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Die Wohnungsgenossenschaft WARNOW Rostock-
Warnemünde eG besteht seit dem Jahr 1954 und hat 
ihren Hauptsitz in Rostock. Der vorhandene Immo-
bilienbestand erstreckt sich über Rostock und Groß 
Lüsewitz und wird ausschließlich an Mitglieder der 
Genossenschaft vermietet. Bis März 2023 befand 
sich der genossenschaftseigene Geschäftssitz im Vo-
gelsang 14, 18055 Rostock. Zum Zeitpunkt der Be-
richterstellung hat die Genossenschaft ihren neuen 
Geschäftssitz in der Hans-Fallada-Straße 8, 18069 
Rostock.

Zum 31. Dezember 2023 umfasste der Wohnungsbe-
stand insgesamt 3.640 Wohneinheiten (Vorjahr: 3.632) 
mit einer Gesamtwohnfläche von 216.073,83 m² (Vorjahr: 
215.461,11 m²), acht Gewerbeeinheiten (Vorjahr: sieben) 
sowie 1.429 Garagen, Carports, Stellplätzen und Tiefgara-
genstellplätzen (Vorjahr: 1.427). Darüber hinaus verfügte 
die Genossenschaft am Ende des Geschäftsjahres über 
zwei Hauswartbüros.

Der Wohnungsbestand wurde durch den Erwerb des Ob-
jektes Wollenweberstraße 30 mit sieben Wohneinheiten 
sowie durch den Ankauf einer Doppelhaushälfte im Mö-
wenweg 9 in Hohe Düne erweitert. Diese Anschaffungen 
tragen zur Bestandserweiterung in den jeweiligen Stadt-
teilen bei.

Der vorhandene Bestand an Garagen, Carports und Stell-
plätzen wurde um insgesamt zwei Parkmöglichkeiten er-
höht. Zum 31. Dezember 2023 umfasste der Bestand so-
mit 1.429 Parkplätze. Durch den Erwerb der Bootsanlage 
An der Warnow 1-2, nahe unseres Objektes Petrihof in der 
Stadtmitte, konnten wir für unsere Mitglieder 42 Liegeplät-
ze für Kanus, SUPs und Boote im Petriviertel schaffen.

Der Zweck der Genossenschaft gemäß Satzung ist weiter-
hin die Förderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine 

GRUNDLAGEN DER 
WOHNUNGS- 
GENOSSENSCHAFT

gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung. Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- 
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, 
betreuen, vermitteln und veräußern. Sie kann alle Aufga-
ben im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, 
des Städtebaus und der Infrastruktur übernehmen.

Das genossenschaftliche Geschäftsmodell ist nicht auf 
möglichst hohe Mieten oder Nutzungsgebühren und kurz-
fristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf die dauerhafte 
Zufriedenheit der Mitglieder, die einen sorgsamen Umgang 
mit dem Wohnungsbestand und gute Nachbarschaften 
pflegen.

Bis zum 30. Juni 2023 beschäftigte die Genossenschaft 
zwei hauptamtliche Vorstände. Seit dem 1. Juli 2023 be-
steht der Vorstand aus einem hauptamtlichen Vorstand 
und zwei nebenamtlichen Vorständen. Zum 31. Dezember 
2023 waren insgesamt 115 Mitarbeiter sowie 9 Auszubil-
dende beschäftigt. Die Beteiligung an der URBANA TELE-
UNION Rostock GmbH & Co. KG besteht weiterhin in un-
veränderter Höhe. 

Die formellen Anforderungen an den Unternehmensauf-
bau sind sichergestellt und werden kontinuierlich weiter-
entwickelt. Das eingerichtete Risikomanagementsystem 
ermöglicht es uns, alle organisatorischen und sicherheits-
relevanten Maßnahmen zu kontrollieren und bei Bedarf 
geeignete Schritte einzuleiten. Seit der Gründung des Bau-
hofs liegt ein besonderes Augenmerk auf Arbeits- und Ge-
sundheitsfürsorge, um langfristig zufriedene und gesunde 
Mitarbeitende im Unternehmen zu beschäftigen.

1
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WIRTSCHAFTS-
BERICHT

2

A | RAHMENBEDINGUNGEN

Die Verbraucherpreise in Deutschland stiegen im Jahr 
2023 im Jahresdurchschnitt um 5,9 % im Vergleich zum 
Vorjahr an. Obwohl die Inflationsrate für 2023 unter dem 
historischen Höchststand von 2022 lag, bleibt sie weiterhin 
auf einem hohen Niveau. Die Teuerung im Jahr 2023 wurde 
erneut maßgeblich von den Auswirkungen der Kriegs- und 
Krisensituationen beeinflusst, welche die Preisentwicklung in 
allen Wirtschaftsbereichen beeinträchtigte.

Die wirtschaftlichen Folgen des Krieges in der Ukraine be-
lasten die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland nach 
wie vor. Dazu kommen deutlich gestiegene Bau- und Fi-
nanzierungskosten, welche die Investitionen in den Woh-
nungsbau zunehmend erschweren und unwirtschaftlich 
machen. Hinsichtlich der Entwicklung der Energiekosten 
bestehen durch den Krieg im Nahen Osten weitere erheb-
liche Unsicherheiten. Daher können die Auswirkungen auf 
die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbran-
che nicht verlässlich abgeschätzt werden. 

Insbesondere der Energiesektor war von Preisanstiegen 
betroffen. Die Energieprodukte verteuerten sich 2023 im 
Vergleich zum Vorjahr nochmals um 5,3 %, nachdem sie im 
Jahr 2022 einen enormen Anstieg um 29,7 % verzeichne-
ten. In der zweiten Jahreshälfte des Jahres 2023 zeigte sich 
jedoch eine Entspannung bei der Preisentwicklung für Ener-
gie (Gas und Strom) mit monatlich deutlich geringeren Teu-
erungsraten. Dennoch erhöhten sich die Preise für Haus-
haltsenergie im Jahresdurchschnitt 2023 um 14,0 %, wobei 
Erdgas um 14,7 % und Strom um 12,7 % teurer wurden.

Im Jahr 2023 wurden in Deutschland insgesamt rund 
214.100 Baugenehmigungen für Wohnungen in neu zu 
errichtenden Wohngebäuden erteilt, was einem Rückgang 
von fast 30 % entspricht. Insbesondere die Genehmigun-
gen für Einfamilienhäuser sanken um 39,1 % während 
die Zahl der Genehmigungen für Zweifamilienhäuser um 
48,3 % zurückging. Damit dürfte sich der Wohnungsman-
gel in weiten Teilen von Deutschland weiter verschärfen. 

Trotz der herausfordernden Rahmenbedingungen konnten 
wir Fortschritte in unseren Bauprojekten erzielen. Unser 
Bauvorhaben "Wohnen und Leben am Schröderplatz" wur-
de konsequent vorangetrieben und im Herzen von Ros-
tock entstehen somit 23 neue Wohneinheiten sowie zwei 
Gewerbeeinheiten. Darüber hinaus haben wir erfolgreich 
Modernisierungsmaßnahmen an bestehenden Gebäuden 
durchgeführt, um die Wohnqualität für unsere Mitglieder 
zu verbessern.

Ein weiterer Meilenstein war die Fertigstellung unseres 
neuen Betriebs- und Logistikzentrums in der Hans-Fallada- 
Straße 8 im Jahr 2023. Nach dem Einzug des Regiebetriebs 
im August 2022 konnte der Verwaltungsbereich im März 
2023 ebenfalls in die neuen Räumlichkeiten umziehen. 
Dieser neue Standort bietet optimale Bedingungen für 
unsere Verwaltungs- und Betriebsabläufe, da Verwaltung 
und Regiebetrieb nun auf diesem Campus vereint sind. 

Gemäß der bilanziellen Beurteilung der Verpflichtungen 
aus der Mittelfristenergieversorgungssicherungsmaßnah-
menverordnung haben wir im Geschäftsjahr 2023 die 
erforderlichen Regelungen zur Überprüfung von Wirt-
schaftseinheiten, die mindestens 10 Wohneinheiten um-
fassen, bis zum 30. September 2023 umgesetzt. In diesem 
Rahmen haben wir insgesamt vier Wirtschaftseinheiten 
mit 138 Wohneinheiten überprüft. 

Trotz aller Herausforderungen verfolgt unsere Genossen-
schaft auch zukünftig das erarbeitete Zukunftskonzept 
2030. Die genaue Marktentwicklung wird kontinuierlich 
beobachtet und bei Bedarf werden Anpassungen an der 
Unternehmensstrategie vorgenommen. Besonders die 
Entwicklung des Kapitalmarktes wird aufmerksam beob-
achtet.

Angesichts der aktuellen Marktentwicklungen mit Be-
schaffungsengpässen und exorbitanten Preissteigerungen 
bleibt unser Ziel bestehen, den Wohnungsbestand weiter 
zu entwickeln und unseren Mitgliedern ein sicheres und 
gutes Wohnen zu ermöglichen.
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B | GESCHÄFTSVERLAUF

Basierend auf vorläufigen Vorjahreszahlen hatten wir für 
das abgelaufene Geschäftsjahr Planzahlen im Rahmen der 
Wirtschaftsplanung bezüglich der Aufwendungen und Er-
träge erstellt. Im Nachfolgenden werden die Abweichun-
gen von diesen Planzahlen kurz erläutert:

Die Umsatzerlöse aus Mieten gemäß unserer stra-
tegischen Wirtschafts- und Finanzplanung betrugen 
17.071 T€ und lagen damit leicht unter den ursprüngli-
chen Planzahlen von 17.377 T€.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete blieb weiterhin un-
ter dem Marktdurchschnitt von 7,13 €/m² Wohnfläche 
und stieg auf 6,49 €/m² Wohnfläche (Vorjahr: 6,27 €/m² 
Wohnfläche) an. Die angefallenen Betriebs- und Heizkos-
ten betrugen 6.690 T€, was einen Anstieg um 902 T€ im 
Vergleich zum Vorjahr (5.788 T€) bedeutete. Gründe für 
diese Kostensteigerungen sind hauptsächlich Preisanstie-
ge im Energiesektor.

Zum 31. Dezember 2023 sanken die Forderungen aus der 
Vermietung auf 74 T€ (Vorjahr: 101 T€), was einem Rück-
gang von 27 T€ entspricht. Die Erlösschmälerungen aus 
Sollmieten betrugen 125 T€ und stiegen um 5 T€ im Ver-
gleich zum Vorjahr an.   

Die Leerstandsquote blieb mit lediglich 1 von 3.640 Woh-
nungen zum 31. Dezember 2023 nahezu unverändert 
(Vorjahr: 4 von 3.632 Wohnungen), was einer Leerstands-
quote von 0,03 % entspricht (Vorjahr: 0,11 %). Die Mit-
gliederzahl erhöhte sich zum Ende des Geschäftsjahres um 
53 Mitglieder auf 4.579 Mitglieder. 

Die Anzahl der Wohnungswechsel erhöhte sich im Ge-
schäftsjahr 2023 leicht. Die Fluktuation betrug 7,85 % 

(Vorjahr: 6,69 %) und umfasste insgesamt 286 Wech-
sel (Vorjahr: 243). Eine detaillierte Untergliederung der 
Fluktuation in der Genossenschaft erfolgte nicht. Im Ge-
schäftsjahr wurden planmäßige und außerplanmäßige In-
standhaltungsmaßnahmen durchgeführt, wobei insgesamt 
5.984 T€ (Vorjahr: 5.909 T€) aufgewendet wurden, ein-
schließlich der in der Betriebsabrechnung anrechenbaren 
Leistungen. 

