Seite 8

= WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT
B SCHWERIN-LANKOW e6

Die Verwaltung muss sich auch weiterhin
haufig mit zwischenmenschlichen Pro-
blemen auseinandersetzen, wenn es im
Hause bei den unterschiedlichsten Themen
nicht richtig klappt, wie z.B. bei der
Treppenhausreinigung, bei ruhestérendem
Larm, bei der Entsorgung diverser
Gegenstande Uber den Balkon usw. Die
Bitte: Wenn etwas nicht in Ordnung ist, erst
beim Nachbarn klingeln und eine Klarung
versuchen. Zuerst miteinander reden und
erst dann, wenn es wirklich nicht anders
geht, sollte bei der Verwaltung angerufen
werden. Die Verwaltung versucht dann zu
vermitteln, manchmal auch mit einer
gemeinsamen Hausversammlung.

Der weit Uberwiegende Teil der Gas-Herde
in den Wohnungen steht im Eigentum der
Genossenschaft. Aus diesem Grund beauf-
tragt sie auch die regelmaBige Wartung der
Gerate. Aber auch hinsichtlich der
Privatherde besteht die Pflicht, die Gerate
regelmaBig warten zu lassen, um die
Sicherheit des Gebaudes und die
Gesundheit der Nachbarn zu gewéahrleisten.
Die Verwaltung wird in Kirze auf die
Eigentiimer von privaten Gasherden zukom-
men und einen Wartungsnachweis einfor-
dern. Die Wartung kann auch von der
Genossenschaft beauftragt werden. Die
Kosten sind jedoch vom jeweiligen
Eigentimer zu tragen.

Das Projekt der Abrechnung der
Miillkosten nach dem Verursacherprinzip
mit Miillschleusen in der Eutiner Stra3e

Die Genossenschaft hat das Millschleusen-
Projekt beenden miussen. Hintergrund war
die zu geringe Nutzung der Mullschleusen
und damit einhergehende Fehlbeflllung der
gelben Container. Einige Nutzer haben Uber
diesen Weg versucht, keine Miullkosten
mehr zu produzieren, jedoch mussten diese
gelben Container dann von der Genossen-

schaft kostenpflichtig entsorgt werden.
Damit wurde die geplante Kosteneinspa-
rung hinfallig und das Projekt abgebrochen.

Kabelfernsehen

Mit dem Wechsel des Anbieters flr
Kabelfernsehen ab September 2019 zur
Deutschen Telekom erfolgt eine Abrechnung
der Gebulhren Uber die Betriebskosten.
Jede Wohnung wird dann mit den
Grundprogrammen versorgt, es brauchen
keine Einzelvertrage mehr abgeschlossen
zu werden. Zusatzangebote (Sky, HD) halt
die Telekom parat.

Die bestehenden Kabelfernsehen-Vertrage
mit PYUR/primacom werden von dort
gekundigt. Die weitergehenden Einzelver-
trage uber Internet- und Telefonanschlisse
sind hiervon grundsétzlich nicht betroffen.
Uber eine Fortsetzung sollten sich daher alle
betreffenden Mitglieder und Mieter dort
erkundigen.

Wer einen anderen Vertragspartner fir
Internet/Telefon hat, also die Verbindungen
uber die , Telefondose” nutzt, kann seinen
bisherigen Vertrag problemlos fortsetzen.

Rauchwarnmelder

Zum Jahresende wird der Tausch samtlicher
Rauchwarnmelder im Lankower Bestand
notwendig. Angesichts der gesetzlichen
Pflichten werden auch die privat installierten
Rauchwarnmelder getauscht. Mit der
Ausfihrung ist im September und Oktober
zu rechnen, entsprechende Aushange wer-
den aber rechtzeitig gefertigt werden. Im
Sinne einer reibungslosen Abwicklung des
Tauschs bitten wir alle Mitglieder und Mieter,
die angekindigten Termine wahrzunehmen
bzw. rechtzeitig Uber die Verwaltung abzu-
sagen.
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fur Mitglieder

