden.

Die Zinsaufwendungen konnten durch Tilgungen
und das geringere Zinsniveau bei Umschuldungen
und Neuaufnahmen um 22,5 T€ gesenkt werden. Der
durchschnittliche Zinssatz fiir langfristiges Fremd-
kapital betragt in unserer Genossenschaft 1,59 %.

Die WG Sitid erhielt im Geschéftsjahr Beteiligungs-
ertrage in Hohe von 103,6 T€ (Vorjahr 104,6 T€).
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/CHANCEN-, RISIKO- UND
PROGNOSEBERICHT

Chancen

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock als Mittel-
zentrum von Mecklenburg-Vorpommern profitiert
von den stetigen Unternehmensansiedlungen und
dem damit verbundenen Zuzug von Menschen. Der
Wohnraumbedarf ist nach wie vor hoch, sodass sich
unsere Bestandsobjekte sowie die Neubauvorha-
ben einer hohen Nachfrage erfreuen. Aufgrund des
demografischen Wandels besteht zunehmend der
Wunsch nach modernen und barrierearmen Woh-
nungen. Die WG Siid hat diese Entwicklung friih-
zeitig erkannt und lhre InvestitionsmaBnahmen
daraufhin ausgerichtet. Unser fertiggestelltes Neu-
bauvorhaben in der Ziolkowskistra3e 10a sowie die
vorhandene Nachfrage bestéatigt unsere Strategie,
sodass wir mit Freude auf unser neues Vorhaben
~Wohnen am Kringelgraben" schauen. Im Bestand
planen wir eine umfassende Modernisierung unse-
res Objektes in der Leo-Tolstoi-StraBe 1-2, in dem an
einem Haus zwei auBBenliegende Fahrstuhle ange-
baut sowie die Wohnungen barrierearmer gestaltet
werden sollen.
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Risiken

Das Risikomanagement ist in unserer Wohnungs-
genossenschaft ein kontinuierlicher Bestandteil
der Unternehmensfiihrung zur exakten Bewertung
der Unternehmenssituation. Es besteht aus einem
monatlichen Controlling und Berichtswesen, Be-
stands- und Kreditportfolio sowie Zinsmanagement.
Weiterhin werden regelmaBig Indikatoren des Woh-
nungs- und Kapitalmarktes liberprft. Schwerpunkt-
themen des Risikomanagements sind dabei:

= Entwicklung des Wohnungsmarktes

« Demografische Entwicklung

= Entwicklung des Kapitalmarktes (Zinsanderungen,
Besicherungen)

= Sicherstellung der Liquiditat und Zahlungsfahigkeit

= Kostenentwicklung im Bereich Instandhaltung und

Investition
= Energiepreisentwicklung
= Nachhaltigkeit und Klimaschutz
= |IT-Sicherheit
« Fachkrafte
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Durch das Risikomanagement sollen potenzielle Ri-
siken frlihzeitig identifiziert und beurteilt werden, um
entsprechende GegenmalBnahmen einzuleiten, die
das Risikopotenzial beseitigen bzw. minimieren. Das
unterjahrige Berichtswesen ist daflir ein wichtiges
Instrument.

Aufgrund des vorausschauenden Handelns der WG
Sid sind die Auswirkungen der Corona-Pandemie
sowie die Folgen des anhaltenden Angriffskrieges
Russlands gegen die Ukraine mit den damit verbun-
denen Folgen fiir die gesamte Gesellschaft sowie
die einzelnen Branchen flir unsere Genossenschaft
und seine Mitglieder handelbar. Mit der Stadtwerke
Rostock AG bestehen mittelfristige Liefervertrage
fir Strom und Fernwarme, die feste Preise bis Ende
2024 beinhalten. Der Vorstand wird hinsichtlich der
Preisverhandlung fur die Liefervertrage ab 2025
friihzeitig mit der Stadtwerke Rostock AG ins Ge-
sprach kommen, um fir die Mitglieder ein akzep-
tables Preisniveau zu erreichen. Dennoch wird es zu
deutlichen Preissteigerungen gegentiber den Jahren
2023/2024 kommen, sodass daraus ein potenzielles
Risiko von Mietausfallen erwachsen kann. Mit den
Handwerksbetrieben und Dienstleistern werden
regelmaBBig Preisverhandlungen im Sinne unserer
Mitglieder geflihrt, um ein ertragliches Preisniveau
sicherzustellen. Dennoch bleiben Preissteigerungen
unumganglich und kénnen fir die WG Sid sowie
fur die Betriebskostenabrechnung perspektivisch zu
einem Risiko werden, d.h. es kann zu Mietausfallen
bzw. zur Nichtbegleichung der Betriebskostenab-
rechnung kommen.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpéasse bei verschiedenen
Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehen-
de und geplante Projekte. Dies betrifft die Bereiche
Neubau, Modernisierung und Instandhaltung von
Wohnobjekten. Diese moglichen Verzogerungen mit
den einhergehenden Preissteigerungen stellt unsere
Genossenschaft vor zusatzliche Herausforderungen.