Die tatsächlichen Zinsaufwendungen lagen mit 1.763 T€ 
zum Jahresende um 67 T€ unter den geplanten 1.830 T€. 
Der Jahresüberschuss von 2.929 T€ lag um 311 T€ unter 
dem geplanten Ergebnis von 3.240 T€, was durch höhere 
Umsatzerlöse aus Mieten, geringere Erlösschmälerungen 
und Buchgewinne aus Verkäufen des Anlagevermögens 
erreicht werden konnte.

Dank dieses positiven Ergebnisses kann erneut eine Divi-
dende von 3 % an die Genossenschaftsmitglieder ausge-
schüttet werden. Insgesamt bewerten wir die Entwicklung 
unserer Wohnungsgenossenschaft positiv, da wir kontinu-
ierlich den Wohnungsbestand qualitativ verbessern und 
durch Neubauvorhaben und Zukäufe an attraktiven Stand-
orten erweitern. 

Die wirtschaftlichen Kennzahlen zeigen eine positive Ent-
wicklung unserer Genossenschaft auf. Das eingerichtete 
Risikomanagementsystem der Genossenschaft, basierend 
auf dem KonTraG, wird kontinuierlich weiterentwickelt, um 
Risiken frühzeitig zu erkennen und Chancen zu nutzen. 
Dies stellte eine weiterhin positive Unternehmensent-
wicklung sicher.

Plan 2023 in T€ Ist 2023 in T€ Ist 2022 in T€

Umsatzerlöse aus Mieten 17.377 17.071 16.695

Instandhaltungsaufwendungen 4.716 5.984 5.909

Zinsaufwendungen 1.830 1.763 1.738

Jahresüberschuss 3.240 2.929 3.097

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Überblick über die we-
sentlichen Erfolgsgrößen, welche für die Unternehmensent-
wicklung relevant sind:
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2023 war ein erneut herausforderndes Jahr mit vielen 
spannenden Aufgaben im Wohnungsmarkt. Spürbare 
Auswirkungen des Ukraine-Krieges, der anhaltenden In-
flation sowie Preissteigerungen im Energiesektor trüben 
die wirtschaftliche Stimmung. In diesem fortlaufenden 
Krisenmodus konnte unsere Genossenschaft trotz aller 
Unwegbarkeiten einen Jahresüberschuss von 2.929,3 T€ 
erwirtschaften. Er ergibt sich vorrangig aus der Bewirt-
schaftung des eigenen Immobilienbestandes von 3.640 
Wohneinheiten. So konnte ein Gesamtergebnis von 
2.711,4 T€ im Bereich der Hausbewirtschaftungen erwirt-
schaftet werden.

Im abgelaufenen Geschäftsjahr hat unsere Genossenschaft 
ihre Instandhaltungsaufwendungen für den Wohnungsbe-
stand gegenüber dem Vorjahr um 76 T€ erhöht. Die Zins-
aufwendungen sind gegenüber dem Vorjahr aufgrund von 
Investitionen in den Wohnungsbestand und den Neubau 
von Wohnungen um 25,8 T€ gestiegen. Die Erfolgsrech-
nung in der Hausbewirtschaftung basiert auf folgenden 
Eckpunkten:

Die Vermietungsentwicklung blieb im Geschäftsjahr wei-
terhin sehr positiv. Mit einer Leerstandsquote von 0,03 % 

wurde hier im Geschäftsjahr nahezu eine Vollvermietung 
erreicht. Der Anstieg der Sollmieten resultiert aus höheren 
Nutzungsentgelten im Zuge von Neuvermietungen und 
der Erhöhung von Nutzungsgebühren im Wohnungsbe-
stand gemäß § 558 BGB. Die Erlösschmälerungen beliefen 
sich dabei 2023 auf insgesamt 125 T€. Mit Blick auf die 
kommenden Jahre rechnet die Genossenschaft mit einer 
weiterhin stabilen Marktsituation bei Sollmieten und Er-
lösschmälerungen. Diese Annahme geht auf die prosperie-
rende Region Rostock zurück. Das abgelaufene Geschäfts-
jahr beinhaltete Verwaltungsaufwendungen in Höhe von 
2.764,5 T€. Gegenüber dem Vorjahr erhöhten sich die 
Kosten für diese Position um 649 T€. Vor allem steigen-
de Personalkosten und die Abschreibung vom Geschäfts-
gebäude sind Gründe für die Steigerung gegenüber dem 
Vorjahr.

Für die Instandhaltung des Immobilienbestandes investier-
te unsere Genossenschaft insgesamt 5.984,4 T€ und somit 
75 T€ mehr als im Vorjahr 2022. Im Wesentlichen beinhal-
teten die Aufwendungen für Instandhaltung die Kosten für 
die Wohnungsherrichtung, die Erneuerung von Fassaden 
und Treppenhäusern sowie die haustechnische Ertüchti-
gung des Objektbestandes.

2023 in T€ 2022 in T€

Hausbewirtschaftung 2.711,4 2.848,1

Sonstiger Geschäftsbetrieb -339,7 -311,0

Betriebsergebnis 2.371,7 2.537,1

Neutrales Ergebnis 638,6 637,8

Ergebnis vor Steuern 3.010,3 3.174,9

Steuern -81,0 -77,7

Jahresüberschuss 2.929,3 3.097,2

DIVIDENDENAUSSCHÜTTUNG - VERTEILUNG BILANZGEWINN
3 % Dividende auf die Geschäftsguthaben 494.060,29 € 472.281,39 €

Vortrag auf neue Rechnung 15.939,71 € 27.718,61 €

Bilanzgewinn 510.000,00 € 500.000,00 €

C | ERTRAGSLAGE

Die Ergebnisse der nach Geschäftsfeldern gegliederten 
Erfolgsrechnung sind der nachfolgenden Übersicht zu 
entnehmen:



G
B 

| J
A

H
RE

SA
BS

CH
LU

SS
  

 WIRTSCHAFTSBERICHT   |   7

D | FINANZLAGE

Im Kontext der betriebswirtschaftlichen Entwicklung rückt 
die Bewertung des Darlehensportfolios und der Finanzie-
rungsrisiken besonders in den Fokus. Für Wohnungsunter-
nehmen ist es von entscheidender Bedeutung, Risiken bei 
der Bereitstellung von Kapitalmarktmitteln zu minimieren 
und attraktive, zuverlässige Finanzierungsmöglichkeiten 
zu finden. Unsere Genossenschaft konnte über viele Jah-
re hinweg Kapitalmarktmittel zu äußerst günstigen Zins-
konditionen beschaffen, teilweise sogar deutlich unter 
1 %. Doch dieser Trend endete mit dem rapiden Zinsan-
stieg zum Beginn des Geschäftsjahres 2022, teilweise von 
über 4 %. Diese Entwicklung erfordert eine genaue Be-
wertung und Prüfung bevorstehender Prolongationen. Die 
Entwicklung des Kapitalmarktes wird weiterhin genau be-
obachtet. Das aktuell anstehende Prolongationsvolumen 
beläuft sich auf insgesamt 11 Mio. €. Hier gilt es, bestmög-
liche Konditionen im Rahmen des Grundbuch- und Belei-
hungsmanagementes zu erzielen.

Im abgelaufenen Geschäftsjahr beliefen sich Zinsen 
und ähnliche Aufwendungen der Genossenschaft auf 
1.763 T€. Gegenüber 2022 bedeutet dies einen geringen 
Anstieg um 25 T€. Hintergrund dieser Erhöhung ist die 
Valutierung von Darlehen in den Vergleichsjahren.

In die Ergebnisrücklagen werden 2.449,7 T€ eingestellt. 
Unter Einbeziehung des Gewinnvortrages von 30,5 T€ 
wird ein Bilanzgewinn von 510 T€ ausgewiesen. Infolge-
dessen ist unsere Genossenschaft in der Lage, die Aus-
schüttung einer Dividende von 3 % auf die Geschäftsgut-
haben der Mitglieder in Höhe von 494,1 T€ vorzunehmen.

Die geplanten Neubauaktivitäten gemäß dem Zukunfts-
konzept 2030 und das damit verbundene Finanzierungs-
volumen werden einer sorgfältigen und kritischen Über-
prüfung unterzogen. Die merkbar hohen Baukosten in 
Verbindung mit den zu beschaffenden erhöhten Fremd-
kapitalkosten stellen eine Hürde dar, die es herausfor-
dernd macht, Neubauten zu genossenschaftlichen Nut-
zungsgebühren zu realisieren. Unser Bauvorhaben in der 
Stadtmitte, Schröderplatz 4, konnte mit Baubeginn 2022 
erfolgreich zu günstigen Zinskonditionen finanziert wer-
den, insbesondere durch die Nutzung von Fördermitteln 
der KfW Bank.  Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen 
Rahmenbedingungen wurden weitere große Neubaupro-
jekte vorerst zurückgestellt und werden im Geschäftsjahr 
2024 neu bewertet, um wirtschaftliche Fehlentwicklungen 
im Unternehmen zu vermeiden. Als langjähriger genossen-
schaftlicher Bestandshalter legen wir besonderen Wert auf 
eine gute, sichere und sozialverantwortbare Wohnungs-
versorgung und erfüllen damit unseren Satzungszweck.

Dank ihrer vorausschauenden und eher konservativen 
Geschäftspolitik konnte die Wohnungsgenossenschaft 
WARNOW Rostock-Warnemünde eG damit ihre finan-
ziellen Verpflichtungen im vergangenen Geschäftsjahr 
jederzeit fristgerecht erfüllen. Sofern möglich, wurden 
Rechnungen mit Skontoabzug beglichen und Bonus- so-
wie Rabattierungsoptionen vereinbart. Durch die kontinu-
ierliche Verbesserung betriebswirtschaftlicher Abläufe im 
Zusammenhang mit der Materialwirtschaft des genossen-
schaftseigenen Regiebetriebs und die Optimierung von 
Einkaufskonditionen wird die Finanzlage und Marktpositi-
on der Genossenschaft zunehmend gestärkt. Der gepfleg-
te und regelmäßig instandgehaltene genossenschaftliche 
Wohnungsbestand bildet die Grundlage für eine langfris-
tige und erfolgreiche Vermietung der Genossenschafts-
wohnungen. Durch stabile Nutzungsgebühren, ein zuver-
lässiges Zahlungsverhalten der Mitglieder, ansprechende 
Wohngebäude und ein hohes Nachfrageverhalten am 
Markt ist die Finanzlage auch weiterhin gesichert.
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Das Risikomanagementsystem, das in unserer Genossen-
schaft implementiert ist, funktioniert und umfasst eine 
gründliche Analyse der Finanzlage sowie die strategische 
Beobachtung der Finanzmärkte und die Bewertung von 
Darlehensgebern. Im Rahmen des Finanzmanagements 
liegt der Schwerpunkt darauf, sämtlichen Verpflichtungen 
aus dem laufenden Geschäftsverkehr termingerecht nach-
zukommen. Zu diesem Zweck verfügt unsere Genossen-
schaft über eine kurzfristige Liquiditätsplanung sowie eine 
strategische Wirtschafts- und Finanzplanung (WIFIP), die 
einen Planungszeitraum von zehn Jahren umfasst. Diese 
Kalkulationen werden kontinuierlich in Abstimmung mit 
dem Aufsichtsrat der Geschäftsentwicklung angepasst, 
was eine dynamische Wirtschaftsplanung gewährleistet. 
Darüber hinaus ist es unser Ziel, die Zahlungsströme so 
zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als an-
gemessen betrachteten Dividende von 3 % ausreichende 
Eigenmittel für die Modernisierung des Wohnungsbestan-
des und für Neuinvestitionen zur Verfügung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschließlich in Euro-
Währung, wodurch Währungsrisiken angesichts der aktu-
ellen europäischen Gesamtlage kontinuierlich beobachtet 
werden. Die gewonnenen Erkenntnisse werden in der 
Unternehmensentwicklung berücksichtigt und erforderli-
che Maßnahmen umgehend eingeleitet. Im Geschäftsjahr 
2023 wurden keine Swaps, Caps oder andere Finanzinst-
rumente in Anspruch genommen.

