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50 Jahre Dreesch - Spazierganger und Radfahrer konnen auf insgesamt
12 Infoblocken entlang eines Ausstellungspfades die Geschichte der
Dreescher Stadtteile neu erleben.

Liebe Mitglieder,
sehr geehrte Geschaftspartner,

Sicherheit, soziale Verantwortung und Zuverlassigkeit - in
Krisenzeiten geben unsere genossenschaftlichen Werte Halt in
der Gesellschaft. Gerade in diesen bewegten Zeiten wird deutlich,
dass die Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG mehr als
nur Vermieterin ist.

Welche Folgen die Corona-Pandemie und der Ukraine-Krieg fiir
uns haben werden, ist noch gar nicht absehbar. Fest steht aller-
dings, dass mittel- und langfristig groSe Herausforderungen auf
uns zukommen. Wir miissen iiberdenken, wie wir Neubau, Sanie-
rungen und Dekarbonisierung bei Lieferengpéssen und steigen-
den Preisen fiir Rohstoffe und Zwischengiitern sowie hoheren
Auflagen beim Bau und Klimaschutz bewerkstelligen knnen.
Kurzfristig konnen wir aber sagen, dass die SWG in den letzten
Jahren erheblich in die energetischen Modernisierungen der
Wohngebaude investiert und somit schon gute Voraussetzungen
zur Reduzierung des Energie- und Heizungsbedarfs erfiillt hat.

Das Jahr 2021 hat gezeigt, dass die Genossenschaft auch in
Krisenzeiten stabil und sicher aufgestellt ist. Wir haben erheb-
liche Investitionen in den Bestand und in Neubauten getétigt,
damit sich die Wohnqualitat weiter verbessert. Es wurde zum
50jahrigen Jubilaum des GroRen Dreesch ein wunderschénes
neues Wohnquartier am MueBer Berg geschaffen. Die Neubau-
tatigkeit sudlich des Dreescher Marktes und die Modernisierung
der Bestandswohnungen wurden fortgefihrt.

Vorwort

Ein Hohepunkt des Jahres 2021 waren auch die Vertreterwahlen.
Jetzt werden die neu gewahlten Vertreter die Zukunftsprojekte
der Genossenschaft mitgestalten.

Die SWG hat als wichtiger regionaler Wirtschaftsfaktor auch eine
groBe okologische Verantwortung. Die Genossenschaft hat den
vielfaltigen Handlungsbedarf seit vielen Jahren bereits erkannt
und ihre Unternehmensstrategie auf Nachhaltigkeit ausgerichtet.

In vielerlei Hinsicht sorgen wir fiir eine bessere Lebensqualitat
der Menschen in Schwerin, Denn wir mochten nicht nur bezahl-
baren Wohnraum anbieten, sondern dariiber hinaus mit unserem
Engagement und Serviceleistungen in vielen Bereichen zeigen,
dass wir eine starke Gemeinschaft sind, die Nachbarschaften
pragen und viele Aktivitaten mit Leben fiillen.

Wir bedanken uns fiir das Vertrauen unserer Mitglieder, fiir den
Einsatz unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, fir das Engage-
ment der vielen Freiwilligen und firr die gute Zusammenarbeit
mit den Mitgliedern des Aufsichtsrates. Ein besonderer Dank gilt
unseren Vertretern fiir die engagierte, vertrauensvolle Zusam-
menarbeit zum Wohle der Genossenschaft und ihrer Mitglieder.

Viel Freude beim Lesen wiinscht Ihnen

lhr Vorstand

Guido Miiller Manuela Friedrich
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50 Jahre Dreesch -

Stadtteile im stetigen Wandel

,Bau auf! Bau auf!" hieR es im November 1971 als der Grundstein
fir den ersten Bauabschnitt der GroBwohnsiedlung auf dem
GroBBen Dreesch gelegt wurde. Der Wohnungsbedarf stieg mit
Errichtung des Industriekomplexes in Schwerin-Siid sprunghaft
an. Im Frahjahr 1972 sind die ersten glicklichen Mieter in die
neugebauten Wohnungen gezogen. Die aus damaliger Sicht
komfortabel ausgestatteten Wohnungen waren sehr begehrt. Im
Zeitraum von 1971 bis 1990 entstanden ca. 20.000 Wohnungen
auf dem GroRen Dreesch (benannt nach der Flurbezeichnung
.Driesche” - ruhende Ackerflache).

Auch mit Unterstiitzung der Mitglieder der Genossenschaft (AWG
JFritz-Heckert") entstanden die ersten Gebaude auf dem GroRen
Dreesch in der Martin-Luther-King-StraBe, Arno-Esch-StraRe und
Robert-Havemann-StraBe. Die Einwohnerzahl auf dem Dreesch
stieg rasant auf rund 62.000 an, so dass seinerzeit fast jeder 2.
Schweriner dort wohnte. Das war eine wichtige Entwicklungs-
etappe fiir die Stadt Schwerin und fiir die Genossenschaft.

Und dann kam die Wende und die nachste Etappe begann. Nach
1991 wurden aus dem GroBen Dreesch die heutigen Stadtteile
GroRer Dreesch (Dreesch 1), Neu Zippendorf (Dreesch Il) und
MueBer Holz (Dreesch Ill). Die Industrie verschwand, viele Ein-

wohner wurden arbeitslos und die Bevélkerungszahl ging stark
zurick. Im Jahr 2020 lebten nur noch rund 24.000 Einwohner auf
dem Dreesch. Die Folge war Leerstand. Viele in Plattenbau-
weise errichtete Wohnhauser fielen dem Abrissbagger zum Opfer
oder wurden teilweise zuriickgebaut. Die Schweriner Wohnungs-
baugenossenschaft hatte in den Jahren von 1999 bis 2019 auf
dem Dreesch insgesamt 27 Wohngebaude mit 1.603 Wohnungen
und gewerblich genutzte Objekte abgerissen sowie 18 Gebaude
mit 473 Wohnungen teilweise zuriickgebaut. Mit viel Engage-
ment wurden die verbliebenden Gebaude in Neu Zippendorfin
den Jahren 2003 bis 2011, insbesondere im Bereich Wuppertaler
StraRe, Vidiner StraBe und Vaaser Stral3e, zu von Genossen-
schaftsmitgliedern nachgefragten Wohnquartieren umgebaut.
Aber auch in den Stadtteilen GroBer Dreesch und MueRBer Holz
steigt aktuell die Nachfrage nach Wohnraum an. Neben guter
Nahverkehrsanbindung, Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistern
und der Nahe zum See als Erholungsgebiet haben die Stadtteile
auf dem Dreesch inzwischen wieder einiges zu bieten und sind
beliebt als stadtnahe Wohnstandorte.

Investionen in die Zukunft

Die SWG hat wie in den Vorjahren kraftig in die Werterhaltung der
Bestandswohnungen und in den Neubau investiert.

Allein im Geschaftsjahr 2021 beliefen sich unsere Ausgaben auf
7,9 Millionen € im Bestand und auf insgesamt 6,4 Millionen € fiir
die ErschlieBung von Grundstticken und fiir die Errichtung von
Wohngebduden und AuBenanlagen.

Neben den laufenden Reparaturen und den zahlreichen Instand-
setzungen bei Mieterwechsel fiihrten wir im vergangenen Jahr
einige groBere Projekte wie die Modernisierung eines Wohn-
gebaudes, die Erneuerungen von Brandschutzanlagen und
Fassadensanierungen durch.

SCHONES WOHNEN AUF DEM GROSSEN DREESCH -
+~AM MONUMENTENBERG" UND , LINDENHOF*

Der Grol3e Dreesch hat sich in den letzten Jahren sehr positiv
verandert und weiterentwickelt. Mit dem ,Anne-Frank-Carré"
und dem Wohnen ,Am Monumentenberg"” sind lebenswerte und
nachhaltige Quartiere zum Wohlfiihlen entstanden. Hier lebt es
sich angenehm ruhig, dennoch befinden sich Haltestellen des
offentlichen Nahverkehrs, Arztpraxen und Einkaufsmaglichkeiten
in unmittelbarer Nahe. Auch zum ,Faulen” und ,Schweriner See”,
Zoologischen Garten und zur Schwimmbhalle ist es nicht weit.

Im ,Anne-Frank-Carré" sind neben den Stadthausern mit Eigen-
tumswohnungen auch unsere 5 Stadthauser mit jeweils 6 Miet-
wohnungen mit gehobenem Standard entstanden.

Gleich nebenan ist unser Neubau ,Am Monumentenberg" zu
sehen. Das moderne flinfgeschossige Gebaude mit 35 Wohnun-
gen in der Anne-Frank-Str. 57 wurde im Marz 2021 fertiggestellt.
,Richtig schon ist es geworden”, schwarmen die Mitglieder und
freuen sich iiber ihre neue und moderne Wohnung. Das Beson-
dere an diesem Haus ist, dass das Land Mecklenburg-Vorpom-
mern 17 Wohnungen offentlich gefordert hat. Diese Wohnungen
unterscheiden sich nicht von den freifinanzierten Wohnungen,
sie haben den gleichen qualitativ hohen Standard und sind
barrierearm. Durch die Forderung verringern sich aber die Kalt-
mieten, so dass wir Mitgliedern mit einem kleineren Haush-
altsbudget Neubauwohnungen anbieten konnten. Die Woh-
nungsgroBen variieren zwischen 45 und 90 Quadratmetern.

Es sind Zwei-, Drei- und Vier-Zimmerwohnungen entweder mit
einem Balkon oder einer Terrasse im Erdgeschoss entstanden.
AuBerdem gibt es eine grolBe Fahrradgarage mit Griindach fiir
mindestens 70 Fahrrader sowie Parkplatze am Haus.

Damit es auf dem GroBen Dreesch noch schoner wird, erwarb die
SWG im Geschaftsjahr 2020 das Grundstiick mit der ehemaligen
Kindertagesstatte in der Anne-Frank-StraBe 31-37. Das Gebaude
wurde noch im selben Jahr abgerissen. 2021 erfolgte dann der
Baustart fir das Neubauprojekt ,Lindenhof",

Auf rund 9.000 Quadratmetern entstehen vier Gebaude mit Ter-
rassen, Balkonen und sogar in den oberen Penthousewohnungen
mit schonen Dachterrassen, die rings um einen begriinten Innen-
hof mit Verweilmaglichkeiten angeordnet werden. Es handelt sich
um zwei dreigeschossige Gebdude mit jeweils 12 Wohnungen,
ein viergeschossiges Wohngebaude mit 24 Wohnungen und eine
kleine Reihenhauszeile mit 4 Wohnungen. Die Mehrfamilien-
hauser mit barrierearmen, zwischen 56 und 107 Quadratmeter
groBen Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen verfligen iber
Aufziige, offene Grundrisse, bodentiefe Fenster, die eine helle und
moderne Wohnatmosphare verbreiten. Ein Hauswirtschaftsraum
im neuen Zuhause sowie ein Abstellraum auerhalb der eigenen
vier Wande bieten genug Stauraum. Geheizt wird mit Fernwarme.
Die FuBbodenheizung verbreitet ein angenehmes Wohnklima.

Die Flachen der Verbindungselemente zwischen den Hausern
werden begriint. Zu dem Quartier gehort eine Stellplatzanlage
und iiberdachte Fahrradstellflachen.

Das Interesse an dem verkehrsgunstig und doch ruhig gelegenen
Wohnquartier ist groB. Die ersten Mitglieder werden bereits Ende
2022 ihre neue moderne Wohnung beziehen kdnnen.
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EIN ERFOLG - UNSER NEUES PILOTPROJEKT -

+~WOHNEN WIE IM EIGENHEIM"

Das war 2021 ein spannendes Neubauprojekt ,Wohnen am
MueRer Berg" in der BiirgelstraRe. Wo friiher Mehrfamilienhduser
standen, baute die SWG 10 Reihenbungalows mit unterschiedli-
cher GroBe und individuellen Grundrissen. Es entstanden 2-, 3-
und 4-Zimmer-Bungalows mit Wohnflachen von 70 bis 90 m?

Die Nachfrage und das Interesse an den Mietbungalows war sehr
groB und Ende 2021 konnten die Mitglieder in ihr ,Hauschen"

mit hochwertiger Ausstattung, groRer Terrasse, Stellplatzen und
vieles mehr einziehen. Eine neue Nachbarschaft entstand.

Schmuck sind sie geworden, die Reihenbungalows
in der Birgelstrale.

MODERNISIERUNGEN IN DER WESTSTADT -

Die Arbeiten in der Weststadt gehen weiter. Nachdem in den
vergangenen Jahren die Wohnhauser in der Leonhard-Frank-
StraBe 2-10 und 12-20 modernisiert wurden, erfolgte im Jahr 2021
die Sanierung in der Leonhard-Frank-StraBe 22-30. Es wurden
die Gasleitungen entfernt und die Warmwasserversorgung
umgestellt, alle Wasser- und Elektroleitungen erneuert, die
Sanitarbereiche instandgesetzt und die Kellerdecken gedammt.
In den Aufgangen Nr. 22, 24 und 28 sind in einigen Wohnungen
durch Grundrissanderungen moderne Zwei- und Drei-Zimmer-
Wohnungen mit Wohnkiichen und sehr schonen und groBziigi-
gen Tageslichtbadern mit Dusche und Badewanne entstanden.