Alles da, alles nah - INFORMATION

Wohnen in
Schwerin-Lankow

Liebe Mitglieder,

das Jahr 2018 ist fir die Genossenschaft mehr als schnell vergangen. Zwei
wichtige Themen standen flr unsere Genossenschaft im Zentrum unseres
Handelns. Zum einen war es der Heizungsumbau in der Eutiner StraBe 10
bis 15 und zum anderen die Sanierung des Aufganges in der Eutiner
StraBe 11. Beides hat die Genossenschaft erfolgreich gemeistert. Und wei-
tere Investitionen, die Uber die normalen Wohnungssanierungen hinausge-
hen, werfen Ihre Schatten voraus. Neubau und/oder Aufgangssanierung -
diese Fragen stehen gegenwartig in der Diskussion von Vorstand und
Aufsichtsrat. Nach den starken Belastungen durch die Abrisse der drei
Hochhéuser der WGS GmbH wollen wir unseren Bewohnern erst einmal
mindestens ein Jahr der Ruhe in 2019 génnen, um dann zum Herbst 2020
weitere Aufgangssanierungen zu beginnen.

Auch auf der diesjahrigen Mitgliederversammlung am 04.06.2019 wird die
erfolgreiche Entwicklung der Genossenschaft und ihr Tatigwerden anhand
von Bildern und Grafiken anschaulich dargestellt werden.

Sowohl die Wohnungssanierungen als auch der Heizungsumbau und die
Aufgangssanierung wurden mit einem sehr hohen Anteil von Eigenmitteln
realisiert. Das sind die sehr positiven Auswirkungen der zum Jahresende
2017 gelungenen Umschuldung eines gréBeren Kreditvolumens bei der
Raiffeisenbank in Hagenow. Die zusétzlich beantragten Zuschiisse und
Darlehen des Landesférderinstituts, die nach Beendigung der Sanierungen
an die Genossenschaft ausgezahlt werden, sollen die Basis fir kiinftig
bendtigtes Eigenkapital bilden.

In den letzten Jahren hat die Genossenschaft bestandig wachsende Uber-
schisse im Jahresabschluss ausgewiesen. Fir das Geschéftsjahr 2018
und voraussichtlich auch fiir 2019 ist dies in gleicher GréBenordnung wie
bisher nicht méglich, da die Sanierungen mit hohen Kosten verbunden
waren. Die Eigenkapitalquote hat sich allerdings um weitere 0,5
Prozentpunkte auf 21,7 Prozent erhoht.

Vorstand und Aufsichtsrat danken nochmals fiir die Geduld und das
Verstandnis bei den betroffenen Mitgliedern und Mietern aus der
Rahlstedter, der Eutiner, der Ploner und der Julius-Polentz-StraBe hinsicht-
lich der Beeintrachtigungen durch die vielen Baustellen im Zusammen-
hang mit dem Abriss der Hochh&user und unseren Sanierungen in der
Eutiner StraBe 10 bis 15.

Im kommenden Jahr 2020 findet die nachste Wahl zum Aufsichtsrat statt.
Es wird schon heute aufgerufen, sich zur Wahl fiir dieses Ehrenamt zur
Verfligung zu stellen. Die Genossenschaft ruft interessierte Mitglieder auf,
sich in die Arbeit des Aufsichtsrates einzubringen und die Genossenschaft
auf dem weiteren Weg kritisch und mit Ideen zu begleiten.

Fragen und Hinweise nimmt das Biro zur Weiterleitung an den Aufsichts-
rat entgegen.

Alles Da - Alles Nah -
Wohnen in Schwerin-Lankow wird immer attraktiver!