Die Fälligkeit unserer Verbindlichkeiten wird ausführlich im 
Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs dargelegt. Die Zins-
sätze für Fremdkapital variieren je nach Art der Finanzie-
rung: Im geförderten Bereich liegen sie zwischen 0,55 % 
und 1,95 %, während sie im freifinanzierten Bereich zwi-
schen 0,49 % und 4,14 % liegen. Zum Ende des Geschäfts-
jahres hat sich der Gesamtdurchschnittszins auf 1,73 % 
verbessert. Die Gläubigerstruktur umfasst aktuell sieben 

Gläubiger, die aus der Banken- und Versicherungsswirt-
schaft stammen. Unser Darlehensportfolio beläuft sich auf 
ein Gesamtvolumen von 99,7 Mio. €. Die zur Finanzierung 
unseres Anlagevermögens aufgenommenen Fremdmittel 
bestehen hauptsächlich aus langfristigen Annuitätendarle-
hen und Förderdarlehen der KfW Bank, die teilweise mit 
Tilgungszuschüssen verbunden sind. 

Die Analyse unserer Kapitalflussrechnung verdeutlicht, 
dass das Ergebnis unserer gewöhnlichen Geschäftstätig-
keit nicht nur ausreichte, um die planmäßige Tilgung und 
die vorgesehene Dividende von 3 % zu decken, sondern 
darüber hinaus auch für Investitionsauszahlungen zur Ver-
fügung stand. Zum Jahresende belief sich unser Finanz-
mittelbestand auf 4,0 Mio. €. Der Cashflow nach DVFA/
SG stieg auf 6.503,7 T€ im Vergleich zum Vorjahr mit 
5.630,4 T€. Diese Zunahme ist vor allem auf höhere Ab-
schreibungen und geringere aktivierte Eigenleistungen für 
Arbeiten der Mitarbeitenden des Bauhofs im Zusammen-
hang mit aktivierten Baumaßnahmen zurückzuführen. Die 
Wohnungsgenossenschaft WARNOW Rostock-Warne-
münde eG zeichnet sich durch eine äußerst solide Liqui-
dität aus. Der regelmäßige Zufluss von Liquidität durch 
Mieten und Nutzungsgebühren sichert auch künftig die 
Zahlungsfähigkeit der Genossenschaft.
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KAPITALFLUSSRECHNUNG 2023

I. LAUFENDER GESCHÄFTSBETRIEB 2023 T€ 2022 T€
Jahresüberschuss 2.929,3 3.097,2

Abschreibungen auf Gegenstände
des  Anlagevermögens 4.978,9 4.444,1

sonstige wesentliche zahlungsunwirksame Erträge und Aufwendungen -771,3 -1.313,2

Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens -633,2 -597,7
Cashflow nach DVFA/SG 6.503,7 5.630,4

Abnahme der kurzfristigen Rückstellungen -13,9 -33,8

Zunahme sonstiger Aktiva 89,5 273,8

Zunahme sonstiger Passiva 1.087,0 13,3

Zinsaufwendungen(+)/Zinserträge(-) 1.762,0 1.734,4

Erträge aus Investitionszuschüssen 0,0 -14,5

Sonstige Beteiligungserträge -143,3 -146,9

Ertragssteueraufwand 80,9 77,7

Ertragssteuerzahlungen -80,9 -79,1
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 9.285,0 7.455,3

II. INVESTITIONSBEREICH

Auszahlungen für Investitionen in das immatrielle Anlagevermögen -43,6 -29,5

Einzahlungen aus Abgängen des Sachanlagenvermögen 1.521,7 667,5

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen -8.889,1 -11.720,9

Einzahlungen aus Baukostenzuschüssen 85,0 0,0

Erhaltene Dividenden 143,3 146,9
Cashflow aus Investitionstätigkeit -7.182,7 -10.936,0

III. FINANZIERUNGSBEREICH

Veränderung  der Geschäftsguthaben und der Kapitalrücklage -196,7 2.041,3

Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen 13.279,2 9.863,8

planmäßige Tilgung -5.689,8 -5.261,4

Rückzahlung von Darlehen (einschließlich Umschuldung) -6.183,4 0,0

Einzahlungen aus Baukostenzuschüssen 0,0 125,1

Einzahlungen aus Investitionszuschüssen 0,0 14,5

Gezahlte Zinsen -1.762,0 -1.734,4

gezahlte Dividende -469,6 -437,5

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -1.022,3 4.611,4

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands 1.080,0 1.130,7

Finanzmittelfonds

IV. ZAHLUNGSWIRKSAME VERÄNDERUNG DES
     FINANZMITTELBESTANDS
Finanzmittelbestand zum 01.01. 2.888,4 1.757,7
Finanzmittelbestand zum 31.12. 3.968,4 2.888,4
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E | VERMÖGENSLAGE

Auf der Grundlage der vorliegenden Zahlen zum Jahres-
abschluss 2023 ergibt die Vermögens- und Kapitalstruktur 
zum 31. Dezember 2023 folgendes Bild:

94,28 % der Bilanzsumme umfasst das Anlagevermögen. 
Es ist durch Eigenkapital und lang- sowie mittelfristige 
Fremdmittel einschließlich Rückstellungen gedeckt. Das 
Eigenkapital konnte dank des erwirtschafteten Jahresüber-
schusses und weiterer gezeichneter Geschäftsanteile der 
Genossenschaftsmitglieder um 2,3 Mio. € zunehmen. Die 
entsprechende Eigenkapitalquote beträgt 46,7 % (Vorjahr 
46,6 %) bei einer um 2,2 % gestiegenen Bilanzsumme. 

Das Fremdkapital ist im Berichtszeitraum um ca. 
1 Mio. € angestiegen. Zurückzuführen ist dies vor allem 
auf Darlehensvalutierungen für Investitionen in Neubau-
ten, wie im neuen B-Plangebiet Eulenflucht in Rostock-
Gehlsdorf und Modernisierungen von Bestandsgebäuden.

. 

Die Fremdkapitalquote beträgt somit 48,5 % und liegt da-
mit leicht unter dem Vorjahr mit 49,1 %. Die Vermögensla-
ge bleibt geordnet und die Vermögens- und Kapitalstruktur 
weiterhin solide.

Dank unserer ausgewogenen Kapitalstruktur und effek-
tiven Sicherheitsmaßnahmen im Grundbuch sind wir gut 
gerüstet, um künftig Investitionen und die Erweiterung 
unseres Wohnungsbestandes umzusetzen. Diese voraus-
schauende Geschäftspolitik ermöglicht es unserer Ge-
nossenschaft, geplante Projekte und Investitionen fortzu-
führen. Grundlage hierfür sind jedoch die wirtschaftlichen 
Rahmenbedingungen, insbesondere im Hinblick auf die 
Rentabilität neuer Bauprojekte. Unser Zukunftskonzept 
2030 dient hierbei als Leitfaden und Handlungsgrundlage.

AKTIVA 31.12.23 % 31.12.22 % VERÄNDERUNG 

Anlagevermögen 193.602.600 94,28 190.537.200 94,80 3.065.400

Umlaufvermögen (inkl. RAP) 11.741.500 5,72 10.460.800 5,20 1.280.700

Bilanzsumme 205.344.100 100,00 200.998.000 100,00 4.346.100

PASSIVA
Eigenkapital 95.912.100 46,70 93.649.100 46,59 2.263.000

Rückstellg f. Bauinstandhaltg. 733.700 0,36 733.700 0,37 0

Fremdkapital langfristig
Verbindlichkeiten 99.628.200 48,52 98.618.300 49,06 1.009.900

kurzfristige Fremdmittel (einschl
kurzfrist. Rückstellungen und RAP) 9.070.100 4,42 7.996.900 3,98 1.073.200

Bilanzsumme 205.344.100 100,00 200.998.000 100,00 4.346.100

VERMÖGENSSTRUKTUR
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F | LEISTUNGSINDIKATOREN

LEISTUNGSINDIKATOREN 2023 2022 

Bilanzssumme (Mio. €) 205,3 201,0

Anlagevermögen (Mio. €) 193,6 190,5

Eigenkapital (Mio. €) 95,9 93,6

Eigenkapitalquote in Prozent (%) 46,7 46,6

Eigenkapitalrentabilität (%) 3,1 3,3

Jahresüberschuss (Mio. €) 2,9 3,1

Finanzmittelbestand (Mio. €) 4,0 2,9

Durchschnittliche Nettokaltmiete (€/m²) 6,49 6,27

Leerstand (%) 0,03 0,11

Fluktuation (%) 7,85 6,69

Mitglieder (Anzahl) 4.579 4.526

Wohnungen (Anzahl) 3.640 3.632

Gewerbeeinheiten (Anzahl) 8 7

Garagen-Carports-Stellplätze (Anzahl) 1.429 1.427

Wohn- und Gewerbefläche (m²) 216.994 216.257

Im Vergleich zum Jahr 2022 zeigen sich bei den aufgeführ-
ten Leistungsindikatoren verschiedene Veränderungen. 
Das abgelaufene Geschäftsjahr konnte die WG WARNOW 
mit einem moderaten Wachstum abschließen. Dies zeigt 
sich bei der gestiegenen Bilanzsumme und dem erhöhten 
Eigenkapital. Vor allem eine niedrige Leerstandsquote ist 
als Signal für eine sehr gute Marktsituation zu bewerten.