Unser Fassadensanierungsprogramm wurde fortgefiihrt. Hierbei
geht es um Substanzerhalt und nattirlich um eine schone Optik.
Es werden jedes Jahr einige SWG-Gebaude in den Wohngebieten
nach einer griindlichen Reinigung und Oberflachenvorbehand-
lung mit einem neuen Farbanstrich versehen. In 2021 erhielten

LEONHARD-FRANK-STRASSE

Auch zwei kleine Ein-Zimmer-Wohnungen mit Duschbadern gibt
es. Da die Nachfrage nach den Wohnungen mit den komfortablen
Vollbadern sehr groB ist, werden im Jahr 2022 in 3 Aufgéngen in
der Leonard-Frank-StraBe 25-33 weitere Wohnungen mit veran-
derten Grundrissen in verschiedenen GréBen mit ein bis drei
Zimmern entstehen. Erstmals wird es auch zwei Maisonettewoh-
nungen geben, d. h. die Mieter haben dort zwei Etagen fiir sich.
Wir bedanken uns bei den Mitgliedern, deren Wohnungen von der
ModernisierungsmaRnahme betroffen waren, fiir ihre Unterstit-
zung und fiir die Geduld bei den Beeintrachtigungen wahrend der
SanierungsmalSnahme.

FASSADENSANIERUNGEN

die Gebaude in der Méllner Str. 1-6 (Lankow), in der Hamburger
Allee 46-52 und 54-66 (Neu Zippendorf) und in der Hamburger
Allee 82-88, 90-96, 98-108 sowie in der LomonossowstraRe 1-2a,
eine Frischekur von auBSen,

Der Entwurf zu dieser frischen Optik in der
LomonossowstraBe 1-2a stammt von unserer
Auszubildenden Anna-Lee Kraemer
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SICHERHEITSMASSNAHMEN

Fir noch mehr Sicherheit in den Hochhdusern Anne-Frank-
StraBBe 46/47 und Hamburger Allee 11-15 investierte die SWG in
die Erneuerung der Brandschutzanlagen. Beispielsweise wurden
neue beziehungsweise zusatzliche Brandschutztiiren eingebaut,

ES WIRD SMART

Letztes Jahr fiel der Startschuss fiir ein neues Projekt ,Alltags-
unterstiitzende Assistenzsysteme". Nachdem Ende 2021 zehn
Wohnungen ohne Mehrkosten fiir die Mieter in den Wohnanlagen
,Wohnen mit Service im Alter" mit verschiedensten Sensoren
erstmals ausgestattet wurden, ging der Test der Technik in 2022
richtig los. Wenn beispielsweise vergessen wurde, den Herd aus-
zumachen, das Fenster beim Verlassen der Wohnung nicht ge-

Strom- und Wasserleitungen in Trennwénden und Decken sicher
abgeschottet und Brandmeldeanlagen installiert, die im Notfall
gleich die Feuerwehr alarmieren. In den néachsten Jahren werden
die MaBnahmen in weiteren Hochhausern fortgesetzt.

schlossen wurde oder wenn jemand in der Wohnung gestiirzt ist
und nicht mehr aufstehen kann, senden die Sensoren ein Signal.
Wir mochten mit diesem Projekt einerseits selbst Erfahrungen
sammeln, andererseits die Akzeptanz auf Seiten der Bewohner
erhohen. Mit dieser Innovation wird den Mitgliedern noch mehr
Sicherheit in der eigenen Wohnung gegeben und wir sehen darin
die Zukunft eines selbstbestimmten Lebens im eigenen Zuhause.

Mit der Ubergabe des Forderbescheids durch Christian Pegel,
Minister fr Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklen-
burg-Vorpommern, ging es in die nachste Phase des Modell-
projekts ,Alltagsunterstitzende Assistenzsysteme®

Bezahlbar wohnen, Klima schonen -
Eine wichtige Forderung!

Die klimapolitischen Ziele fiir die Wohnungswirtschaft sind eine
groBBe Herausforderung. Fiir die SWG ist der Klima- und Umwelt-
schutz ein wichtiges Anliegen. Durch nachhaltiges Bauen, klima-
freundliche energetische Sanierungen wie auch den Einsatz
umweltfreundlicher Energiekonzepte im eigenen Bestand sowie
der Errichtung von griinen Wohnquartieren tragen wir dazu bei,
C0,- und Feinstaubemissionen zu senken. Die Wohnungen der
SWG werden iiberwiegend mit nachhaltiger Fernwarme versorgt,
die neben der Raumwarme auch Warmwasser bereitstellt.

Die erheblichen Investitionen in Warmeddmmungen an unseren
Bestandsgebauden in den letzten Jahren fiihrten zu einer Ver-
ringerung der Energieverbrauchswerte und zur Senkung der
C0,-Emmissionen. Es bedarf aber auch einer Sensibilisierung der
Wohnungsnutzer hinsichtlich ihrer Nutzungsgewohnheiten.

Die SWG hat den Bestand auf zeitgemaRBe und innovative Fern-
ablesung der Heiz- und Wasserverbrdauche ausgeriistet. Das er-
moglicht dem Mieter zukiinftig die jeweiligen Energieverbrauche
einzusehen.

Aber auch die Nutzung erneuerbarer Energien wurde intensiviert.
In Neu Zippendorf wurden bereits vor einigen Jahren Gebéude
mit Solarmodulen ausgestattet. Eine weitere Photovoltaikanlage
folgte im Jahr 2020 auf dem Dach in der Friesenstrale 9a, dessen
regenerativ erzeugter Strom fiir die Warmwasseraufbereitung

im Wohnobjekt genutzt wird. Das schont nicht nur die Umwelt,

sondern bringt auch noch eine kleine Ersparnis fiir die Mieter.
Durch den Einbau von Zisternen wird das Niederschlags-

wasser gesammelt und gelangt somit nicht in die offentlichen
Abwasseranlagen.

C0,-Emmissionen haben vielféltige Ursachen. Beim Fuhr- und
Maschinenpark setzt die SWG beispielsweise auf neueste
Motorentechnik, um den Treibstoffverbrauch zu senken.

Auch die SWG-Handwerker sind mit einem E-Mobil seit einigen
Jahren auf den Schweriner StraBen unterwegs. Auf dem Parkplatz
in der Leonhard-Frank-Str. 2-10 haben wir zwei Stellflachen zur
Verfiigung gestellt, um Elektro- bzw. Plug-in-Hybridautos
aufladen zu kénnen. Die Ladesaule, die die WEMAG installierte,

ist nicht an einen bestimmten Stromanbieter gebunden. Bezahlt
wird mit einer handelsiiblichen Ladekarte oder per App (iber ein
Smartphone. Auch im Jahr 2021 wurden neue begriinte Fahrrad-
unterstellplatze fiir die Mieter und Mitarbeiter geschaffen. Die
Digitalisierung wie die elektronische Auftrags- und Rechnungs-
verarbeitung, die mobilen Wohnungsabnahmen bzw. -iibergaben
und der Versand von E-Mails statt von Geschéaftsbriefen fihrte
nicht nur nachhaltig zur Papiereinsparung, sondern machte viele
Arbeitsprozesse auch deutlich effizienter und schneller.

Die SWG hat den vielféltigen Handlungsbedarf des Klimaschutzes
langst erkannt und ihre Unternehmensstrategie seit vielen Jahren
auf Nachhaltigkeit ausgerichtet.

Dietmar Blum und

Henry Krey von der
Grunpflege der SWG
pflanzen Kletterhortensien
zur Begrunung der
Carportanlage in der
Pescer StralSe
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Gelebte Genossenschaft!

VERTRETERWAHLEN 2021 - MITGLIEDER WAHLTEN VERTRETER

Alle fiinf Jahre wird die Vertreterversammlung, das hochste Organ
der Genossenschaft, gewahlt. Vom 05. bis 22. April 2021 waren
10.115 Mitglieder aufgefordert, ihre Stimme fiir die zukiinftigen
Mitgliedervertreterinnen und -vertreter per Briefwahl abzugeben.
92 Mitglieder kandidierten als Vertreter. Der Wahlvorstand, der
aus Mitgliedern, Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern be-
stand hatte am 19.05.2021 die Giiltigkeit der Stimmen gepriift und
das Wahlergebnis festgestellt.

Die neue Vertreterversammlung setzt sich aus 76 Mitgliedern in
insgesamt 14 Wahlbezirken zusammen. Neben den 76 Vertre-
tern wurden noch 13 Ersatzvertreter gewahlt. Davon wurden

63 Vertreter erneut gewahlt, 13 Mitglieder engagieren sich neu

in diesem Amt. Die Wahlbeteiligung lag bei 31,3 %. Der Wahl-
vorstand bedankt sich bei allen Mitgliedern, die ihre Stimme

VERTRETERRUNDFAHRT

Leider mussten wir im Jahr 2021 aufgrund der Coronasituation
auch unsere Vertreterversammlung in Prasenzform absagen.
Deshalb freuten sich die SWG-Mitarbeiter und der Vorstand, dass
fast alle Vertreter der Einladung zur Rundfahrt im September 2021
folgten. Gern informierten wir tber die realisierten und aktuellen
Projekte der SWG. Mit dem Bus ging es vom Dreescher Markt

zu den schonen Bungalows in die BiirgelstraRe, vorbei an den

abgegeben haben. Sie haben entschieden, wer sich zukiinftig fir
ihre Interessen in den Quartieren einsetzen wird. Die Vertreter
wirken aktiv, direkt und demokratisch an der Gestaltung der
Genossenschaft mit. Dieses Wahlergebnis zeigt, dass die Genos-
senschaftsstruktur von einem groen Teil der Mitglieder gelebt
wird und sich die Mitglieder mit der SWG identifizieren, so der
Wahlvorstandsvorsitzende Herr Wollmann. Ein groBer Dank gilt
den ausgeschiedenen Vertretern fiir die engagierte, vertrauens-
volle Zusammenarbeit und anregenden Diskussionen zum Wohle
der Genossenschaft und ihrer Mitglieder. Uber viele Jahre hin-
durch haben sie die Geschicke der Genossenschaft begleitet und
iber wichtige Fragen entschieden. Es war immer zu spiiren, wie
ernsthaft sie ihr Amt nehmen, wie wichtig ihnen dieses wertvolle
Engagement fiir die Genossenschaft ist.

Wohngebauden mit den neuen bunten Fassaden zum Nachbar-
schaftstreff in der Tallinner StralBe, wo bereits mit Assistenz-
systemen ausgestatte Modellcontainer standen. Zum Abschluss
wurde noch das im Bau befindliche Wohnensemble ,Lindenhof"
vorgestellt und bei einem kleinen Imbiss interessante Gesprache
gefihrt,

Thomas Muller von

der Abteilung Technik
erlautert den Vertre-

tern das Bauvorhaben
,Lindenhof",

Kunstlerisch gestaltete Fassaden wie hier in der Hamburger Allee
laden FuBganger zum Verweilen und Staunen ein.
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Das erste Frihlingsfest
nach langer Pause - Besucher

Leckere gesunde Happchen gab trotzten dem Regen.

es inklusive Rezept beim 2. Ge-
sundheitstag in der Weststadt.

Entertainer Danny Buller sorgte
fir gute Stimmung beim
Anwohnerfest in der Friedrich-
Kleinsten. Engels-Strale

Mitarbeiter von Hand in Hand
uberraschten zum Kindertag die

MEHR als Wohnen -

Gemeinschaft, Service, Engagement

Sie sind wahre Organisationstalente, das gesamte Team von
Hand in Hand - Nachbarschaftliches Wohnen in Schwerin durch
die SWG e.V. und der SWG-Abteilungsleiter des Sozialen Manage-
ments, Herr Worenkdmper. Wie im Vorjahr mussten auch in 2021
zeitweise die Nachbarschaftstreffs wegen Corona schlieRen.
Wieder kein Sport, kein Skat oder Rommé, kein Singen oder
Handarbeit. Besonders unseren élteren Bewohnern fehlen die
personlichen Kontakte und Freizeitmdglichkeiten. Mit viel En-
gagement aller Mitarbeiter sowie vieler freiwilliger Helfer wurden
kreative Losungen und Ideen gefunden, um mit den Mitgliedern
und Bewohnern in Kontakt zu bleiben. Allein gelassen sollte sich
niemand fihlen.