Die Themenkomplexe Nachhaltigkeit und Klima-
schutz sind in die Risikobetrachtung aufzunehmen,
da der eigene Gebaudebestand hinsichtlich der
CO2-Emissionen zu bewerten ist. Gesetzliche Vor-
gaben hinsichtlich der Einordnung der Energieeffizi-
enzklasse von Gebauden haben zuklinftig deutliche
Auswirkungen auf die Investitionsentscheidungen
der WG Sud. Die WG Siid wird hierzu ab 2023 eine
eigene Nachhaltigkeits- und Klimaschutzstrategie
erarbeiten, sieht sich jedoch mit den bisher erfolgten
Investitionen richtig aufgestellt.

Die Risiken des Kapitalmarktes werden laufend son-
diert und bewertet. Im Ergebnis konnten notwendige
und mogliche Umschuldungen von Darlehen umfas-
send und friihzeitig vorgenommen werden, sodass
unsere Genossenschaft von langfristig niedrigen
Zinssatzen profitiert. Zuklinftige Darlehensaufnah-
men flir Neubau- und ModernisierungsmalBnahmen
mussen dagegen kritisch gepriift und bewertet wer-
ten, da das Zinsniveau deutlich angestiegen ist.

Zum Berichtszeitpunkt sind keine bestandsgefahr-
denden Risiken zu erkennen.
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Prognose

Die anhaltenden Preissteigerungen, die steigende
Inflation, die steigenden Lohn- und Gehaltsforderun-
gen der Gewerkschaften, die Lieferkettenunterbre-
chungen sowie die volatile Preisentwicklung an der
Energieborse stellen die Gesellschaft sowie die WG
Sid vor nicht definierbare Herausforderungen. Die
Auswirkungen auf das Jahr 2023 sowie die Folge-
jahre werden aus Sicht des Vorstandes splirbar sein,
jedoch sind Anpassungen der Wirtschaftsplanung
aktuell noch nicht notwendig.

Die WG Sud plant fiir 2023 Sollmieten ohne Be-
triebskosten in Hohe von 8.528,0 T€ sowie Kosten
fur Modernisierung und Instandsetzung von 6.000,0
T€. Insbesondere soll die letzte Gasablosung des Be-
standes der WG Siid, die Leo-Tolstoi-StraBe 1-2, vor-
gezogen werden, wodurch die Modernisierungs- und
Instandhaltungskosten gegentiber 2022 um 2.000,0
T€ hoher liegen. Das Geschaftsjahr 2023 soll plan-
maBig mit einem Jahresliberschuss in Hohe von
90,0 T€ abschlieBen. Aktuell prift unsere Genos-
senschaft, ob fiir die energetische Sanierung der
Leo-Tolstoi-Stral3e 1-2 Fordermittel vom Landesfor-
derinstitut in Anspruch genommen werden kénnen.

Im Bestand setzt unsere Genossenschaft weiter-
hin auf die Strategie der energetischen Modernisie-
rung, um die finanzielle Belastung unserer Mitglieder
durch die Betriebskosten zu mildern.

Sofern Fremdkapital flir die Modernisierungen und
Neubauvorhaben benétigt werden, sehen wir das
wachsende Risiko der finanziellen Belastung der
WG Sid, bedingt durch gestiegene Zinsen. Jedes
Vorhaben wird daher einer umfassenden Priifung
sowie Kalkulation unterzogen sowie dem Aufsichts-
rat detailliert vorgestellt. Das oberste Ziel unserer
Genossenschaft bleibt die Bereitstellung von gutem,
sicherem und bezahlbarem Wohnraum fiir unsere
Mitglieder und die Entwicklung zum kundenorien-
tierten Dienstleister.