Darüber hinaus bieten weitere Kennzahlen gute Einblicke 
in das Tagesgeschäft der Genossenschaft. Die Anzahl der 
Mitglieder stieg erneut, was u.a. auf eine gute Mitglieder-
betreuung zurückzuführen ist. Die gestiegene Anzahl der 
Wohnungen sowie die gegenüber dem Vorjahr höhere 
Wohn- und Gewerbefläche wurde insbesondere durch 

Ankäufe von Wohnobjekten sowie der Fertigstellung des Be-
triebs- und Logistikzentrums in Rostock-Evershagen erreicht.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter ist ge-
genüber 2022 um 0,22 € je m² Wohnfläche gestiegen, was 
einer Erhöhung von knapp 3,5% entspricht. In der Gesamt-
betrachtung liegt die Erhöhung damit unter der allgemeinen 
Teuerungs- und Inflationsrate des Jahres 2023. Hier haben 
sich die Verbraucherpreise in Deutschland im Jahresdurch-
schnitt um 5,9 % gegenüber 2022 erhöht. Die durchschnitt-
liche Marktmiete auf dem Rostocker Wohnungsmarkt beläuft 
sich im Vergleich zu unserer Genossenschaft auf 7,13 €/m² 
Wohnfläche.  
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3
RISIKO &  
CHANCEN-
BERICHT

A  |  RISIKEN DER KÜNFTIGEN ENTWICKLUNG 

Risiken frühzeitig zu erkennen und rechtzeitig mit geeigne-
ten Maßnahmen eine Risikominimierung bzw. Vermeidung 
herbeizuführen gelingt unserer Genossenschaft mit Hilfe 
eines umfassenden Risikomanagementsystems. Unter-
schiedliche Kontrollsysteme, interne Berichterstattungen 
sowie ein ausgewogenes Controlling versetzen uns in die 
Lage, strategische Entscheidungen und mögliche Kurs-
wechsel vorzunehmen. Dabei sind die Kontrollinstrumente 
angepasst an aktuelle Marktanforderungen. Zudem sind 
sie darauf ausgerichtet, organisatorische Abläufe zu unter-
suchen, zu kontrollieren und gegebenenfalls regulierend 
einzugreifen. Für die einzelnen Betriebs- und Unterneh-
mensbereiche der Genossenschaft können so Handlungs-
maßnahmen festgelegt werden. 

In der Nachbetrachtung von Investitionen fokussiert sich 
unsere Genossenschaft auf den wirtschaftlichen Verlauf 
und das Verhältnis von geplanten und tatsächlichen Kos-
ten. Mit dieser Kontrolle gelingt es kontinuierlich, Neubau- 
und Modernisierungsmaßnahmen in ihrer Wirtschaftlich-
keit zu betrachten und künftige Vorhaben und Bauprojekte 
marktrelevant zu bewerten.

In unserer dynamischen Wirtschafts- und Finanzplanung 
wird ein Zeitraum von zehn Jahren betrachtet. Dieses 
Planungsmodell stellt unternehmerische Zielsetzungen 
realistisch dar, weil es auf Planbilanzen und Kennzahlen-
entwicklungen basiert. Infolgedessen lassen sich etwaige 
Risiken frühzeitig erkennen. Unterjährige Veränderungen 
und Entwicklungen können in der Planung so kontinuier-
lich berücksichtigt werden. Der Geschäftsführung unserer 
Genossenschaft wird es somit ermöglicht, Veränderungen 
unmittelbar wirtschaftlich abzubilden und Maßnahmen ein-
zuleiten. In regelmäßigen Beratungen tauschen sich Vor-
stand und Aufsichtsrat zu diesen Entwicklungen aus. Der 
Finanzausschuss, der Bauausschuss und der Ausschuss 
für IT- und Organisation berichtet in regelmäßigen Ab-
ständen an den gesamten Aufsichtsrat zu fachspezifischen 
Themen. Für die Mitglieder des Aufsichtsrates werden die 
relevanten Schwerpunkte entsprechend aufbereitet, um 
strategische Entscheidungen zu begleiten, zu kontrollieren 
und den Kurs der Genossenschaft mitzubestimmen.

Neben der wirtschaftlichen Betrachtung beeinflussen wei-
tere Faktoren die Entwicklung der Genossenschaft. Der 
anhaltende Krieg in der Ukraine, Planungsunsicherheiten 
durch kurzfristig gestrichene Förderprogramme sowie die 
allgegenwärtige Inflation nehmen mittelbar Einfluss auf 
das Tagesgeschäft. Infolgedessen steigen Fremdkapital-
kosten und Baukosten ebenso wie Kosten für Personal, 
Materialien und Dienstleistungen. Zudem verlängern sich 
Wartezeiten bei Bau- und Arbeitsmaterialien und führen 
zu veränderten Bauzeitenplänen. Für die Mitglieder der 
Genossenschaft werden diese Entwicklungen mittlerwei-
le auch spürbar. Neben einer notwendigen Erhöhung der 
Nutzungsgebühren gemäß § 558 BGB machen sich vor 
allem hohe Energiepreise im Rahmen der Nebenkostenab-
rechnung und steigende Lebenshaltungskosten im Porte-
monnaie bemerkbar. Daher analysieren wir regelmäßig die 
Unternehmensrisiken. 

Diesen steigenden Kosten entgegenzuwirken ist elemen-
tare Unternehmensaufgabe, der wir uns aktiv stellen.

Ein immer wichtigeres Thema ist der Klimaschutz und die 
Nachhaltigkeit in allen Unternehmensprozessen. Einerseits 
sind die Ziele einer klimaneutralen, nachhaltigen Wirtschaft 
strebsam. Andererseits stehen die damit einhergehenden 
gesetzlichen Vorgaben mitunter im Widerspruch. Eine 
technische Ausrüstung der Gebäude, um diese mit Pho-
tovoltaikanlagen als Energieerzeuger zu nutzen, bewertet 
die Wohnungsgenossenschaft nur dann als angemessene 
Maßnahme, wenn die erzeugte Energie wiederum die Mit-
glieder real entlastet und ihnen zugutekommt. Behördliche 
Vorgaben und gesetzliche Rahmenbedingungen spielen in 
der eigenen Risikoanalyse eine wichtige Rolle, um die Um-
setzbarkeit realistisch bewerten zu können.

Durch den bereits erwähnten Krieg in der Ukraine wurde 
die regionale Abhängigkeit vom Energieträger Gas deutlich. 
Bezahlbare Energieträger, welche die angestrebte Wärme-
wende in der Hanse- und Universitätsstadt Rostock unter-
stützen, werden von der WG WARNOW insbesondere bei 
der angedachten Umrüstung von Bestandsimmobilien ver-
stärkt in Betracht gezogen. Vor allem in den Wohnobjek-
ten, welche bisher noch gasversorgt sind. Hier ist der An-
schluss an das Fernwärmenetz der Rostocker Stadtwerke 
eine Alternative, welche im Einzelfall geprüft und bewer-
tet werden muss. Eine durchgehende Versorgungssicher-
heit und gute wirtschaftliche Preisfaktoren stehen hier im 
Fokus.
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Neben den Herausforderungen in der Bau- und Material-
wirtschaft sowie den Themen Klimaschutz und Nachhal-
tigkeit ist die Finanzierung von Projekten und die Beschaf-
fung von Fremdkapital von besonderer Bedeutung.

Die aufgeführten Entwicklungen in der gesamtwirtschaft-
lichen Lage bedürfen mit Blick auf die Zinsentwicklung 
bei der Beschaffung von Fremdkapital besonderer Auf-
merksamkeit. Dazu kommt ein nicht unwesentliches Pro-
longationsrisiko, welches durch geeignete unternehme-
rische Maßnahmen wirtschaftlich optimal gelöst werden 
muss. So hat die Genossenschaft für die Geschäftsjahre 
2024 und 2025 Prolongationen in Höhe von ca. 11 Mio. € 
umzusetzen. Dabei sieht die strategische Unternehmens-
planung vor, einzelne Darlehen zurückzuzahlen und an-
dere zu bestmöglichen Zinskonditionen zu prolongieren. 
Ratingergebnisse, welche unserer Genossenschaft durch 
Gläubiger offengelegt werden, lassen trotz gestiegener 
Zinsen gute Konditionen erwarten. 

Darüber hinaus sind zum Berichtszeitpunkt keine weiteren 
Risiken erkennbar, die maßgeblich Einfluss auf die Unter-
nehmensentwicklung haben können.

Künftige Entscheidungen der WG WARNOW orientieren 
sich am Zukunftskonzept 2030. Vom Vorstand, Aufsichts-
rat und der erweiterten Geschäftsführung erarbeitet, gibt 
das Konzept Leitlinien für die tägliche Arbeit. Es bringt 
Transparenz in die Unternehmensentwicklung und ermög-
licht eine vertrauensvolle genossenschaftliche Zusammen-
arbeit innerhalb der Gremien.

Die Situation auf dem Rostocker Wohnungsmarkt war im 
abgelaufenen Geschäftsjahr identisch mit dem bundeswei-
ten Trend. Denn parallel zu fallenden Kaufpreisen steigen 
die Mieten kontinuierlich weiter an. Dies verdeutlicht eine 
zunehmende Diskrepanz zwischen dem Kauf- und Miet-
markt, die insbesondere für Menschen spürbar wird, die 
sich den Erwerb von Eigentumsimmobilien nicht leisten 
können. Infolgedessen steigt auch die Nachfrage nach 
Wohnraum weiter an. So auch bei unserer Genossen-
schaft, die dadurch eine starke Nachfrage im abgelaufe-
nen Geschäftsjahr verzeichnete. Mit einem Leerstand von 
0,03% (entspricht einer Wohneinheit) zum 31. Dezember 
2023 erreichte unsere Genossenschaft eine Vollvermie-
tung.

Kritische Faktoren, die kontinuierlich beobachtet und ge-
prüft werden, resultieren oft aus unvorhergesehenen poli-
tischen Ereignissen, welche wiederum zu sofortigen und 
tiefgreifenden Veränderungen auf dem Markt führen. Eine 
optimistische Einschätzung muss nicht zwingend mit einer 
realistischen Einschätzung der globalen wirtschaftlichen 
Entwicklungen einhergehen. Vor allem die Zinspolitik der 
Zentralbanken wird kurzfristig signifikante Änderungen 
herbeiführen können, welche maßgeblich die künftige Pro-
gnose beeinflussen. Insgesamt lässt sich festhalten, dass 
die Entwicklung des Immobilienmarkts im Jahr 2024 von 
einer Reihe komplexer und miteinander verflochtener Fak-
toren abhängt.

Als verantwortungsbewusste Genossenschaft verstehen 
wir es als unsere Aufgabe, auch weiterhin einen wesent-
lichen Beitrag zur Stadtentwicklung zu leisten. Im hierfür 
gemeinsam geschlossenen “Bündnis für Wohnen“ bringt 
sich unsere Genossenschaft weiter ein. Zudem sorgen 
strategische Unternehmensentscheidungen für positive 
Veränderungen und Entwicklungen in den Stadtteilen. 
Im abgelaufenen Geschäftsjahr konnten bspw. mit den 
wassernahen Liegeplätzen für Kanus, SUPs und mehr im 
Rostocker Petriviertel zusätzliche Angebote für unsere 
Mitglieder geschaffen werden. Der vielfältige Angebotsmix 
in der Bestandsstruktur wird mit Doppel- und Reihenhäu-
sern sowie Mehrfamilienhäusern für alle Bevölkerungs-
schichten angeboten. Ihm liegt eine Mitgliederstruktur zu 
Grunde, welche die aktuelle gesellschaftliche Lage abbildet 
und sich positiv auf die Unternehmensstruktur auswirkt. 
Dies zeigt sich in der Mitgliederzufriedenheit, im sehr gu-
ten Zahlungsverhalten der Mitglieder und in der breiten 
Akzeptanz der Unternehmensaktivitäten und -ergebnisse. 

