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Aktuelle Daten der 1956
aus dem Jahresabschluss 2024

Die 1956 zihlt

Das Vermégen der 1956 betrigt rund

1063 wigieer, 339.956.000 Euro,

ein Plus von 523 gegeniiber dem Vorjahr.

Um

bewirtschaftet + vermietet: 4’4 M””Oﬂen EUFO
441 4 Wohnungen auf

74 Gewerbeeinheiten 84 MI”IOnen Euro
1 1 4 Garagen

9 O 6 Stellplitze fiir PKW

228 a e Der Zinsaufwand der Genossenschaft zu
Stellplitze in Tiefgaragen
Gunsten der Sparer beliuft sich 2024 auf rund

erhohten sich die Sparguthaben.

1.4 Millionen Euro.

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 2024:

30,8 Millionen Euro.

Damit lagen die Einnahmen aus der Die durchschnittliche

MIete pewsge 6,48 Euro

pro Quadratmeter und Monat.

Hausbewirtschaftung 2024 um rund

3,/ Millionen Euro

iiber denen des Vorjahres.

Durchschnittliche kalte Betriebskosten pro
Quadratmeter Wohnfliche und Monat:

In 2024 wurden rund 1 ’ 67 EU ro.

9 ' 1 M | | | lonen Eu 0 Durchschnittliche warme Betriebskosten
in die Instandhaltung, pro Quadratmeter Wohnfliche und Monat:
Instandsetz d Modernisi

ns setzung und Modernisierung 'l '09 EU ro.

der Wohnungen investiert.

Bei der 1956 sind

2024 wurden insgesamt

10,3 Millionen Euro 50 Mitarbeiter

titig, darunter

in Neubau von Wohnungen und

10,1 Millionen Euro 7 Auszubildende.

in Grundstiicke und Immobilien investiert.
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Bestand und Bewirtschaftung

Am 31.12.2024 gehorten zum Bestand der Potsdamer Wohnungsgenossenschaft 1956 eG:

Wohnungen per 31.12.2024 4.414 Wohnungen
Gewerbeeinheiten per 31.12.2024 74 Gewerbeeinheiten
Garagen per 31.12.2024 114 Garagen
Stellplatze per 31.12.2024 906 Stellplatze
Tiefgaragenstellplatze per 31.12.2024 172 Stellplatze

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

Verwaltungsbereich |
Potsdam-West 1.198 Wohnungen

Verwaltungsbereich i
Potsdam-Stadt 1.079 Wohnungen

Verwaltungsbereich Il

Waldstadt/ Schlaatz 1.331 Wohnungen
davon Waldstadt | 473 Wohnungen
davon Waldstadt Il 295 Wohnungen
davon Am Schlaatz 563 Wohnungen

Verwaltungsbereich IV

Stern/ Drewitz 806 Wohnungen
davon Stern 617 Wohnungen
davon Drewitz 189 Wohnungen

Wohnungen
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Die Mitgliedschaften der
Potsdamer Wohnungsgenossenschaft 1956 eG

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Verband BBU Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (Priifungsverband)
GdW Bundesverband deutscher Wohnung- und Immobilienunternehmen e.V.
Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V.

Verwaltungsberufsgenossenschaft

Gesellschaft fiir Versicherungsvermittlung und Vermégensbildung mbH

Deutschen Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. (DESWOS)
Bundesverband Mitteldeutscher Wirtschaft (BVMW)

Industrie- und Handelskammer Potsdam

GdW-Selbsthilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen bei Wohnungsgenossenschaften mit Spareinrichtung
BBA Berlin-Brandenburgische Akademie der Wohnungswirtschaft e.V.

Berliner Volksbank eG

Creditreform Berlin Wolfram KG

Pensionssicherungsverein

Potsdamer Mitte Block Il Baukoordination GmbH

Initiative Wohnen 2050 e.V.

rente 21 Branchenversorgungswerk der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.
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Organe der Genossenschaft

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hatte wiahrend des Geschéftsjahres 2024 folgende Mitglieder:

Herr Arne Huhn
Vorsitzender des Aufsichtsrates
Dipl.-Ing. Bauingenieurwesen

Herr Riidiger Jessen Herr René Weber Herr Steffen Linke
stellv. Aufsichtsratsvorsitzender Mitglied Finanzausschuss Mitglied Finanzausschuss
Vorsitzender Finanzausschuss Schriftfiihrer Einzelhandelskaufmann
Leiter Gewerbliche Immobilien stellv. Abteilungsdirektor

Bankwesen
Frau Kathrin Busse-Suppé Frau Delia Kraafd Herr Johannes Riitenik
Mitglied Bauausschuss Mitglied Bauausschuss Mitglied Bauausschuss
stellv. Schriftfiihrerin Vorsitzender Bauausschuss Rechtsanwalt
Assessor jur. Dipl.-Ing. fur Architektur
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Vorstand