Im Vermietungsprozess sehen wir aufgrund der
Nachfrage nach Wohnraum in der Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock keine Risiken in der Vermark-
tung unseres Wohnungsbestandes. Aufgrund der
stetig durchgefiihrten MaBnahmen zur Wohnwert-
verbesserung wird potenziellen Risiken, z.B. Leer-
stand, gezielt entgegengewirkt.

Unsere Genossenschaft ist aufgrund der vorhan-
denen Vermogens-, Finanz- und Ertragslage solide
und zukunftsfahig aufgestellt. Die WG Sud entwickelt
sich entsprechend der genossenschaftlichen Grund-
satze stetig weiter, um ein attraktiver, zuverlassiger
und sicherer Partner fiir seine Mitglieder zu sein.

Rostock, 23. Mai 2023
Wohnungsgenossenschaft Rostock-Sid eG

ﬁ;ﬁ' \/‘é/// %iﬁﬁ« g(){p?%

Anja Sawitzki Bjorn Rudolph
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JAHRES-
ABSCHLUSS

Bilanz zum 31. Dezember 2022

Geschéftsjahr 2022 Vorjahr 2021
Aktiva € & €
I N

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande 11.163,00 20.227,00
1. Sachanlagen

1. Grundstlicke mit Wohnbauten 72.207.686,56 63.161.411,56
2. Grundstiicke mit Geschafts- u.a. Bauten 114.096,88 118.377,88
3. Betriebs- u. Geschaftsausstattung 140.799,00 131.857,00
4. Anlagen im Bau 0,00 2.706.747,27
5. Bauvorbereitungskosten 397.801,15 72.860.383,59 495.073,17
1ll. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 28.581,21 28.581,21

Anlagevermoégen insgesamt

B. Umlaufvermogen

72.900.127,80 66.662.275,09

I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 3.344.908,82 3.731.805,48

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde

1. Forderungen aus Vermietung 50157,68 22.739,40
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 551.545,66 601.703,34 556.053,10
11l. Flissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.016.276,69 7.066.677,07

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.109,72

Bilanzsumme 83.864.126,37

78.041.870,54
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Bilanz zum 31. Dezember 2022

Geschaftsjahr 2022 Vorjahr 2021
Passiva € € €
I. Geschéftsguthaben
1. der mit Aplauf des Glesc.:haftSJahres 229.050,00 243.750,00
ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 3.039.662,32 2.954.912,32
3. aus geklindigten Geschéftsanteilen 0,00 3.268.712,32 2100,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 237,68 EUR (237,68)
II. Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gem. § 27 ABS.2 DMBIIG 19.760.843,24 19.760.843,24
2. Gesetzliche Rucklage 2.869.000,00 2.805.000,00
dav. aus Jahresliberschuss Geschéftsjahr eingestellt
64.000,00 EUR (34.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 22.010.184,73 21.435.391,59
dav. aus Jahresiliberschuss Geschéftsjahr eingestellt
574.79314 EUR (304.968,78)
11l. Bilanzgewinn / -verlust
1. Jahrestliberschuss 638.793/14 338.968,78
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -638.793,14 0,00 -338.968,78

Eigenkapital insgesamt

47.908.740,29

47.201.997,15

B. Sonderposten fiir Investitionszulage 532.786,04 547.503,32

C. Riickstellungen

. Steuerrlickstellungen 6.000,00 2.100,00

2. Sonstige Rickstellungen 118.735,06 124.735,06 178.807,44

D. Verbindlichkeiten

1. Verb. gegeniiber Kreditinstituten 25.996.427,91 25.048.668,27
2. Verb.gegenuber anderen Kreditgebern 3.946.906,34 0,00
3. Erhaltene Anzahlungen 3.909.983,02 3.683.846,08
4. Verb. aus Vermietung 47.933,65 52.881,79
5. Verb. aus Lieferungen u. Leistungen 1.306.430,11 1.240.858,17
B Sorsioe yeindicteten

E. Rechnungsabgrenzungsposten 70.805,48 66.420,08

Bilanzsumme 83.864.126,37 78.041.870,54

w
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Gewinn- und Verlustrechnung

fir den Zeitraum 01. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022

1. Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung

2. Bestandsveranderungen an unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

5. Personalaufwand
a. Lohne und Gehalter

b. Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersvorsorge und Unterstiitzung

dav. fiir Altersversorgung 8.022,00 €
6. Abschreibungen

a. auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Ertrage aus Beteiligungen