Wolfgang Winkler Steffen Weber Karin Willnow

Vorstand Vorstand Vorsitzende des Aufsichtsrates

Juni 2019
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Die wirtschaftliche Lage der
Genossenschaft im Schweriner
Umfeld

Der Schweriner Wohnungsmarkt befindet
sich immer noch im Wandel. Die Er-
schlieBung neuer Eigenheimgebiete geht
ungebremst weiter und auch der
Geschosswohnungsbau sorgt weiterhin
daflir, dass eine Vielzahl von Wohnungen
auf den Markt kommen, die sich in gun-
stigen Lagen der Innenstadt befinden und
teilweise zu hohen Mieten von Uber 10 €
vermietet werden. Dies zwingt die kom-
munalen und genossenschaftlichen
Wohnungsunternehmen zu steigenden
Investitionen, damit der Leerstand in den
groBeren Wohngebieten wie Dreesch,
Lankow oder Weststadt nicht weiter
anwachst. Preisglnstige Wohnungen
werden demzufolge immer knapper.

Die wirtschaftliche Situation unserer
Genossenschaft war im Geschéftsjahr
2018 gepragt durch die Sanierungsauf-
wendungen in der Eutiner StraBe 10 bis
15. Zuschusse hierfur, die als Férdermit-
tel beim Landesforderinstitut beantragt
wurden, werden erst nach Fertigstellung
und Schlussabrechnung ausgezahlt,
sodass die bisherigen Kosten fast aus-
schlieBlich mit  Eigenmitteln der
Genossenschaft bezahlt wurden. Von den
veranschlagten Gesamtkosten von 1,4
Mio € wurden bisher rund 1,3 Mio ausge-
geben. In diesem Betrag sind rund
500.000 € als Darlehen enthalten, also
zahlte die Genossenschaft bisher rund
800.000 € aus Eigenmitteln. Die noch
abzurufenden Foérdermittel in Form von
Zuschussen und Darlehen des Landes-
forderinstitutes werden als Eigenkapital
fur kinftige Investitionen angelegt.

Die schon in 2018 begonnene verstarkte
Sanierung von Leerwohnungen, die auch
2019 weiter gefuhrt wurde, tragt nunmehr
erste Friichte. Hatte die Genossenschaft
noch Ende Januar 2019 insgesamt 129

Leerwohnungen, so sank diese Zahl bis
Anfang Mai auf 109 Leerwohnungen,
wobei wiederum uber 20 Wohnungen
planmaBig fur eine Aufgangssanierung
leergezogen wurden.

Die ersten komplexen Sanierungen aller
Gebaude sind nun auch schon rund 20
Jahre her, sodass wiederum Investitionen
erforderlich sind, um ein entsprechendes
Niveau der Wohnungen nicht nur zu hal-
ten, sondern weiter zu verbessern.

Die Genossenschaft plant auch weiterhin
keinen Verkauf von Wohnungen an Dritte
und derzeit auch keinen Ruckbau von
Wohngeb&uden oder auch nur einzelner
Etagen bzw. Aufgange.

Vorstand und Aufsichtsrat der
Genossenschaft arbeiten vielmehr an
einem langfristigen Konzept  zur
Entwicklung der Genossenschaft fir die
nachsten 10 Jahre und darUber hinaus.
Dabei werden samtliche Themen der
Sanierung von Wohnungen oder Aufgéan-
gen, des Ankaufs von Objekten oder des
Neubaus von Wohnh&usern betrachtet.

Dazu werden auch der weitere Ausbau
des Wohnungsbestandes durch Neubau
in Lankow und in der Innenstadt oder
Ersatzbau in Lankow oder auch Kauf von
Wohnungen an attraktiven Standorten
eine Rolle spielen, da eine hoéhere
Wirtschaftlichkeit des Unternehmens
gerade auch mit einem hoheren Woh-
nungsbestand und den damit einherge-
henden hoéheren Einnahmen verbunden
ist.

Ertragslage

Die Genossenschaft weist seit Jahren
steigende Uberschiisse aus. Fiir das Ge-
schéaftsjahr 2017 waren es Uber 510 T€,
im letzten Geschaftsjahr 219 T€. Damit
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sind Zahlungen an Korperschaftssteuer
fur das Geschaftsjahr 2018 in Héhe von
rund 43 T€ verbunden. Gewerbesteuer
wird -wegen weiterhin vorhandener
Verlustvortrage- nicht anfallen.