Der Vorstand hatte wahrend des Geschéftsjahres 2024 folgende Mitglieder:

Herr Matthias Pludra
Technisches Vorstandsmitglied /
Sprecher des Vorstandes
Dipl.-Ingenieur (FH) HLS

Herr Klaus-Dieter Boshold Herr Roman Poosch
Kaufmannisches Vorstandsmitglied Technisches Vorstandsmitglied seit 01.09.2024
Betriebswirt VWA (dipl.), Dipl. Bauingenieur (FH)

Sparkassenbetriebswirt (dipl.)
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Gewahlte Vertreter Stand per 31. Dezember 2024

Wahlbezirk
Potsdam Stadt

Bernd-Dieter Bartsch
Dr. Ingrid Baumann
Hans-Reiner Beckert
Dieter Bergemann
Christian Borz
Stephan Busse
Hannes Franke
Eduard Goédecke
Dietmar Hahn
Susanne Hahn
Knut Hampe
Andreas Hauchwitz
David Hauke

Doris Klughardt

Dr. Tabea Lissner
Stefanie Mellenthin
Claudia Mendel
Gisela Otto

Rainer Puhlmann
Jorn Puschendorf
Florian Rockel

Andrea RofSland

Vorstand fiir Sans titre

Heino Schewe

Helmut Schwarzer

Constantin Schwarzer

Axel Schwenninger

Joachim Verleih

Wabhlbezirk
Potsdam West

Vera Bastian

Jirgen Berg
Alexander Bundrock
Hartmut Dehnel

Dr. Werner Dreessen
Uwe Dreyer

Julia Dutschke

Evelyn Friedrich-Brusch
Birgit Gidde

Brigitte Harfenmeister
Theodor Klauss

Ines Kokert

Andreas Kus

Margit Laube

Thomas Leben

Dr. Ulrich Lippmann
Sabine Lodahl

Karen Minzner

Dieter Ott

Christa Rohl

Babette Schafer

Dr. Roswitha Schwerdtfeger
Gabriele Seibel
Wilhelm Soucek
Matthias Tauscher
Mario Thiel

Irene Wellnitz

Barbel Zimmermann

Wahlbezirk
Waldstadt / Schlaatz

Karl Amannsberger
Jutta Busch

Richard Ertel

Dirk Fricke

Wolfram Gay
Karl-Heinz Gehlhaar
Ursula Genetzke
Jorg Herbst
Wolfgang Hunschok
Marita Kreideweif3
Klaus Meyer

Dr. Wulfhard Mickler
Dr. Werner Neumann
Prof. Dr. Hans-Jiirgen Paech
Oliver Prinz

René Reckin

Ruth Rogge
Christa-Maria Ronge
Elke Schmidt
Carmen Sonnenburg
Angela Vogel
Annika Wahl

Josefin Wahl

Maria Weber

Ute Wendland
Adelheid Werner
Gabriele Zastrow

Heidemarie Zischkale

Wabhlbezirk

Stern / Drewitz

Hannelore Brumm
Petra Déring

Vera Dreyer

Horst Freudenberg
Dr. Karin Gottléber
Christa Graber-Jacob
Stephan Jachmann
Manfred Hein

Dr. Ortrud Hef3ke
Simone Kahle
Oliver Malitz
Franko Paletta
Beatrix Reissmdiller
Sven Réhrich

Dr. Rolf Ronz
Angelika Thiel-Vigh

Ersatzvertreter

Axel Bielecke
Peter Busch
Martin Passerini
Sabine Piltz
Ulrich Reimann
Vita Rohde

I. Thalmann fir

Cut & Care
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Geschaftsbericht der PWG 1956 eG 2024

1  Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschaftsmodell

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer
Mitglieder, vorrangig durch eine gute und sichere Woh-
nungsversorgung und -bewirtschaftung. Daneben hat die
Genossenschaft seit 2001 die Zulassung zum Betrieb einer
Spareinrichtung, mit der Beschrankung auf Hereinnahme
von Spareinlagen ihrer Mitglieder und deren Angehérigen
als reines Passivgeschéft.

1.2 Ziele und Strategien

Die Genossenschaft errichtet und bewirtschaftet Woh-
nungen und Geb&dude in Potsdam sowie Umgebung nach-
haltig, so dass den Mitgliedern die Mdglichkeit gegeben
ist, konform mit ihren Bediirfnissen und Interessen so
lange wie moglich in ihren Wohnungen selbstbestimmt
zu wohnen und zu leben. Daneben engagiert sich die
Genossenschaft in der Stadtgesellschaft sowie der Stadt-
entwicklung, férdert zudem das soziale und kulturelle
Umfeld sowie Miteinander, zumeist in den Wohngebieten.