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

12. Ergebnis nach Steuern

13. Sonstige Steuern

14, Jahresliberschuss

15. Einstellungen aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn /-verlust

34/

Geschaftsjahr 2022 Vorjahr 2021
:
_ 11.958.863,73 11.420.526,99
_ -386.896,66 259.623,57
_ 283.335,59 351.422,66

4.902.030,64 4.453.285,35

2315 1.358.110,82 232.88,80
1 g
- 1.730.585,33 1.590.228,59

837.664,03 539.477,22
_ 638.793,14 338.968,78
- -638.793,14 -338.968,78
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Jahresabschluss zum 31.12.2022
¥ Aligemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG hat
ihren Sitz Am Vogenteich 27 in 18055 Rostock und
ist beim Amtsgericht Rostock unter GnR 057 ein-
getragen.

Der Jahresabschluss zum 3112.2022 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung Uber Formblatter flir die Gliederung
des Jahresabschlusses flir Wohnungsunternehmen
(FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entspre-
chend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

[ Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Gegeniber dem Vorjahr wurden die Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden nicht gedndert, sodass
die Entwicklung der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage zu Vorjahreszahlen nachvollziehbar ist.

Die immateriellen Vermogensgegenstande wurden
um die planméaBigen Abschreibungen gemindert.
Die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer betragt 3
Jahre.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Berlicksichti-
gung planmaBiger linearer Abschreibungen zu An-
schaffungs- und Herstellungskosten angesetzt.
Verwaltungskosten wurden nicht in die Herstel-
lungskosten einbezogen.

36/

/ ANHANG

Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer wurden fiir
Wohngebaude 50 bzw. 80 Jahre, fiir AuBenanlagen
10 Jahre und fiir Betriebs- und Geschaftsausstattung
3 bis 20 Jahre zugrunde gelegt.

Wie im Vorjahr werden die beweglichen Vermogens-
gegenstande bis 250,00 € mit den Anschaffungskos-
ten direkt im Aufwand erfasst und bewegliche Ver-
mogensgegenstande mit Anschaffungskosten lber
250,00 € bis 800,00 € (netto) direkt abgeschrieben.

Die unter Finanzanlagen aufgefiihrte Beteiligung wur-
de wie in Vorjahren zu Anschaffungskosten angesetzt.

Beim Umlaufvermdgen wurden die unfertigen Leis-
tungen zu Anschaffungskosten und die Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegenstande sowie die
Flissigen Mittel zum Nennwert bewertet.

Das strenge Niederstwertprinzip wurde bertick-
sichtigt.

Die Steuerriickstellungen wurden in Hohe der zu
erwartenden Belastung auf Basis vorlaufiger Be-
rechnungen ermittelt.

Die Sonstigen Ruckstellungen wurden nach ver-
nunftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erflillungsbetrages bewertet und be-
inhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten gemaf § 249 Abs. 1 des HGB.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfiillungsbe-
trag bilanziert.
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Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anla-
gevermdgens stellen sich wie folgt dar: siehe Tabelle
Seiten 40 und 41.

Die Erhohung des Sachanlagevermdgens resultiert
aus den Investitionen im Rahmen unseres Neubaus
in der Ziolkowskistra3e 10a sowie aus den Zugangen
in den Anschaffungs- und Herstellungskosten um-
fassender ModernisierungsmaBnahmen inklusive
der Montage von innenliegenden Personenaufzligen
als Bestandteil des altengerechten Wohnens in der
Mollner StraBBe 1-2. Die Kosten flir die Bauvorbe-
reitungskosten betreffen insbesondere unsere in
Planung befindliche InvestitionsmaBnahme in der
Majakowskistral3e/Kringelgraben sowie die Mo-
dernisierungsprojekte unseres Hochhauses in der
ZiolkowskistraBe 11 sowie des Wohngebaudes in der
Leo-Tolstoi-StraBe 1-2.

Die unfertigen Leistungen umfassen noch nicht
abgerechnete Heizungs- und Warmwasseraufbe-
reitungs- sowie andere Betriebskosten des Ge-
schéftsjahres 2022. Den Umlagenanspriichen ste-
hen Vorauszahlungen gegentiiber.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen wie bereits im Vorjahr nicht.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande beinhalten
im Wesentlichen Forderungen in Hohe von 193,8 T€
flr noch nicht ausgezahlte Investitionszuwendun-
gen fir altersgerechte Modernisierungsmanahmen
sowie flir Renovierungskosten bzw. Schadenersatz-
leistungen nach Wohnungskiindigungen in Hohe
von 107,5 T€.