Es wurde ,Fasching mit Abstand" und mit Uberraschungstiiten
auf dem GroBen Dreesch, in Neu Zippendorf und in der Weststadt
gefeiert. Gut angenommen wurden auch die Mieterfeste im
AuBenbereich sowie der vom Quartiersmanagement gemeinsam
mit der SWG organisierte Gesundheitstag in der Weststadt, der
zum zweiten Mal stattfand. Neben Informationsstanden, Vortra-
gen und Mitmachangeboten zu Themen rund um Korper, Geist
und Seele, luden veganer Kuchen und gesunde Mixgetranke zum
Probieren ein. Trotz Wolkenbruch wahrend des Sommerfestes in
der Tallinner StraRe feierten die Vereinsmitglieder und Besucher

Mitarbeiter des
Vereins Hand in Hand
bereiten Weihnachts-
uberraschungen fur
Bewohner des
Service-Wohnens vor.

MACHER, HELFER, KUMMERER

des Nachbarschaftstreffs ,Nebenan" mit Kaffee, Kuchen und
guter Laune.

Oftmals helfen auch schon kleine Gesten und Dinge, den Alltag
schoner und abwechslungsreicher zu machen. So verschenkten
die Mitarbeiter des Vereins zur Osterzeit kleine Prasente in der
Weststadt und verteilten zur Adventszeit kleine Packchen mit
Platzchen und Karten im Servicewohnen. Auch ein Abstecher
zum beliebten Biicherschrank in der Weststadt, wo bestimmt fiir
jeden ein interessantes Buch zu finden ist, sorgt fiir ein wenig
Abwechslung.

Der Verein HiH betreut aber nicht nur die Nachbarschaftstreffs,
die sich seit vielen Jahren zu zentralen Anlaufpunkten fiir
Bewohner entwickelten, die Mitarbeiter des Vereins stehen auch
gern mit ,Rat und Tat" bei der Bewaltigung des Alltags oder fiir
kleine Gesprache zur Verfliigung. Besonders die Bewohner in un-
seren Wohnanlagen ,Wohnen mit Service im Alter” schdtzen die
Arbeit der Mitarbeiterinnen und freuen sich tiber die Unterstiit-
zung im Alltagsleben durch Einkdufe und andere Besorgungen.

Und fiir unsere jiingsten Mieter ging es in die Ferien auf den
Ponyhof, wo sie viele Abenteuer gemeinsam mit Freunden
erlebten.
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SCHWERIN IST WAHRLICH EINE ,,KULTURELLE UND
SPORTLICHE STADT"” - WIR SIND DABEI

Auch im Jahr 2021 engagierte sich die SWG in vielfaltigen
gesellschaftlichen und sozialen Bereichen. So forderte die

SWG beispielsweise die Durchfiihrung des Filmkunstfestes
Mecklenburg-Vorpommern. Neben der Ausrichtung der vier
Wettbewerbsprogramme in den Bereichen Spiel-, Dokumentar-,
Kinder- und Jugendfilm wurden auBerdem die Hommage fiir den
Ehrenpreistrager Ulrich Tukur und aktuelle Filme des Gastlandes
Finnland gezeigt.

Gemeinsam mit der Landeshauptstadt Schwerin und dem

Eigenbetrieb Stadtwirtschaftliche Dienstleistungen Schwerin un-

terstiitzten wir den jahrlichen Friihjahrsputz. Wir helfen mit und
sind dabei, unser Schwerin friihlingsfein herauszuputzen. Auch
die Mitarbeiterinnen des Vereins und SWG Mitglieder sammelten
letztes Jahr wieder fleiRig mit.

Die Genossenschaft unterstiitzte auch 2021 die Arbeit von
Fordervereinen und andere Projekte, die einen wichtigen Beitrag
fiir den gesellschaftlichen Zusammenbhalt leisten und beteiligte
sich an Spendenaktionen wie z.B. fir die Kindertafel in MV.

Ja, Schwerin ist in der Tat eine sportliche Stadt und Hochburg
einiger Sportarten unter anderem im Frauen-Volleyball, im
Ballsport allgemein, im Drachenbootsport, im Amateur-Boxsport,
in einigen Leichtathletik-Disziplinen, in der Sportakrobatik, im
Segelsport, im Rudern oder im Bahn-Radsport.

Der Sportnachwuchs steht im Fokus des SWG-Engagements. So
unterstitzten wir beispielsweise den Nachwuchs der Handballer
.Mecklenburger Stiere" und der Sportakrobatik. Nattirlich gehort
auch der erfolgreiche SSC dazu. Die Drachenboot-Schulmeister-
schaften und das Drachenbootfestival wurden leider corona-
bedingt abgesagt, aber es gab noch einige sportliche Hohe-
punkte wie den Schweriner Nachtlauf, das Schweriner Lang-
streckenschwimmen und das Schweriner Jedermannradrennen.
Keine Frage, dass die SWG als Sponsor auch beim Nachtlauf

und beim Langstreckenschwimmen um das schone Schweriner
Schloss, im Ziel ganz vorn waren. Uber einen guten 2., 3. und

5. Platz in der Firmenwertung beim Laufen konnten sich die SWG-
Sportler freuen. Es ist aber auch kein Erfolgswunder, hatten wir
im Mitarbeiterteam die Kapitanin vom SV Griin-Weil8 Schwerin,
unsere Auszubildende Laura Wichmann, dabei.

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

MITGLIEDER DES VORSTANDES

Guido Muller Vorsitzender, hauptamtlich

Manuela Friedrich

hauptamtlich

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Peter Gruning

Rudolf Roggow
Manfred Schwonbeck
Gabriele Shiw Gobin
Jens-Olaf Baschista
Andreas Thiele

Hella Rach

Liane Hercher

Ines Knoblich

Vorsitzender

stellvertretender Vorsitzender

MITGLIEDER DER VERTRETERVERSAMMLUNG

Anzahl der Vertreter und Ersatzvertreter der Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG

nach Wahlbezirken

Wahlbezirk | (Lankow)
Wahlbezirk Il (Weststadt)
Wahlbezirk Il (Weststadt)
Wahlbezirk IV (Weststadt)
Wahlbezirk V (Altstadt)

3 Vertreter, O Ersatzvertreter
7 Vertreter, 2 Ersatzvertreter
7 Vertreter, O Ersatzvertreter
7 Vertreter, 5 Ersatzvertreter
6 Vertreter, O Ersatzvertreter

Wahlbezirk VI (GroRer Dreesch)
Wahlbezirk VIl (GroRer Dreesch)
Wahlbezirk VIII (Neu Zippendorf)
Wahlbezirk IX (Neu Zippendorf)

4 Vertreter, O Ersatzvertreter
8 Vertreter, 1 Ersatzvertreter
6 Vertreter, 1 Ersatzvertreter
8 Vertreter, 1 Ersatzvertreter

FAZIT

Mit dem Einsatz der SWG- und Vereinsmitarbeiter/-innen sowie
dem Engagement der vielen Freiwilligen ist es uns auch im Jahr

Mitglieder da zu sein. Dafiir bedanken wir uns und blicken voller
Zuversicht auf spannende Vorhaben, die auf uns warten,

Wahlbezirk X (MuelRer Holz)

Wahlbezirk XI (Muel3er Holz)
Wahlbezirk XIl (MueRer Holz)
Wahlbezirk Xl (Krebsforden)

5 Vertreter, O Ersatzvertreter
2 Vertreter, 1 Ersatzvertreter
2 Vertreter, O Ersatzvertreter
1 Vertreter, 1 Ersatzvertreter

2021 gelungen, schone Projekte zu realisieren und fiir unsere
Wahlbezirk XIV (férdernde Mitglieder) 10 Vertreter, O Ersatzvertreter
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KENNZAHLEN

SCHWERINER WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT EG
— ein Uberblick -

31.12.21 31.12.20 311219
T€ T€ T€

Bilanzsumme 259.125 264.654 269.014
Anlagevermdgen 235.814 241.089 246.269
Forderungen aus Vermietung 96 123 103
Geschaftsguthaben 9.304 9.195 9.136
Wirtschaftliches Eigenkapital insgesamt 127.910 125.692 125.201
Riickstellungen 2.207 1.391 1.938
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern 113.714 121.145 127.268
Kosten
- fiir Neubau, Umbau, Modernisierungen,

Wohnumfeld 6.442 6.049 6.805
- fiir Instandsetzung / Instandhaltung 8.751 8.925 8.159
Jahresiiberschuss 1.658 1.979 2.566

31.12.20 31.12.19
Anzahl Anzahl

Wohnungen 8.784 8.855 8.849
Mitglieder 10.216 10.222 10.262
Mitarbeiter 64 66 68
Azubis 6 6 6
Wohnungswechsel im Jahr 734 688 682

LAGEBERICHT 2021

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG wurde 1957
gegriindet und ist eine eingetragene Genossenschaft mit Sitz in
19053 Schwerin, ArsenalstraBe 12. Zweck der Genossenschaft ist
die Forderung der Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Zum 3112.2021 bewirtschaftete unsere Genossenschaft neben der

Hauptgeschaftsstelle in der Arsenalstrae 12 und der AuBenstelle
in der Egon-Erwin-Kisch-Stral3e 18 folgenden Bestand:

Geschaftsjahr Vorjahr

Wohnungen 8.784 8.855
Wohnflachen in m? 505.577 508.775
Gastewohnungen 7 7
Gewerbeobjekte 31 31
eigengenutzte gewerbliche Objekte (Hausmeisterbiiros u.a.) 8 8
Gemeinschaftseinrichtungen/Nachbarschaftstreffs 9 9
Garagen (davon 8 selbst genutzt) 23 23
PKW-Stellplatze einschlieBlich Tiefgaragen- und

Carport-Stellplatze (davon 29 selbst genutzt) 2177 2122
Wohn- und Nutzflachen insgesamt (ohne Garagen) in m? 512.295 515.493

Der Bestand hat sich gegenliber dem Vorjahr um 71 Wohnungen
vermindert und um 55 PKW-Stellplatze erhoht. Die Veranderun-
gen im Geschaftsjahr ergaben sich durch die Stilllegung von 116
Wohnungen, wovon zwei Gebaude mit insgesamt 95 Wohnungen
zum Abriss vorgesehen sind, durch den Neubau eines Gebaudes
mit 35 Wohnungen auf dem Grol3en Dreesch, von 10 Reihenbun-
galows im MueBer Holz und von insgesamt 55 PKW-Stellplatzen.
Unsere Wohnungen werden grundsatzlich nur an Mitglieder der
Genossenschaft vermietet,

Unsere Geschaftsstrategie ist nicht die Erzielung mdglichst hoher
Mieten und maximaler Gewinne, sondern erreichte Ertragsstei-
gerungen vor allem fiir die Bestandsverbesserung einzusetzen,
um damit die Wohnqualitat und die Wohnzufriedenheit fiir die
Mitglieder kontinuierlich zu erhohen und die Vermietung dauer-
haft zu sichern.
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die
Ukraine. Auch in Deutschland wird dies aller Voraussicht nach
zunehmend zu Folgen und deutlichen Einschnitten im Wirt-
schaftsleben und in der Gesellschaft fiihren. Von einer Ver-
schlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher aus-
zugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft,
aber auch auf die Immobilienbranche kdnnen noch nicht ver-
lasslich geschatzt werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen
der Wirtschaftsstruktur, verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen sowie geringeren Investitionen und Kaufzurtickhaltung
zu rechnen. Zudem kommt es in Folge des Ukraine-Kriegs zu
verstarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und
demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen
mit dem Lebensnotwendigsten, u.a. mit angemessenem Wohn-
raum zu versorgen.

Auch die anhaltende Corona-Pandemie verursacht starke nega-
tive Auswirkungen auf die globale Volkswirtschaft mit einer

2.2 Geschaftsverlauf

Auf den Geschaftsverlauf der Genossenschaft hat sich im Jahr
2021 die anhaltende Corona-Pandemie und deren Auswirkungen
nur im geringen Umfang in Form von gestiegenen Baukosten und
zeitlichen Bauverzogerungen ausgewirkt. Die geplanten Neubau-
und ModernisierungsmaBnahmen wurden aber realisiert. Die

ausgepragten Rezession. In Deutschland hat die Ausbreitung
des Coronavirus (COVID-19) zu deutlichen Einschnitten sowohl im
sozialen als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Die Wohnungs-
wirtschaft hat sich in der Pandemie bisher als robust und wider-
standsfahig erwiesen.

Der Wohnungsmarkt in der Landeshauptstadt Schwerin ist sehr
heterogen. Wahrend in bevorzugten Wohnlagen, vor allem in
der Innenstadt, bei Bauten mit Seeblick und bei neu errichteten
Wohnquartieren, die Nachfrage anhaltend hoch ist, bestehen

in einigen stdlich gelegenen Wohngebieten von Schwerin mit
uberwiegend Bestandsgebauden in Plattenbauweise seit Jahren
einige Wohnungstberhange.

Die in den letzten Jahren fast ausschlieBlich von der stadtischen
Gesellschaft und unserer Genossenschaft vorgenommene Ent-
lastung des Marktes durch Teilriickbau und Abriss von Wohnge-
bauden wurde durch die starke Neubautatigkeit Dritter in den
letzten Jahren wieder aufgehoben.