2 Wirtschaftsbericht

2.1 Wirtschafts- und Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahr 2024 nicht er-
holt, dass Bruttoinlandsprodukt sank gegeniliber dem Vor-
jahrum 0,2 Prozent. Verantwortlich dafiir waren vor allem
konjunkturelle sowie strukturelle Belastungen. Trotz dieses
schwierigen Umfelds zeigte sich der Arbeitsmarkt 2024,
wie von der Arbeitsagentur in ihrem Jahresriickblick dar-
gestellt, anhaltend robust. So stieg die Erwerbstatigkeit
2024 leicht an, ebenso erhohte sich die allgemeine Arbeits-
losenquote geringfiigig auf 6,0 Prozent (+0,3 Prozent-
punkte).

Die Inflation in Deutschland ist 2024 deutlich gegen-
iber den Vorjahren zuriickgegangen, lag bei 2,2 Prozent
(Vorjahr 59 %). Die Preise fiir den Neubau von Wohngebau-
den lagen iiber der allgemeinen Preissteigerung und ver-
teuerten sich im vierten Quartal 2024 im Vergleich zum
Vorjahr um 3,1 Prozent, wie das statistische Bundesamt in
seiner Pressemitteilung 2025/PD 25 ausfiihrte. 2024 senkte
die EZB die Leitzinsen zwar mehrmals, der Zinssatz fir Ein-
lagen lag im Dezember 2024 bei 3,0 Prozent, mit fallender
Tendenz, die Bauzinsen hatten im Dezember bei 3,32 Pro-
zent gelegen. Die Einkommen (Realléhne) sind im dritten
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Insofern gehoren auch Aktivitaten der Bewohner im Sinne
funktionierender Nachbarschaften fiir Zufriedenheit und
Lebensqualitat dazu, welche monetér sowie personell ge-
fordert werden. Das Portfolio der Genossenschaft besteht
aus einem attraktiven Gebaudebestand von denkmalge-
schiitzten Quartieren, Einzeldenkmalen, sanierten und teil-
weise erweiterten Bauten des industriellen Wohnungs-
baus der 60er bis 80er Jahre sowie Neubauten. Die Nut-
zungsgebiihren konzentrieren sich zumeist im unteren
bis mittleren Preissegment. Im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung und Umsetzung der Ziele sind diese in einer
Geschafts- und Risikostrategie formuliert, die auf Genos-
senschaftsprinzipien und Satzung der Genossenschaft
basieren.

1.3 Steuerungssysteme

Im Unternehmen ist ein umfangliches Risikomanage-
ment mit transparentem Berichtswesen gegeniber den
Gremien implementiert, welches anlassbezogen sowie jahr-
lich aktualisiert wird.

Quartal 2024 um 2,9 Prozent gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum gestiegen.

Die Entwicklung hatte ihre Ursache in der erfolgreichen
Bekampfung der Inflation. Ungeachtet dessen haben sich
die Refinanzierungsmittel fiir Bauprojekte auf hohem Ni-
veau stabilisiert. Insgesamt befindet sich die deutsche
Volkswirtschaft damit auch 2025 weiterhin in einer schwie-
rigen Ausgangslage. Im Jahresverlauf wird mit nur einem
minimalen Wachstum zu rechnen sein.

Auch ist festzustellen, dass Modernisierungsmafinah-
men und der notwendige Wohnungsneubau weiter ein-
gebrochen sind. Notwendige Férdermafinahmen und
-programme sind nicht ausreichend. Im Umkehrschluss
wird der Mietwohnungsmarkt weiter angespannt bleiben,
zumal die Preise fiir Neubau wie schon 2024, auf hohem
Niveau bleiben werden. Geméaf3 DIW Deutsches Institut fir
Wirtschaftsforschung entwickelten sich die Nettokaltmie-
ten Bestands- sowie Neubauwohnungen mit einer durch-
schnittlichen Steigerungsrate von rund vier Prozent ober-
halb der allgemeinen Preisentwicklung (2,3 %). Insgesamt
aber durchaus moderat und durchaus preisdampfend.

Potsdam, weiterhin durchaus prosperierend mit zuneh-
mender Bevélkerung, entwickelt sich stetig seit mehr als
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dreifig Jahren, auch begiinstigt von Wanderungsgewin-
nen ins Berliner Umland und Berlin iiberhaupt.