Trotz hoher Sanierungsaufwendungen ist
es gelungen, die Eigenkapitalquote der
Genossenschaft um 0,5 Prozentpunkte
auf 21,7 Prozent weiter zu erhéhen.

Besondere Anstrengungen bei der
Sicherung der Ertragslage der Genossen-
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schaft erfordern insbesondere alters- und
gesundheitsbedingte Kindigungen, je-
doch ist es der Genossenschaft bisher
immer gelungen, diese Auszuge durch
Neuvermietungen nahezu vollstandig zu
kompensieren. Die nunmehr verfligbaren
groBeren finanziellen Mittel erlauben und
zwingen geradezu eine hdhere Anzahl
von Sanierungsauftragen zu vergeben,
um die Vermietbarkeit der Wohnungen zu
gewéhrleisten.

Die Umsatzeriose haben sich im Jahre 2018 gegeniiber den Vorjahren folgen-

dermaBen entwickelt:

2018 2017 2016 Entwicklung
Umsatzerlose in TE€ inT€ in T€ 2018/2017 in T€
Sollmieten einschl. 3.976.,5 3.902,5 3.791,6 + 74,0
sonst. Umséatze.
Erlésschmalerungen - 398,7 - 358,4 -341,0 - 40,3
Netto-Kalt-Mieten 3.577.8 3.544 1 3.450,6 + 33,7
Abgerechnete Umlage 1.547,5 1.497,8 1.488,6 + 49,7
Summe Umsatzerlose 8.125,3 5.041,9 4.939,2 + 83,4

Die Erhohung der Sollmieten in 2018
erfolgte fast ausschlieBlich durch
Mietanpassungen aufgrund von Woh-
nungssanierungen vor Neubezug bzw. als
Modernisierungszuschlag nach Sanie-
rungen von Badern im bewohnten
Zustand. Diese MaBnahmen dienten der
Verbesserung der Qualitat der Wohnun-
gen und damit auch dem langeren
Verbleib unserer Mitglieder und Mieter in
den Wohnungen. Eine moderate Er-
héhung der Mieten bei Neuvertragen ist
ebenfalls berlicksichtigt.

Die 2018 abgerechneten Betriebskosten
des Jahres 2017 hatten ein Volumen von
1.547,5 T€. Im Jahr zuvor waren es
1.497,8 T€. Kostentreiber waren nicht die
Heizkosten oder Wasserkosten, sondern
die kalten Betriebskosten und hier insbe-
sondere die Kosten der Wohngebaude-
versicherung. In der Summe hat die
Genossenschaft 133,8 T€ an Guthaben
mehr ausgezahlt als durch Nachzahlun-
gen eingenommen wurde.
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Die Zahl der Wohnungskiindigungen hat
sich in den letzten Jahren stetig erhdht. In
der Vergangenheit beliefen sich diese auf
durchschnittlich 90 Kindigungen, im Jahr
2018 lagen sie bei ca. 120 Kundigungen.
Die Halfte aller Kindigungen betrafen
altersbedingte Kindigungen und Kindi-
gungen wegen Umzuges nach auswarts,
in der Regel der Arbeit hinterher.

Mit einem Leerstand von 127 Wohnungen
und einer Leerstandsflache von 7.170,70n?
wurde das Jahr 2018 abgeschlossen, ein
um 22 Wohnungen héherer Leerstand als
im Vorjahr. Die Nachfrage nach Wohnun-
gen in unserer Genossenschaft hat der-
zeit hingegen wieder eine steigende
Tendenz, was sich im Abbau des Leer-
standes bis Anfang Mai um 18 Wohnun-
gen zeigt.

Sanieren / Investieren

Die Genossenschaft hat im Geschaftsjahr
2018 den Heizungsumbau in der Eutiner
StraBe 10 bis 15 mit Kosten von 315 T€
realisiert und auBerdem den Aufgang
Eutiner StraBe 11 durchgreifend saniert
und modernisiert, mit einem Aufwand von
knapp Uber 1 Mio. €. Alle Wohnungen
wurden mit Beendigung der Arbeiten
bezogen.