Mit dem Neubauprojekt am Schröderplatz 4, in der KTV 
bietet unsere Genossenschaft ab 2025 in attraktiver Lage 
modernen Wohnraum an. Etwaige Risiken für Bautätigkei-
ten können sich wie aufgeführt aus Versorgungsengpäs-
sen, Materialgleitklauseln und verfügbaren Handwerkerka-
pazitäten ergeben. Dies wird durch unsere Genossenschaft 
kontinuierlich beobachtet und notwendige Handlungs-
maßnahmen werden kurzfristig umgesetzt. Weiterhin wer-
den wirtschaftliche und demographische Entwicklungen 
und das Nachfrageverhalten analysiert. Chancen und Risi-
ken können somit als Wettbewerbsvorteile für unsere Ge-
nossenschaft genutzt werden. Wichtige Erkenntnisse zur 
aktuellen Lage und Entwicklungsperspektiven liefern uns 
hierbei Berichte der Hanse- und Universitätsstadt Rostock 
und die Mitarbeit in Arbeitskreisen sowie Arbeitsgemein-
schaften, sowohl regional als auch überregional. Auch der 
branchenspezifische Wissens- und Erfahrungsaustausch 
mit Geschäftspartnern versetzt uns in die Lage, Risiken 
und Chancen für die eigene Unternehmensentwicklung 
frühzeitig zu erkennen.
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B  |  CHANCEN DER KÜNFTIGEN  
ENTWICKLUNG

Der Wohnungsmarkt in Rostock wird in den kommenden 
Jahren stabil bleiben. Unsere Wohnungsgenossenschaft 
rechnet nahezu mit einer Vollvermietung des eigenen 
Wohnungsbestandes. Aufgrund der anhaltenden Nach-
frage nach Wohnraum kann davon ausgegangen werden, 
dass das Mietniveau weiterhin moderat steigt. Mit der 
Neuauflage des Mietenspiegels der Hanse- und Universi-
tätsstadt Rostock ist im Jahr 2024 mit steigenden Preisen 
zu rechnen.  

Zum Berichtszeitpunkt lag der durchschnittliche Miet-
preis im kürzlich beschlossenen qualifizierten Mietspiegel 
der Hanse- und Universitätsstadt Rostock bei 7,13 €/m² 
Wohnfläche. Mit der Rechtskraft des neu beschlossenen 
Mietspiegels wird ab Mai 2024 gerechnet. Die Schaffung 
und Erhaltung von bezahlbarem Wohnraum und Quar-
tieren für jede Lebensphase werden für die Zukunft auch 
weiterhin das gemeinsame Ziel von Kommunalpolitik, Ver-
waltung und Wohnungswirtschaft sein. 

Unsere Genossenschaft weist zum Ende des Geschäfts-
jahres 2023 eine durchschnittliche Nettokaltmiete von 
6,49 €/m² Wohnfläche aus. Gegenüber dem Vorjahres-
durchschnitt bedeutet dies eine Erhöhung um 0,22 € je m² 
Wohnfläche bzw. 3,5 %.  In der Gesamtbetrachtung liegt 
die Erhöhung damit unter der allgemeinen Teuerungs- und 
Inflationsrate des Jahres 2023. Hier haben sich die Ver-
braucherpreise in Deutschland im Jahresdurchschnitt um 
5,9 % gegenüber 2022 erhöht.

Durch Modernisierungen und Instandhaltungen gelingt 
es uns den eigenen Immobilienbestand attraktiv zu hal-
ten. Die Region Rostock entwickelt sich positiv, sorgt für 
dauerhaften Zuzug von Fachkräften und der fortlaufenden 
Nachfrage nach Wohnraum. Unsere Genossenschaft rech-
net in den kommenden Geschäftsjahren mit einer stetig 
niedrigen Leerstandsquote von unter zwei Prozentpunk-
ten. Im abgelaufenen Geschäftsjahr belief sich der genos-
senschaftseigene Leerstand auf eine Wohneinheit, was 

einem prozentualen Leerstand von 0,03 % entspricht. Die 
bereits erwähnten Investitionen in den Bestand und der 
regelmäßige Einsatz vom betriebseigenen Regiebetrieb in 
den Objekten führen zu einer hohen Zufriedenheit bei den 
wohnenden Mitgliedern. Im 13. Jahr in Folge ist es uns ge-
lungen, die Fluktuation unter 9 % zu halten. Im Jahr 2023 
betrug sie 7,85 % und ist im Vergleich zum Vorjahr um  
1,14 % gestiegen. Die Gründe hierfür sind vielfältig und 
oftmals Chance zugleich, Wohnraum herzurichten und In-
teressenten von unseren Wartelisten mit attraktiven An-
geboten auszustatten.  

Für das Geschäftsjahr 2024 rechnet unsere Wohnungs-
genossenschaft mit einer weiterhin positiven Gesamtent-
wicklung.

Bereits 2018 hat die Genossenschaft erkannt, dass eine 
nachhaltige Sicherung von Handwerkerleistungen dauer-
haft mit beauftragten Dienstleistern nicht abzusichern ist 
bzw. zu kontinuierlich steigenden Preisen führt. Infolge-
dessen begann der Aufbau des betriebseigenen Regiebe-
triebes. Mittlerweile umfasst dieser 79 Mitarbeitende aus 
den Bereichen Gartenservice, Garten- und Landschafts-
bau, Gebäudereinigung, Maler, Bodenleger, Tischler, Tro-
ckenbau, Heizung- und Sanitär, Elektro sowie Bauwerker. 

Einen nachhaltigen, effizienten und gut organisierten 
Geschäftsbetrieb ermöglicht seit dem abgelaufenen Ge-
schäftsjahr 2023 zudem das Betriebs- und Logistikzent-
rum. Der Neubau am Standort in der Hans-Fallada-Straße 
8, Evershagen bringt Verwaltung und Bauhof zusammen. 
Er bietet viele Vorteile und darüber hinaus attraktive, mo-
derne und zeitgemäße Arbeitsbedingungen. Die verkehrs-
günstige Lage ermöglicht es den Mitarbeitenden innerhalb 
von fünf bis zehn Minuten bei knapp 2.500 Wohneinhei-
ten vor Ort zu sein. Für eine Vielzahl der Mitglieder ist der 
Campus zudem zentral in der Nähe der eigenen vier Wän-
de gelegen.
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Die aktuelle Entwicklung auf dem Finanz- und Anlagen-
markt bleibt angespannt. Eine Entwicklung des Leitzinses 
ist trotz beruhigter Rahmenbedingungen schwer vorher-
sehbar. Aktuelle Zinsen bleiben im Zeitreihenvergleich der 
vergangenen Jahre vergleichsweise hoch. Wirtschaftliche 
Rahmenbedingungen werden einen wesentlichen Bestand-
teil der Unternehmensstrategie beeinflussen. Neubaupro-
jekte müssen aus unterschiedlichen Gesichtspunkten wirt-
schaftlich vertretbar sein. So ist für 2024 der Startschuss 
im Wohngebiet Eulenflucht in Rostock-Gehlsdorf für die 
ersten sechs Doppelhäuser erfolgt. Weitere Grundstücke 
die zur Wohnungsgenossenschaft gehören können jedoch 
erst bebaut werden, wenn die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen passen, so wie z.B. eine Verlässlichkeit in den 
Förderprogrammen der KfW Bank für den Wohnungsbau. 

Das abgelaufene Geschäftsjahr brachte erneut einen leicht 
gesunkenen Gesamtdurchschnittszins für die Genossen-
schaft. Er verbesserte sich trotz der Marktentwicklungen 
auf 1,73 % und liegt somit 0,05 % unter dem Vorjahres-
niveau. In Anbetracht der allgemeinen Zinslage auf dem 
Kapitalmarkt ist dieser Wert sehr gut. Durch gestiegene 

Tilgungsanteile bei den Annuitätendarlehen sowie einer 
positiven Verteilung der jeweiligen Zinsbindungsfristen 
halten sich auch künftig die Zinsänderungsrisiken für die 
WG WARNOW gering.

Unser Ziel ist und bleibt es, Veränderungen frühzeitig 
zu identifizieren, um durch entsprechende Maßnahmen 
wesentliche negative Auswirkungen auf die Unterneh-
mensentwicklung zu verhindern. Die vorausschauende 
Liquiditätsplanung unserer Genossenschaft gewährleistet 
jederzeitige Zahlungsfähigkeit. Wir führen den Finanz-
mittelbestand so, dass ausreichende Liquidität für die Ge-
schäftsprozesse vorhanden ist. Angesichts der aktuellen 
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der von exter-
nen Faktoren gesteuerten Einflüsse haben wir beschlos-
sen, kurzfristig über einen höheren Finanzmittelbestand zu 
verfügen.

Wir analysieren kontinuierlich Marktanforderungen und 
Mitgliederbedürfnisse, um auch in diesem Bereich poten-
zielle Risiken zu minimieren. Unter diesen Bedingungen 
sieht sich die Genossenschaft gut gerüstet für künftige 
Vorhaben.
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4
PROGNOSE-
BERICHT

Unsere Genossenschaft verzeichnet weiterhin eine posi-
tive Entwicklung in ihrer Geschäftstätigkeit. Allerdings 
bleibt es abzuwarten, ob die Auswirkungen der aktuellen 
Energiekrise sowie die verschärften Maßnahmen zum Kli-
maschutz und zur Energiewende, die vom Gesetzgeber 
gefordert werden, erhebliche Auswirkungen auf unsere Er-
gebnisse haben werden. Sofern diese Herausforderungen 
gemeinwohlorientiert und sozialverträglich bewältigt wer-
den können, erwarten wir keine signifikanten Leerstände 
oder größere Ertragsausfälle.

Unabhängig von diesen Risiken werden wir weiterhin un-
seren Wohnungsbestand kontinuierlich verbessern. Die 
Investitionen in den Bestand sowie die Bautätigkeit wer-
den dabei ausgeglichen fortgesetzt. Ankäufe von Wohn-
immobilien und Grundstücken sind zu angemessenen 
Preisen vorstellbar, sofern der erforderliche Eigenkapital-
anteil bereitgestellt werden kann und der zuvor erstellte 
vollständige Finanzplan positive Ergebnisse aufweist.

Für das Geschäftsjahr 2024 rechnen wir mit stabilen bis 
leicht steigenden Mieten bzw. Nutzungsgebühren, einem 
steigenden Zinsniveau sowie einer planmäßigen Fortfüh-
rung von Instandhaltungsmaßnahmen und Modernisierun-
gen mit Mieterträgen von 17.739 T€. Die Zinsaufwendun-
gen werden voraussichtlich 1.961 T€ betragen, während 
die Kosten für Instandhaltung mit 5.475 T€ geplant sind. 
Wir rechnen mit einem Jahresüberschuss in Höhe von 
1.361 T€. Damit wird unsere Genossenschaft auch im Jahr 
2024 ausreichend Liquidität für den Kapitaldienst sowie 
als Eigenmitteleinsatz zur Finanzierung von Vorhaben zur 
Verfügung haben.

Die Förderung des Genossenschaftsgedankens erfolgt 
durch die aktive Beteiligung der Vertreterinnen und Ver-
treter sowie der Genossenschaftsmitglieder und durch die 
ständige Bewahrung und Weiterentwicklung der Grund-
sätze des genossenschaftlichen Handelns. 

