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Das Unternehmen




Bestand und Bewirtschaftung

Am 31.12.2021 gehdrten zum Bestand der Potsdamer Wohnungsgenossenschaft 1956 eG:

Der Wohnungsbestand ist in vier Verwaltungseinheiten aufgegliedert und verteilt sich wie folgt:




Die Mitgliedschaften der Potsdamer
Wohnungsgenossenschaft 1956 eG

10.

11.

12.

13.

14.

im Verband BBU Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (Prifungsverband)

im GdW Bundesverband deutscher Wohnung- und Immobilienunternehmen e.V.

im Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V.

in der Verwaltungsberufsgenossenschaft

in der Gesellschaft flr Versicherungsvermittlung und Vermégensbildung mbH

in der Deutschen Entwicklungshilfe fir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. (DESWOS)

im Bundesverband Mitteldeutscher Wirtschaft (BVMW)

in der Industrie- und Handelskammer Potsdam

im GdW-Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen bei Wohnungsgenossenschaften
mit Spareinrichtung

in der BBA Berlin-Brandenburgische Akademie der Wohnungswirtschaft e.V.

in der Berliner Volksbank eG

in der Creditreform Berlin Wolfram KG

im Pensionssicherungsverein

in der Potsdamer Mitte Block Ill Baukoordination GmbH
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Organe der Genossenschaft

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hatte wahrend des Geschéftsjahres 2021 folgende Mitglieder:

Vorsitzender des Aufsichtsrates
Vorsitzender Bauausschuss
Dipl.-Ing. Bauingenieurwesen

stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Vorsitzender Finanzausschuss
Leiter Gewerbliche Immobilien

Mitglied Finanzausschuss
Schriftfihrer
stellv. Abteilungsdirektor Bankwesen

Mitglied Finanzausschuss
Einzelhandelskaufmann

Mitglied Bauausschuss
Assessor jur.

Mitglied Bauausschuss
Dipl.-Ing. fur Architektur

Mitglied Bauausschuss
Rechtsanwalt




Vorstand

Der Vorstand hatte wéahrend des Geschéftsjahres 2021 folgende Mitglieder:

Technisches Vorstandsmitglied/ Sprecher
des Vorstandes
Dipl.-Ingenieur HLS

Kaufmannisches Vorstandsmitglied
Betriebswirt VWA (dipl.),
Sparkassenbetriebswirt (dipl.)

Nebenamtliches Vorstandsmitglied
Dipl.-Kaufmann
bis 22.06.2021
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Gewahlte Vertreter Stand per 31. Dezember 2021

Wahlbezirk Potsdam Stadt Wahlbezirk Potsdam West

Bartsch, Bernd-Dieter Bastian, Vera
Baumann, Dr. Ingrid Berg, Jurgen

Beckert, Hans-Reiner Bundrock, Alexander
Bergemann, Dieter Dehnel, Hartmut
Borz, Christian Dreessen, Dr. Werner
Busse, Stephan Dreyer, Uwe

Franke, Hannes Dutschke, Julia
Gddecke, Eduard Friedrich-Brusch, Evelyn
Hahn, Dietmar Gidde, Birgit

Hahn, Susanne Harfenmeister, Brigitte
Hampe, Knut Klauss, Theodor
Hauchwitz, Andreas Kokert, Ines

Hauke, David Kus, Andreas
Klughardt, Doris Laube, Margit
Lissner, Dr. Tabea Leben, Thomas
Mellenthin, Stefanie Lippmann, Dr. Ulrich
Mendel, Claudia Lodahl, Sabine

Otto, Gisela Minzner, Karen
Puhimann, Rainer Ott, Dieter
Puschendorf, Jorn Réhl, Christa
RofBland, Andrea Schafer, Babette
sans titre, vertr. durch W. Ruhnke Schwertfeger, Dr. Roswitha
Schewe, Heino Seibel, Gabriele
Schwarzer, Helmut Soucek, Wilhelm
Schwarzer, Constantin Tauscher, Matthias
Schwenninger, Axel Thiel, Mario
Tischendorf, Sabine Wellnitz, Irene
Verleih, Joachim Zimmermann, Barbel



Wahlbezirk Waldstadt/Schlaatz
Busch, Jutta
Ertel, Richard
Flach, Gudrun
Fricke, Dirk

Gay, Wolfram
Gehlhaar, Karl-Heinz
Genetzke, Ursula
Herbst, Jorg
Hunschok, Wolfgang
Kreideweil3, Marita
Meyer, Klaus

Mickler, Dr. Wulfhard
Neumann, Dr. Werner
Paech, Dr. Hans-Jurgen
Prinz, Oliver

Reckin, René

Rogge, Ruth

Ronge, Christa-Maria
Schmidt, Elke
Sonnenburg, Carmen
Vogel, Angela

Wabhl, Annika

Wabhl, Josefin

Weber, Maria
Wendland, Ute
Werner, Adelheid
Zastrow, Gabriele

Zischkale, Heidemarie

Wahlbezirk Stern/Drewitz
Brumm, Hannelore
Déring, Petra

Dreyer, Vera
Freudenberg, Horst
Gottléber, Dr. Karin
Graber-Jacob, Christa
Hein, Manfred

Hefke, Dr. Ortrud
Jachmann, Stephan
Kahle, Simone

Malitz, Oliver

Paletta, Franko
Reissmdller, Beatrix
Roéhrich, Sven

Rénz, Dr. Rolf
Thiel-Vigh, Angelika

Ersatzvertreter

Amannsberger, Karl
Bielecke, Axel
Busch, Peter
Passerini, Martin
Piltz, Sabine
Reimann, Ulrich
Rockel, Florian
Rohde, Vita

Cut & Care, vertr. durch |. Thalmann
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1 Grundlagen des Unternehmens

Geschéftsmodell

Zweck der Genossenschaft ist gemaB Satzung die
Férderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute und sichere Wohnungsversorgung. Mit Ver-
gabe ihrer Wohnungen an Mitglieder betreibt die
Genossenschaft ein reines Mitgliedergeschéft. Da-
neben hat die Genossenschaft seit 2001 die Zu-
lassung zum Betrieb einer Spareinrichtung, mit der
Beschréankung auf Hereinnahme von Spareinlagen
ein reines Passivgeschéft.

Ziele und Strategien

Die Genossenschaft errichtet und bewirtschaftet
Wohnungen und Gebaude in Potsdam und Umge-
bung nachhaltig, so dass den Mitgliedern die M&g-
lichkeit gegeben ist, konform mit ihren BedUurfnis-
sen und Interessen so lange wie mdglich in ihren
Wohnungen selbstbestimmt zu wohnen. Zu diesem
Zweck engagiert sich die Genossenschaft auch
im Bereich des sozialen und kulturellen Umfeldes
in den Wohngebieten. Die Genossenschaft bietet
ihren Mitgliedern attraktive Wohnungen in unter-
schiedlichen, aber Uberwiegend in mittleren Preis-
segmenten an. Ziele sind in einer Geschéfts- und
Risikostrategie formuliert, Grundlage dabei ist die
Satzung der Genossenschaft, hier insbesondere § 2
Zweck und Gegenstand.

Steuerungssysteme

Entsprechend den Mindestanforderungen an das
Risikomanagement, die aus der Bankeigenschaft
(Spareinrichtung) herriihren, besteht ein Risikoma-
nagementsystem, verbunden mit einem gepruften
und transparenten Berichtswesen an die Gremien.
RegelmaBig, zumeist alle zwei Jahre, erfolgt ein Be-
wertungsgesprach mit der Bundesbank, zuletzt im
April 2021. Ergebnis und Beurteilung waren positiv.

1.1 Wirtschafts- und
Branchenentwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war
auch im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie und
den damit einhergehenden SchutzmaBnahmen ge-

pragt.

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, die im
Jahr 2021 rund 10,8 % der gesamten Bruttowert-
schépfung erzeugte, konnte um 1 % zulegen, &hn-
lich stark wie im Vorkrisenjahr 2019. Die Preise fir
den Neubau von Wohngeb&uden in Deutschland
sind im November 2021 um 14,4 % gegenlber
dem Vorjahresmonat angestiegen, Griinde hierfir:
Ricknahme der befristeten Mehrwertsteuersen-
kung im 2. Halbjahr 2020, enorme Nachfrage nach
Baumaterialien sowie erhéhte Personalkosten.

Die Bevodlkerungszahl in der Landeshauptstadt
Potsdam nimmt kontinuierlich zu, nicht so dyna-
misch wie bisher, aber stetig. Dabei geht die aktuel-
le Studie der Landeshauptstadt von einem Wachs-
tum auf bis zu 218.000 Einwohner im Jahre 2040
aus, wobei sich die Demographie dahingehend
entwickeln kénnte, dass das Durchschnittsalter der
Potsdamer Bevélkerung auf fast 44 Jahre steigt
und sich der Anteil von Alteren um mehr als 30 %
Prozent erhdht.

1.2 Geschaftsverlauf der
Genossenschaft

Umsatzentwicklung

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung mit
insgesamt 25.487,8 T€ lagen 413,4 T€ héher als im
Vorjahr. MaBgeblich hierfir war eine Steigerung des
Umsatzes durch Nutzungsgebihren aus Wohnun-
gen, die in den Jahren 2020 und 2021 gekauft wur-
den, héhere Nutzungsgebihren infolge notwendi-
ger Investitionen vor Neuvermietung sowie héhere
Erldse aus abgerechneten kalten Betriebskosten.

Der Wohnungsleerstand zum 31.12.2021 stellte
sich im Vergleich zum 31.12.2020 wie folgt dar:

WE Leer- Leer- Leer-
gesamt stand stand stand
31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2021 2021 2021 2020
WE/
Leer- 4.188 30WE 0,72% 38WE 091 %
stand



Die gesamten Erldsschmélerungen stellten sich im
Vergleich zu 2020 wie folgt dar:

2021 2020
T€ T€

Leerstand (Sollmieten 281,5 251,9
und Umlageausfélle)
Bau-/Modernisierungs- 47,8 41,7
maBnahmen
Mietnachlass und 1,1 0,6
sonstige Griinde
Gesamt 3304 2942

Die Ertrage aus der Betreuungstéatigkeit betrugen
im Geschaftsjahr 2021 17,6 T€.

Forderungsmanagement

Stichtagsbezogen lagen die Forderungen aus der
Vermietung bei 68,7 T€, damit 22,4 T€ Uber dem
Vorjahreswert. GemaB § 253 HGB wurden 2021
Forderungen in Héhe von 9,0 T€ gegeniiber 32,2 T€ im
Jahr 2020 abgeschrieben. Bilanziell abgeschriebe-
ne Anspriiche werden quartalsweise auf ihre Wert-
haltigkeit geprift und mit entsprechenden Rechts-
mitteln weiterverfolgt.

Trotz umfangreicher Hilfsangebote wurden drei Mit-
glieder, gegenuber vier im Geschéftsjahr 2020, we-
gen Mietforderungen bzw. nicht vertragsgemaBem
Verhalten ausgeschlossen. Auf der Grundlage von
Urteilen auf Radumung der Wohnung und Zahlung
der Mietschulden wurden 2021 von den Gerichtsvoll-
ziehern 2 Zwangsraumungen (im Vorjahr: 1) durchge-
fuhrt. 35 laufende, darunter 6 neue, Insolvenzver-
fahren hatten nur untergeordneten Einfluss auf das
betriebswirtschaftliche Ergebnis des Geschéftsjah-
res 2021.

Investitionen in den Bestand, Neubau

Die Bauplanung 2021 war primar ausgerichtet auf
technische Notwendigkeiten bei Berlcksichtigung
der aktuellen kurz-, mittel- sowie langfristigen Pla-
nungen. Dies beinhaltete auch, dass notwendige
Instandhaltungen an groBen Liegenschaften, so
Renovierung der Fassade in der ZeppelinstraBe
oder die geplante Erneuerung der Haustechnik Auf
dem Kiewitt 30a-33 Uber das Jahr 2021 hinauszu-
betrachten waren, kapazitiv sowie liquiditatsseitig.