Der vor dem BilMoG gebildete und beibehaltene
Sonderposten fiir Investitionszulage wurde entspre-
chend des ermittelten jahrlichen Betrages bezogen
auf die Nutzungsdauer der betreffenden Wohnge-
baude in Hohe von 14,7 T€ anteilig aufgeldst.

In den sonstigen Riickstellungen mit 118,7 T€ sind
u.a. Kosten der Hausbewirtschaftung mit 30,0 T€,
Abschluss- und Prifungskosten mit 24,0 T€ sowie
Eigene Kosten fiir Abschluss- und Priifungskosten
in Hohe von 25,4 T€ enthalten.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur

Sicherheit gewahrten brieflosen Grundpfandrechte
stellen sich im Verbindlichkeitenspiegel wie folgt dar:
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Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2022

Verbindlichkeiten insgesamt
€

Verbindlichkeiten

gegenuber 25.996.427,91

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten

gegenuber anderen  3.946.906,34

Kreditgebern

Erhaltene

Anzahlungen 3.909.983,02

Verblndll(?hkelten 47.933,65

aus Vermietung

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 1.306.430,11

und Leistungen

sonstige 19.378,47

Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag 35.227.059,50

38/

davon mit einer Restlaufzeit von

1.493.489,34
(1.279.325,76)

148.797,79
(0,00)

3.909.983,02
(3.683.846,08)

47.933,65
(52.881,79)

1.306.430,11
(1.240.858,17)

19.378,47
(18.788,24)

6.926.012,38

zwischen 1
und 5 Jahre

5.639.938,78
(5157.865,83)

551.966,13

6.191.904,91

18.862.999,79
(18.611.476,68)

3.246.142,42

22.109.142,21

esichert Art/Form
9 der Sicherung

€
25.950.459,41 GPR
3.930.905,42 GPR

29.881.364,83

Vorjahreswerte sind in Klammern dargestellt.
GPR = brieflose Grundpfandrechte

Geschéftsbericht EEEA // Wohnungsgenossenschaft Rostock-Siid eG






Anlagevermogen zum 31. Dezember 2022

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
zum 01.01.2022

Anschaffungs-/
Herstellungskosten
zum 31.12.2022

€ € € €
Imma.t_erlelle . 1.932,08
Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Zugange Umbuchung (+/-)
des Geschaftsjahres des Geschéaftsjahres

Grundstlicke

. 100.119.876,40 7.858.685,16 2.868.304,07 110.846.865,63
mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschafts- 666.069,88 0,00 0,00 666.069,88
und anderen Bauten
Betriebs- und 469102,08 43.536,02 0,00 512.638;10
Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau 2.706.747,27 0,00 -2.706.747,27 0,00
Bauvorbereitungskosten 495.073,17 64.284,78 -161.556,80 397.801,15

Sachanlagen gesamt 104.456.868,80 7.966.505,96 m 112.423.374,76

Finanzanlagen

Beteiligungen 28.581,21 0,00 0,00 28.581,21

Anlagevermdgen 104.638.763,56 7.968.438,04 m 112.607.201,60
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Abschreibungen
(kumuliert)
zum 01.01.2022

€ € € € €
Immaterielle
Venmogsnsgegsnstands 133.086,55 10.996,08 144.082,63 20.227,00

Sachanlagen

Abschreibungen
(kumuliert)
zum 31.12.2021

Buchwert Buchwert
3112.2022 3112.2021

Abschreibungen
des Geschaftsjahres

Grundstiicke

. 36.958.464,84 1.680.714,23 38.639179,07 72.207.686,56 63.61.411,56
mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- 547.692,00 4.281,00 551.973,00 114.096,88 118.377,88
und anderen Bauten

Betriebs- und 337.245,08 34.594,02 371.839,10 140.799,00 131.857,00
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 2.706.747,27
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 397.801,15 495.073,17

Sachanlagen gesamt 37.843.401,92 1.719.589,25 39.562.991,17 72.860.383,59 66.613.466,88

Finanzanlagen

Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 28.581,21 28.581,21

Anlagevermdgen 37.976.488,47 1.730.585,33 39.707.073,80 72.900.127,80 66.662.275,09
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Bei den Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten
handelt es sich um langfristige Kredite einschlieB3-
lich ausstehender Annuitatsraten zur Sicherung des
Gesamtportfolios der Finanzierung von Neubau-,
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung in
Hohe von 11.958,9 T€ enthalten neben den Ertragen
aus Nutzungsgeblhren auch abgerechnete Umla-
gen flir Heizungs-, Warmwasseraufbereitungs- und
Betriebskosten.