Prognosen fiir 2021 wurden weitestgehend umgesetzt, so dass
die Entwicklung des Geschaftsverlaufs den Unternehmenszielen
und Erwartungen entsprach.

Es wurde ein Jahresergebnis von 1,7 Millionen € erzielt.

Die wesentlichen ErfolgsgroBen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst die folgende Tabelle zusammen:

Die Sollmieten fiir Wohnungen von 31,4 Millionen € (Vorjahr 31,1
Millionen €) entwickelten sich 2021 positiv. Die durchschnittliche
monatliche Wohnungsmiete je Quadratmeter Wohnflache erhohte
sich von 5,09 € im Jahr 2020 auf 5,14 € im Jahr 2021. Die Steige-
rung resultiert im Wesentlichen aus der Vermietung der durch
Neubau geschaffenen Wohnungen sowie aus der Anpassung der
Miete bei Abschluss neuer Nutzungsvertrage.

Die Mietausfalle wegen Leerstand und Mietminderungen waren
im Vergleich zum Vorjahr um 0,1 Millionen € auf 2,2 Millionen €
angestiegen.

Der iberwiegend marktbedingte Leerstand der Genossenschaft
belief sich am 31.12.2021 auf 636 Wohnungen, das entspricht einer
Leerstandsquote von 7,2%, die sich gegentber dem Vorjahr um
0,5 % reduziert hat. Die Verringerung des Leerstands resultiert
insbesondere durch den Abgang von 95 leerstehenden Woh-
nungen, die zum Abriss vorgesehen sind. Die Nachfrage nach
Wohnungen in guter Lage ist anhaltend stabil und hat sich leicht
verstarkt.

Die Zahl der Wohnungswechsel lag mit 734 Féllen etwas tber
dem Niveau des Vorjahres (2020: 688). Die ermittelte Fluktua-
tionsquote, die auch 184 Umziige innerhalb der Genossenschaft
einschloss, betrug 8,4 % (2020: 7,8 %).

Die Aufwendungen fiir nichtaktivierungspflichtige Instand-
setzungs- und InstandhaltungsmaRnahmen beliefen sich auf
7,9 Millionen € und lagen mit 0,1 Millionen € leicht unter dem
Vorjahreswert,

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich
15,41 €/m? (2020: 15,62 £/m?).

Unter Einbeziehung verrechneter eigener Leistungen in Hohe von
973 T€ und nach Verrechnung von Erstattungen durch Versiche-

rungen und Mieter lagen die Kosten je m* Wohn- und Nutzflache

bei 1,41 € (2020: 1,44 €) im Monat.

Im Geschaftsjahr 2021 setzte die Genossenschaft neben den
Instandhaltungs- und Modernisierungsprojekten auch mit
Investitionen in NeubaumaBnahmen den Weg zur Verbesserung
der Wohnverhéltnisse ihrer Mieter weiter fort. Vor allem fiir die
ErschlieBung von Grundstiicken, die Errichtung und Modernisie-
rung von Wohngebauden, Parkplatzen und AuBenanlagen sind
unter Abzug der offentlichen Zuwendungen von 946 T€ Kosten
von insgesamt 6,4 Millionen € angefallen. Die Anschaffungs-
kosten von Betriebs- und Geschaftsausstattungen beliefen sich
auf 137 T€.

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen konnten wegen Zins-
verbesserungen nach Prolongationen und Umschuldungen sowie
wegen der Zinsdegression bei bestehenden Annuitatendarlehen
und verminderten Aufzinsungen langfristiger Riickstellungen im
Jahr 2021 um 349 T€ vermindert werden.

Fiir unsere Genossenschaft verlief das Geschaftsjahr 2021 trotz
der Corona-Pandemie positiv. Wir haben planmaBig den Woh-
nungsbestand erweitert und Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmalnahmen durchgefiihrt. Gleichzeitig konnten wir die
Ertragslage starken.

Plan 2021 Ist 2021 Ist 2020
T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 29.750 29.956 29.734
Instandhaltungsaufwendungen 8.300 7.946 8.049
Abschreibungen 10.300 11.854 11.319
Zinsaufwendungen 2.950 2.955 3.304
Jahrestiberschuss 1.600 1.658 1.979

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen wurden die gentiber dem Plan ist die zeitliche Verschiebung von einzelnen
Ertrage und Aufwendungen vorsichtig geplant. Der Wirtschafts- MaBnahmen beispielsweise wegen Kapazitatsauslastung einiger
plan wurde im Februar 2021 beschlossen. Zu den Planzahlen Handwerksbetriebe. Die Erhohung der Abschreibungen ist durch
haben sich insbesondere bei den Instandhaltungsaufwendungen ~ auBerplanmaBige Abschreibungen auf Wohngebaude mit hohem
und Abschreibungen Abweichungen ergeben. Ein wesentlicher Leerstand, einer dffentlich geforderten Wohnanlage und auf ein
Grund fir die Verminderung der Instandhaltungskosten ge- unbebautes Grundstiick bedingt.
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2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermogenslage

Ausgehend von den Zahlen des Jahresabschlusses ergibt die Vermdgens- und Kapitalstruktur zum 31.12.2021 folgendes Bild:

Veranderung
gegeniiber
3112.21 31.12.21 31.12.20 31.12.20 31.12.20
T€ % T€ ) T€

Anlagevermogen 235.814 91,0 241.089 91,1 - 5.275
Ubrige langfristige Aktiva 98 0,0 129 0,0 - 31
Kurzfristige Aktiva 23.213 9,0 23.436 8,9 - 223
Gesamtvermdgen 259.125 100,0 264.654 100,0 - 5529
Eigenkapital 123.630 477 122.114 46,1 + 1516
Sonderposten fiir
Investitionszulage 4.280 1,7 4.578 1,7 - 298
Wirtschaftliches
Eigenkapital insgesamt 127.910 49,4 126.692 47,8 + 1.218
Fremdkapital langfristig

Verbindlichkeiten 113.603 43,8 121.072 45,7 - 7.469

Pensionsrtickstellung 605 0,2 402 0,2 + 203

Sonstige Riickstellungen 231 0,1 165 0,1 + 66
Kurzfristige Fremdmittel 16.776 6,5 16.323 6,2 + 453
Gesamtkapital 259.125 100,0 264.654 100,0 - 5529

Die Bilanzsumme der Genossenschaft verminderte sich im
Vergleich zum Vorjahr um 2,1% bzw. 5,5 Millionen € auf 259,1
Millionen €.

Den Investitionen in das Anlagevermdgen in Hohe von insgesamt
6,6 Millionen € standen héhere planmaRige und auBerplan-
maBige Abschreibungen auf das Anlagevermdgen in Hohe

von 11,9 Millionen € gegentiber. Das Anlagevermogen war am
31.12.2021 zu 54,2 % durch Eigenkapital (einschlieBlich Sonder-
posten fiir Investitionszulage) und im Ubrigen durch langfristiges
Fremdkapital (Riickstellungen und Verbindlichkeiten) gedeckt.
Die kurzfristigen Aktiva werden wesentlich durch die mit den
Mietern abzurechnenden Betriebskosten von 13,0 Millionen €
sowie die Bankguthaben von 9,5 Millionen € bestimmt,

Das wirtschaftliche Eigenkapital erhohte sich um 1,2 Millionen €.

Die Eigenkapitalquote erhohte sich um 1,6 Prozentpunkte auf
49,4 Prozent zum 31.12.2021.

Die langfristigen Verbindlichkeiten beliefen sich zum Bilanzstich-

tag auf 113,6 Millionen € und lagen damit deutlich unter dem
Vorjahreswert von 121,1 Millionen €.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermégens- und Kapital-
struktur ist solide.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird stets darauf
geachtet, samtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken
termingerecht nachkommen zu konnen. Dartiber hinaus gilt es,
die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer méglichen
Dividendenzahlung weitere Liquiditat erwirtschaftet wird, sodass
ausreichend Eigenmittel fiir die Modernisierung und Instandset-
zung des Wohnungsbestandes und gegebenenfalls fiir Neuinves-
titionen zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-
Wahrung, sodass keine Wahrungsrisiken bestehen. Bei den zur
Finanzierung des Anlagevermogens hereingenommenen Fremd-
mitteln handelt es sich ausschlieBlich um langfristige Darlehen.
Die durchschnittliche Zinsbelastung des Fremdkapitals betrug
im Geschaftsjahr 2,52 % (Vorjahr 2,65 %). Zur Reduzierung des
Zinsanderungsrisikos wurde im Geschaftsjahr 2011 ein Zinssiche-
rungsgeschaft geschlossen, welches eine Bewertungseinheit
mit dem Grundgeschaft - einem Darlehen zur Finanzierung von
Wendebauten - bildet. Die Laufzeit des Doppelswaps endet im
Marz 2024.

Finanzlage

Aus der Kapitalflussrechnung ist ersichtlich, dass die Genossen-
schaft aus der laufenden Geschaftstatigkeit iiber einen Zahlungs-
mittelliberschuss von 17,0 Millionen € verfiigte, sodass fiir den
Kapitaldienst (Zinsen und planmaBige Tilgung), Dividendenzah-
lungen und fir andere Mittelzu- und -abfliisse im Finanzierungs-
bereich und fast vollstandig zur Finanzierung der Investitionen
ausreichend Eigenmittel vorhanden waren. Der Finanzmittelbe-
stand verminderte sich leicht zum 3112.2021 um 0,5 Millionen auf
9,5 Millionen €.

Die Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG konnte ihre
finanziellen Verpflichtungen im abgelaufenen Geschéftsjahr
jederzeit fristgerecht erfiillen. Durch den regelmaRBigen Liquidi-
tatszufluss aus den Nutzungsgebiihren wird bei sorgfaltiger
Vergabe von Modernisierungs- und Instandhaltungsauftragen
die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zukiinftig
gesichert bleiben.



Geschaftsbericht 2021 | 22

Die folgende Kapitalflussrechnung, aufgestellt in Anlehnung an den DRS 21 unter Beibehaltung des gesonderten Ausweises des Cash-
flows nach DVFA/SG, gibt einen Uberblick tiber die Geldmittelzu- und Geldmittelabfliisse im Berichtsjahr.

Ertragslage

Die Ergebnisse der nach Geschaftsfeldern gegliederten Erfolgsrechnung sind nachfolgender Ubersicht zu entnehmen:

Kapitalflussrechnung 2%1 Z(T)go 2021 | 2020 | Veranderung
T€ T€ T€
I. laufende Geschaftstatigkeit Hausbewirtschaftung 3.296 3.075 221
Jahresiiberschuss ) ) 1.658 1.979 Sonstiger Geschaftsbetrieb 28 32 -60
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermages 11.854 11.319 : :
Verminderung des Sonderpostens fiir Investitionszulage 298 298 Betriebsergebnis 3.268 3.107 161
Veranderung langfristiger Riickstellungen einschl. Veranderung Neutrales Ergebnis -1.610 -1.128 -482
Aktiver Unterschiedsbetrag und andere -
zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen 168 233 Jahresergebnis 1.658 1.979 -321
Cashflow nach DVFA/SG 13.382 12.767 Der Jahresiiberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, aus der Das neutrale Ergebnis enthalt im Wesentlichen Aufwendungen
. o . . Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes. Der Anstieg fir Baufreimachungen sowie auBerplanmaRige Abschreibungen
Vgranderungeq kgrzfnspger Aktiva und Passiva des Ergebnisses aus der Hausbewirtschaftung gegeniiber dem auf drei Wohngebdude mit hohem Leerstand, einer offentlich
(gmschl. kurzfristiger Rulckstelluungen) 706 -51 Vorjahr resultiert vor allem aus hoheren Mieteinnahmen, gerin- geforderten Wohnanlage und auf ein unbebautes Grundsttick.
Zinsaufwendungen+ /Zinsertrage - 2.953 3.283 geren Instandhaltungskosten und Kapitalkosten. Dem gegeniber
L standen inshesondere hohere Verwaltungskosten und Abschrei- Auf Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat wurden vom
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 17.041 15.999 bungen auf Sachanlagen. Jahresiiberschuss satzungsgeméR 166,0 T€ in die gesetzliche
II. Investitionsbereich Ricklage und vorab bei Jahresabschlusserstellung 1.230,1 T€ in
.A e; 0 Sf P] ¢ c. . in dasi iolle Anl . Das Ergebnis im Sonstigen Geschaftsbetrieb wurde maligeblich die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt. Der Bilanzgewinn
Eyszahl ungen urArE)vg§t|t|onen Ir(]i as |m[nzijter|((ej ¢ An|ageverm9gen 0 -2 durch Erldse aus anderen Lieferungen und Leistungen sowie wird mit 262,2 T€ ausgewiesen.
Alnza h?ngen afu..s | gangen von denSSta?] e||1 és Anlagevermogens 0 30 im Aufwand von Spenden und der Aufwendungen fiir Gemein-
uszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen -1.962 -5.458 schaftspflege bestimmt.
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen 0 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -7.962 -5.430 . . . . . . . .
2.4 Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren
1l Finanzierungsbereich o , o , o . , o
Veranderung der Geschaftsguthaben und der Kapitalriicklage 120 70 Die fiir unsere interne Unternehmenssteuerung bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 0 1.500 dar:
AuBerplanmaBige Tilgungen/Riickzahlungen u. a. -504 -897 e —
Einzahlungen aus Zuschlissen 946 6 Eigenkapitalquote % 494 418
Gezahlte Zinsen -2.953 -3.283 Cashflow nach DVFA/SG T€ 13.382 12.767
Veranderung der verpfandeten Finanzmittel 22 0 o . . )
Auszahlung von Dividenden 262 260 Durchschnittliche monatliche Wohnungsmiete €/m 514 5,09
Anteil der Erlésschmalerungen % 70 6,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -9.596 -9.580 Leerstandsquote zum Stichtag % 72 7
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -517 +989 Durchschnittliche monatliche Instandhaltungskosten €/m? 141 144
- - i i i i 0
IV. Finanzmittelfonds Anteil Kapitaldienst an Nettokaltmiete % 33/ 336
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -517 989 Anteil Zinsen an Nettokaltmiete % 99 1,0
Finanzmittelbestand am 31. 12. des Vorjahres 10.032 9.043
Finanzmittelbestand am 31. 12. des Geschéftsjahres 9.515 10.032 Am 31.12.2021 beschéftigte die Schweriner Wohnungsbaugenos- senschaft wichtig. Im Jahr 2021 begannen 2 Auszubildende ihre
senschaft eG unter Leitung des Vorstandes 64 Arbeitnehmer/- Ausbildung zu Immobilienkaufleuten der Wohnungswirtschaft, so
innen (2020: 66), davon 35 Mitarbeiter/-innen im kaufmannischen dass Ende 2021 insgesamt 6 junge Menschen ihre Ausbildung bei
Der Finanzmittelbestand setzt sich wie folgt zusammen: Bereich und 14 Mitarbeiter/-innen im technischen Bereich uns absolvieren. Auch Angebote zur Qualifikation von Mitarbei-
(einschlieBlich der Hausverwalter). Weitere 15 Mitarbeiter/-innen tern sind Teil der Unternehmenskultur. Kompetenz, Engagement
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.515 10.054 waren in der Regieabteilung (einschlieBlich Hausmeister) tétig. und Motivation der Arbeitnehmer/-innen bestimmen maBgeblich
abziiglich verpfandeter Finanzmittel 0 22 Der leichte Riickgang der Beschéftigtenanzahl ist durch alters- den Erfolg des Unternehmens und sind Voraussetzung fiir die
bedingtes Ausscheiden begriindet. Realisierung der strategischen Ziele. Fir alle Arbeitsverhaltnisse
Finanzmittelbestand zum 31.12. 9.515 10.032 Ausbildung und berufliche Weiterbildung sind fiir unsere Genos- gilt der wohnungswirtschaftliche Tarifvertrag.
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3. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

3.1 Risiken der kunftigen Entwicklung

Die Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft verfolgt mit ihrem
genossenschaftlichen Geschaftsmodell eine den Interessen ihrer
Mitglieder verpflichtete, nachhaltige und risikoaverse Geschéfts-
politik. Die Genossenschaft verfligt iiber ein effizientes Risiko-
managementsystem, das fester Bestandteil der Unternehmens-
fihrung und -steuerung ist. Es basiert auf dem Controlling mit
einem Kennzahlenfrihwarnsystem und dem internen Uberwa-
chungssystem. Ziel des Risikomanagements ist es, mogliche
Veranderungen fiir die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
rechtzeitig zu erkennen und zu bewerten sowie negative
Entwicklungen und Risiken durch entsprechende Malsnahmen
abzuwenden. Die Grundlagen und die Prinzipien zum Risikoma-
nagement werden einmal jahrlich Giberpriift und bei Bedarf iiber-
arbeitet. Neben den internen werden auch externe Risikofelder
wie Arbeitslosigkeit und Entwicklung der Bevélkerung in der
Region, die Entwicklung des Zinsniveaus und des lokalen Woh-
nungsmarktes in die Betrachtung einbezogen und beobachtet.
In den Unternehmensplanungen der Genossenschaft sind die
wirtschaftlichen und finanziellen Auswirkungen, die sich vor
allem aus den veranderten Nachfragebedingungen am Woh-
nungsmarkt, Preis- und Zinssteigerungen ergeben, berticksich-
tigt und werden gegebenenfalls rechtzeitig angepasst.

Die gr6Bten wirtschaftlichen und finanziellen Risiken konnten
fiir die Genossenschaft der Leerstand von Wohnungen und
riickldufige Mieteinnahmen darstellen. Ursachlich fiir diese
Situation waren beispielsweise ein starker Bevolkerungsrtck-
gang, eine schrumpfende Wirtschaft, hohe Arbeitslosigkeit

und das Angebot von unsanierten Wohnungen in unattraktiven
Lagen. Die Landeshauptstadt zeichnet sich aber seit einigen
Jahren durch eine anndhernde stagnierende Einwohnerzahl aus.
Nachhaltige und kontinuierliche Modernisierungen des eigenen
Wohnungsbestands der Genossenschaft und die Schaffung von
attraktiven Wohnquartieren sorgen fiir eine hohe Nachfrage nach
genossenschaftlichem Wohnraum. Die Fortfiihrung des ver-
einzelten Riickbaus und die Stilllegung von nicht nachgefragten
Wohnungen reduzieren das Leerstandsrisiko und verbessern die
Marktsituation.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Finanz- und
Risikomanagements beobachtet. Das bisher niedrige Zinsniveau
nutzend, wurden bis Ende Marz 2022 fiir die Jahre 2022 bis 2025
bereits im Voraus Konditionen fiir Darlehen mit einem Kreditvolu-
men von 8,0 Mio. € vereinbart und damit Zinsanderungsrisiken
beseitigt. Fiir die betroffenen Kredite reduzieren sich nach
Umschuldung bzw. Prolongation die Zinssatze um bis zu 3,6
Prozentpunkte. Begriindet durch Umfang und Auslauf der vorhan-
denen Darlehen halten wir die Risiken, die sich aus steigenden
Zinsanderungen ab 2022 ergeben konnen, jedoch fiir beherrsch-
bar und eher gering.

Dem Risiko des Fachkraftemangels stellt sich die Genossen-
schaft, indem es die Attraktivitat seiner Arbeitgebermarke durch
gute, mit den Lebensumstanden der Mitarbeiter vereinbarte
Arbeitsbedingungen starkt und Fachkrafte im Unternehmen
aushildet. Bislang ist es auf diese Weise gelungen vakante Posi-
tionen entweder durch interne Nachbesetzungen oder mithilfe
von Neueinstellungen jeweils rasch zu besetzen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden An-
forderungen und Verpflichtungen fiir den Gebaudesektor bzw. die
Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen
auch fiir Unternehmen auf dem Weg der Klimaneutralitat dar. Die
Landeshauptstadt Schwerin hat sich verpflichtet, die Treib-
hausgas-Emission bis 2035 auf Netto-Null also klimaneutral zu
reduzieren. Die Genossenschaft hat mit der Bestandsaufnahme
der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen
begonnen. Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer
unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaige
Kosten- und Vermietungsrisken gilt es dabei zu begegnen.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch stei-
gender Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten oder sich
sogar verstarken, kann die Mehrbelastung zu Einschrankungen
der Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter fiihren. Hieraus konnen
Erlosausfalle resultieren. Durch den Abschluss von mittelfristigen
Vertragen mit den Versorgungsunternehmen wurde das Risiko
fiir die Mieter etwas vermindert.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpassen und
zusatzlich steigenden Lebenshaltungskosten fiihren. Dariiber
hinaus ist mit Kostensteigerungen im Baugewerbe und mit
verschlechterten Finanzierungsbedingungen im Rahmen von
Neubauvorhaben oder groBeren BaumaBnahmen zu rechnen. Der
Vorstand beobachtet laufend die Entwicklung zur Identifikation
der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unterneh-
mens mit angemessenen MaRBnahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten
(Lieferengpassen bei verschiedenen Baumaterialien) mit Aus-
wirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies
betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und
die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzoger-
ungen kommen.

Auch die anhaltende Corona-Pandemie fiihrt zu deutlichen Ein-
schnitten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben. Von
einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen. Obwohl sich die Wohnungswirtschaft bisher als
widerstandsfahig erwiesen hat, machen es jedoch die Dauer der
MaBnahmen der Bundesregierung und der Bundeslander zur

Pandemiebekampfung schwierig, negative Auswirkungen auf
den Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen. Zu nennen sind
mogliche Risiken aus der Verzogerung bei der Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaRnahmen verbun-
den mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzogerung
von geplanten Einnahmen.

3.2 Chancen der kunftigen Entwicklung

Chancen fir die Genossenschaft lassen sich vor allem aus dem
durch diverse Neubauvorhaben vielfaltiger werdenden Angebot
an Wohnraum ableiten. Somit besteht die Mdglichkeit, Wohnraum
in verschiedenen Preissegmenten fiir unterschiedliche Bedarfe
anzubieten.

Durch unsere Neubau- und Modernisierungstatigkeit, die Herstel-
lung von nachfragegerechten Grundrissen in Bestandswohnun-
gen und den Riickbau von Gebauden im Rahmen der Stadte-
bauférderung wird sich unser Wohnungsportfolio weiterhin
wirtschaftlich und nachhaltig entwickeln. Zur Sicherstellung der
Werterhaltung wird auch zukiinftig die laufende und geplante
Instandhaltung auf einem hohen Niveau gehalten.

Mit der Baufertigstellung eines Wohngebaudes mit 17 6ffentlich
geforderten und 18 freifinanzierten Wohnungen im ersten Quartal
2021, leistet die Genossenschaft einen weiteren Beitrag zur
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fiir Mitglieder. Auch mit
dem Neubau von attraktiven Reihenbungalows und barrierear-
men Wohngebéuden spricht die Genossenschaft eine groRe
Bevolkerungsgruppe an.

Die Genossenschaft erwartet im laufenden und in den folgenden
Geschaftsjahren einen positiven Verlauf ihrer Entwicklung mit
punktuell leicht steigenden Nutzungsgebiihren und zuséatzlichen
Neubauwohnungen. Zum wirtschaftlichen Erfolg werden auch
die deutlich riicklaufigen Zinsaufwendungen beitragen. Die Aus-
gaben fir Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung
werden ansteigen.

Fiir 2022 sind Mieteinnahmen von 30,3 Millionen €, Zinsaufwen-
dungen von 2,8 Millionen € und Instandhaltungskosten von 8,2
Millionen € geplant. Der Jahresiiberschuss wird bei ca. 1,0 Mil-
lionen € liegen und zur Erhdhung des Eigenkapitals beitragen.
Mit dem Zahlungsmitteliberschuss aus der laufenden Geschéfts-
tatigkeit von 14,0 Millionen € wird der Genossenschaft auch 2022
ausreichend Liquiditat fiir den Kapitaldienst und als Eigenmittel-
einsatz zur Finanzierung der Vorhaben zur Verfiigung stehen.

Die fortschreitende Digitalisierung der Genossenschaft wird als
Chance gesehen, sich am Markt als modern wahrgenommener
Vermieter zu etablieren, Arbeitsprozesse effizienter zu ge-
stalten und auch von Arbeitnehmern als attraktiver Arbeitgeber
wahrgenommen zu werden. Gerade in Krisenzeiten wie aktuell
am Beispiel der Corona-Pandemie unterstiitzt die zunehmende
Digitalisierung der Geschéaftsprozesse die Aufrechterhaltung der
Arbeitsfahigkeit der Genossenschaft,

Am Grundgedanken der Genossenschaften orientiert und zur
Forderung der Gemeinschaft und Nachbarschaften betreibt die
Genossenschaft in den Wohngebieten sieben Nachbarschafts-
treffs und zwei kleine Gemeinschaftseinrichtungen. Ein unver-
zichtbarer und verlasslicher Partner bei der Betreuung dieser
Treffs ist der Verein ,Hand in Hand - nachbarschaftliches
Wohnen in Schwerin durch die SWG eV.". Er hat sich fest etabliert
und leistet seit iber 20 Jahren eine bemerkenswerte und an-
erkennenswerte Arbeit. Durch die angebotenen wohnbegleiten-
den Dienstleistungen haben wir weiter die Chance auch in den
kommenden Jahren die Lebensqualitat in den Quartieren weiter
zu erhohen und ausgewogene Nachbarschaften zu unterstiitzen.

4. PROGNOSEBERICHT

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die
beobachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Lageberichts noch nicht verldsslich mdglich. Diese hangen
von dem Ausmal8 und der Dauer des Krieges und die darauf-
folgenden wirtschaftlichen und sozialen Faktoren ab. Bei den
Prognosen fiir das Geschaftsjahr 2022 gibt es auch aufgrund der
bestehenden Corona-Pandemie und deren daraus resultieren-
den Folgen und Auswirkungen Unsicherheit. Es ist allerdings
mit negativen Abweichungen bei den einzelnen Kennzahlen zu
rechnen.