Daneben war einzuschatzen, wie sich die pande-
mische Situation sowie daraus resultierende wirt-
schaftliche Entwicklungen und Konsequenzen auf
Projekte und Gesellschaft auswirken kdnnten. Fer-
ner war zu bedenken, inwieweit sich MaBnahmen
unter Hygiene- und Abstandsregeln entwickeln
kénnten und wie sie sich auf die Umsetzung der In-
standsetzungen und -haltungen auswirken. Schlus-
sendlich fanden auch bekannte gesellschaftliche
Entwicklungen, wie stetig wachsende Anspriiche
an das Wohnen oder die Demographie ihren Nie-
derschlag. Auch Baupreis- und Materialsteigerun-
gen, erhdhte Personalkosten sowie die Verande-
rungen des regionalen Wohnungsmarktes, gepragt
von stetem Zuzug, sich in ihrer Arbeit verbessernde
ortsansassige Wohnungsunternehmen oder woh-
nungswirtschaftliches Engagement ortsfremder
Akteure, fihren dazu, bewéhrte Leistungsumfange
besténdig neu zu denken, mithin Qualitdten und
Quantitaten am Markt auszurichten.

Insgesamt wurde nachstehender
Leistungsumfang realisiert:

Erhaltungsaufwand: 6.833.756, - €
Grundstiickskaufe: 11.282.809, - €
Neubau: 11.490.415, - €
nachtragliche Herstellungskosten: 4.851.870, - €
Summe: 34.458.850, - €

Knapp 11.685.650,- Euro, mithin ein wesentlicher
Teil der Einnahmen, wurden in die Instandsetzung,
Instandhaltung und Modernisierung der Wohnun-
gen investiert.

Die Investitionshéhe von knapp 35 Millionen Euro
einschlieBlich laufender Instandhaltung sowie akti-
vierter Eigenleistungen und unter Beriicksichtigung
gewahrter Tilgungszuschisse verteilt wie folgt

INVESTITIONEN
VERTEILUNG

naektrigliche

Herstellumpikoston

14%

Ankiufe
IR

Instandhaltung/-awtiung

209

Neubaukosten

ik
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Die laufenden Instandhaltungen bezogen sich ne-
ben dem Aufwand zum Erhalt des vertragsgema-
Ben Zustandes zum groBen Teil auf die Herrichtung
der Wohnungen nach Fluktuation. So wurden 250
Wohnungen mit einem Aufwand von 2.402.283,-
Euro bzw. 9.609,- Euro pro Wohnung im Durch-
schnitt hergerichtet.

Ein groBes Projekt war die Modernisierung/ In-
standhaltung der Conrad-Veidt-StraBBe 2-6, wo vier-
zig Wohnungen modernisiert und instandgesetzt
wurden, in bewohntem Zustand in Anbetracht der
pandemischen Situation fir Bewohner wie Firmen
schwierig. Fir die Bewohner war die Wohnsituati-
on mit zeitweise fehlenden Sanitarraumlichkeiten,
Staub und La&rm prekar, flr die Firmen die Bedin-
gungen problembehaftet, waren die Arbeiten zu
einem groBen Teil unter Beachtung der Abstands-
und Hygieneregeln umzusetzen.

Beschrankten sich bisherige Berichterstattungen
zur Projektentwicklung in der Potsdamer Mitte auf
vorbereitendende Leistungen mit Blick in die Zu-
kunft des urbanen Lebens, wird seit Friihjahr 2021
gebaut, alle Investoren zusammen, gern nach der
individuellen Interessenslage und vermeintlicher
Kompetenz zu Baugrund und Gegebenheiten, wo-
durch eine gewisse und zu weilen enervierende
Kompliziertheit entsteht. Dennoch blicken wir opti-
mistisch in die Zukunft, gehen von nahezu termin-
gerechter Fertigstellung Ende 2023 aus, bei einer
beherrschbaren Baukostendynamik, die momentan
bei 109 % liegt.

Ein weiteres umfangreiches Projekt ist der Neubau
von achtundvierzig Wohnungen in Rehbriicke. Nach
verhaltnismaBig kurzer Vorbereitung mit Abstimmun-
gen und Genehmigungsverfahren begann die Pro-
jektrealisierung Anfang Oktober 2021, fiir Ende Mérz
2022 ist die Fertigstellung des Rohbaus geplant, die
Projektfertigstellung in G&nze sodann im IV. Quartal
2022. In Anbetracht der bisherigen Erfahrung wird
die avisierte Fertigstellung des Projektes entgegen
unserer Skepsis wohl Wirklichkeit werden.

Finanziert wurden die Investitionen mit Fremdmit-
teln, Eigenmitteln sowie Mitteln aus der Sparein-
richtung.

Projektentwicklungen

Parallel zu Bewirtschaftung des Wohnungsbe-
standes und Neubau arbeiten wir an weiteren
Wohnungsprojekten in Potsdam. Hier zuvorderst
die Anderung des B-Planes Nr. 78 in der Franzo-
sischen StraBe, wo nach Beschlussfassung durch
die Stadtverordneten Baurecht fur funfunddreiBig
Wohnungen, erganzt um Gewerbeflichen sowie
Platz fur Kinstler entstehen soll. Leider haben das
aufwandige Verfahren sowie komplizierte Gege-
benheiten und die pandemische Situation der letz-
ten zwei Jahre Verzdgerungen nach sich gezogen,
so dass die Beschlussfassung der Stadtverordne-
tenversammlung wohl erst im Oktober 2022 vorge-
sehen ist.

Darlber hinaus wurde konsequent weitergearbei-
tet an besseren und verbindlichen Rahmenbedin-
gungen fir etwaige Bestandsentwicklungen oder
-erweiterungen, ganz im Sinne von Unternehmens-
zweck und Satzung sowie der schon oft publizier-
ten politischen Ziele, hier ausgewogen und sozial-
vertraglich bewirtschaftete Wohnungen, so auch
Starkung des Anteils genossenschaftlichen Woh-
nungsbestandes in Potsdam. Dieser Anspruch ist
der Stadt zu eigen, wurde in der Potsdamer Mit-
te bereits umgesetzt und im Koalitionsvertrag der
Stadt festgeschrieben. Trotz realisierter Projekte
sowie einer flir derartige Prozesse notwendigen Ko-
operationsvereinbarung zur Verbesserung der sozi-
alen Wohnraumversorgung mit der Landeshaupt-
stadt seit Sommer 2018 fehlt hierzu bisher noch die
notwendige Dynamik, wird oftmals wieder von vor-
ne angefangen. Grundlegende Gespréche gibt es
zuhauf, so auch zum vorgesehenen Engagement
von Genossenschaften im Bergviertel in Krampnitz,
aber verbindliche und rechtssichere Vereinbarun-
gen zwischen uns und dem Entwicklungstrager
bestehen noch nicht. Dabei sicherlich eine gewich-
tige Ursache die Ubergeordnete Kommunalgesetz-
gebung, die der Verwaltung umféngliche Prozesse
verordnet und hohe verwaltungsrechtliche Hirden
ein einfaches Agieren schwierig gestalten.
Ungeachtet dessen arbeiten wir sowie andere
Wohnungsunternehmen der sozialen Wohnungs-
wirtschaft daran, bisher Ubliche Verfahren bei in-
nerstadtischen Entwicklungen
Stadteilen und Quartieren zu modifizieren. Parade-
beispiel daflir die quartiersbezogenen Aktivitaten

in bestehenden



im Wohngebiet Am Schlaatz, wo mit gemeinsa-
men Entwicklungen die bestehende soziale sowie
technische Infrastruktur, so Energiekonzept, ver-
bessert, Baurecht fir den Erhalt von stadtebau-
licher Struktur und Wohnungen neue Wohnungen
entstehen und produzierendes Gewerbe im Sinne
von kurzen Wegen und weniger Quartiersmobili-
tat entwickelt werden sollen. Gemeinsam, weil
Bewohner, soziale Trager, Gewerbetreibende zu-
sammen mit der Stadt an der Umsetzung des Pro-
jektes Schlaatz 2030 arbeiten, Hand in Hand im
partizipativen Prozess.

Zusammenfassend ist festzustellen, flr 2021 ge-
plante MaBnahmen zur Bestandserhaltung im Sin-
ne von Satzung, Nachhaltigkeit und Bedarf wur-
den weitestgehend realisiert, trotz Pandemie und
Einschrankungen. Darlber hinaus wurde weiterhin
an der Weichenstellung gearbeitet flir die Verbes-
serung der Bedingungen im Interesse des genos-
senschaftlichen Zweckes in Potsdam und Uber
die Stadtgrenzen hinaus, so in Bergholz-Rehbru-
cke oder weiter sudlich im Amtsbereich Brick.
Inwieweit sich derartige Entwicklungen im Sinne
heutiger und klnftiger Bewohner, des Generati-
onsauftrages sowie von Nachhaltigkeit fur Woh-
nungen, Gemeinschafts- und Folgeeinrichtungen
nutzen bzw. umsetzen lassen, bleibt abzuwarten,
in Anbetracht des Marktes und unseres eigenen
Bedarfes auf jeden Fall sinnvoll.

1.3 FinanzierungsmaBnahmen

2021 wurden alle planmaBigen Darlehensprolonga-
tionen umgesetzt. Insgesamt abgeschlossen bzw.
prolongiert wurden Neu- und Anschlussdarlehens-
vertrdge mit einem Gesamtvolumen von 22.266,0 T€
(Vorjahr: 23.511,9 T€).

Die Ertragskraft der Genossenschaft gewahrleistete
auch 2021 die planmaBige Darlehenstilgung in Hohe
von 5.350,7 T€ (Vorjahr 5.372,5 T€). Darlehen in Hohe
von 580,1 T€ wurden abgeldst (Vorjahr: 355,0 T€).

1.4 Spareinrichtung

Der Spareinlagenbestand betrug per 31.12.2021
insgesamt 71,2 (66,3) Mio. €. Dies entspricht ei-
nem Zuwachs um 4,9 (3,4) Mio. € gegeniiber dem

Vorjahr. 2.486 (2.481) Sparer, davon 1.563 (1.551)
Mitglieder und 923 (930) Angehdrige, haben uns lhr
Erspartes auf 4.228 (4.101) Sparkonten anvertraut.
Der Zinsaufwand zu Gunsten der Sparer betrug im
Kalenderjahr 385 (422) T€. Die Spareinlagen wer-
den ausschlieBlich in unseren Bestand investiert
(Modernisierung, Neubau, Immobilienkauf, Kredit-
ablésung).

Die Spareinlagen sind durch unsere hohen Grund-
stiicks- und Immobilienwerte sowie den Siche-
rungsfonds des GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. ge-
sichert. Die Wirtschaftlichkeit der Spareinrichtung
war nach der einheitlichen Berechnungsvorgabe
des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. stets gegeben.

1.5 Entwicklung im Personalbereich

Der Personalbestand entwickelte sich zum Bilanz-
stichtag wie folgt:

2021 2020 2019

Vorstand* 2 3 3
Kaufméannische Angestellte™ 18 17 17
Technische Angestellte 13 12 9
Gewerbliche Arbeitnehmer 11 12 10
Auszubildende 6 6 5
Gesamt 50 50 44

* Berucksichtigt sind zwei Teilzeitbeschéftigte, so-
wie eine geringfligig Beschéftigte.

Im Hinblick auf veranderte Gegebenheiten bei der Be-
wirtschaftung des Wohnungs- und Gebaudebestan-
des, einem gewolltem Mehr an Dienstleistung, Kom-
petenz und optimierten Prozessen, dazu Konnektivitat,
geanderte Rahmenbedingungen zu Klimaschutz und
Klimawandel wurden im Jahr 2021 zwei neue Arbeits-
krafte eingestellt, so die Teamleiterin Wohnungsver-
waltung sowie eine Arbeitskraft Rechnungswesen/
Finanzbuchhaltung fiir die Kollegin, die zum Jahres-
ende 2021 ausgeschieden ist. Ferner wurden nach
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erfolgreichem Abschluss die zwei Auszubildenden
des Jahrgangs als Mitarbeiter Betriebswirtschaft/
Immobilienbetreuung befristet fur ein Jahr einge-
stellt, zudem eine Teilzeitkraft mit gleichem Aufga-
bengebiet. Weiterbildungen aller Mitarbeiter wer-
den gefordert und geférdert, hier nutzen wir unter
anderem Angebote des GdW - Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men, der BBA — Akademie der Immobilienwirtschaft
e.V. Berlin, der BBT Treuhandstelle des Verbandes
Berliner und Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen GmbH, des Europaischen Bildungszent-
rums der Wohnungswirtschaft in Bochum oder der
Aareon Deutschland GmbH sowie weiterer freier
Bildungstrager.