Plan 2024 T€ Ist 2023 T€

Umsatzerlöse aus Mieten 17.739 17.071

Instandhaltungsaufwendungen 5.475 5.984

Zinsaufwendungen 1.961 1.763

Jahresüberschuss 1.361 2.929

Rostock, den 18. April 2024

Hagen Hildebrandt     Susanne Ely      Volker Schollenberg
Vorstandsvorsitzender	        Vorständin	   Vorstand
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5
BILANZ

A. ANLAGEVERMÖGEN GESCHÄFTSJAHR € VORJAHR €
I. Immaterielle Vermögensgegenstände 56.409,04 55.298,82

II. SACHANLAGEN

1. Grundstücke mit Wohnbauten 157.214.089,43 159.925.906,56

2. Grundst. u. grundstücksgl. Rechte mit Geschäfts- u. anderen Bauten 19.298.982,62 17.723.063,53

3. Grundstücke ohne Bauten 7.300.319,98 7.369.857,18

4. Technische Anlagen und Maschinen 156.774,92 106.095,69

5. Betriebs- und Geschäftsausstattung 2.367.065,86 1.820.405,70

6. Anlagen im Bau 4.153.208,72 1.459.424,96

7. Bauvorbereitungskosten 2.170.849,30 2.036.612,64

8. Geleistete Anzahlungen 844.318,64 0,00

193.505.609,47

III. FINANZANLAGEN
1. Beteiligungen 40.545,45 40.545,45

Anlagevermögen insgesamt 193.602.563,96 190.537.210,53

B. UMLAUFVERMÖGEN

I.   ANDERE VORRÄTE

1. Unfertige Leistungen 6.359.873,17 5.797.811,08

2. andere Vorräte 469.527,91 353.462,44

6.829.401,08

II. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMÖGENSGEGENSTÄNDE

1. Forderungen aus Vermietung 73.616,31 101.400,84

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 95.312,76 35.390,09

3. sonstige Vermögensgegenstände 763.718,22 1.271.538,47

932.647,29
III. FLÜSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.968.352,12 2.888.405,33

3.968.352,12

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 11.119,46 12.792,58

Bilanzsumme 205.344.083,91 200.998.011,36

AKTIVSEITE
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A. EIGENKAPITAL GESCHÄFTSJAHR € VORJAHR €
I. Geschäftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 576.000,00 533.400,00

2. der verbleibenden Mitglieder 16.025.058,00 16.297.450,00

3. aus gekündigten Geschäftsanteilen 135.900,00 115.650,00

16.736.958,00

Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile 3.792,00 9.900,00

II. Kapitalrücklage 236.704,18 223.904,18

III. Ergebnisrücklagen

1. Sonderrücklage gem. § 27 Abs. 2 DMBilG. 30.728.409,73 30.728.409,73

2. Gesetzliche Rücklage 5.424.200,02 5.131.270,02

3. Andere Ergebnisrücklagen 42.275.832,39 40.119.013,79

78.428.442,14

IV. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 30.452,17 2.455,84

2. Jahresüberschuss 2.929.296,43 3.097.200,19

3. Einstellungen in Ergebnisrücklagen 2.449.748,60 2.599.656,03

510.000,00

Eigenkapital insgesamt 95.912.104,32 93.649.097,72

B. RÜCKSTELLUNGEN

1. Steuerrückstellung 1.971,00 1.985,06

2. Rückstellungen für Bauinstandhaltung 733.699,26 733.699,26

3. Sonstige Rückstellungen 181.133,58 195.024,25

916.803,84

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 88.255.264,09 86.421.593,61

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 11.472.290,03 12.223.220,68

3. erhaltene Anzahlungen 7.594.442,09 6.506.242,87

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 27.770,59 22.403,67

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.081.298,27 1.184.997,23

6. Sonstige Verbindlichkeiten 40.903,07 25.645,13

108.471.968,14

davon aus Steuern 9.721,81  € 1.997,91

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 43.207,61 34.101,88

Bilanzsumme 205.344.083,91 200.998.011,36

PA
SS

IV
SE

IT
E
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6
GEWINN- &VERLUST-
RECHNUNG

1. Umsatzerlöse GESCHÄFTSJAHR € VORJAHR €
a. aus der Hausbewirtschaftung 22.869.994,72 22.782.132,27

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 140.111,83 67.887,71

23.010.106,55

2. Veränderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen 562.062,09 -445.416,69

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 771.279,26 1.313.202,55

4. Sonstige betriebliche Erträge 1.417.304,62 848.373,91

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
a. für Hausbewirtschaftung 7.797.306,66 7.839.384,34

b. für andere Lieferungen und Leistungen 29.762,78 13.897,78

7.827.069,44

6. Personalaufwand
a. Löhne und Gehälter 5.236.157,66 4.828.175,42

b. soziale Abgaben und Aufwendungen für
Altersversorgung und Unterstützung 1.030.604,37 957.460,66

6.266.762,03

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des
Anlagevermögens und Sachanlagen 4.972.213,62 4.444.170,50

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.673.173,81 1.344.916,11

9. Erträge aus Beteiligungen 143.327,46 146.924,00

10. sonstige Zinsen und ähnliche Erträge davon aus der Abzinsung
von langfristigen Rückstellungen 241,58 € 14.357,94 1.850,89

157.685,40

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.763.428,10 1.737.584,30

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 80.949,24 77.727,32

13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.334.841,68 3.471.638,21

14. Sonstige Steuern 405.545,25 374.438,02

15. Jahresüberschuss 2.929.296,43 3.097.200,19
16. Gewinnvortrag 30.452,17 2.455,84

17. Einstellungen in Ergebnisrücklagen 2.449.748,60 2.599.656,03

18. Bilanzgewinn 510.000,00 500.000,00

für die Zeit vom 
01.01.2023 - 31.12.2023
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7
ANHANG

A  |  ALLGEMEINE ANGABEN 

Die Wohnungsgenossenschaft WARNOW Rostock-War-
nemünde eG hat ihren Sitz in Rostock und ist eingetragen 
in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Rostock 
(GnR 118).

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 wurde nach 
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches 
aufgestellt. Dabei wurden die einschlägigen gesetzlichen 
Regelungen für Genossenschaften und die Satzungsbe-
stimmungen ebenso wie die Verordnung über Formblätter 
für die Gliederung des Jahresabschlusses für Wohnungs-
unternehmen in der jeweils gültigen Fassung (Formblatt-
VO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren entsprechend dem §  275  Abs.  2  HGB 
gegliedert. 

B |  BILANZIERUNGS- UND 
       BEWERTUNGSMETHODEN

Es wurden keine Änderungen von Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden vorgenommen.

Immaterielle Vermögensgegenstände, vermindert um plan-
mäßige Abschreibungen, wurden nur insoweit zu Anschaf-
fungskosten aktiviert, als sie entgeltlich erworben wurden. 
Die Abschreibungsdauer beträgt 1-6 Jahre.

Das Sachanlagevermögen ist unter Berücksichtigung plan-
mäßiger linearer Abschreibungen und Zuschüssen zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Eigene 
Handwerkerleistungen wurden in die Herstellungskosten 
des Jahres 2023 in Höhe von 771,3 T€ einbezogen.

Als betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer wurden für 
Wohngebäude 80 Jahre zugrunde gelegt. Die Nutzungs-
dauer bei zugekauften modernisierten Objekten beträgt 
50 Jahre, für Geschäfts- und andere Bauten 1-50 Jahre, 
für Außenanlagen 10-19 Jahre, für Parkplätze 1-19 Jah-
re, für Hof- und Wegebefestigungen 10 Jahre und für die 
Betriebs- und Geschäftsausstattung 2-20 Jahre, sowie für 
technische Anlagen und Maschinen 5 - 10 Jahre.

Bewegliche geringwertige Vermögensgegenstände mit An-
schaffungskosten von 250 € bis zu 800 € netto wurden im 
Jahr des Zuganges in voller Höhe abgeschrieben und im 
Anlagegitter als Abgang dargestellt. Finanzanlagen wurden 
zu Anschaffungskosten angesetzt.

Beim Umlaufvermögen wurden die unfertigen Leistungen 
und Vorräte zu Anschaffungskosten bewertet. Die Be-
triebskosten auf Leerstände wurden in Höhe von 19,6 T€ 
und der Anteil der Genossenschaft an der CO2-Abgabe 
wurde mit 15,6 T€ berücksichtigt.

Die Forderungen und Vermögensgegenstände sowie die 
flüssigen Mittel wurden zum Nennwert bilanziert. Bei der 
Bewertung der Forderungen aus Vermietung wurde er-
kennbaren Risiken durch Bildung von Einzelwertberichti-
gungen und direkten Abschreibungen Rechnung getragen.

Die in den Vorjahren objektbezogen gebildeten Rück-
stellungen für Bauinstandhaltung werden in künftigen 
Geschäftsjahren bestimmungsgemäß verbraucht.

Die Steuerrückstellungen und die sonstigen Rückstellun-
gen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewisse 
Verbindlichkeiten nach Maßgabe des § 249 HGB. Ihre Be-
wertung erfolgte nach vernünftiger kaufmännischer Be-
urteilung in Höhe des notwendigen Erfüllungsbetrages. 
Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem 
Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre ge-
mäß Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies 
gilt für Archivierungsrückstellungen. Die Verbindlichkeiten 
sind mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt.
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C |  ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZU 
       GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist im Anlagenspie-
gel (Entwicklung des Anlagevermögens) dargestellt.

Die Zugänge und Umbuchungen beim Posten Grund-
stücke mit Wohnbauten beinhalten den Einbau von Mit-
arbeitertoiletten in 15 Wohngebäuden, die Wiederher-
richtung von zwei  Siedlungshäusern nach Abnutzung in 
Hohe Düne, den Ankauf eines Grundstücks mit Gebäude 
in Hohe Düne sowie in der Innenstadt, die Kosten für den 
Umbau eines Trafohauses in einen Fahrradraum in Licht-
enhagen, die Zugänge bis zur Fertigstellung der neu er-
richteten Reihenhäuser in Hohe Düne und der Großmo-
dernisierungsmaßnahme in einem Wohngebäude in der 
Innenstadt. Die Umrüstung einer Schließanlage auf elek-
tronische Schließung, die Kosten für sechs Fahrradhäuser, 
die Kosten für Neuherstellungen von zwei Spielplätzen, 
sowie weitere Kosten für die Neuherstellung und Erweite-
rung von Außenanlagen in verschiedenenStadtteilen. Der 
Abgang betrifft den Verkauf eines Reihenhauses im Ober-
lotse-Voß-Weg, Hohe Düne.

Die Zugänge und Umbuchungen beim Posten Grundstü-
cke und grundstücksgleiche Rechte mit Geschäfts- und 
anderen Bauten entfallen auf das neu errichtete Betriebs-
logistikzentrum und dessen Außenanlagen in der Hans-Fal-
lada-Straße 8, Evershagen und einen Geräteschuppen für 
den Hauswart in Hohe Düne.

Die Grundstücke ohne Bauten beinhalten den Abgang 
einer veräußerten Fläche in Schmarl.

Die Zugänge bei technischen Anlagen beinhalten die An-
schaffungen von technischen Anlagen im Betriebslogistik-
zentrum sowie von einer Ladebox und zwei Fahrradliften.

Der Zugang bei den Anlagen im Bau resultiert aus Bau-
kosten für den Neubau des Wohn- und Geschäftshauses 
Schröderplatz 4, Stadtmitte und den Kosten für ein Fahr-
radhaus. Die Kosten für die in zwei Wohnanlagen in 2023 
fertiggestellten Fahrradhäuser wurden umgebucht.