[} sonstige Angaben

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten u.a.
den Ausgleich fiir Forderungen aus nicht geleisteten
Schonheitsreparaturen in Hohe von 69,2 T€, Erstat-
tungen von Versicherungen und Krankenkassen-
umlagen in Hohe von 93,5 T€ sowie Ertrage aus
friiheren Jahren mit 48,9 T€.

Von den 440,6 T€ Zinsen und ahnlichen Aufwen-
dungen entfallen Zinsen in Hohe von 99,8 T€ fiir
Altverbindlichkeiten.

Die Zahl der im Geschéftsjahr neben dem Vorstand
durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Mitarbeiter
kaufmannischer Bereich

Mitarbeiter technischer Bereich
davon 3 Hauswarte

Mitgliederbewegung

8,25
7,50
15,75

Stand 01.01.2022
Zugange 2022
Abgange 2022

Stand 31.12.2022
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2.850 Mitglieder
300 Mitglieder
250 Mitglieder

2.900 Mitglieder
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Die Geschaftsguthaben der verblei-
benden Mitglieder erhohte sich im Ge-
schéftsjahr um 84,8 T€ auf 3.039,7 T€.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen hat
sich im Ergebnis der Mitgliederbewegung
zum 3112.2022 gegenliber dem Vorjahr
um 30,0 T€ auf 1.740,0 T€ erhoht.

Zahlungsverpflichtungen von 1577 T€ er-
geben sich aus Leasingvertragen. Eine
verbleibende Bauverpflichtung besteht
fur eine umfangreiche Modernisierungs-
investition in der Helsinkier StralBe in
Hohe von 6.368,4 T€.

Name und Anschrift

des zustidndigen
Priifungsverbandes:

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V.
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern,
Schleswig-Holstein

Tangstedter Landstral3e 83

22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:

Anja Sawitzki

Technischer Vorstand
Geschéaftsflihrender und

Technischer Vorstand ab 01.07.2022
Riidiger Sokolowski
Geschaftsflihrender und
Kaufmannischer Vorstand bis 30.06.2022
Bjorn Rudolph

Kaufmannischer Vorstand ab 01.06.2022

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Bernd Tilsner | Vorsitzender
Anne-Kathleen Reichardt

stellv. Vorsitzende

Karl-Heinz Bohme | Schriftfiihrer
Rudiger Wippler | bis 01.06.2022
Christian Ehrig

Allgard Kramer

Dirk Wolter | ab 01.06.2022

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vor-
gange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Der Jahresabschluss wurde unter Berlcksichtigung
der vollstandigen Gewinnverwendung aufgestellt. Das
Geschaftsjahr 2022 schlie8t mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von 638.793,14 € ab. GemaB Beschluss
von Vorstand und Aufsichtsrat vom 23.05.2023 wurden
64.000,00 € in die Gesetzliche Riicklage und 574.793,14
€ in die Andere Ergebnisriicklage eingestellt.

Rostock, 23. Mai 2023

Wohnungsgenossenschaft
Rostock-Sid eG

Der Vorstand
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Sawitzki Rudolph



VERZEICHNIS
DER VERTRETER




/ ORGANE DER
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

VERTRETERVERSAMMLUNG

Wahlbezirk 1
Sudstadt/
Innenstadt

Wahlbezirk 2
Evershagen

Wabhlbezirk 3
Lutten Klein

Vorname, Name

Sabine Grubert

Julia Dabels

Siegrid Schubert
Gabriele Trieschmann
Alina-Sophie Seeger
Jorg Kucera
Hannelore Sadlowski
Patrick Ahrens