War die Personalentwicklung schon immer eine
bedeutsame Aufgabe, so nimmt sie in Anbetracht
von demographischem Wandel und gestiegener
Anforderungen an Bedeutung zu, zumal auf dem
Arbeitsmarkt kompetente Angebote dinn sind.
Durch rechtzeitiges Handeln besetzen wir vakante
Stellen, sichern so den weiteren Erfolg des Unter-
nehmens.

2 Lage der Genossenschaft

2.1 Ertragslage

Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten zusammengefasst nachfolgen-
des Bild:

2021 2020 Veranderungen
T€ T€ T€
Geschéfts- 678,9 2.192.8 -1.513,9
ergebnis
Zins- und -27,7 -33,5 5,8
Beteiligungs-
ergebnis
Ergebnis 651,2 2.159,3 -1.508,1
vor Steuern
Steuern -53,8 -452,1 398,3
Jahres- 5974 1.707.2 -1.109,8
ergebnis

Das Geschéftsjahr schlieBt mit einem Jahresiber-
schuss in Hohe von 597,4 T€ (Vorjahr: 1.707,2 T€)
ab. Geplant war ein Jahresergebnis in Hohe von
1.300,6 T€. Der niedrigere Jahrestberschuss er-
klart sich maBgeblich durch gestiegene Erhaltungs-
aufwendungen sowie héhere sonstige betriebliche
Aufwendungen, denen gestiegene Umsatzerldse
aus der Hausbewirtschaftung und gesunkene Zin-
saufwendungen gegenlberstehen.

2.2 Finanzlage

Die Finanzlage zum 31.12.2021 ist geordnet. Die
Genossenschaft ist finanziell gut aufgestellt und ver-
flgt Uber eine solide Bilanzstruktur und Liquiditat.
Zu den Bilanzstichtagen entwickelten sich die Flus-
sigen Mittel wie folgt:

2021 2020 2019
T€ T€ T€
Flussige Mittel 4.886,5 4.551,1 3.936,9

Der Genossenschaft sind zum Bilanzstichtag
kurzfristige Kreditlinien in Hohe von 3.100 T€ ein-
gerdumt. Den Zahlungsverpflichtungen ist die
Genossenschaft stets nachgekommen. Die Liqui-
ditadtslage der Genossenschaft wird konsequent
vom Risikomanagement erfasst und unterliegt der
laufenden Beobachtung. Die nachfolgende stark
verklrzte Kapitalflussrechnung:

2021 2020
T€ T€

Finanzmittelfonds am 4.655,7 4.049,6
Anfang der Periode
Cashflow aus laufen- 7.572,4 8.997,6
der Geschéftstatigkeit
Cashflow aus -27.829,4 -17.476,5
Investitionstatigkeit
Cashflow aus 20.620,4 9.085,0
Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame 363,4 606, 1
Veranderung des
Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds 5.019,1 4.655,7

am Ende der Periode



Entwicklung Zinsaufwendungen/ Kapitaldienst
f:['.ll[ﬂi-'n o7 1% A AT
- 52,3% o4 10
L, S -"-H_,"t"-.'f::' .'1.?.'.]'.2-: 47 0%
50,0% =
A3,7%
40,0% . : 36,1%
30,00
20,0%
10.0%
0,0% : - : : - : : : : : - |
2010 2011 2012 2013 2014 201% 2016 2017 2018 2019 2020 2021
—g—\/crhaltnis Jinsaufwendungen/Mieteinnahmen
=g /crhdltnis Kapitaldienst/Mieteinnahmen
2.3 Vermogenslage

Nachfolgend dargestellt die Entwicklung der Ver-
maobgenslage im Berichtsjahr:

31.12.2021 31.12.2020 Veranderungen
T€ T€ T€
Aktiva
Langfristiges Vermdgen 236.416,9 214.145,8 22.271,1
Mittel- und kurzfristiges Vermogen 5.758,6 5.058,3 700,3
Bilanzvolumen 242.175,5 219.204,1 22.971,4
Passiva
Langfristiges Kapital 172.917,1 155.284,3 17.633,4
Mittel- und kurzfristige Kapital 69.257,8 63.919,8 5.338,0
Bilanzvolumen 242.175,5 219.204,1 22.971,4

Zunachst ist hier zu konstatieren, dass sich das 88.244,7 T€). Die Eigenkapitalquote betragt 36,8 %
Eigenkapital der Genossenschaft im Berichtsjahr zum 31.12.2021.
um 784,3 T€ auf 89.029,0 T€ erhdht hat, (Vorjahr
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Der Anteil des langfristigen Vermdgens am Gesamt-
vermdgen (Bilanzvolumen) sank im Vergleich zum
31.12.2020 erneut um 0,1 Prozentpunkte. Der Anteil
der langfristigen Finanzierung stieg im Berichtszeit-
raum auf 71,5 % gegeniber 70,9 % per 31.12.2020.
MaBgeblich verantwortlich ist die Zunahme des lang-
fristigen Fremdkapitals von 58,7 Mio. € auf 75,0 Mio. €.
Die langfristigen Vermdgenswerte von 236,4 Mio. €

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

werden von den langfristig zur Verfilgung stehenden
Mitteln in Hohe von 172,9 Mio. € finanziert. Die Ge-
nossenschaft verfligt dartiber hinaus tber 69,3 Mio. €
mittel- und kurzfristiges Kapital, darunter 64,0 Mio. €
kurz- und mittelfristige Spareinlagen, welches in Héhe
von 63,5 Mio. € das langfristige Verm&gen finanzieren.
Die Vermdgenslage ist somit unter Einbeziehung der
mittel- und kurzfristigen Spareinlagen ausgeglichen.

Die Entwicklung einiger wichtiger Daten im Dreijahresvergleich:

Jahresiliberschuss (T€)
Bilanzsumme (T€)

Mitglieder

Wohneinheiten
Solvabilitdtskennzahl (%)
Restschulden je m2 (€)
Leerstand Wohnungen (%)
Zinsquote (%)
Kapitaldienstquote (%)
Sollmiete WE monatlich je m2 (€)
Betriebskosten monatlich (kalt) je m2 (€)

Betriebskosten monatlich (warm) je m2 (€)

2021 2020 2019
597,4 1.707,2 1.271,5
250.287,9 226.774,4 213.892,6
6.320 6.035 5.966
4.188 4.163 4.146
36,9 39,8 41,4
546,25 448,99 430,20
0,72 0,91 0,41
6,8 8,2 9,4
36,1 38,0 38,3
5,64 5,60 5,51
1,51 1,48 1,47
0,79 0,79 0,85



2.5 Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Die Genossenschaft ist auf eine starke Mitglie-
derorientierung ausgerichtet, starkt Selbsthilfe,
Selbstverwaltung, Selbstverantwortung und ehren-
amtliche Aktivitaten. Hierzu gehdrt auch die Vertre-
terversammlung. Die Amtszeit der neugewahlten
100 Wahlervertreter hat nach der Vertreterver-
sammlung im Jahr 2021 begonnen.

In der Genossenschaft haben sich ein ausgepréag-
tes Miteinander und Engagement fir die Gemein-
schaft herausgebildet. Das positive Verhaltnis zur
Genossenschaft spiegelt sich auch dadurch wider,
dass viele Mitglieder schon seit Jahrzehnten ihre
Wohnung, teilweise noch im Erstbezug, nutzen.

Das soziale Engagement der Genossenschaft als
Teil der klassischen Wohnungsvermietung gewinnt
in Anbetracht des sozialen und demographischen
Wandels zunehmend an Bedeutung. Es werden da-
mit gesellschaftliche Verantwortung und zivilgesell-
schaftliches Potential nach auBen getragen.

Den gesellschaftlichen Anforderungen in puncto
Klima-, Umwelt- und Ressourcenverbrauch tragen
wir durch eine umfangreiche sowie nachhaltige
und energetische Bestandsbewirtschaftung und
Bestandsentwicklung Rechnung. Zudem engagie-
ren wir uns als Partner der sozialen Wohnungswirt-
schaft in der Landeshauptstadt und tragen unter
anderem durch Neubau oder Quartiersentwicklun-
gen zur Verbesserung der sozialen Wohnraumver-
sorgung bei.

2.6 Gesamtaussage

Insgesamt ist fur 2021 eine positive Bilanz zu zie-
hen, trotz Corona-Pandemie. So bilden positives
Jahresergebnis sowie die umfangreichen Investiti-
onen in den Bestand eine gute Grundlage, um auch
zuklnftig qualitativ gute Wohnungen sozial vertrag-
lich anzubieten.

In diesem Zusammenhang ist auch die Erweiterung
des Immobilienbestandes zu sehen. Die im Jahr
2021 erworbenen achtzehn Wohnungen und neun

Pkw-Stellplatze in der Geschwister-Scholl-Stra-
Be, sieben Wohnungen in Alt Nowawes sowie sie-
ben Wohnungen und vier Gewerbeeinheiten in der
Karl-Liebknecht-StraBe ergédnzen nicht nur den Im-
mobilienbestand um kleine sowie familiengerechte
Wohnungen, sie stellen schon kurz- und insbeson-
dere langfristig einen stabilen Vermdgenszuwachs
dar.

Ebenfalls erfreulich ist das groBe Vertrauen unserer
Mitglieder, das sich beispielsweise in dem ungebro-
chenen Wachstum der Spareinlagen niederschlagt.

Damit sichert uns die Spareinrichtung, als Allein-
stellungsmerkmal in der Region, auf Dauer Zugang
zu niedrigen Kapitalkosten. Die Vermdgenslage, die
Finanzlage und die Ertragslage sind geordnet. Fir
die Zukunft hat unsere Genossenschaft eine stabile
Basis, auch die Liquiditat sehen wir langfristig als
gesichert an.
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3 Prognosebericht

Obwohl Auswirkungen aus der Corona-Pandemie,
soziale wie wirtschaftliche, weder vom Grunde
noch der zeitlichen Ausdehnung, nicht zweifelsfrei
zu beurteilen, die politische Situation, insbesondere
die aktuelle, als prekar einzustufen und die forcier-
ten Bemlhungen und Festlegungen zur CO,-Redu-
zierung mit ihren Konsequenzen auf Nebenkosten
und Bewirtschaftung in Gé&nze noch nicht zu tber-
blicken sind, stellen wir die positive Situation der
Genossenschaft nicht in Frage, prognostizieren
zudem fur 2022 weiterhin eine gute wirtschaftliche
Entwicklung. Zudem sehen wir keine wesentlichen
Veradnderungen, mithin negative Entwicklung im
Potsdamer Wohnungsmarkt, gehen demzufolge
auch von der Wertstabilitdt des Wohnungs- und
Gebaudebestandes aus.

In Anbetracht des fortwahrenden Bevélkerungs-
wachstums ist weiterhin von einer konstanten
Wohnungsnachfrage auszugehen, die stadtebau-
lichen Entwicklungen in der Landeshauptstadt re-
flektieren dieses in Natura. Sicherlich andern sich
dabei Wohnansprtiche oder Mieterstrukturen, auch
beeinflussen personelle Verringerung der Haus-
haltsgroBen, Zuziige oder Wanderungsbewegun-
gen innerhalb Potsdams die Bewirtschaftung und
Entwicklung des Wohnungsbestandes. Dartber
hinaus ziehen veradndertes Wohnverhalten sowie
die zunehmende Flexibilitédt der Bewohner ein Mehr
an Verwaltungsaufwand und baulichen Leistungen
nach sich. Alles in allem eine normale Entwicklung,
kalkulier- und steuerbar und firr uns nicht risikobe-
haftet.