Die Zugänge bei den Bauvorbereitungskosten betreffen 
insgesamt 14 Objekte. Aus den Bauvorbereitungskosten 
wurden Planungskosten in Höhe von 6,7 T€ außerplanmä-
ßig abgeschrieben.

In den geleisteten Anzahlungen werden Zahlungen für den 
Ankauf eines Wohnhauses und einer Garage gezeigt deren 
wirtschaftlicher Übergang in 2024 erfolgt.

Die Position unfertige Leistungen von 6.359,9 T€ umfasst 
ausschließlich noch nicht abgerechnete Betriebs- und 
Heizkosten aus dem Geschäftsjahr 2023. Diesen stehen in 
der Position erhaltene Anzahlungen die Vorauszahlungen 
in Höhe von 7.594,4 T€ gegenüber.

In Vorräte werden vornehmlich die Materialvorräte des 
genossenschaftseigenen Bauhofs gemäß Inventur ausge-
wiesen. 

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem 
Jahr bestehen nicht.

Die Position sonstige Vermögensgegenstände enthält 
Forderungen aus Tilgungszuschüssen in Höhe von 434 T€.

DIE RÜCKLAGEN HABEN SICH WIE 
FOLGT ENTWICKELT:

 
BESTAND

am Ende des
Vorjahres €

EINSTELLUNG
während des

Geschäftsjahres €

ENTNAHME
für das

Geschäftsjahr €

BESTAND
am Ende des

Geschäftsjahres €

Kapitalrücklage 223.904,18 12.800,00 0,0 236.704,18
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BESTAND

am Ende des
Vorjahres €

EINSTELLUNG
 Bilanzgewinn 

des Vorjahres €

EINSTELLUNG
aus d. Jahresüberschuss 

d. Geschäftsjahres €

ENTNAHME
für das

Geschäftsjahr €

BESTAND
am Ende des

 Geschäftsjahres €

Ergebnisrücklagen

Sonderrücklage 30.728.409,73 0,0 0,0 0,0 30.728.409,73

(1) Gesetzliche
Rücklage

5.131.270,02 0,0 292.930,00 0,0 5.424.200,02

(2) Andere
Ergebnisrücklagen

40.119.013,79 0,0 2.156.818,60 0,0 42.275.832,39

Die Aufwendungen für Hausbewirtschaftung enthalten 
auch 2.947,0 T€ Instandhaltungsaufwendungen. Es 
werden 29,8 T€ Aufwand für andere Lieferungen und 
Leistungen ausgewiesen.

Die Zunahme im Posten Personalaufwand mit 481,1 T€ 
begründet sich im Wesentlichen durch Gehaltsanpassun-
gen im Rahmen der Vertragsanpassungen, welche durch 
den Ausstieg aus dem Tarifwerk resultierten, Personalfluk-
tuationen sowie der Zahlung von Inflationsprämien. 

D. SONSTIGE ANGABEN

Im Anlagevermögen der Genossenschaft befindet sich eine 
Beteiligung an der URBANA TELEUNION Rostock GmbH 
& Co. KG, Rostock. Der Anteil am Eigenkapital beträgt 
1,56 %.

Das Eigenkapital der Gesellschaft beträgt 11.277,4 T€ und 
der Jahresüberschuss ergibt sich in Höhe von 8.721,0 T€.

Des Weiteren ist die Genossenschaft an der Verwaltung 
URBANA TELEUNION Rostock GmbH, Rostock, mit 2,6 % 
beteiligt. Die Gesellschaft hat ein Eigenkapital in Höhe von 
64,8 T€ und der Jahresüberschuss beträgt 2,9 T€.

Weitere finanzielle, in der Bilanz nicht erfasste Verpflich-
tungen, die für die Beurteilung der Finanzlage von Bedeu-
tung sind, bestanden aus Bauverträgen am Bilanzstichtag 
in Höhe von 1.781,3 T€. 

Die in den Vorjahren gebildete Rückstellung für Bauin-
standhaltung wird in Höhe von 733,7 T€ fortgeführt. Sie 
betrifft Instandsetzungsmaßnahmen in verschiedenen 
Wirtschaftseinheiten und wird voraussichtlich in den Ge-
schäftsjahren bis 2025 verbraucht. In den sonstigen Rück-
stellungen sind insbesondere Rückstellungen im Zusam-
menhang mit der Jahresabschlusserstellung und –prüfung 
sowie Steuerberatung von 93,3 T€, aus Personalaufwen-
dungen von 30,3 T€ sowie aus dem Hausbewirtschaf-
tungsbereich mit 26,8 T€ enthalten.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und ihre dingliche 
Sicherung sind im Verbindlichkeitenspiegel (Fristigkeiten 
der Verbindlichkeiten) dargestellt. Verbindlichkeiten, die 
erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, beste-
hen - wie im Vorjahr - nicht.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung enthalten 
neben den Mieterträgen 5.825,5 T€ abgerechnete Neben-
kosten.

In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind folgende Pos-
ten größeren Umfangs enthalten:

Erträge aus Anlageverkäufe		   888,8 T€ 
 (außergewöhnlicher Ertrag)	 

Erträge aus Schadensbeseitigung		  349,7 T€ 
(vornehmlich Versicherung)	

Erträge aus früheren Jahren		    62,5 T€ 
 
Erträge aus Renovierung / Mieterschäden	   59,4 T€
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VERWALTUNGSORGANE

Mitglieder des Vorstandes: 
Hagen Hildebrandt, Vorsitzender 
Susanne Ely, Vorständin (nebenamtlich) - ab 01.07.2023 
Volker Schollenberg (nebenamtlich) - ab 01.07.2023 
Thomas Paulus, Vorstand – bis 30.06.2023

Mitglieder des Aufsichtsrates: 
Dr. Werner Stopperka, Vorsitzender  
Thorsten Krellenberg, stellvertretender Vorsitzender 
Astrid Kämpke, Schriftführerin 
Heike Hartmann 
Reinhard Löffler 
Dirk-Stefan Merten 
Henrik Boye 
 
Der gesetzliche Prüfungsverband: 
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. 
Hamburg-Mecklenburg-Vorpommern-Schleswig-Holstein 
Tangstedter Landstraße 83  
22415 Hamburg

Außerdem bilden wir vier Auszubildende zum Immobilien-
kaufmann/-frau, jeweils einen Gebäudereiniger, einen An-
lagemechaniker für Sanitär-, Heizung- und Klimatechnik, 
zwei Elektriker und einen Maler aus.

Die Mitgliederbewegung 2023 stellt sich wie folgt dar:

Stand 01. Januar 2023	  4.526

Zugang			       312

Abgang			       259 
 
Stand 31. Dezember 2023	  4.579 

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder sind 
planmäßig im Geschäftsjahr um 272,4 T€ abgeschmolzen.

Vollzeit Teilzeit
geringfügig

Kaufmännische Mitarbeiter 18 3

Technische Mitarbeiter 8 1

Hauswarte 4 1

Bauhof kaufmännisch 2 0

Gartenservice Mitarbeiter 10 2

GaLaBau Mitarbeiter 4 0

Gebäudereiniger 14 2

Maler/Bodenleger 15 1

Fliesenleger 4 0

Elektriker 5 0

Tischler/Bauhelfer 10 1

Sanitär- u. Heizungs-
installateure 6 0

Gesamt 100 11

Die Zahl der durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer 
im Geschäftsjahr betrug:

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem 
Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind und weder in 
der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz be-
rücksichtigt sind, haben sich nicht ergeben.

Gemäß Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom 
18. April 2024 wurden 292.930,00 € in die Gesetzliche 
Rücklage und 2.156.818,60 € in Andere Ergebnisrück-
lagen eingestellt, damit verbleibt ein Bilanzgewinn von 
510.000,00 €. Der Vorstand schlägt vor, den Bilanzgewinn 
zur Dividendenauszahlung zu verwenden.

Rostock, den 18. April 2024

Hagen Hildebrandt     Susanne Ely      Volker Schollenberg
Vorstandsvorsitzender	        Vorständin	   Vorstand
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8
ENTWICKLUNG
ANLAGEVER- 
MÖGEN

 A/Hkosten €
01.01.2023

Zugänge
des Geschäfts-

jahres €

ABGÄNGE
des Geschäfts-

jahres €

UMBUCHUNG
(+/-)

A/Hkosten €
31.12.2022 

Immaterielle Vermö-
gensgegenstände 495.341,75 43.582,39 5.219,09 0,00 533.705,05

Sachanlagen

Grundstücke mit 
Wohnbauten

236.005.288,61 2.444.092,19 508.122,26 -820.408,37 237.120.850,17

Grundstücke und 
grundstücksgleiche 
Rechte mit
Geschäfts- und
anderen Bauten

18.683.234,95 2.062.424,99 0,00 -27.567,46 20.718.092,48

Grundstücke ohne 
Bauten 7.369.857,18 0,00 69.537,20 0,00 7.300.319,98

Technische Anlagen 
und Maschinen 127.599,40 82.655,72 0,00 0,00 210.255,12

Betriebs- und
Geschäftsausstattung 4.119.341,25 1.441.345,46 754.752,05 27.567,46 4.833.502,12

Anlagen im Bau 1.459.424,96 1.873.375,39 0,00 820.408,37 4.153.208,72

Bauvorbereitungs-
kosten 2.036.612,64 140.935,36 6.698,70 0,00 2.170.849,30

geleistete
Anzahlungen 0,00 844.318,64 0,00 0,00 844.318,64

gesamt Sachanlagen 269.801.358,99 8.889.147,75 1.339.110,21 0,00 277.351.396,53

Finanzanlagen

Beteiligungen 40.545,45 0,00 0,00 0,00 40.545,45

gesamt Finanzanlagen 40.545,45 0,00 0,00 0,00 40.545,45

Gesamtsumme 270.337.246,19 8.932.730,14 1.344.329,30 0,00 277.925.647,03
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 01.01.2023 € Geschäftsjahr ABGÄNGE UMBUCHUNG 31.12.2023 € BUCHWERT
am 31.12.2023 € 

Immaterielle Vermö-
gensgegenstände 440.042,93 42.467,17 5.214,09 0,00 477.296,01 56.409,04

Sachanlagen

Grundstücke mit 
Wohnbauten

76.079.382,05 3.834.205,43 6.826,74 0,00 79.906.760,74 157.214.089,43

Grundstücke und 
grundstücksgleiche 
Rechte mit
Geschäfts- und
anderen Bauten

960.171,42 458.938,44 0,00 0,00 1.419.109,86 19.298.982,62

Grundstücke ohne 
Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.300.319,98

Technische Anlagen 
und Maschinen 21.503,71 31.976,49 0,00 0,00 53.480,20 156.774,92

Betriebs- und
Geschäftsausstattung 2.298.935,56 604.626,09 437.125,38 0,00 2.466.436,27 2.367.065,85

Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.153.208,72

Bauvorbereitungs-
kosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.170.849,30

geleistete
Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 844.318,64

gesamt Sachanlagen 79.359.992,74 4.929.746,45 443.952,12 0,00 83.845.787,07 193.505.609,46

Finanzanlagen

Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.545,45

gesamt Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.545,45

Gesamtsumme 79.800.035,67 4.972.213,62 449.166,21 0,00 884.323.083,08 193.602.563,95