Irina Trunzer

Manfred Leschke

Karin Plieger

Oliver Nowak
Norbert Kipf
Rudiger Gercken
Brigitte Flohe
Elke Stange
Daniela Awe

Elvira Awe

Lutz Schroter
Erich Garbe
Mathias Miuiller
Uwe Klingenberg

Thomas Merchel

Wohnanschrift

Majakowskistral3e 1
Nobelstra3e 33
LomonossowstralBe 2
NobelstraBe 31
Majakowskistraf3e 1
ZiolkowskistraBe 11/74
MajakowskistraRBe 1
Nobelstrae 32
NobelstraBe 33
Majakowskistral3e 2

Max-Planck-StraBe 10

Aleksis-Kivi-StralBe 21
Aleksis-Kivi-Stra8e 20
Aleksis-Kivi-Stral8e 19

K.-Rasmussen-StralRe 3

K.-Rasmussen-Stral3e 4a

K.-Rasmussen-Stral3e 1

K.-Rasmussen-StralRe 3

Danziger StraBBe 46
Helsinkier StraRBe 50
Danziger Stral3e 51
Danziger Stral3e 54
Helsinkier StraBe 52

Mitglieds-Nr.
3498
9889
8472
9007
11662
7279
8040
9991
10449
12109
6206

10251
7476
9254

1997

11500
8566

10513

8550
904
10281
4165
10536

/ 45



Wahlbezirk 4
Lichtenhagen

Wahlbezirk 5
GroR3 Klein/
Schmarl

Wabhlbezirk 6
Dierkow

46/

Vorname, Name

Elke Spangenberg
Christine Horster
Denis Marschke
Manja Groner
Christian Bohlmann
Astrid Gahr

Andrea Bloch
Eberhard Schreiter
Christine Hallmann

Annegret Wegner

Wilfried Putzmann
Clemens Hoppe
Felix Berger

Thorsten Stange

Anja Lipinski
Monika Funk
Susanne Pfautsch
Jan Blittner
Markus Liebenberg
Wolfgang Jakel
Johannes Bremer

Kathrin Berndt

Wohnanschrift
Flensburger Stral3e 28

Molliner StralRe 2
Eutiner StraBe 17
Flensburger Stra3e 28
Mollner Stral3e 2
Malchiner StralBe 5
Neustrelitzer Stra3e 20
Mollner StraBe 1
Neustrelitzer StraBe 19

Husumer StralBe 5

A.-Tischbein-Stral3e 8
St.-Jantzen-Ring 17
R.-Amundsen-Stral3e 10

St.-Jantzen-Ring 18

Dierkower Hohe 9
Dierkower Hohe 9
Dierkower Hohe 8
Dierkower Hohe 10
Dierkower Hohe 6
Dierkower Hohe 7

Dierkower Hohe 8

Kurt-Schumacher-Ring 53

Mitglieds-Nr.
6787
8785
9634
8516

10343
6891
8918
1477
2325

1739

8172
879
11908
8971

6716
2358
6522

m7
8634
3545
9601
10382
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Wahlbezirk 7
Toitenwinkel

Wahlbezirk 8
Verwalteter
Bestand/
Garagen/
Sonstige

Vorname, Name

Heidi Lindner
Christin Pannewitz
Sigrid Heublein
Oliver Piepenhagen
Ralf Reichel

Elke Adamski
Steffen Lohnert

Sabine Striibing
Brigitte Jager
Doris Gorth
Manuela Veckenstedt
Simone Altmann
Walter Beckendorf
Peter Rachow
Stephan Gehrke
Michael Sobania
Detlef Ohst
Gunter Utke
Wilfried Kihn

Eveline Wanderey

Wohnanschrift
A.-Schweitzer-Stral3e 8

Zum Schaferteich 8
A.-Schweitzer-Stral3e 39
Zum Schaferteich 7
A.-Schweitzer-Stral3e 22
Pablo-Picasso-Stral3e 11

A.-Schweitzer-Stral3e 22

MajakowskistraBe 4
MajakowskistraBe 27
Schwaaner LandstralBe 14 b
Max-Planck-Stra3e 9
Lomonossowstrale 2
Majakowskistral3e 4
Martin-Niemoller-StraBe 28
Hans-Sachs-Allee 32

Am Vogenteich 29
Erich-Weinert-StralBe 42
Schwaaner LandstraBBe 14 a
Segelmacherweg 11

Mecklenburger Allee 4

Mitglieds-Nr.
4110

9141

6353

4488

1779

8493

8948

8484
7047
8070
8230
8375
4895
8198
8460
9867
12102
7013
1748
6394
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