Untersetzt wird diese Einschétzung durch die sozi-
odemographischen Prognosen fiir Potsdam, basie-
rend auf statistischen Daten der Stadt. Danach pro-
gnostiziert die Landeshauptstadt, dass in etwa zehn
Jahren mehr als 200.000 Menschen in ca. 188.000
Haushalten leben. Insofern ist die politische Wei-
chenstellung in der Stadt, niedergeschrieben in der
Koalitionsvereinbarung von SPD, Biindnis 90/ Die
Griinen, Die Linke fur den Zeitraum 2019 - 2024,
u. a. mit der Abkehr vom Héchstpreisverfahren bei
Grundstiicksverkdufen zu Gunsten von Konzept-

vergaben, schon der richtige Weg und relevant fur
die Genossenschaft im Speziellen sowie die sozia-
le Wohnungswirtschaft im Allgemeinen. Erflllt sich
dieser politische Grundgedanke weiter mit Leben,
wird also umgesetzt, wie geschehen in der Potsda-
mer Mitte, vorgesehen in Krampnitz, beabsichtigt
in anderen Bereichen von Potsdam und begonnen
in den innerstadtischen Quartiersentwicklungen,
sichert es nachhaltiges Entwicklungspotenzial
fur das Unternehmen Genossenschaft und bietet
Mdglichkeiten zur Stabilisierung der sozialen Woh-
nungswirtschaft in Potsdam.

Fir moderne Wohnungen und Wohnformen sorgt
dann die Genossenschaft, hat hier faktisch einen
Wettbewerbsvorteil, erflllt sie doch diese Kriterien
schon seit langem, verflgt insofern Uber notwendige
Erfahrungen, um hier aktiv im Hinblick auf soziode-
mografische Entwicklungen mit ihren Verédnderungen
in der Haushaltsstruktur, die sich auch in bestehen-
den Quartieren bestatigen, zu agieren. Entscheidun-
gen, so die Vergabe der entscheidenden Gebaude
in der Potsdamer Mitte an die Genossenschaft oder
die friihzeitige Beteiligung an der Entwicklung in
Krampnitz und die 6ffentlichen Bekenntnisse spie-
geln wider, dass Stadtverwaltung und Politik der
Genossenschaft die Kompetenz und wirtschaftliche
Starke zugestehen, insofern wird sie als aktiver und
wirtschaftlich starker Partner gesehen.

Mit der Beschlussfassung der Landeshauptstadt
zum innerstadtischen Entwicklungskonzept im
Wohngebiet Am Schlaatz wird, bisher noch etwas
zdgerlich, nunmehr mit mehr Dynamik, mittel- und
langfristig mit Wohnungsunternehmen der sozialen
Wohnungswirtschaft im Voraus gedacht, fiir einen
zukunftsorientierten und modernen Stadtteil mit
einer Vielfalt an Lebensperspektiven. Im Hinblick
darauf gehen wir davon aus, dass sich die Stadt
Potsdam nicht nur politisch positiv zur sozialen
Wohnungswirtschaft und damit der Genossen-
schaft positioniert, sondern aktiver als bisher ihre
politisch artikulierten Ziele umsetzt.

Aus dieser Akzeptanz heraus resultieren Mdglich-
keiten flir einen ausgewogenen Wohnungsmarkt, in
dem die Genossenschaft ganz im Sinne der Sat-
zung nachhaltig agieren und sich sowie ihren Woh-



nungsbestand kontinuierlich entwickeln kann, al-
lein, an separaten Standorten oder in Kooperation
mit anderen Genossenschaften, auf benachbarten
Standorten. In diesem Zusammenhang ist positiv
zu werten, dass sich das konstruktive Miteinander
im Sinne von Bilindnis Wohnen bzw. Kooperations-
vereinbarung zur Verbesserung der sozialen Wohn-
raumversorgung fortsetzt. Zu dieser bejahenden
Grundstimmung gehért auch, dass sich die Stadt-
politik ihre kritische Haltung gegeniiber den woh-
nungswirtschaftlichen Entwicklungen in Berlin, zu-
letzt mit dem mehr als fragwilrdigen Mietendeckel
bewahrt hat.

Bleibt nun auch die Landespolitik weiterhin kritisch
gegenlber Wohnungspolitik sind
Mietbegrenzungen und Mietendeckel nicht rele-
vant. Erfahrungen zeigen aber immer wieder, wie
wankelmitig Politik ist, daher bleibt die kritische
Marktbeobachtung, auch Uber die Stadtgrenzen
von Potsdam hinaus, fur uns insofern bedeutsamer
Bestandteil unseres Risikomanagements.

momentaner

Neben diesen lokalen Schauplatzen der Unterneh-
mensentwicklung nimmt die Verantwortung aus un-
serem Generationsauftrag als Unternehmen sowie
jedes Einzelnen fur sich zu, gerade in Zeiten politi-
schen Phlegmas. Weltweit mahnen Kompetenzen,
verweisen auf Klimaentwicklungen und deren Fol-
gen, die Gefahren fir Flora, Fauna und Mensch mit
seinem Hab und Gut, geandert wird wenig. Wenn
die Moglichkeiten der Genossenschaft mit ihrem
regionalen Wirkungskreis im Verhaltnis gesehen
auch begrenzt sind, so muss dem Engagement fiir
Klimaschutz und Umweltschutz immer breiterer
Raum eingerdaumt werden.

Demzufolge widmen wir uns nicht nur klimatischen
sowie 6kologischen Projekten zu, flr bunteren Frei-
raum mit einem Mehr an Biodiversitat, arbeiten pa-
rallel an nachhaltigen klimarelevanten Handlungs-
zielen der Genossenschaft, flr die nachhaltige
Bewirtschaftung und Entwicklung von Wohnungen
und Gebauden.

Dazu gehdéren neben den Klassikern wie Rahmen-
bedingungen der Infrastruktur fir E-Mobilitat, Pho-
tovoltaik, bauphysikalische Verbesserungen, noch

bessere Effizienz der Haustechnik auch persénli-
che Verédnderungen, mit regionalen Produkten.

Dass sich die Verwaltung neben Quartiersentwick-
lungen im eigenen Haus der Digitalisierung zu wid-
men hat, ist in heutigen Zeiten schon ein Selbstver-
sténdnis.

Zusammenfassend ist festzustellen, die Heraus-
forderungen der Zukunft betreffen alle Bereiche,
neben internen wie externen auch persénliche, ob
nun mit Stadtentwicklung und Stadtebau, Archi-
tektur, Energiegewinnung und -verbrauch, Verkehr,
Freiraumentwicklung oder der sozialen Infrastruk-
tur.

Die aktive Zusammenarbeit bietet die Mdglichkeit
einer hohen Wohn- und Lebensqualitat, ergdnzt um
eine Vielfalt an Bildungs-, Arbeits- und Wohnungs-
angeboten, bedarfsgerechter Infrastruktur und dis-
kriminierungsfreien Lebensbedingungen. Aus den
geplanten umfangreichen Investitionen fir die In-
standhaltung von Wohnungen und Geb&uden, den
komplexen Instandsetzungen und Modernisierun-
gen sowie den Neubauprojekten wird in den Folge-
jahren Bedarf an Fremdfinanzierungen resultieren.
Beabsichtigt ist, neben einer weiteren Akquisition
von Spareinlagen moglichst zinsglinstige Kf\W Dar-
lehen, alternativ zinsglinstige Bankdarlehen unter
Nutzung der politisch gewollten Niedrigzinsphase,
in Anspruch zu nehmen.

Das Ziel ist dabei, die Diversifikation der Kapitalge-
ber zu erhdhen. Dies geschieht insbesondere durch
die Erhdhung des Anteils der Spareinlagen am Ge-
samtfinanzierungsbedarf der Genossenschaft, aber
auch durch neue Bankpartner. Hierbei wirken die
Spareinlagen mit durchschnittlich 0,54 % gegenliber
den Konditionen unserer bestehenden klassischen
Bankfinanzierungen mit 1,28 % p.a., bezogen auf
das Jahr 2021, kostensenkend und stabilisierend
(Kostenvorteil: ca. 0,74 % p.a.). Von einer deutli-
chen Veradnderung der Zinsen am Geld- und Kapi-
talmarkt gehen wir 2022 nicht aus, bewahrheitet
hat sich aber die prognostizierte Erhéhung des
Zinsniveaus, insofern beobachten wir den Kapital-
markt kritisch und reagieren mit unserer Finanzie-
rungspolitik entsprechend.
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Diese Tendenz zu insgesamt verschlechterten Fi-
nanzierungsbedingungen wird verstarkt durch die
Geschehnisse in der Ukraine.

Insgesamt rechnen wir, trotz diffiziler politischer
Lage und nicht beurteilbarer Auswirkungen mit
einer stabilen Geschéftsentwicklung, einem Um-
satzwachstum von ca. 3 % ohne Berticksichtigung
von Umlagen fur abgerechnete Betriebskosten, re-
sultierend aus Veranderungen der Grundnutzungs-
gebihren nach Modernisierung, durch Bestands-
erweiterungen oder im Zusammenhang mit der
Neuvermietung.

Dabei steht im Fokus, dass die Verdnderungen
nicht im Widerspruch zur Satzung stehen. Fir die
Spareinlagen wird ein jahrlicher Cash-Zuwachs von
3 Mio. € geplant, die Zinsen werden im Sparbereich
weiter auf niedrigem Niveau erwartet. Ziel ist es,
das Verhéltnis von Spareinlagen zu den Kreditver-
bindlichkeiten der Banken auf etwa 70 zu 30 zu ent-
wickeln. Hierbei erfolgt insbesondere der Zuwachs
an Spareinlagen auf der Basis konkret geplanter
Modernisierungs- bzw. Neubauvorhaben.

Fir das Geschéftsjahr 2022 wird das Jahresergeb-
nis mit 1.102 T€ prognostiziert, damit lage es im
Rahmen der langfristigen Planung.

Dabei zu Grunde gelegt nachfolgende Planungsan-
séatze:

e Umsatzerldse Hausbewirtschaftung (26.659 €),
¢ Instandhaltungsaufwand (6.350 T€),

¢ PlanmaBige Abschreibungen (5.677 T€),

e Personalaufwand (3.380 T€),

e Zinsaufwendungen bei Kreditinstituten (1.050 T€),
e Bestand an Liquiditat (4.984 T€).

Unterstellt man jetzt bei den Rahmenbedingungen
Kontinuitat, mithin bei den aufgefiihrten Planungs-
anséatzen, den Marktentwicklungen in der Region
sowie am Geld- und Kapitalmarkt, lassen sich zum
heutigen Zeitpunkt adaquate Jahresergebnisse
ableiten. Andern sich dagegen die Rahmenbedin-
gungen, ist es mdglich, mittels der Instrumente des
Risikomanagements im Sinne der angestrebten
Entwicklung zu reagieren.

Quantitative Angaben zum Einfluss der Kriegsereig-
nisse in der Ukraine auf die wirtschaftliche Entwick-
lung unseres Unternehmens sind derzeit noch nicht
verldsslich méglich. Diese hdngen von Ausmal und
Dauer des Krieges und die darauffolgenden wirt-
schaftlichen und sozialen Konsequenzen ab. Es ist
allerdings mit einer negativen Abweichung bei ein-
zelnen Kennzahlen zu rechnen



4 Chancen- und Risikobericht

4.1 Risikomanagement

Mit den MaRisk 6.0 (,Mindestanforderungen an das
Risikomanagement”) in der aktuellen Fassung und
den damit verbindlichen Bankaufsichtlichen Anfor-
derungen an die IT, kurz BAIT, sind nunmehr strenge-
re Anforderungen und Regeln an die IT gestellt. Pe-
netrationstests sowie weitere Analysen und zudem
die sukzessive Ausrichtung unserer EDV-Landschaft
an die BAIT sind die Quintessenz. Hierzu gehort
auch, dass fur Umsetzung und regelmaBige Beglei-
tung im Kontext mit den Anforderungen, neben den
internen Kompetenzen, ein Informationssicherheits-
beauftragter bestellt wurde. Ergénzt werden diese
Aktivitdten um die Ausrichtung der Prozessablaufe
mit steter Aktualisierung der Verfahrensdokumenta-
tion nach den aktuellen Grundsétzen zur ordnungs-
maBigen Fihrung und Aufbewahrung von Biichern.

Ansonsten ist das Risikomanagement ohnehin fes-
ter Bestandteil der Unternehmensfuhrung. Zur Um-
setzung wurde es fest in Prozesse und Aufbau- so-
wie Ablauforganisation integriert. Im Rahmen der
jahrlichen Planungs- und Strategiebesprechungen
werden innerhalb der Gremien mdgliche Risikopo-
tentiale bzw. Risikofelder definiert, analysiert und so-
fern notig, an neue Situationen angepasst.