ABSCHREIBUNGEN
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9
VERBINDLICHKEITEN- 
SPIEGEL Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie 

die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. 
Rechte stellen sich wie folgt dar:

 VERBINDLICH-
KEITEN INSGESAMT € RESTLAUFZEIT

unter 1 Jahr €
RESTLAUFZEIT

1 - 5 Jahre €
RESTLAUFZEIT

über 5 Jahre € GESICHERT

Vorjahr 86.421.593,61 5.276.364,87 22.244.365,40 58.900.863,34 86.421.593,61

Verbindlichkeiten 
gegenüber
Kreditinstituten

88.255.264,09 4.928.947,08 18.900.604,20 64.425.712,81 88.255.264,09

Vorjahr 12.223.220,68 761.068,01 3.184.198,15 8.277.954,52 12.223.220,68

Verbindlichkeiten 
gegenüber anderen 
Kreditgeben

11.472.290,03 1.906.263,35 3.088.137,46 6.477.889,22 11.472.290,03

Vorjahr 6.506.242,87 6.506.242,87

Erhaltene
Anzahlungen 7.594.442,09 7.594.442,09

Vorjahr 22.403,67 22.403,67

Verbindlichkeiten
aus Vermietung 27.770,59 27.770,59

Vorjahr 1.184.997,23 1.184.997,23

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

1.081.298,27 1.081.298,27

Vorjahr 25.645,13 25.645,13

Sonstige
Verbindlichkeiten 40.903,07 40.903,07

Vorjahr 106.384.103,19 13.776.721,78 25.428.563,55 67.178.817,86 98.644.814,29

Gesamtbetrag 108.471.968,14 15.579.624,45 21.988.741,66 70.903.602,03 99.727.554,12
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DER VORSTAND: XXX XXX

Die Arbeit im Geschäftsjahr 2023 war geprägt durch die 
Folgen des Ukrainekrieges mit deutlichen Preis- und Zins-
steigerungen, die eine Überarbeitung der Pläne im Neu-
bau- und Instandsetzungsbereich notwendig machten. 
Die Fertigstellung unseres neuen Betriebs- und Logistik-
zentrums in Evershagen, welche die Zusammenführung 
von Verwaltung und Regiebetrieb ermöglichte, und die 
Umstrukturierung des Vorstandsbereiches waren weitere 
Schwerpunkte im abgelaufenen Geschäftsjahr. 

 
ZUR ARBEIT DES AUFSICHTSRATES

Im Geschäftsjahr wurden fünf gemeinsame Beratungen 
mit dem Vorstand sowie zwei interne Beratungen zu Vor-
standsangelegenheiten durchgeführt. Die fünf Beratungen 
des Aufsichtsrates und die jeweils zwei Beratungen der 
drei Fachausschüsse sichern eine umfassende Information 
des Aufsichtsrates verbunden mit der Rechenschaft des 
Vorstandes über alle wichtigen geschäftlichen Aktivitäten 
in der Genossenschaft. 

In den drei Arbeitsausschüssen werden verschiedene 
Themen umfassender behandelt, als es in den Aufsichts-
ratsberatungen möglich ist. Im Finanzausschuss werden 
Kosten und Rentabilität der laufenden Projekte überprüft 
und bewertet. Im Bauausschuss geht es um die Kontrol-
le der Termineinhaltung und der Ausführungsqualität der 
Bau- und Instandhaltungsprojekte und im IT-Ausschuss lag 
der Schwerpunkt wegen der zunehmenden Hackerangrif-
fe auf der IT-Sicherheit sowie auf der Sicherstellung der 
Betriebsfähigkeit im neuen Betriebslogistikzentrum insbe-
sondere in der Umzugsphase. Ein weiterer Schwerpunkt 
des IT-Ausschusses lag auf der Einführung der neuen woh-
nungswirtschaftlichen Software Wodis Yuneo, die erfolg-
reich abgeschlossen werden konnte und merkbare Vortei-
le gegenüber der vorherigen Version bietet. Das von der 
Vertreterversammlung beschlossene Budget für die Arbeit 
des Aufsichtsrates wurde 2023 mit 25.960,06 Euro zu 
74 % in Anspruch genommen.

Um eine weiterhin reibungslose Vorstandsarbeit zu ge-
währleisten, hat der Aufsichtsrat am 10. Mai 2023 be-
schlossen, dem technischen Vorstand, Thomas Paulus, ab 
dem 1. Juli 2023 den Weg für eine anderweitige berufliche 
Weiterentwicklung freizumachen. Entsprechend dem Ge-
nossenschaftsgesetz wurden danach Volker Schollenberg 
zur Unterstützung des Regiebetriebes und Susanne Ely für 
den kaufmännischen Bereich als nebenamtliche Vorstände 
zum 1. Juli 2023 bestellt.

 
KOMMUNIKATION MIT DEN VERTRETERN

Die vier Vertretertreffen im März und April 2023 konnten 
wie geplant durchgeführt werden. Dabei wurde bestätigt, 
dass sich die Einrichtung des Regiebetriebs positiv auf die 
Zufriedenheit unserer Mitglieder auswirkt und das Zu-
sammengehörigkeitsgefühl verbessert. Die Vertreterver-
sammlung im Juni 2023 wurde im fertiggestellten Veran-
staltungsraum des Betriebslogistikzentrums in Evershagen 
durchgeführt. Das Vertretertreffen im Oktober 2023 be-
gann auf der Baustelle Schröderplatz und führte durch die 
Altstadt vorbei am Wohngebäude Auf der Huder, am ehe-
maligen Verwaltungsgebäude Vogelsang und am moderni-
sierten Wohnhaus Amberg vorbei und endete mit einem 
Imbiss im erworbenen Bootshausareal im Petriviertel. 

BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

zum Geschäftsjahr 2023

10
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WIE GEHT ES IN DER WG WARNOW WEITER

Nachdem die Corona-Pandemie weitgehend überstanden 
ist hat nun der Krieg in der Ukraine spürbare finanzielle 
Auswirkungen auf die Bewirtschaftung unseres Woh-
nungsbestandes und auf unsere Mitglieder. Durch lang-
fristige Vertragsabschlüsse ist es dem Vorstand und den 
leitenden Mitarbeitern bisher gelungen, dramatische Preis-
steigerungen bei den Nebenkosten insbesondere für Hei-
zung, Warmwasser und Strom abzumildern.

Unser Ziel ist es, die Nutzungsgebühren entgegen dem all-
gemeinen Trend stabil zu halten. Aus betriebswirtschaft-
lichen Gründen war es jedoch notwendig, die während der 
Corona-Pandemie ausgesetzte moderate Erhöhung sehr 
niedriger Mieten wieder aufzunehmen. Bei Modernisie-
rungen werden die Kosten wie bisher umgelegt und bei 
Neubauten werden die entstandenen Kosten zugrunde 
gelegt. Überschreiten die geplanten Neubaukosten ge-
nossenschaftlich vertretbare Miethöhen, wird nicht ge-
baut. Dadurch hat sich unser Neubauvolumen reduziert. 
So pausiert aktuell die Ausführung des geplanten Pro-
jektes Am Laakkanal in Groß Klein. Der Wohnungs- und 
Geschäftsneubau am Schröderplatz, Stadtmitte, wird bis 
Ende 2024/25 fertiggestellt und das umfangreiche Neu-
bauprojekt in Rostock-Gehlsdorf (Eulenflucht) wird 2024 
durch den Bau von sechs Doppelhäusern begonnen. Pro-
blematisch bleibt die Steigerung der Nebenkosten, die 
insbesondere durch Kostensteigerungen für Energie und 
Material getrieben wird. Hierbei wollen wir durch unseren 
Regiebetrieb zur Kostendämpfung und Verbesserung der 
Mitgliederzufriedenheit beitragen, während das bei den 
Energiekosten künftig deutlich schwieriger sein wird.

 
VNW ERTEILT UNEINGESCHRÄNKTEN  
PRÜFUNGSVERMERK 

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. 
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Hol-
stein hat den Jahresabschluss der Genossenschaft für das 
Geschäftsjahr 2022 unter Einbeziehung der Buchführung 
sowie des Lageberichtes geprüft und mit dem uneinge-
schränkten Prüfungsvermerk versehen. In der Beratung 
am 25. Mai 2023 wurden Aufsichtsrat und Vorstand vom 
leitenden VNW-Verbandsprüfer, Lothar Klein, mündlich 
über das Prüfungsergebnis für das Geschäftsjahr 2022 in-
formiert. Der Aufsichtsrat hat sich den Prüfungsergebnis-
sen angeschlossen und keinen Anlass zu Einwendungen 
gesehen. In der Beratung am 14. September 2023 wurde 
der allen Mitgliedern des Aufsichtsrates übergebene 
schriftliche Prüfungsbericht des VNW-Prüfungsverbandes 
zum Geschäftsjahr 2022 besprochen. Darin werden die 

korrekte, einwandfreie und ordnungsgemäße Buchfüh-
rung in der Genossenschaft sowie das bereits mündlich 
vorgetragene Ergebnis der Prüfung bestätigt. 

 
ZUM GESCHÄFTSJAHR 2023

Durch den Vorstand wurden die wirtschaftlichen Ergeb-
nisse in Form des Jahresabschlusses für das Geschäftsjahr 
2023 vorgelegt. Der Jahresabschluss 2023, bestehend 
aus der Bilanz, der Gewinn- und Verlustrechnung, dem 
Anhang und dem Lagebericht sowie dem Vorschlag des 
Vorstandes zur Verwendung des im Geschäftsjahr erziel-
ten Jahresüberschusses und des Bilanzgewinnes, wurde 
durch die Aufsichtsratsmitglieder im April 2024 geprüft. 
Dem Bericht wurde zugestimmt. Bei der jährlichen Be-
fragung des Vorsitzenden des Aufsichtsrates im Rahmen 
der Vorprüfung im Januar 2024 wurde die vertrauensvol-
le Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand 
und insbesondere die erfolgreiche Weiterentwicklung der 
Genossenschaft hervorgehoben. Die wirtschaftliche Lage 
unserer Genossenschaft ist gut und ermöglicht in diesem 
Jahr erneut die Ausschüttung einer Dividende sowie die 
Aufstockung unserer Ergebnisrücklagen.

 
IM ERGEBNIS EMPFIEHLT DER AUFSICHTSRAT 
DER VERTRETERVERSAMMLUNG:

 	 	 der Verwendung des Jahresüberschusses zur  
		  Einstellung in die Ergebnisrücklagen und der  
		  Verwendung des Bilanzgewinnes zuzustimmen,
 	 	 den Jahresabschluss 2023 mit Bilanz, Gewinn-  
		  und Verlustrechnung und Anhang festzustellen, 
 	 	 den Lagebericht des Vorstandes zum Geschäftsjahr 		
		  2023 anzunehmen und
 	 	 den Vorständen Susanne Ely, Volker Schollenberg und 	
		  Hagen Hildebrandt für das Geschäftsjahr 2023 
		  Entlastung zu erteilen.

Abschließend spricht der Aufsichtsrat allen Beschäftigten 
in der Wohnungsgenossenschaft WARNOW Rostock-
Warnemünde eG für die im vergangenen Jahr geleistete 
Arbeit seinen Dank aus.

Rostock, 18. April 2024  
Dr. Werner Stopperka 

Vorsitzender des Aufsichtsrates