Schwerin, 13.04.2022

SCHWERINER WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT EG
Der Vorstand

Guido Miiller Manuela Friedrich
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JAHRESABSCHLUSS 2021

BILANZ ZUM 31.12.2021
SCHWERINER WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT EG

JAHRESABSCHLUSS 2021

BILANZ ZUM 31.12.2021
SCHWERINER WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT EG

Vorjahr Passivseite Vorjahr
€ € € €
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Inmaterielle Vermégensgegenstande 2.478,25 10.448,47 l. Geschéaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 404.170,37 431.447,45
II. Sachanlagen 2. der verbleibenden Mitglieder 8.895.865,97 8.757.985,23
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 224.862.850,49 226.166.651,87 3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 4.131,00 5.661,00
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 4.835.074,62 4.984.858,21 Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: € 1.001,87 (3.727,55)
3. Grundstiicke ohne Bauten 2.954.709,98 3.999.509,69 9.304.167,34 9.195.093,68
4, Betriebs- und Geschaftsausstattung 336.820,18 315.253,40
5. Anlagen im Bau 2.726.108,84 5.410.173,69 II. Kapitalriicklage 297.760,19 287.300,19
6. Bauvorbereitungskosten 60.727,03 166.769,76
235.776.291,14 241.043.216,62 lll. Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG 78.076.878,15 78.076.878,15
1l Finanzanlagen 2. Gesetzliche Riicklage 6.991.000,00 6.825.000,00
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 35.564,59 35.564,59 davon aus Jahrestiberschuss im Geschaftsjahr eingestellt: € 166.000,00 (198.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 28.697.676,20 27.467.567,72
Anlagevermdgen insgesamt 235.814.333,98 241.089.229,68 davon aus Jahresiiberschuss im Geschaftsjahr eingestellt: €1.230.108,48 (1.518.700,16)
113.765.554,35 112.369.445,87
B. Umlaufvermdgen IV, Bilanzgewinn
L. Andere Vorriite 1. Jahrestiberschuss 1.658.320,20 1.978.566,66
1. Unfertige Leistungen 13.020.093,12 12.694.852,83 2.Einstellungen in Ergebnisriicklagen 132‘;;2?‘713 1;%?;3@;2
2. Andere Vorrate 8.432,17 10.953,65 o S
13.028.525,29 12.705.806,48 Eigenkapital insgesamt 123.629.693,60 122.113.706,24
II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde . s
1, Forderungen aus Vermistung 05.710,14 12.980,03 B. Sonderposten fiir Investitionszulage 4.279.742,23 4,577.959,11
2. Sonstige Vermogensgegenstande 411.808,60 522.282,62 C. Riickstellungen
507.518,74 645.262,65
- . 1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 605.012,93 402.115,21
Il Fliissige Mittel 2. Sonstige Riickstellungen 1.602.442,52 989.374,68
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.514.678,95 10.053.754,35 2.207.455.45 1.301.489,89
Umlaufvermogen |nsgesamt 23.050.722,98 23.404.823,48 D. Verblndllchkeiten
C. Rechnungsabgrenzungsposten 1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 104.496.276,50 111.642.423,12
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 9.217.408,53 9.502.951,01
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 9.963,27 10.671,65 3. Erhaltene Anzahlungen 13.119.634,15 12.915.225,08
4, Vlerbindlichkeiten aus Vermietung 16.918,26 10.514,23
) ) 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.827.806,16 2.176.314,53
D. Aktiver Unterschiedsbetrag 6. Sonstige Verbindlichkeiten 149.218,67 149.123,52
aus der Vermogensverrechnung 249.781,25 149.238,89 davon aus Steuern: € 57.04776 (50.848,80)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 723,55 (212,19)
- 128.827.262,27 136.396.551,49
Bilanzsumme 259.124.801,48 264.653.963,70
E. Rechnungsabgrenzungsposten 180.647,93 174.256,97
Bilanzsumme 250.124.801,48 264.653.963,70
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JAHRESABSCHLUSS 2021

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

SCHWERINER WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT EG

Vorjahr
£ €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 42.608.790,88 42.567.821,87
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 115.759,77 115.526,77
42.724.550,65 42.683.348,64
2. Erhdhung/Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 325.240,29 -150.993,78
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 248.791,55 121.952,51
4, Sonstige betriebliche Ertrdge 628.533,93 601.160,27
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 20.438.443,82 20.196.050,35
Rohergebnis 23.488.672,60 23.059.417,29
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.507.067,00 3.476.046,73
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung 1.028.115,78 716.012,44
davon fiir Altersversorgung: € 271.76767 (22.532,16)
4.535.182,78 4.192.059,17
7. Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 11.853.728,32 11.318.865,28
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.409.617,03 1.198.475,49
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage -23.144,07 -16.058,35
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.955.143,55 3.304.358,59
davon aus der Aufzinsung von langfristigen Riickstellungen: € 1.681,80 (21.060,04)
11. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.711.856,85 3.029.600,41
12. Sonstige Steuern 1.053.536,65 1.051.033,75
13. Jahresiiberschuss 1.658.320,20 1.978.566,66
14. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen -1.396.108,48 -1.716.700,16
15. Bilanzgewinn 262.211,72 261.866,50

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Die Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG hat ihren Sitz
in Schwerin und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Schwerin (Reg.-Nr. 7).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften
des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei
wurden die einschldgigen gesetzlichen Regelungen fiir Genos-

ALLGEMEINE ANGABEN

senschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die
Verordnung iiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahres-
abschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
16.10.2020 (FormblattV0) beachtet.

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

ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS-

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
angewandt:

Immaterielle Vermdgensgegenstande werden nur insoweit zu

- um planmaBige Abschreibungen geminderte - Anschaffungs-
kosten aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden.

Die Abschreibung der Immateriellen Vermégensgegenstande
erfolgt linear mit 33 % p.r.t.

Die Gegenstande des Sachanlagevermdgens sind grundsatzlich
mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um plan-
maRig lineare und auBerplanmaBige Abschreibungen, erhaltene
Zuschiisse sowie gegebenenfalls um Zuschreibungen bewertet.

Grundlage fiir die planmaBigen Abschreibungen der Wohnge-
baude ist eine Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahren. Nach
umfangreicher Modernisierung eines Wohngebaudes wurde im
Geschaftsjahr die Gesamtnutzungsdauer von 70 auf 90 Jahre
erhoht, so dass Ende 2021 die Restnutzungsdauer des Gebaudes
31Jahre betragt. Bei 36 Altbauten betragt die Gesamtnutzungs-
dauer 100 Jahre, dabei belaufen sich die Restnutzungsdauern der
umfassend modernisierten Wohngebaude Ende 2021 auf 5 bis 16
Jahre. Die Restbuchwerte werden gleichmaBig entsprechend der
Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Geschafts- und andere Bauten werden auf der Grundlage einer
Gesamtnutzungsdauer von 25 bis 50 Jahren abgeschrieben.

Gesondert erfasste Kosten fiir AuBenanlagen werden (ber
einen Zeitraum von 10 Jahren bei Wohnbauten und 15 Jahren bei
Geschafts- und anderen Bauten abgeschrieben.

UND BEWERTUNGSMETHODEN

Fremdkapitalzinsen werden nicht in die Herstellungskosten ein-
bezogen. Neben eigenen Ingenieurleistungen von T€ 111,5 wurden
auch anteilige Verwaltungsleistungen in Hohe von T€ 137,3 im
Geschaftsjahr aktiviert.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden
linear zwischen 5 % und 33 % p.a. entsprechend ihrer tatsachli-
chen betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer in Anlehnung an die
steuerliche Afa-Tabelle fiir allgemein verwendbare Anlageg(iter
abgeschrieben.

Geringwertige Vermogensgegenstande bis zu € 800 netto
werden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe abgeschrieben
und im Anlagenspiegel als Abgang gezeigt.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Das Umlaufvermdgen wird grundsatzlich nach dem strengen
Niederstwertprinzip bewertet.

Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen aus noch nicht ab-
gerechneten Heiz- und anderen Betriebskosten sind Abschlége,
insbesondere aufgrund von Leerstand, beriicksichtigt.

Die Bewertung der anderen Vorrate erfolgt zu Einstandspreisen.

Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande und Fliissige
Mittel werden mit dem Nennwert bilanziert. Erkennbaren Risiken
bei Mietforderungen werden durch Einzelwertberichtigungen
sowie durch eine pauschale Wertberichtigung von rund 5 % der
nicht einzelwertberichtigten Forderungen Rechnung getragen.
Dariiber hinaus werden uneinbringliche Forderungen direkt
abgeschrieben.
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Aufgrund von temporaren Differenzen zwischen handels- und
steuerlichen Wertansétzen im partiell steuerpflichtigen Bereich
des Sachanlagevermdgens sowie der Riickstellungen ergeben
sich passive und aktive latente Steuern, die miteinander
verrechnet werden konnen. Weiterhin bestehen steuerliche
Verlustvortrage, die bei der Berechnung aktiver latenter Steuern
beriicksichtigt werden konnen. Die Bewertung erfolgte auf Basis
des aktuellen Steuersatzes fiir Korperschaftsteuer und Solidari-
tatszuschlag von 15,83 % und fiir Gewerbesteuer von 14,70 %.
Als Saldo verbleiben aktive latente Steuern. Aufgrund der Inan-
spruchnahme des Wahlrechts gemalS § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.

Der Aktivische Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrech-
nung enthalt Vermdgensgegenstande, die dem Zugriff aller Gibri-
gen Glaubiger entzogen sind und ausschlieBlich der Erfiillung von
Altersteilzeitverpflichtungen dienen. Es erfolgt die Verrechnung
des zur Sicherung dienender Altersteilzeitanspriiche verpfande-
ten Bankkontos mit den Verpflichtungen.

Zwischen Eigenkapital und Riickstellungen wird auf der Passiv-
seite ein Sonderposten fiir Investitionszulage in Hohe T€ 4.279,7
ausgewiesen. Dieser betrifft in den Jahren 1999 bis 2004 erhal-
tene Investitionszulagen fiir zulagenbegiinstigte Herstellungs-
kosten. Der Sonderposten wird jahrlich auf Grundlage der Rest-
nutzungsdauer der betreffenden Wohngebaude anteilig auf-
gelost.

Die Pensionsverpflichtungen fiir zwei Pensiondre und einer An-
wartschaft werden auf der Grundlage versicherungsmathema-
tischer Gutachten unter Anwendung der ,Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck mit dem Barwert dotiert. Als versiche-
rungsmathematische Bewertungsmethode wurde die ,projected
unit credit method" angewandt. Dabei wurde zur Ermittlung des
Erfiillungsbetrages zum 31.12.2021 eine Rentensteigerung von

1,5 % und eine Gehaltsanpassung von 2,0 % angesetzt sowie der
von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte durchschnitt-
liche Marktzins der vergangenen 10 Jahre fiir eine Laufzeit von
15 Jahren in Hohe von 1,87 % (im Vorjahr 2,30 %) zugrunde gelegt.

Die Pensionsverpflichtungen in Hohe von T€ 2.068,2 wurden mit
Anspriichen aus Riickdeckungsversicherungen mit einem beizu-
legenden Wert von T€ 1.326,8 die an die Pensionsberechtigten
verpfandet worden sind, verrechnet. Dariiber hinaus erfolgte die
Verrechnung mit zugunsten der Anspruchsberechtigten verpfan-
deten Bankkonten im Wert von T€ 136,3. Die Anschaffungskosten
der Riickdeckungsversicherungen betragen T€ 1.625,3.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum 31.12.2021
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10
Jahre (1,87 %) ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre

(1,35 %) ein positiver Unterschiedsbetrag in Hohe von T€ 144,3
(ausschiittungsgesperrt).

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten nach MaBgabe des

§ 249 HGB. lhre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrag-
es. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemal der Riickstellungs-
abzinsungsverordnung, veroffentlicht von der Deutschen Bundes-
bank, abgezinst. Dies gilt fiir Riickstellungen zur Aufbewahrung
von Geschaftsunterlagen, fiir Altersteilzeitverpflichtungen und fiir
Jubilaen.

Die Riickstellungen fiir Altersteilzeitverpflichtungen in Hohe von
T€ 278,1 wurden mit einem zugunsten der Anspruchsberechtigten
verpfandeten Bankkonto in Hohe von T€ 129,0 verrechnet.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND
ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist im Anlagengitter
dargestellt.