Durch das Risikofriihwarnsystem, das Controlling,
die interne Revision und die regelmaBige Berichter-
stattung werden potenzielle Risiken Uberwacht, Ab-
weichungen aufgezeigt, kritische Prozesse erkannt
sowie eingeleitete MaBnahmen erfasst und kontrol-
liert.

Aufgrund der UnternehmensgréBe wurde die in-
terne Revision an die DOMUS AG ausgelagert. Im
Vorstand obliegt dem kaufméannischen Vorstands-
mitglied das Ressort des Chief Compliance Officer
mit Geldwasche, Betrugspravention, Compliance,
Revision, Informationssicherheit sowie Risikocont-
rolling. Die Instrumente zur internen Risikosteuerung
dienen auch als Grundlage flr die Berichterstattung
an den Aufsichtsrat.

Zu den Instrumenten der Risikosteuerung gehéren
u.a.

¢ langfristige Finanz-, Liquiditats- und Erfolgsplane,

e regelmaBige Vergleiche der Liquiditats- und Ren-
tabilitatssituation zum Plan,

¢ regelméaBige Werthaltigkeitsprifung des Anlage-
vermogens,

¢ regelmaBige Uberwachung des Darlehensport-
folios,

¢ (Quartalsberichterstattung an den Aufsichtsrat,

¢ Monatliche Analysen zur Liquiditat,

e monatliche Rentabilitdtsbetrachtung der Spar-
einrichtung,

¢ regelmaBige Priifung der abgeschlossenen Versi-
cherungen nach Inhalt und Umfang,

¢ regelmaBige Gebdudeanalyse,

e Tatigkeit von Geldwasche- und Compliancebe-
auftragten,

e Tatigkeit des Informationssicherheits- und Risi-
kocontrollingbeauftragten,

¢ Laufende Kontrolle und Auswertung der System-
protokolle zur EDV,

e Weiterbildung,

¢ vorausschauende Personalplanung.

4.2 Chancen und Risiken

Das Leistungsangebot der Genossenschaft umfasst
Wohnen, Gewerbe, Sparen und Dienstleistungen rund
ums Wohnen. Wie letzte Studien zeigen, bleibt die Ten-
denz zu einem weiterhin anhaltenden Bevélkerungs-
wachstum im engeren Verflechtungsraum, so auch in
Potsdam bestehen. Eine Entwicklung, die fir die Ge-
nossenschaft kein Risiko darstellt, aber im Hinblick auf
die Wohnungssituation Chancen fir eine kontinuierli-
che Erweiterung des Wohnungsbestandes bietet. Fir
den Bestand sichert dies bei ordnungsgeméBer Be-
standsbewirtschaftung und den Qualitdtsanspriichen
wie bisher eine hohe Nachfrage. Alles in allem beste
Bedingungen fir eine fortwahrend gute Entwicklung.

Damit kdnnen auch die Ausfallrisiken der Mieten als
gering eingeschétzt werden, da Leerstand sich im
Wesentlichen aus der natirlichen Fluktuation ergibt
oder Erldsschmélerungen lediglich im Zusammen-
hang mit Instandsetzungen.
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Weitere Chancen bestehen durch die Bedingun-
gen am Kapitalmarkt, mit immer noch moderaten
Zinsen, trotz leichtem Aufwértstrend, so dass Pro-
longationen im Hinblick unserer Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten Spielraum zur Bestands-
bewirtschaftung bieten. Das Zins&nderungsrisiko
wird konsequent vom Risikomanagement erfasst
und unterliegt der laufenden Beobachtung.

Ferner werden regelmaBig die Risiken auf Liqui-
ditats-, Ertrags- und Aufwandsentwicklung mit
Hilfe der verschiedenen Systeme analysiert und
gesteuert. Im Rahmen von Monats- und Quartal-
sabschliissen, die den Flihrungskraften zur Ver-
fugung gestellt werden, findet der Vergleich der
wirtschaftlichen Gegebenheiten mit Plan- und Ist-
werten statt.

Waren bis vor kurzem Nachhaltigkeit, Klimaschutz
und CO,-Einsparung auch resultierend aus der
EU-Taxonomie mit ihrer Umsetzung auf Bundese-
bene und schlussendlich in der Genossenschaft
im Fokus der Unternehmenspolitik, so bestimmen
neueste politische Entwicklungen mit schwer ab-
zuschétzenden Auswirkungen unsere Arbeit und
wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens.

In welcher Weise sich die wahrscheinlichen Folgen
auf Welt- und Energiemarkt, auf Kerngeschaft und
Leistungsangebot der Genossenschaft, so auch
auf die Baupreise, zu Bewirtschaftung oder War-
me- und Gaspreise, niederschlagen, bleibt abzu-
warten und zu gegebener Zeit zu beurteilen, mithin
als Risikogrundsatz.

Der Umgang mit Risikogrundséatzen stellt sich wie
folgt dar:

e Im Rahmen des Vermietungsgeschéaftes ist
eine Bonitatsprifung vorgeschrieben. Dariiber
hinaus pflegen wir nur mit solchen Partnern
Geschaftsverbindungen, deren Reputation ein-
wandfrei ist.

e Bei Geschéftsabschlissen werden die Grund-
satze der Bonitéat und Seriositét eingehalten. Ge-
schafte, deren Risikogehalt wir nicht abschatzen
kénnen und/ oder deren Risiko nach intensiver
Prifung zu hoch ist, werden nicht getéatigt.

e \oraussetzungen bei jedem Geschéaft und ins-
besondere jeder BaumaBnahme sind grund-
satzlich Nachhaltigkeit und Einhaltung der Wirt-
schaftlichkeit.

e Zur Begrenzung unserer Risiken setzen wir auf
das Prinzip der Diversifizierung. Hier sind unser
Immobilienbestand, unsere Kundenstrukturen
sowie insbesondere die Unternehmensfinanzie-
rung zu nennen.

¢ RegelmaBige bzw. anlassbezogene Risikoinventu-
ren untersuchen insbesondere Marktpreis-, Liqui-
ditéts-, Adressausfall- und operationelle Risiken.

e Stressszenarien bilden Gefédhrdungspotenziale
aufgrund von auBBergewohnlichen, aber plausib-
len Ereignissen ab, zeigen notwendigen Hand-
lungsbedarf auf.

Im Rahmen der Risikoselbsteinschatzung werden
die einzelnen Risiken beurteilt und die Risikotrag-
fahigkeit ermittelt.

4.3 Risikoberichterstattung in Bezug
auf die Verwendung von Finanzinstru-
menten

Als wesentliche Finanzinstrumente sind neben den
flissigen Mitteln insbesondere die Verbindlichkei-
ten gegenlber Kreditinstituten und anderen Kre-
ditgebern zu nennen. Derivative Finanzinstrumente
werden weiterhin nicht eingesetzt.

Langfristige Darlehen sind dinglich gesichert, da-
riber hinaus grundsatzlich mit langfristigen Zins-
bindungsfristen vereinbart. Bis zum Ende des Ge-
schéftsjahres 2022 sind alle notwendigen Darlehen
bereits verldngert bzw. umgeschuldet oder werden
aus Eigenkapital vollstandig getilgt. Fir das Ge-
schéftsjahr 2023 sind keine Darlehensvertrdge mehr
abschlieBend zu verhandeln.

Bei jeder Umfinanzierung werden die Sicherhei-
ten gebilndelt bzw. neu strukturiert, so dass die
Grundstiicke zunehmend unbelastet sind, somit
eine groBe Anzahl freier Grundbiicher bei Finan-
zierungsbedarf zur Verfiigung stehen. Aufgrund
der stabilen wirtschaftlichen Lage und der guten
Kennziffern hat das Rating durch die kreditgeben-



den Banken weiterhin positive Auswirkungen auf
das Zinsniveau der Genossenschaft. Von Seiten
der Bundesbank wurde uns wieder die Noten-
bankfahigkeit bestatigt.

Risikoberichterstattung in Bezug

auf Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg ge-
gen die Ukraine. Das wird auch in Deutschland al-
ler Voraussicht nach zu deutlichen Einschnitten im
Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fihren.Die
konkreten Auswirkungen kénnen noch nicht abge-
schatzt werden.

Beeintrachtigungen sind insbesondere bei den
Finanzierungsbedingungen sowie verringerten In-
vestitionen und Kaufzurlckhaltung zu erwarten.
Zusatzlich kommt es in Folge der Ereignisse zu ver-
stérkten Fluchtbewegungen auch nach Deutsch-
land. Eine der vordergriindigen Aufgaben ist die
Versorgung dieser Menschen mit Wohnraum.

Risikobericht

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir drastisch
steigende Energiepreise. Die erste Ursache wurde
sicherlich durch die Klimaaufgaben gesetzt, wird
jetzt aber durch die Ukraine-Krise verstarkt. Das er-
hoht unmittelbar die Bruttowarmmiete und gefahr-
det damit die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter.
Hieraus kénnten sich héhere Erlésausfille ergeben.

Zudem koénnte der Krieg zu Versorgungsengpés-
sen bei der Energieversorgung fihren bis hin zur
mindestens teilweise fehlenden Versorgung mit
Heizwarme und Warmwasser. Die erhdhten Finan-
zierungskonditionen wurden bereits dargestellt.
Diese haben unmittelbaren Einfluss auf unsere In-
vestitionstétigkeit.

Da gleichzeitig Lieferengpésse und Preissteigerun-
gen bei verschiedenen Baumaterialien festzustel-
len sind, werden Auswirkungen auf einzelne Bau-
projekte und unsere Investitionstatigkeit insgesamt
einzukalkulieren sein.

Wir werden diese Entwicklung laufend beobachten
und sofern moéglich MaBnahmen zur Risikobegren-
zung entwickeln.

Potsdam, den 11. Méarz 2022
Matthias Pludra

Sprecher
des Vorstandes

Klaus-Dieter Boshold
Mitglied
des Vorstandes
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Jahresabschluss
fur das Geschaftsjahr 2021
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 37.992,97

Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstlicksgleiche Rechte

37.558,60

mit Wohnbauten 206.744.814,63 195.733.871,22
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 3.830.963,53 3.937.842,13
3. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
ohne Bauten 3.992.814,31 3.992.814,31
4. Technische Anlagen und Maschinen 482.892,95 515.016,42
5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 385.782,73 352.596,42
6. Anlagen im Bau 17.636.450,29 9.042.716,96
7. Bauvorbereitungskosten 537.047,11 515.280,60
8. Geleistete Anzahlungen 2.750.019,63 236.360.785,18 0,00
Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 12.900,00 12.900,00
2. Andere Finanzanlagen 5.200,00 18.100,00 5.200,00
Anlagevermégen insgesamt 236.416.878,15 214.145.796,66
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 7.738.676,66 7.168.735,38
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 68.688,55 46.264,35
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 21,17 1.660,88
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.145.849.47 1.214.559,19 830.890,34
Ill. Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 4.886.462,44 4.551.136,12
Umlaufvermdégen insgesamt 13.839.698,29 12.598.687,07
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 31.299,70 29.946,61

Bilanzsumme 250.287.876,14

226.774.430,34



A. EIGENKAPITAL

I. Geschéaftsguthaben

1.

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Rickstéandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: 8.594,63 €
(81.12.2020: 18.995,98 €)

Il. Kapitalriicklage

Ill. Ergebnisriicklagen

1

. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

2. Gesetzliche Ricklage

davon aus dem Jahresliberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt: 59.740,00 €
(81.12.2020: 170.720,00 €)

3. Andere Ergebnisriicklagen davon aus dem

Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt: 1.536.446,27 €
(31.12.2020: 1.144.378,03 €)

IV. Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

1.
2.
3.

Ruckstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen

Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1.