Eine Baugenehmigung fur die Eutiner
StraBe 9, 7 und 5 liegt zwischenzeitlich
ebenfalls vor. Eine terminliche Einord-
nung der Aufgangssanierungen ist derzeit
jedoch nicht maglich.

Im Geschéaftsjahres 2018 hat die
Genossenschaft insgesamt 27 Wohnun-
gen komplett mit einem Aufwand von fast
600 T€ saniert, im Vorjahr waren es 20
Wohnungen. Darliber hinaus wurden 17
(Vorjahr 14) Bader im bewohnten Zustand
mit Kosten von 128 T<€ saniert. Zusatzlich
wurden Umbauten von der Badewanne

zur Dusche oder von der Dusche zur
ebenerdigen Dusche ausgefihrt.

Antrage zur Vermietung von Unterstell-
maoglichkeiten fur Rollatoren, Fahrstuhlen,
E-Scootern und zunehmend fur E-Bikes
werden auch weiterhin gestellt. Die
Genossenschaft konnte in den letzten
Jahren den Antrdgen entsprechen.
Mittlerweile befinden sich rund 50 solcher
Boxen in der Vermietung. Geeignete
Aufstellflachen stehen meist vor den
Hauseingdngen zur Verfligung. Sollten
Boxen fir E-Scooter oder E-Bikes eine
Stromversorgung zum Aufladen der
Batterien bendtigen, so kann die Genos-
senschaft entsprechende Auftrage ver-
mitteln, der Mieter der Boxen hat jedoch
die Kosten zu tragen.

Finanzlage

Die Genossenschaft ist dauerhaft in der
Lage, ihre Zahlungsverpflichtungen zu
erfullen. Dies ist Ausdruck der in den letz-
ten Jahren gelungenen Stabilisierung und
nicht zuletzt der zum Ende des
Geschéftsjahres 2017 abgeschlossenen
Umschuldung.

Relativ hohe Aufwendungen betreffen die
Auszahlungen der Auseinandersetzungs-
guthaben nach Beendigung der
Mitgliedschaft in H6he von rund 130,0 T€
sowie der bereits erwahnten Betriebsko-
stenguthaben.
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Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft zum 31.12.2018 stellt sich wie folgt dar:

Bilanz zum 31.12.2018 - Aktivseite
(EUR)

A. Anlagevermogen
.. Immaterielle Vermogensgegenstiande

Il Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten
Grundstlicke mit anderen Bauten
Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Db N =

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermdgen
.. Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen

Geschaftsjahr

0,00

28.035.432,97
68.801,72
2.830,00
11.343,00
853.853,69
81.714.88

Vorjahr

0,00

28.813.759,97
73.475,72
2.235,00
12.704,00
0,00
248.873,55

29.053.976,26

29.053.976,26

1.341.855,50

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Sonstige Vermbdgensgegenstande

L. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

64.231,77
3.883.30
68.115,07

57.197,18
241.529.,24
298.726,42

1.708.696,99

975,28

30.763.648,53

29.151.048,24

29.151.048.24

1.323.646,66

57.725,84
3.883,01
61.608,85

298.813,84
181.149,96
479.963,80

1.865.219,31

0,00

31.016.267,55



(EUR)

V.
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Bilanz zum 31.12.2018 - Passivseite
Geschiftsjahr Vorjahr
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschéaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder 103.924,92 117.267,18
- der verbleibenden Mitglieder 1.616.736,08 1.668.408,76
1.720.661,00 1.785.675,94
Rickstandige féallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile: 15.012,00 (31.878,64)
Kapitalriicklage 23.348,22 22.828,22
Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Rucklage 390.100,00 368.100,00
davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 22.000,00
2. Andere Ergebnisricklagen 3.082.529,20 2.885.483,46
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 197.045,74
3.472.629,20 3.253.583,46
Bilanzgewinn
JahresUberschuss 219.045,74 510.778,78
Einstellungen in Ergebnisricklagen -219.045,74 -510.778.78
0,00 0,00
Eigenkapital insgesamt 5.216.638,42 5.062.087,62
Sonderposten fiir Investitionszulagen des
Anlagevermogens 1.454.694,47 1.501.527,67
Ruckstellungen
1. Steuerrlckstellungen 60.803,60 48.348,00
2. Sonstige Rickstellungen 444.266,00 101.897,00
505.069,60 150.245,00