Die Zugénge beim Posten Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten beinhalten Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten fiir zwei im Jahr 2021 fertiggestellte Neubauten,
nachtrégliche Herstellungskosten fiir NeubaumaBnahmen der
Vorjahre, fiir eine ModernisierungsmaBnahme und fiir Brand-
schutzauflagen in den Hochhdusern von insgesamt T€ 3.878,3.
Dartiber hinaus sind noch Kosten fiir AuBenanlagen, wie die
Errichtung von PKW-Stellplatzen u.a. und fiir Grundstiickser-
schlieBung von insgesamt T€ 623,8 angefallen. Zuwendungen des
Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Schaffung von belegungs-
gebundenen Mietwohnungen von T€ 946,1 sind bei den ausge-
wiesenen Zugangen mindernd bertcksichtigt worden.

Die Umbuchungen zum Posten Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten enthalten die Anschaffungs- und
Herstellungskosten fiir den Neubau eines Mehrfamilienhauses,
zehn Reihenbungalows und fiir die Errichtung von AuBenanlagen
aus Anlagen im Bau (+ T€ 5.410,2).

AuBerplanméaBige Abschreibungen auf 3 Wohngebaude mit ho-
hem Leerstand und auf einer offentlich geforderten Wohnanlage
wurden im Geschaftsjahr nach Ertragswertberechnung in Hohe
von insgesamt T€ 1.126,0 auf den niedrigeren beizulegenden Wert
vorgenommen.

BILANZ

Im Posten Grundstiicke ohne Bauten erfolgten auf zum Verkauf
vorgesehene Grundstiicksflachen auBerplanméaRige Abschrei-
bungen von T€ 356,5 auf den vereinbarten Verkaufspreis.

Die Zugange im Posten Anlagen im Bau betreffen die Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten fiir den Neubau von drei Wohnge-
bauden und von Garagen. Die anteiligen Grundstiickskosten und
Ingenieurleistungen wurden mit Baubeginn der Wohngebéude
vom Posten Grundstiicke ohne Bauten (+ T€ 688,3) und vom
Posten Bauvorbereitungskosten (+ T€ 166,8) umgebucht. Die
Anschaffungs- und Herstellungskosten fiir ein Wohngebaude
und fiir die Reihenbungalows einschlieBlich der Kosten fiir
AuBenanlagen und Grundsttickskosten (- T€ 5.410,2) wurden nach
Fertigstellung auf den Posten Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten umgegliedert.
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Entwicklung des Anlagevermdégens vom 01.01. bis 31.12.2021

Anschaffungs-/ Zugange Abgénge Umbuchungen | Zuschrei- | Anschaffungs-/ Kumulierte Abschreibungen Anderung der Abschreibungen Kumulierte
Herstellungs- des des des bungen des|  Herstellungs- Abschreibungen des in Zusammenhang mit Abschreibungen Buchwert Buchwert
kosten Geschéfts- Geschafts- Geschéfts- | Geschéfts- kosten zum zum Geschéfts- Zugangen/ Abgangen Umbu- zum am am
) : ; : : Zuschreibungen ichungen ;
zum 01.01. jahres jahres jahres +/- jahres 31.12. 01.01. EUIES +/- 31.12. 31.12. 31.12. (Vorjahr)
Immaterielle
Vermdgensgegensténde 387.043,64 0,00 0,00 0,00 0,00 387.043,64 376.595,17 7.970,22 0,00 0,00 0,00 384.565,39 2.478,25 10.448,47
Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 466.360.837,22 ~ 4.502.085,35 0,00 5.410.173,69 0,00  476.273.096,26 240.194.185,35  11.216.060,42 0,00 0,00 0,00 251.410.245,77 224.862.850,49  226.166.651,87
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 7.026.883,50 7.978,17 0,00 0,00 0,00 7.034.861,67 2.042.025,29 157.761,76 0,00 0,00 0,00 2.199.787,05 4.835.074,62 4.984.858,21
Grundstiicke
ohne Bauten 3.999.509,69 0,00 0,00 -688.277,35 0,00 3.311.232,34 0,00 356.522,36 0,00 0,00 0,00 356.522,36 2.954.709,98 3.999.509,69
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.312.848,30 136.980,34 27.955,20 0,00 0,00 1.421.873,44 997.594,90 115.413,56 0,00 27.955,20 0,00 1.085.053,26 336.820,18 315.253,40
Anlagen im Bau 5.410.173,69  1.871.061,73 0,00  -4.555.126,58 0,00 2.726.108,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.726.108,84 5.410.173,69
Bauvorbereitungskosten 166.769,76 60.72703 0,00 -166.769,76 0,00 60.72703 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 60.727,03 166.769,76
Sachanlagen gesamt 484.277.022,16 ~ 6.578.832,62 27.955,20 0,00 0,00  490.827.899,58 243.233.805,54  11.845.758,10 0,00 27.95520 0,00 255.051.608,44 235.776.291,14  241.043.216,62
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 35.564,59 0,00 0,00 0,00 0,00 35.564,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 35.564,59 35.564,59
Finanzanlagen gesamt 35.564,59 0,00 0,00 0,00 0,00 35.564,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 35.564,59 35.564,59
Anlagevermogen gesamt  484.699.630,39  6.578.832,62 27.955,20 0,00 0,00  491.250.507,81 243.610.400,71  11.853.728,32 0,00 27.95520 0,00 255.436.173,83 235.814.33398  241.089.229,68
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In den Sonstigen Riickstellungen sind folgende Riickstellungen
mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Riickstellung fiir unterlassene Instandhaltung 739,1

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen unfertigen
Leistungen beinhalten ausschlieBlich noch nicht abgerechnete
Heiz- und andere Betriebskosten.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Betrage groBeren Umfangs enthalten:

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstande enthalt u. a.
Forderungen aus Betriebskosten in Hohe von T€ 144,3, die aus

Gutschriften diverser Betriebskostenarten resultieren und bis Riickstellung fiir Kosten der Hausbewirtschaftung 412,8
Marz des Folgejahres ausgeglichen werden, Forderungen Auflésung des Sonderpostens
aus bereits bewilligten Férdermitteln fiir Wohngeb&ude- und Riickstellung fiir die Erstellung und fiir Investitionszulage 298,2
WohnumfeldmaBnahmen im Betrag von T€ 57,4 sowie Instandhal-  Verdffentlichung des Jahresabschlusses 102,6
tungsriicklagen fiir vermietete Wohnungen u. a. in Eigentimerge- Schadensersatz von Versicherungen 111,4
meinschaften von T€ 98,1, Riickstellung fiir Altersteilzeit 1491

Erstattung von Miet- und Raumungsklagen 66,8
Forderungen mit einer Restlaufzeit von (iber einem Jahr bestan-
den mit Ausnahmen von T€ 0,3 aus Ratenzahlungsvereinbarun- Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und deren Besicherung Erstattungen von Instandhaltungskosten 56,2

gen auf Mietforderungen nicht.

einschlielich der Vorjahreswerte sind in der folgenden Ubersicht

dargestellt.
g Der Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen enthélt Betrage groBeren Umfangs aus:

EDV-Kosten 179,2
VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31.12.2021

Kosten fiir Freizug aufgrund Modernisierungs- und geplanten AbrissmalBnahmen (Umzugskosten) 154,8

Werbungskosten 143,1

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber

gesichert

insgesamt Restlaufzeit

zw. 1 und

5 Jahre Besiche-
€ rung

Art der

Priifungs- und Beratungskosten

84,0

In den Sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen sind u. a. T€ 0,5
Zinsen fiir Guthaben auf Tages- und Festgeldkonten und - T€ 27,0
Negativzinsen fiir Guthaben auf Kontokorrentkonten enthalten.

Die anderen Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten T€
1,7 an Zinsaufwendungen fiir Pensions- und sonstige Riickstel-
lungen, nachdem diese von urspringlich T€ 43,3 mit Zins- und

anderen Ertragen von zusammen T€ 41,6 verrechnet wurden.

SONSTIGE ANGABEN

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannischer Bereich 35,00 7,00
Technischer Bereich einschlieBlich Hausverwaltung 14,25 2,00
Regiebetrieb, sonstige Bereiche 15,00

Gesamt 64,25 9,00

Kreditinstituten 104.496.276,50 | 7.615.948,80| 28.078.095,95| 68.802.231,75| 104.496.276,50 | GPR
Vorjahr 111.642.423,12 7.239.92333 |  28.794.165,46 75.608.334,33 |  111.642.42312 | GPR
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 9.217.408,53 328.783,77| 1.358.329,87 7.530.294,89| 9.217.408,53 | GPR
Vorjahr 9.502.951,01 302.314,73 1.313.373,92 7.887.262,36 9.502.951,01 | GPR
Erhaltene Anzahlungen 13.119.634,15 | 13.119.634,15
Vorjahr 12.915.225,08 12.915.225,08
Verbindlichkeiten aus GPR = Grundpfandrechte
Vermietung 16.918,26 16.918,26
Vorjahr 10.514,23 10.514,23
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.827.806,16 1.827.806,16
Vorjahr 2.176.314,53 2.176.314,53
Sonstige Verbindlichkeiten 149.218,67 149.218,67
Vorjahr 149.123,52 149.123,52
Gesamtbetrag 128.827.262,27 | 23.058.309,81| 29.436.425,82 | 76.332.526,64| 113.713.685,03 | GPR
Vorjahr 136.396.551,49 22.793.415,42 | 30.107.539,38 83.495.596,69 | 121.145.37413 | GPR

Dartiber hinaus wurden durchschnittlich 19,00 geringfiigig Beschaftigte fiir die Pflege von Containerplatzen und Griinanlagen, die Reini-
gung von Gastewohnungen und fiir Hausmeistertatigkeit sowie durchschnittlich 6 Auszubildende beschaftigt.
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Der Bestand an Mitgliedern und die Zahl der gezeichneten Geschaftsanteile haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

Mitglieder gezeichnete Anteile

Bestand am 01.01.2021 10.222 57.434
Zugange 601 4.273
Abgange 607 3.391
Bestand am 31.12.2021 10.216 58.316

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich
im Geschaftsjahr um T€ 137,9 erhoht. Einzahlungen auf noch nicht
gezeichnete Geschaftsanteile werden in Hohe von T€ 4,6 als
Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Es besteht am Jahresende 2021 ein nicht in der Bilanz ausge-
wiesenes, laufendes, derivatives Finanzinstrument in Hohe

von T€ 1.637,8 (Vorjahr T€ 1.769,7) mit Vertragsende 2024. Zur
Reduzierung des Zinsanderungsrisikos wurde ein Doppelswap fiir
ein Darlehen vereinbart. Darlehen und Zinssicherungsgeschaft
bilden eine Bewertungseinheit, da zwischen beiden Fristen- und
Volumenkongruenz besteht. Aufgrund der Einbettung in den
langfristigen Kreditvertrag ist eine VerduRerung des Derivates
innerhalb der Vertragslaufzeit nicht vorgesehen, sodass sich aus
dem, auf dem ,Black & Scholes Modell" beruhenden, negativen
Marktwert von T€ 134,6 am 31.12.2021 (Vorjahr T€ 215,8) keine
liquiditats- und ertragswirksamen Auswirkungen ergeben. Auch
am Laufzeitende werden keine finanziellen und rentabilitats-
maBigen Folgen entstehen.

Es bestehen per 31.12.2021 folgende finanzielle Verpflichtungen,
die nicht im Jahresabschluss 2021 bilanziert wurden:
T€

aus Bau- und Ingenieurvertragen zu
Neubau- und Modernisierungsvorhaben 5.082

AuBerdem bestehen Leasingvertrage fiir 24 Fahrzeuge (ein-
schlieBlich Kfz fiir Betriebshandwerker) sowie fiir zwei Multime-
diagerate mit einer Restlaufzeit von 2 bis 48 Monaten.

T€

Die Leasinggebdihr fiir diesen Zeitraum betragt: 173

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der SWG Mana-
gement- und Unternehmensberatungsgesellschaft mbH mit Sitz
in Schwerin. Der Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31.12.2021
weist unter Einschluss eines Jahresfehlbetrags von T€ 1,4 und des
Verlustvortrages von T€ 6,0 ein Eigenkapital von insgesamt T€
28,2 aus.

Fiir unsere Genossenschaft ist gesetzlicher Priifungsverband der
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. Hamburg

- Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein, Tangstedter
Landstrale 83, 22415 Hamburg.

MITGLIEDER Guido Miller (hauptamtlich), Vorsitzender
DES VORSTANDES Manuela Friedrich (hauptamtlich)
MITGLIEDER Peter Griining Vorsitzender

DES AUFSICHTSRATES ~ Rudolf Roggow

Manfred Schwonbeck
Gabriele Shiw Gobin

Kristina Urban bis 02.07.2021
Ines Knoblich ab 02.07.2021

Jens-Olaf Baschista
Andreas Thiele
Hella Rach

Liane Hercher

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit seinem Aus-
bruch am 24.02.2022 neben unermesslichen Leid der Bevolke-
rung vor Ort derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen
Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit
entsprechenden Folgen fiir Deutschland. Diese Folgen kdnnen
sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft
eG, z.B. in Gestalt von Mietausféllen, nachteiligen Anderungen auf
den Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken), gestiege-
nen Einkaufspreisen fiir Energietrager, der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpéssen bei verschiedenen Baumaterialien)

oder aus Cyberangriffen niederschlagen. Dariiber hinaus sind ggf.