0o N O O b~ W N

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegentuiber anderen Kreditgebern
. Spareinlagen

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 26.760,53 €

(31.12.2020: 101.821,17 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €
(31.12.2020: 357,86 €)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
E. PASSIVE LATENTE STEUERN

Bilanzsumme

241.200,00
9.716.505,37

40.800,00

29.375.143,77
2.021.690,00

46.980.907,97

753.662,00
62.789,00

320.415,33

73.027.743,35
2.243.776,71
71.221.135,99
7.739.603,33
256.548,81
209.533,55
3.379.027,32

349.180,89

9.998.505,37

397.176,72

78.377.741,74

537.614,81

304.000,00
9.5651.104,02
38.800,00

375.576,72

29.375.143,77
1.961.950,00

45.444.461,70

1.536.446,27

89.311.038,64

1.136.866,33

158.426.549,95

517.566,76
895.854,46

88.587.482,48

727.283,00
95.452,00
412.843,69

56.550.678,94
2.373.263,87
66.273.597,01
7.800.544,43
245.918,89
232.945,95
1.876.549,86
349.737,71

125.180,33
1.122.952,18

250.287.876,14

226.774.430,34
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Gewinn- und Verlustrechnung fur das Jahr 2021

b

1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 25.487.844,99 25.074.426,30
b) aus Betreuungstatigkeit 17.634,36 38.619,08
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 19.341,53 25.524.820,88 14.684,87
2. Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen 569.941,28 82.147,20
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 133.716,21 80.696,12
4. Sonstige betriebliche Ertrage 187.440,11 207.422,29
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 14.163.661,04 12.014.807,52
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen
und Leistungen 0,00 14.163.661,04 20.996,00
6. Rohergebnis 12.252.257,44 13.462.192,34
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.358.167,26 2.371.591,31
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung: 94.779,31 €
(2020: 93.108,83 €) 555.528,65 2.913.695,91 520.734,53
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstande des Anlagevermdégens und Sachanlagen 5.570.740,58 5.320.362,53
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.352.024,83 1.091.848,57
10. Ertrage aus Beteiligungen 11.833,91 11.760,65
11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzverm&gens 91,00 0,00
12. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertréage
davon aus Abzinsung: 2.548,81 €
(2020: 1.887,00 €) 4.548,81 2.970,82
18. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung: 0,00 €
(2020: 366,72 €) 1.274.276,49 1.513.533,67
14. Steuern vom Einkommen und Ertrag
davon Anpassung passive latente
Steuern: -227.097,72 €
(2020: -183.537,06 €) 53.846,67 452.086,16
15. Ergebnis nach Steuern 1.104.146,68 2.206.767,04
16. Sonstige Steuern 506.791,87 499.600,77
17. Jahresiiberschuss 597.354,81 1.707.166,27
18. Einstellung in die gesetzliche Ricklage 59.740,00 170.720,00

. Bilanzgewinn

537.614,81

1.536.446,27




Anhang zum Jahresabschluss 2021

A. Allgemeine Angaben

Die Potsdamer Wohnungsgenossenschaft 1956 eG
hat ihren Sitz in Potsdam und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Pots-
dam unter der Nummer GnR 22 P.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
und des Genossenschaftsgesetzes sowie der Ver-
ordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen.
Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und
Verlustrechnung und den Anhang (einschlieBlich
Anlagenspiegel, Ricklagenspiegel, Verbindlichkei-
tenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wird
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Immaterielle Vermdgensgegenstidnde werden zu
Anschaffungskosten aktiviert. Der Abschreibungs-
zeitraum betragt drei bzw. finf Jahre. Das Sach-
anlagevermdégen wird zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abziiglich planmaBig linearer
Abschreibungen bewertet. Der Abschreibungssatz
bei Wohnbauten betragt 2 %. Die Geschéftsbauten
werden mit 3 % bzw. 4 %, Garagen und AuBBenan-
lagen mit 2 bis 10 % abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf technische Anlagen und
Maschinen erfolgen planmaBig linear Gber 10 und
20 Jahre.

Bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung liegt
die Nutzungsdauer zwischen 3 und 23 Jahren. Im
Ubrigen wird die Regel nach § 6 Abs. 2 und Abs. 2a
EStG in Anspruch genommen.

Die unfertigen Leistungen sind zu Anschaffungskos-
ten abziglich eines Leerstandabschlages bewertet.
Die Forderungen sind zum Nennwert bilanziert, da-
bei wurden erkennbare Risiken durch Wertberichti-
gungen und Abschreibungen berticksichtigt.

Bei der Bewertung der Pensionsrickstellungen wer-
den gemaB einem versicherungsmathematischen
Gutachten kunftige Lohn- und Gehaltssteigerungen
sowie Rentenanpassungen berlUcksichtigt. Zur Er-
mittlung der Verpflichtungen werden die Sterbeta-

feln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2018
G) zugrunde gelegt. Die Ruckstellungen werden
pauschal mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen 10 Jahre abgezinst, der sich bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
ergibt und der von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlicht wird.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen basiert
auf einem Rententrend von 1,0 % und einem Zins-
satz von 1,87 %. Die sonstigen Ruckstellungen
berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und un-
gewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in
Hbhe des nach verninftiger kaufménnischer Beur-
teilung notwendigen Erflllungsbetrages.

Bei der Ruckstellungsbewertung werden kinftige
Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Fer-
ner werden Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit
entsprechenden Marktzins der vergangenen sieben
Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank
verdffentlicht wird, abgezinst. Verbindlichkeiten
sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Bilanz
Zur Entwicklung des Anlagevermdgens verweisen
wir auf den Anlagenspiegel.

Die Genossenschaft ist an der GVV — Gesellschaft fir
Versicherungsvermittiung und Vermdgensbildung mbH
beteiligt. Der Anteil der Genossenschaft am Stammka-
pital der GVV zum 31.12.2021 in H6he von 300 T€ be-
trégt 2,9 T€. Weiterhin besteht eine Beteiligung an der
Berliner Volksbank eG in Héhe von 5,2 T€. Daneben be-
stehen im Zusammenhang mit den Bauvorhaben in der
Potsdamer Mitte Beteiligungen an der Potsdamer Mitte
Block Ill Baukoordination GmbH in Héhe von 10,0 T€.

In der Position Unfertige Leistungen sind 7.738,7 T€
(Vorjahr 7.168,7 T€) noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten enthalten.
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Zum Bilanzstichtag bestehen nur unwesentliche For-
derungen, deren Falligkeit nach dem 31.12.2022 liegt.
Unter der Position Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten werden insgesamt Treuhand- und Kau-
tionsguthaben in Héhe von 373,7 T€ ausgewiesen.

Die Rucklagen entwickelten sich wie folgt:

Stand Zugange Stand
31.12.2020 2021 31.12.2021
T€ T€ T€
Kapitalriicklage 375,6 21,6 397,2
Sonderriicklage
gem. § 27 DMBIIG ~ 29.375,1 0,0 29.375,1
Gesetzliche
Rucklage 1.961,9 59,8 2.021,7
Andere Ergebnis-
ricklagen 45.4445 1.536,4  46.980,9

78.774,9

77.157 1

Aus der Abzinsung der Pensionsrickstellungen mit
einem durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur
Abzinsung mit einem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Unter-
schiedsbetrag in Héhe von 70,8 T€.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist
gemaB § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fir die Ausschit-
tung gesperrt.

In den sonstigen Rickstellungen sind keine Betra-
ge mit erheblichem Umfang enthalten.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten ent-
sprechend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag
der Verbindlichkeiten und deren Besicherung er-
geben sich aus dem Verbindlichkeitsspiegel. Die
Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbetragen
bewertet.

Die Ermittlung der latenten Steuern wird anhand
des bilanzorientierten Konzepts vorgenommen.
Danach werden auf samtliche Differenzen zwi-
schen den handelsrechtlichen Wertansatzen der
Vermdgensgegenstande und Schulden und deren
steuerlichen Wertansatzen latente Steuern abge-
grenzt, sofern sich diese Differenzen in spateren
Geschéftsjahren voraussichtlich wieder umkehren.
Es ergab sich ein Uberhang von Differenzen, die zu
passiven latenten Steuern fUhren. Dagegen konn-
ten aktive latente Steuern aus Verlustvortragen auf-

gerechnet sowie verrechnet werden. Hinsichtlich
der in der Bilanz angesetzten verrechneten aktiven
und passiven latenten Steuern betrdgt der aktive
latente Steuersaldo am Ende des Geschéftsjahres
1.578,2 T€ und der passive Steuersaldo 2.474,1 T€.
Im Laufe des Geschéftsjahres erfolgte eine Erho-
hung des aktiven Steuersaldos um 72,5 T€ und
eine Verringerung des passiven latenten Steuer-
saldos um 154,6 T€.

Die Steuerlatenzen resultieren primar aus der Bi-
lanzposition Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten. Fir die Gewerbesteuer-
prognose wurde ein Hebesatz in Héhe von 455,0 %
sowie fir die Kdrperschaftssteuerberechnung ein
Steuersatz in Hohe von 15,0 % zuzuglich Solidari-
tatszuschlag in Héhe von 5,5 % zu Grunde gelegt.

Gewinn und Verlustrechnung

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine fir
die Beurteilung der Ertragslage bedeutenden perio-
denfremden Ertrédge und Aufwendungen enthalten.
Die Umsatzerldse enthalten neben den Mietertra-
gen 7.239,0 T€ (Vorjahr: 7.046,2 T€) abgerechnete
Nebenkosten.

Ab dem Geschéftsjahr 2021 werden die kalkulato-
rischen Verwaltergebuhren fir die Betreuung der
eigenen WEG-Anteile (Vorjahresausweis: 21,0 T€)
nicht mehr als Umsatzerlése aus der Betreuungs-
tatigkeit bzw. als Aufwendungen fir bezogene Lie-
ferungen und Leistungen ausgewiesen.

D. Sonstige Angaben

Derivative Finanzinstrumente wurden nicht einge-
setzt. Die Mitgliederbewegung stellt sich im Ge-
schéftsjahr 2021 wie folgt dar:

Anzahl der Mitglieder zum 31.12.2020 6.035
Zugénge durch
Neuaufnahmen 484
Abgénge durch
Tod inkl. Vorjahr 76
Kindigung 107
Ausschluss 3
Ubertragungen 13
Abgénge gesamt 199

zum 31.12.2021 6.320



Ein Geschéftsanteil betragt 200,00 €.

Die ricksténdigen félligen Einzahlungen auf Ge-
schéaftsanteile betragen am 31.12.2021 in Summe
8.594,63 €.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
erhdhten sich im Geschéftsjahr 2021 um 165,4 T€ auf
9.716,5 T€. SatzungsgemaB haften die Mitglieder
der Genossenschaft mit den gezeichneten Ge-
schéftsanteilen.

Neben zwei hauptamtlichen und einem bis zum
22.06.2021 tatigen nebenamtlichen Vorstandsmit-
glied waren im Jahresdurchschnitt gerundet auf
ganze Mitarbeiter beschéftigt:

2021 2020

kaufmannische Angestellte 17 17
technische Angestellte/ Verwalter 14 12
Regiehandwerker/ Hausmeister 11 10
42 39

Im kaufmannischen Bereich war eine Mitarbeiterin
teilzeitbeschéftigt sowie im technischen Bereich
ein Mitarbeiter. Darlber hinaus wurden sechs Aus-
zubildende beschéftigt.

Gegeniber dem BBU Verband Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen besteht eine Zah-
lungsverpflichtung in Héhe von 26.509,44 €, soweit
der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. in dem Verfahren
nach § 5 des Statuts die Einforderung des zuge-
sagten Garantiebetrages beschlieBt.

Insgesamt betrdgt der Garantiebetrag bis ein-
schlieBlich 2021 kumulativ 272.907,78 €. Im Jahr
2021 erfolgte keine Erhéhung der Zahlungsver-
pflichtung gemaB § 4 Abs. 2a) des Statutes des
Selbsthilfefonds. Die Wahrscheinlichkeit der Inan-
spruchnahme der Genossenschaft wird mit anna-
hernd null Prozent eingeschéatzt.

Im Geschaftsjahr 2018 wurden mit der Landes-
hauptstadt Potsdam zwei Anhandgabevertrage
abgeschlossen, aus denen sich Investitionsver-
pflichtungen ergeben. Bis zum 31. Dezember 2021

betragen die Investitionskosten 12.212,8 T€ nach
5.668,1 T€ zum 31.12.2020. Sollten die Anhand-
gabevertrdge nicht umgesetzt werden kénnen, be-
steht ein Haftungsrisiko, welches aktuell aber mit
einer Eintrittswahrscheinlichkeit von null Prozent
eingeschatzt wird.