Verbindlichkeiten
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1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 21.688.740,07 22.182.341,68
2. Erhaltene Anzahlungen 1.531.304,06 1.519.256,46
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 61.975,56 50.182,57
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 244.942,78 477.267,21
5. Sonstige Verbindlichkeiten 31.518.07 45.590,15
23.558.480,54 24.274.638,07
E. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 28.765,50 27.769,19

Das Anlagevermdgen, das als wesentlichen
Posten die Grundstiicke mit Wohnbauten
enthalt, betragt 94,6 % des Gesamtvermo-
gens der Genossenschaft und ist vollstan-
dig durch Eigen- sowie kurz-, mittel- und
langfristiges Fremdkapital gedeckt. Das
kurzfristige Fremdkapital ist nicht vollstan-
dig durch freie flissige Mittel untersetzt. Die
Veranderung des Anlagevermogens beruht
hauptsachlich auf planméaBigen Abschrei-
bungen.

Im Geschaftsjahr 2018 konnten insgesamt
65 neue Mitglieder gewonnen werden. Im
Saldo der Zu- und Abgange sind zum Ende
des Geschaftsjahres 994 Mitglieder ver-
zeichnet, 32 weniger als im Jahr zuvor.

Zu einigen ausgewahlten Themen:
Einhaltung der Hausordnung

RegelméBig muss die Genossenschaft auf
die Einhaltung der Hausordnung hinweisen,
da einige Bewohner unserer Wohnungen
diese sehr weit auslegen. Im Sinne eines
ruhigen Miteinanders bittet die Genossen-
schaft nochmals, sich mit dem konkreten
Inhalt der Hausordnung vertraut zu machen.
Insbesondere weisen wir auf die Einhaltung
des Rauchverbotes im Treppenhaus und
in den Kellerraumen hin. Die Allgemein-
raume im Keller sind von privaten Dingen
frei zu halten, dies betrifft die Kellergange,
Trocken- und Fahrradraume. Die Kosten

einer durch die Genossenschaft veranlass-
ten Berdumung finden ihren Niederschlag in
den Betriebskostenabrechnungen.

Auch die Vermeidung ruhestorenden
Larms in den Abend- und Nachstunden ist
fur ein normales Miteinander erforderlich.

In einer Hausordnung kann nicht jeder
Einzelfall geregelt werden. Jedoch sollte es
auch selbstverstandlich sein, dass beim
Fegen des Balkons der Unrat aufgenommen
und in den Miulleimer gebracht und nicht
Uber den Balkonrand gefegt wird. Ein ahnli-
ches Vorgehen erwarten wir auch beim
GieBen der Balkonpflanzen. Auch Wasche
sollte nicht tropfnass auf dem Balkon aufge-
hangt werden. FuBmatten, Teppiche bzw.
Laufer oder Bettwasche und dhnliches sind
nicht aus den Fenstern auszuschutteln.

Sehr wichtig ist es, das Fiittern von Voégeln
aus den Fenstern bzw. vom Balkon zu
unterlassen. Auf die Erde fallende
Futterreste ziehen Ratten an. Die Kosten der
Rattenbekdmpfungen werden Bestandteil
der Betriebskostenabrechnungen und mus-
sen daher von allen getragen werden.

Hinsichtlich der Treppenhausreinigung ist
eine ausgepragte Tendenz zur Vergabe der
Reinigung an eine Fachfirma zu verzeichnen
und diese Leistungen mit der Betriebs-
kostenabrechnung zu verrechnen.