Einschrankungen und Anpassungen der eigenen Geschaftspro-
zesse und -aktivitaten und damit verbunden operative Risiken zu
erwarten. Ebenso werden die Fluchtbewegungen Auswirkungen
auf Deutschland zeigen. Quantitative Angaben zum Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sind
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses noch nicht
verlasslich moglich.

Schwerin, den 13.04.2022

SCHWERINER WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT EG
Der Vorstand

Guido Miiller Manuela Friedrich

Gemal Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom 16.02.2022
wurden €166.000,00 in die Gesetzliche Riicklage und
€1.230.108,48 in die Anderen Ergebnisriicklagen eingestellt;
damit ergibt sich fir das Geschaftsjahr 2021 ein Bilanzgewinn von
€262.21,72.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung
vor, den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2021 fir die Zahlung
einer Dividende von 3,0 % auf die dividendenberechtigten Ge-
schaftsguthaben zum Stand 01.01.2021 zu verwenden.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

ZUM GESCHAFTSJAHR 2021

Im Geschéftsjahr 2021 haben sich der Aufsichtsrat und seine Aus-
schiisse umfassend durch regelmaRige miindliche und schriftli-
che Berichte des Vorstands zu allen wesentlichen Vorgangen, die
die wirtschaftliche und finanzielle Lage sowie die strategische
Entwicklung unserer Genossenschaft betrafen, informiert.

Im Rahmen seiner Aufgaben gemaR Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung hat sich der Aufsichtsrat mit dem Vorstand
beraten, ihn bei der Geschéftsfiihrung iiberwacht und sich von
der OrdnungsmaRBigkeit der Leitung des Unternehmens iiber-
zeugt. Der Aufsichtsrat war in alle wesentlichen Entscheidun-
gen eingebunden und die erforderlichen Beschlisse wurden
einvernehmlich gefasst.

Die Forderung der Mitglieder durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung unter Beriicksichtigung
einer stabilen wirtschaftlichen Entwicklung der Genossen-
schaft stand uneingeschrankt im Mittelpunkt der Tatigkeit des
Vorstands und Aufsichtsrats.

Die erste Sitzung des Jahres fand ohne Einbeziehung des
Vorstandes statt. Hier wurden die fiir das Geschéaftsjahr wesentli-
chen Aufgabenbereiche in einem Jahresarbeitsplan festgelegt.

In sieben weiteren gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
lieB sich der Aufsichtsrat liber die allgemeine Geschaftsent-
wicklung, die wirtschaftlichen und finanziellen Verhaltnisse der
Genossenschaft und (iber wichtige Einzelfragen unterrichten.
Schwerpunkte in den gemeinsamen Sitzungen waren die Ver-
mietungssituation, der Fortschritt und die Planung der Moder-
nisierungs- und Neubauaktivitaten, die Investitions-, Finanz- und
Wirtschaftsplanung und deren Realisierung, die Digitalisierung
von Prozessen sowie das Risikomanagementsystem. Aufgrund
des Ausscheidens des langjahrigen Vorstandsmitglieds Frau
Margitta Schumann Ende 2020 wird die Genossenschaft gesetz-
lich durch die beiden Vorstandsmitglieder Herr Guido Miller und
Frau Manuela Friedrich vertreten. Um eine ordnungsgemaRe
Vertretung des Unternehmens im AuBenverhaltnis auch zukiinftig
zu gewahrleisten, wurde die Mitarbeiterin Frau Katharina Wilk ab
01.09.2021 zur Prokuristin bestellt.

Aktiv beteiligt war der Aufsichtsrat bei der Vertreterwahl unserer
Genossenschaft, die vom 05.04.2021 bis 22.04.2021 stattfand. Mit
Liane Hercher gehdrte ein Mitglied des Aufsichtsrats dem Wahl-
vorstand an. Zum Stichtag waren 10.115 Mitglieder wahlberechtigt.
3.169 Mitglieder gaben ihre Stimmen ab.

Zusammen mit den neu gewahlten Vertretern, dem Vorstand, der
Prokuristin und einigen Abteilungsleitern und Mitarbeitern der
Genossenschaft nahmen Mitglieder des Aufsichtsrates an einer
Rundfahrt auf dem Dreesch teil und informierten sich vor Ort (iber
den Stand der im Neubau bzw. in der Sanierung befindlichen
Objekte und (iber altersgerechte Assistenzsysteme.

Das Jahr 2021 stand weiterhin im Zeichen von Corona. Der Auf-
sichtsrat befasste sich mit den von der Genossenschaft er-
griffenen MaRBnahmen zum Schutz der Gesundheit und zur
Vermeidung der Ausbreitung von Corona und deren Einhaltung.
Schwerwiegende unsere Genossenschaft betreffende Aus-
wirkungen sind bisher nicht eingetreten. Die Durchfihrung der
Modernisierungs- und NeubaumaRnahmen erfolgten wie geplant.

Vorstand und Aufsichtsrat waren sich einig, wegen der bundes-
weit beschlossenen MaBnahmen zur Kontaktreduzierung,
wiederholt im Jahr 2021 auf die Durchfiihrung der Vertreterver-
sammlung in Prasenzform zu verzichten. Zum zweiten Mal in

der Geschichte der Genossenschaft erfolgte entsprechend des
Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie die
Durchfiihrung der Vertreterversammlung im Umlaufverfahren.

Die Ausschiisse ,Wohnungs- und Mitgliederangelegenheiten”
sowie der ,Bau- und Finanzausschuss" filhrten im Geschéftsjahr
2021 eine gemeinsame und der Ausschuss ,Wohnungs- und
Mitgliederangelegenheiten” drei weitere Sitzungen durch, wo
sich diese Mitglieder mit dem Vermietungsprozess und dem
Havariemanagement beschaftigten und (iber den aktuellen Stand
von geplanten Projekten sprachen.

Im Rahmen einer gemeinsamen Stadtteilbegehung in Krebs-
forden informierten sich die Mitglieder der Ausschiisse vor

Ort Uiber den Freizug der beiden Wohngebaude in der Benno-
Voelkner-Str. 12/Gillhoff Str. 2-8 und Johannes-Gillhoff-StraBe 1-7,
die zum Abriss oder Verkauf vorgesehen sind.

Der Aufsichtsrat wiirdigt besonders die gute Geschaftsentwick-
lung der Genossenschaft und das gute Jahresergebnis. Die hohen
Erhaltungsinvestitionen in den vorhandenen Bestand und die
Neubautatigkeit, die das Angebot mit modernen und hochwerti-
gen Wohnungen erganzt, sind gute Voraussetzungen fir ein
sicheres und sozial verantwortbares Wohnen.

Die Leistungen der Genossenschaft zur Wertverbesserung ihres
Wohnungsbestandes und zur Schaffung neuer Angebote werden
in der Offentlichkeit registriert und anerkannt. Dazu beigetragen
hat das soziale Engagement der Genossenschaft, das vor allem
der Forderung der Mitglieder aber auch dem Gemeinwohl dient.
Zu nennen sind hier unter anderem die Aktivitaten zur Unterstt-
zung und Hilfe der Mitglieder in Zeiten der Corona-Pandemie und
die Angebote zu Ferienfahrten fiir Kinder von Genossenschafts-
mitgliedern.

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31.12.2021 mit Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang sowie der Lage-
bericht wurden bereits vom Verband norddeutscher Wohnungs-
unternehmen e.V. gepriift und mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. Fiir den Aufsichtsrat ergaben

sich nach dessen eigener Priifung zum Jahresabschluss und des
Lageberichts unter Einschluss des Gewinnvorschlages fiir das
Geschaftsjahr 2021 keine Einwendungen.

Der Aufsichtsrat war zu jeder Zeit iber den Geschaftsverlauf
informiert und ist somit seinen satzungsgemaBen Aufgaben zur
Forderung, Beratung und Uberwachung der Geschaftsfiihrung
nachgekommen. Der Aufsichtsrat kann als Ergebnis seiner
Tatigkeit feststellen, dass der Vorstand im Geschaftsjahr 2021 die
Geschafte ordnungsgemal gefiihrt hat und seinen satzungs-
maBigen Verpflichtungen nachgekommen ist.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung somit,

- den Lagebericht des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr 2021
sowie den Bericht Uber die gesetzliche Priifung fiir das Jahr 2021
anzunehmen,

- den Jahresabschluss 2021 (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
und Anhang) in der vorgelegten Form festzustellen und die
vorgenommene Riicklageneinstellung zur Kenntnis zu nehmen,

- dem Beschluss Uber die Verwendung des Bilanzgewinns 2021
zuzustimmen,

- dem Vorstand fiir das Geschaftsjahr 2021 Entlastung zu erteilen.

Mit Ablauf der Vertreterversammlung in 2022 enden turnus-
gemaR die Amtszeiten der Aufsichtsratsmitglieder von Frau
Gabriele Shiw Gobin, Herrn Manfred Schwonbeck und Herrn Peter
Griining.

Die genannten Aufsichtsratsmitglieder haben eine anerken-
nenswerte Arbeit geleistet, wofiir ihnen der Aufsichtsrat und der
Vorstand ihren Dank aussprechen.

Der Aufsichtsrat schlagt vor, die ausgeschiedenen Mitglieder
Gabriele Shiw Gobin, Manfred Schwonbeck und Peter Griining
erneut fiir drei Jahre in den Aufsichtsrat zu wahlen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, Vertreterinnen und Vertretern der Genos-
senschaft firr die im Geschaftsjahr 2021 geleistete Arbeit. Mit
ihrem Einsatz und ihrer Kompetenz haben sie maBgeblich zum
wirtschaftlichen Erfolg unserer Genossenschaft und zur Zufrie-
denheit der Mitglieder beigetragen.

Schwerin, den 13, 04, 2022

Peter Griining
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

SOWIE

WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

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

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaft-
lichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage

sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu priifen.

Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter
Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen
Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des
Aufsichtsorgans werden durch die Prifung nicht eingeschrankt.
Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer
Priifung unter entsprechender Anwendung von § 316 Abs. 3, § 317
Abs.1Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder
(Forderzweck) vorrangig durch eine sichere, sozial vertragliche
und verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaR Satzung Beteiligungen nach
§1Abs. 2 GenG (ibernehmen,

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass die
Genossenschaft mit ihrer im Priifungszeitraum ausgeiibten Ge-
schaftstatigkeit ihren satzungsmaRigen Forderzweck gegeniiber
den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter
Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und
den Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung sowie den
erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 entspricht in allen wesentli-
chen Belangen den deutschen, fiir Genossenschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungsgemal aus der
Buchfiihrung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen Ver-
héltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft. Die einschlagigen Bilanzierungs-,
Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden beachtet;
der Anhang des Jahresabschlusses enthélt die erforderlichen
Angaben.

Wir haben den Lagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 01.01.2021
bis 31.12.2021 gepriift.

Der Lagebericht fiir 2021 vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind
geordnet; die Zahlungsfahigkeit war im Berichtsjahr gesichert.
Auch aus der Fortschreibung der Geschéftsentwicklung 2022
ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung und den aulerplanméBigen Abschreibun-
gen.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und
Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungsméaBigen Verpflich-
tungen ordnungsgemal nachgekommen sind.

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks und
Schlussbemerkung

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir
dem Jahresabschluss zum 31.12.2021 und dem Lagebericht firr
das Geschaftsjahr 2021 der Schweriner Wohnungsbaugenos-
senschaft eG, Schwerin, unter dem Datum vom 13.04.2022 den
folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt, der
hier wiedergegeben wird:

,BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG, Schwerin
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Schweriner Wohnungsbau-
genossenschaft eG, Schwerin, - bestehend aus der Bilanz zum
3112.2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Ge-
schaftsjahr vom 01.01. bis zum 3112.2021 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht
der Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG, Schwerin, fiir
das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewon-
nenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fiir Genossenschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRBiger Buch-
filhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft zum
31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom
01.01. bis zum 31.12.2021 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Genossenschaft. In allen wesentli-
chen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung
zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRBigkeit des
Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts in Ubereinstimmung § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von der Genossenschaft
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Genos-
senschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in

allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungs-
maBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern
einschldgig, anzugeben. Dartiber hinaus sind sie dafiir verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen,
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwen-
dig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts

in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen
zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlan-
gen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten falschen Darstellungen ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 53 Abs.
2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte
Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus VerstoBen oder Unrichtig-
keiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgeméRes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher -
beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen
im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren
Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Ver-
stoBe betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsi-
chtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Genossenschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen (iber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereig-
nissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu
fihren, dass die Genossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfiihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt
des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm ver-
mittelte Bild von der Lage der Genossenschaft.

- fiihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lage-
bericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde

Hamburg, den 13.04.2022

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

Priifungsdienst

Eysert Perez Zayas
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer”

gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen

unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der
Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich
etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.
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