Mitglieder des Vorstandes

Herr Matthias Pludra

Technisches Vorstandsmitglied/Sprecher des
Vorstandes

Herr Klaus-Dieter Boshold
Kaufmannisches Vorstandsmitglied

Herr Wolfram Gay
Nebenamtliches Vorstandsmitglied
(bis 22. Juni 2021)

Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Arne Huhn

Vorsitzender des Aufsichtsrates
Vorsitzender Bauausschuss
Dipl.-Ing. Bauingenieurwesen

Herr Rudiger Jessen

stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Vorsitzender Finanzausschuss
Leiter Gewerbliche Immobilien

Herr René Weber

SchriftfUhrer

Mitglied Finanzausschuss

Stellv. Abteilungsdirektor Bankwesen

Frau Kathrin Busse-Suppé
Mitglied Bauausschuss
Assessor jur.

Frau Delia Kraal3
Mitglied Bauausschuss
Dipl.-Ing. fur Architektur

Herr Steffen Linke
Mitglied Finanzausschuss
Einzelhandelskaufmann

Herr Johannes Ritenik
Mitglied Bauausschuss
Rechtsanwalt
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Zustandiger Prifungsverband
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e.V. Lentzeallee 107, 14195 Berlin

E. weitere Angaben

Das Geschéftsjahr 2021 schlieBt mit einem Jahres-
Uberschuss in Hohe von 597.354,81 €. GemaB der
Satzung wurden bei der Aufstellung des Jahresab-
schlusses 59.740,00 € in die gesetzliche Riicklage
eingestellt. Der Vorstand schlédgt vor, den Bilanz-
gewinn in Héhe von 537.614,81 € in die Anderen
Ergebnisriicklagen einzustellen.

F. Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit
seinem Ausbruch am 24.02.2022 zu wachsenden
gesellschaftlichen Herausforderungen und wirt-
schaftlichen Einschridnkungen mit entsprechenden
Folgen fur Deutschland. Diese Folgen kdnnen sich
auch schon kurzfristig negativ auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Potsdamer Wohnungs-
genossenschaft 1956 eG, z. Bsp. in Gestalt von
Mietausféllen, nachteiligen Anderungen auf den
Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken),
gestiegenen Einkaufspreisen fUr Energietréger, der
Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei
verschiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberan-
griffen niederschlagen. Angaben zum tatsachlichen
Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Jahresabschlusses nicht verlasslich
moglich.

Weitere Vorgadnge von besonderer Bedeutung, die
wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage haben, sind nach dem Berichtszeit-
raum nicht eingetreten.

Potsdam, 11. Mérz 2022

Der Vorstand

Matthias Pludra Klaus-Dieter Boshold

Anlagen:
Anlagenspiegel
Verbindlichkeitenspiegel
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Anlage 1: Anlagenspiegel/Entwicklung des Anlagevermogens

Bezeichnung

. Immaterielle
Vermogensgegenstédnde

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstulicks-
gleiche Rechte ohne Bauten

4. Technische Anlagen
und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. Geleistete Anzahlungen

Summe Sachanlagen

Ill. Finanzanlagen

1. Beteiligungen

2. Andere Finanzanlagen

Summe Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

Anschaffungs-/

Herstellungs-
kosten
am
01.01.2021

387.129,47

297.429.039,06

9.618.527,35

3.992.814,31

624.813,29

1.105.465,12

9.094.970,23

555.502,60

0,00

322.421.131,96

12.900,00

5.200,00

18.100,00

322.826.361,43

Zugange

25.697,85

9.888.876,70

0,00

0,00

29.531,86

151.729,94

14.689.514,09

310.503,99

2.750.019,63

27.820.176,21

0,00

0,00

0,00

27.845.874,06

Abgénge

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

184.322,08

0,00

0,00

0,00

184.322,08

0,00

0,00

0,00

184.322,08

Umbuchungen

0,00

6.384.518,24

0,00

0,00

0,00

0,00

-6.095,780,76

-288.737,48

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
am
31.12.2021

€

412.827,32

313.702.434,00

9.618.527,35

3.992.814,31

654.345,15

1.072.872,98

17.688.703,56

577.269,11

2.750.019,63

350.056.986,09

12.900,00

5.200,00

18.100,00

350.487.913,41
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Kumulierte
Abschreibungen

am
01.01.2021

101.695.167,84

5.680.685,22

0,00

109.796,87

752.868,70

52.253,27

40.222,00

0,00

108.330.993,90

Abschreibungen
des
Geschéftsjahres

5.262.451,53

106.878,60

0,00

61.655,33

114.491,64

0,00

0,00

0,00

5.545.477,10

Abschreibungen
auf
Abgénge

0,00

0,00

0,00

0,00

180.270,09

0,00

0,00

0,00

180.270,09

Kumulierte
Abschreibungen

am
31.12.2021

106.957.619,37

5.787.563,82

0,00

171.452,20

687.090,25

52.253,27

40.222,00

0,00

113.696.200,91

am
31.12.2021

206.744.814,63

3.830.963,53

3.992.814,31

482.892,95

385.782,73

17.636.450,29

537.047,11

2.750.019,63

236.360.785,18

am
31.12.2020

195.733.871,22

3.937.842,13

3.992,814,31

515.016,42

352.596,42

9.042.716,96

515.280,60

0,00

214.090.138,06

0,00

0,00

0,00

108.680.564,77

0,00

0,00

0,00

5.570.740,58

0,00

0,00

0,00

180.270,09

0,00

0,00

0,00

114.071.035,26

12.900,00

5.200,00

18.100,00

236.416.878,15

12.900,00

5.200,00

18.100,00

214.145.796,66

v
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Anlage 2: Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2021

Art der Verbindlichkeit Insgesamt
" . . e 73.027.743,35 €
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten (56.550.678.94 €)

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

2.243.776,71 €
(2.373.263,87 €)

71.221.135,99 €

, o
Spareinlagen (66.273.597,01 €)

7.739.603,33 €

Erhaltene Anzahlungen (7.800.544,43 €)

256.548,81 €

Verbindlichkeiten aus Vermietung (245.918.89 €)

209.533,55 €

Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit (232.945 95 €)

3.379.027.32 €
(1.876.549,86 €)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

349.180,89 €

Sonstige Verbindlichkeiten (349.737.71 €)

158.426.549,95 €

Gesamtsumme (135.703.236,66 €)

*1 Die Spareinlagen gliedern sich nach Ursprungslaufzeiten in
a) Spareinlagen mit 3-monatiger Kiindigung
b) Spareinlagen mit besonders vereinbarter Zinsbindung

34.459.612,13 €
36.761.523.86 €
71.221.135,99 €

(30.721.678,11 €)
(35.551.918,90 €)
(66.273.597,01 €)

Legende: GS - Grundschulden, () — Angaben fiir 2020
*2 davon zusatzlich durch Mietabtretung gesichert: 21.949.845,38 € (Vorjahr: 24.134.569,76 €)

Restlaufzeit
unter
1 Jahr

5.472.180,51 €
(5.346.104,86 €)

147.954,56 €
(145.570,22 €)

45.867.239,12 €
(41.238.643,61 €)

7.739.603,33 €
(7.800.544,43 €)

256.548,81 €
(245.918,89 €)

209.533,55 €
(232.945,95 €)

2.893.259,84 €
(1.482.241,27 €)

349.180,89 €
(349.737,71 €)

62.935.500,61 €
(56.841.706,94 €)




Restlaufzeit
bis
5 Jahre

17.588.578,22 €
(17.826.094,71 €)

566.249,97 €
(650.522,94 €)

18.121.744,00 €
(18.518.560,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

485.767,48 €
(394.308,59 €)

0,00 €
(0,00 €)

36.762.339,67 €

(37.289.486,24 €)

Restlaufzeit
uber
5 Jahre

49.966.984,62 €
(33.378.479,37 €)

1.529.572,18 €
(1.677.170,71 €)

7.232.152,87 €
(6.516.393,40 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

58.728.709,67 €
(41.572.043,48 €)

Art
der
Sicherung

GS: 73.027.743,35 €°
(GS: 56.550.678,94 €)

GS: 2.243.776,71 €
(GS: 2.371.985,63 €)
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Bericht des Aufsichtsrates zur Vertreterversammiung

am 23. Juni 2022

Stellungnahme des Aufsichtsrates und Vorstandes
zum Bericht des Prifungsverbandes Uber die Pri-
fung zum Jahresabschluss 2021

Der Prifungsverband bestétigt die Ordnungsma-
Bigkeit des Jahresabschlusses 2021. Dieser ent-
spricht in Gliederung und Bewertung den gesetz-
lichen Vorschriften.

Der Geschéfts- und Lagebericht des Vorstandes fir
das Jahr 2021 stellt den Verlauf und die wirtschaftli-
che Lage des Unternehmens zutreffend dar.

Die Bilanz per 31.12.2021 sowie die Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Jahr 2021 wurden in einer
gemeinsamen Sitzung mit dem Vorstand erortert,
um die weitere Entwicklung des Unternehmens be-
urteilen zu kénnen.

Der Priufungsbericht des Geschéftsjahres 2021
lag den Aufsichtsratsmitgliedern vor, wurde zur
Kenntnis genommen und eingehend mit dem Wirt-
schaftsprfer, Herrn Ohme, beraten.

Arne Huhn

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Matthias Pludra

Sprecher des Vorstandes

Klaus-Dieter Boshold
Mitglied des Vorstandes

Zur Tétigkeit des Aufsichtsrates

v.l.n.r. Arne Huhn, Delia KraaB3, Johannes Rltenik, Riudiger

Jessen, Kathrin Busse-Suppé, René Weber, Steffen Linke

Der Aufsichtsrat der

Potsdamer Wohnungs-

genossenschaft 1956

eG hat im Geschéfts-

jahr 2021 die ihm nach

Gesetz und Satzung

Ubertragenen Aufgaben, den Vorstand in seiner

Geschéftsfihrung zu férdern, zu beraten und zu

Uberwachen, wahrgenommen. Dazu lieBen sich

die Mitglieder des Aufsichtsrates regelmaBig durch

schriftliche und mindliche Berichte des Vorstandes

Uber die wesentlichen Geschéftsvorgénge, wie u.a.:

¢ einzelne Geschéftsverlaufe,

e die Lage und strategische Ausrichtung,

¢ das Risikomanagement der Genossenschaft,

e Uber die im Rahmen der Innenrevision durchge-
fuhrten Prufungshandlungen der DOMUS AG,

¢ die Umsatz- und Leerstandsentwicklung,

¢ Investitions-, Instandhaltungs- und Bauplanung,

¢ die Ertrags- sowie Vermbgenslage,

¢ die Entwicklung der Spareinrichtung,

* interne und externe Revisionstatigkeiten und
einzelne Geschéftsvorfalle von besonderer Be-
deutung

informieren. Darauf aufbauend wurden durch den

Aufsichtsrat die laut Gesetz und Satzung notwen-

digen Beschlisse gefasst und damit die ihm mit



selbsténdigen Aufgabenbereich arbeitenden Organ
der Genossenschaft Ubertragenen Aufgaben wahr-
genommen. Erforderliche Schulungen und Fortbil-
dungsmaBnahmen wurden durch den Aufsichtsrat
absolviert.

Im Rahmen von neun separaten Aufsichtsratssit-
zungen und gemeinsamen Zusammenkinften mit
dem Vorstand Uberzeugte sich der Aufsichtsrat
durch die Berichterstattung sowie die zur Verfi-
gung gestellten Unterlagen von der Ordnungsma-
Bigkeit der Geschéftsfihrung. Zur Unterstitzung
der Arbeit des Aufsichtsrates haben auch im Ge-
schéftsjahr 2021 der Finanz- und Bauausschuss
seine Tatigkeiten fortgesetzt. Hierzu fanden meh-
rere Sitzungen des Finanz- und Bauausschusses
statt, welche auf Grund der pandemischen Aufla-
gen auch als gemeinsame Ausschusssitzungen per
Onlineveranstaltung organisiert und durchgefihrt
wurden.

In Vorbereitung der gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand und die des Aufsichtsrates wurden
die Quartalsauswertungen, der langfristige Finanz-
und Erfolgsplan, die Entwicklung der Spareinrich-
tung, der Jahresabschluss 2020 sowie die Bau-
planung und deren Umsetzung geprtft, mit dem
Vorstand beraten und zugestimmt.

Im Berichtsjahr 2021 mussten auf Grund der anhal-
tenden Corona-Pandemie unsere taglichen Arbeits-
vorgange weiterhin den jeweiligen gesetzlichen
Rahmenbedingungen angepasst werden. Trotz die-
ser Ubergeordneten, gesellschaftlichen Herausfor-
derungen konnten durch den fortwdhrend, hohen
Einsatz aller zustandigen Personen die substanziel-
len Aufgaben der Potsdamer Wohnungsgenossen-
schaft eG 1956 aufrechterhalten werden.

Der Aufsichtsrat hat hierbei den Vorstand bei der
Lésungsfindung und Umorganisation von Ar-
beitsablaufen und bislang eingespielten Verfah-
rensabldufen weiterhin unterstltzt. Auch wenn das
genossenschaftliche Miteinander infolge der be-
hérdlichen Verordnungen eingeschrankt wurde, so
konnten dennoch die wesentlichen Aufgaben, An-
gebote und Serviceleistungen unserer Genossen-
schaft aufrechterhalten werden.

Folgende wesentliche Themen waren Bestandteil
der Sitzungen des Aufsichtsrates bzw. der gemein-
samen Sitzungen mit dem Vorstand/ Ausschissen:

¢ Organisation und Ausarbeitung von konzeptio-
nellen Vorgaben zum Strategieprozess mit den
Schwerpunktthemen: Nachhaltigkeit, Digitali-
sierung, Mobilitat, Sozialkompetenz.

¢ In enger Zusammenarbeit zwischen den Aus-
schissen wurden der Bauplan 2021 und dessen
Umsetzung sténdig Uberprift und objektiv not-
wendige Anderungen gemeinsam beraten und
beschlossen.

¢ Analyse und Bewertung zu weiteren baulichen
Entwicklungspotenzialen und zu laufenden Pla-
nungs- und Bauprojekten.

¢ Befassung mit dem Controlling der Bau- und
Investitionsplanung 2021/ 2022 und deren Ein-
haltung sowie der Uberwachung der Haupt-
kennziffern zur Einhaltung des geplanten Jah-
resergebnisses 2021.

e Weitere Punkte waren unter anderem die Erorte-
rung der Strategie zu Darlehensfalligkeiten und
eine vierteljahrliche Uberpriifung der Rentabili-
tat unserer Spareinrichtung.

¢ Analyse und Bewertung von verschiedenen Auf-
gabengebieten, Arbeitsabldufen und Personal-
strukturen.

¢ Vorbereitung und Umsetzung von personalrele-
vanten Themen.

¢ Einrichtung und Organisation einer digitalen Ab-
lage/Dokumentensystem des Aufsichtsrates/
Vorstandes.

Die gesetzliche Prifung des Jahres 2021 wur-
de durch den Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. durchgefihrt. Der
Jahresabschluss und der Prifungsbericht lagen
allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und wur-
den mit einem Vertreter des Priifungsverbandes in
gemeinsamer Sitzung besprochen. Dariliber hinaus
lieB sich der Aufsichtsrat vom Vertreter des Pri-
fungsverbandes informieren Uber die Entwicklung
spezieller Kennziffern des Jahresabschlusses, um
die strategische Ausrichtung unserer Genossen-
schaft mittelfristig zu beeinflussen. Der Priifungs-
bericht bestatigt die ordnungsgemaBe Flihrung der
Geschafte und erteilt der Genossenschaft den un-
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eingeschrénkten Bestatigungsvermerk. Er wird zu-
stimmend zur Kenntnis genommen. Beanstandun-
gen dazu ergaben sich seitens des Aufsichtsrates
nicht. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss,
den Lagebericht und den Bericht des Vorstandes
fir das Geschaftsjahr 2021 unter Einschluss des
Gewinnverwendungsvorschlages geprift und ge-
billigt. Er schlieBt sich dem Vorschlag des Vorstan-
des an. In den maBgeblichen Bereichen hat der
Aufsichtsrat den genossenschaftlichen Willensbil-
dungs- und Entscheidungsprozess beeinflusst und
seine Zustandigkeiten in vollem Umfang wahrge-
nommen. Die positive Entwicklung unserer Genos-
senschaft hat sich im letzten Jahr fortgesetzt. Dass
wir auf dem richtigen Kurs liegen, zeigen auch die
Zahlen der ersten Monate 2022, die den Trend fiir
ein erfolgreiches 2022 aufzeigen. Wir arbeiten wei-
terhin engagiert daran, die Genossenschaft weiter-
zuentwickeln. Das erzielte Jahresergebnis gibt uns
die Mdglichkeit, den vor uns liegenden Herausfor-
derungen positiv zu begegnen und unserem ge-
nossenschaftlichen Auftrag nachzukommen.

In der Vertreterversammlung am 22.06.2021 wur-
den Herr Johannes Ritenik und Herr Arne Huhn
zu weiteren 3 Jahren in den Aufsichtsrat wiederge-
wéhlt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, allen Mitar-
beitern*innen sowie den Mitgliedern und dem Kreis
der Unterstitzer und Férderer der Genossenschaft
fir die im Jahr 2021 zum Wohle der Genossenschaft
geleistete Arbeit und die konstruktive und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit. Dem Vorstand wiinscht
er weiterhin viel Erfolg bei seiner Arbeit und verbin-
det dies mit der Hoffnung, dass die anstehenden
groBen Aufgaben im finanziellen und terminlichen
Rahmen ausgefiihrt werden kénnen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammiung:

e den Lagebericht des Vorstandes fir das Ge-
schéftsjahr 2021 sowie den Bericht Uber die
gesetzliche Priifung fir das Jahr 2021 anzuneh-
men,

e der guten Ordnung halber sei angemerkt, dass
im Rahmen des Gesetzes zur Abmilderung
der Folgen der COVID-19-Pandemie von einer

Ausnahmeregelung zur abweichenden Verfah-
rensweise Gebrauch gemacht wurde, hier die
Beschlussfassung zur Feststellung des Jahres-
abschlusses 2021 durch den Aufsichtsrat,

e dem Vorschlag des Vorstandes, den Bilanzge-
winn von 537.614,81 €, bestehend aus Jahres-
Uberschuss in Héhe von 597.354,81 € abzlglich
der satzungsgemaBen Einstellung in die gesetz-
liche Ricklage von 59.740,00 €, in die Position
Andere Ergebnisriicklagen einzustellen,

e dem Vorstand, Herrn Klaus-Dieter Boshold,
Herrn Wolfram Gay (bis 22.06.2021) und Herrn
Matthias Pludra flr das Geschéftsjahr 2021 Ent-
lastung zu erteilen.

Potsdam, im Mai 2022
Fir den Aufsichtsrat

Arne Huhn

Aufsichtsratsvorsitzender



Auszug aus dem Bericht des BBU Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. zur Prufung des

Jahresabschlusses 2021

Zusammengefasstes Prifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Pri-
fung nach § 53 GenG wie folgt zusammen.

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung
der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschéftsfihrung. Dazu sind
die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die
Geschéftsfuhrung der Genossenschaft, zu prifen.
Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse er-
folgt unter Einbeziehung des in der Verantwortung
des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der
gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie
die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden
durch die Priifung nicht eingeschrankt.

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

Grundsétzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ih-
rer Mitglieder (Forderzweck) vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung. Die Genossenschaft darf ge-
maB Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG
Ubernehmen. Die Genossenschaft darf gemaB ih-
rem satzungsmaBigen Auftrag und nach Zulassung
durch die BaFin eine Spareinrichtung betreiben.
Gegenstand der Genossenschaft ist insbesonde-
re die Bewirtschaftung ihrer 4.188 Mietwohnungen
und 34 Gewerbeeinheiten sowie die Bebauung von
erworbenen Grundstiicken. Der Gegenstand des
Unternehmens entspricht dem satzungsgemaBen
Auftrag der Genossenschaft. Im Rahmen unserer
Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossen-
schaft mit ihrer im Prifungszeitraum ausgetbten
Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaBigen For-
derzweck gegenuber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse unter
Einbeziehung von Buchfihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht

Die Buchfilihrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsédtzen ordnungsmaBiger
Buchfiihrung sowie den erganzenden Bestimmun-
gen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 ent-
spricht in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fir Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und ist ordnungsgemaf
aus der Buchfihrung entwickelt und vermittelt ein
den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Die einschlédgigen Bilanzierungs-,
Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden
beachtet. Der Anhang des Jahresabschlusses ent-
halt die erforderlichen Angaben. Die Bilanzposten
sind ordnungsgemaB bewertet. Die gebildeten
Wertberichtigungen und Riuckstellungen sind an-
gemessen.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Genossenschaft. In al-
len wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Der Vermdgensaufbau der Genossenschaft ist
hinsichtlich der Fristigkeit von Vermdgens- und
Schuldteilen zum 31. Dezember 2021 unter Einbe-
ziehung der mittel- und kurzfristigen Spareinlagen
in den langfristigen Bereich ausgeglichen.

Die Vermdgens- und Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist
gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Ge-
schéaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende
Liquiditéat.
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Die Eigenkapitalquote betragt nach der Vermdgens-
lage zum Bilanzstichtag 36,8 % (Vorjahr: 40,3 %).

Die Ertragslage schlieBt bei einem positiven Ge-
schéftsergebnis von T€ 678,9 mit einem Jahres-
Uberschuss von T€ 597,4 ab.

Aus nicht bilanzwirksamen Geschaften ergeben
sich fUr die Genossenschaft folgende Risiken:

Gegeniber dem BBU Verband Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen e.V. besteht eine
Zahlungsverpflichtung in Héhe von T€ 26,5, soweit
der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. in dem Verfahren
nach § 5 des Statuts des Selbsthilfefonds die Ein-
forderung des zugesagten Garantiebetrages be-
schlieBt. Insgesamt betragt der Garantiebetrag bis
einschlieBlich 2021 kumulativ T€ 272,9. Die Wahr-
scheinlichkeit der Inanspruchnahme wird von der
Genossenschaft mit anndhernd 0 % eingeschétzt.

Im Geschéftsjahr 2018 wurden mit der Landes-
hauptstadt Potsdam zwei Anhandgabevertrage
abgeschlossen, aus denen sich Investitionsver-
pflichtungen ergeben. Bis zum 31. Dezember 2021
betragen die Investitionskosten T€ 12.212,8. Soll-
ten die Anhandgabevertrage nicht umgesetzt wer-
den kdnnen, besteht ein Haftungsrisiko, welches
aktuell von der Genossenschaft mit einer Eintritts-
wahrscheinlichkeit von 0 % eingeschétzt wird.

OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfliihrung

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

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

Die von der Genossenschaft unterhaltene Sparein-
richtung folgt im Aufbau und in der Handhabung
den Bestimmungen des Gesetzes Uber das Kredit-
wesen. Die Genossenschaft hat die einschlagigen
Bestimmungen des Geldwéaschegesetzes beachtet
und die erforderlichen Anzeigen der Aufsicht einge-

reicht. Das eingerichtete Risikomanagement ist der
GréBe und dem Geschaftsumfang der Genossen-
schaft sowie der Komplexitat und dem Risikogehalt
der betriebenen Geschéfte angemessen. Der Vor-
stand hat ein angemessenes Risikolberwachungs-
system eingerichtet.
werden laufend mit geeigneten Instrumenten und
Verfahren bewertet, Gberwacht und gesteuert. Mit
diesem System gewéhrleistet die Genossenschaft,
dass sie jederzeit in der Lage ist, samtliche erkenn-
baren Risiken aus ihrer Ertragskraft sowie aus vor-
handenen Reserven zu tragen.

Die wesentlichen Risiken

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Uber-
einstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften
des Genossenschaftsgesetzes, den einschlagigen
Vorschriften des Handelsgesetzbuchs und den
Grundsatzen ordnungsmaBiger Berichterstattung
bei Abschlusspriifungen (IDW PS 450), soweit die-
se anwendbar waren.

Berlin, den 11. Marz 2022

BBU
Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

Ohme
Wirtschaftsprifer

Fechner
Wirtschaftsprifer
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Komplettsanierung in der Conrad-Veidt-StraBe 2-6

Fassadensanierung in der GalileistralBe 1-17
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