Laut Statistik der Landeshauptstadt Potsdam lebten
zum Stichtag 31.12.2024 in Potsdam 187.820 Einwohner-
*innen, so viele Menschen wir noch nie. Relativierend ist
festzustellen, dass die absolute Zunahme gegeniiber dem
Jahrzuvor sich auf 510 Menschen belauft, dazu die Sterbe-
rate (ber der Geburtenrate liegt und insofern regionale
sowie Uberregionaler Wanderungsgewinne tiberwiegen.
Als stabil ist der Arbeitsmarkt in Potsdam bei 5,8 % Arbeits-
losenquote einzuordnen, insgesamt die Anzahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten auf ahnlich hohem
Niveau wie schon in den vergangenen beiden Jahren.

Demgemafd wird auch die Nachfrage nach Wohnungen
vorerst unverandert bleiben. Hinderlich bei der Schaffung
von Wohnraum und der Bestandsbewirtschaftung sind die
ungiinstigen Rahmenbedingungen, welche die Wirtschaft-
lichkeit zunehmend belasten. Vor diesem Hintergrund sind
in Brandenburg — wie auf Bundesebene - die wohnungs-
wirtschaftlichen Investitionen weiter gebremst. Ergédnzend
dazu liegen die Zinsséatze fiir Baufinanzierungen mit zehn-
jahriger Zinsbindung im Regelfall weiterhin zwischen
3,5%und 4,0 %. Alles in allem Umstande, die die Entwick-
lung preiswerten Wohnraums mit sozialvertraglichen Nut-
zungsgebiihren, wie schon in vergangener Zeit wiederholt
kommuniziert, nicht einfacher machen, zumal diese noch
durch gutgemeinte aber schlecht gemachte politische At-
titiden erganzt werden.

Trotz aller Unbill gehen wir von einer stabilen Entwick-
lung der Geschéaftslage aus. Etwa unvorhersehbare Ein-
fliisse der kiinftigen Entwicklung, so aus Versorgungslagen
bei Energie, der Umsetzung der klimapolitischen Ziele in
der Landeshauptstadt, basierend auf dem integrierten Kli-
maschutzkonzept aus dem Jahr 2010, an dem die soziale
Wohnungswirtschaft, insofern auch die 1956, aktiv betei-
ligt war, und daher dem Grunde nach gelaufig oder der
Bevolkerungsentwicklung sind in differenzierter Form As-
pekte der Risikobeurteilung, insofern stetig unter kritischer
Beobachtung.

2.2 Geschaftsverlauf der Genossenschaft
221  Umsatzentwicklung

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit sind
gegenliber 2023 um 3,710 Mill. € gestiegen. Mafdgeblich
hierfir, h6here Umsatzerlose aus abgerechneten Heizkos-
ten und kalten Betriebskosten, die Nutzungsgebiihren der
im Jahr 2023 und 2024 fertiggestellten Wohnungen in Reh-
briicke, Saarmund sowie der Potsdamer Mitte, dazu Ertrage

Lagebericht

aus dem Haus Caputher Heuweg 11-17, wo der Lasten- und
Nutzenwechsel 2024 erfolgte. Dariiber hinaus wurde die
Umsatzentwicklung beeinflusst von héheren Nutzungs-
gebiihren infolge von Investitionen vor Neuvermietung.
Bedeutsam in der Umsatzentwicklung war die bis zu fiinf-
zehnprozentige Erhéhung der Nutzungsgebiihren im Jahr
2024 fir 2.836 Bestandswohnungen, welche tber den
Durchschnitt betrachtet, zehn Prozent betragt. Negativ
wirkten sich die gestiegenen Erlosschmaélerungen aus.

Die Umsatzentwicklung im Kerngeschaft Hausbewirt-
schaftung stellt sich im Vergleich zu 2023 wie folgt dar:

Umsatzerlése 30.791.7 T€ 27.081,9 T€

Im Jahr 2024 wurde, wie bereits in friheren Jahren avi-
siert, die Wohnungseigentums- sowie Fremdverwaltung
als Dienstleistung fur Dritte erweitert, mittlerweile verwal-
ten wir 574 Einheiten, die Ertrage aus Betreuungstatigkeit
betrugen im Berichtsjahr 135,7 T€. Die Verwaltung von
Wohnungseigentum sowie die Fremdverwaltung, mithin
eine Dienstleistung der 1956 fur Dritte, gewinnt zuneh-
mend an Bedeutung, bietet sich doch mit dem Umsatz die
Méglichkeit die Wirtschaftlichkeit der 1956 zu verbessern,
die wohnungswirtschaftliche Software intensiver zu nut-
zen, auch tragen diese und andere Synergieeffekte dazu bei,
die Leistungsfahigkeit zu steigern.

Der Wohnungsleerstand zum 31.12.2024 entwickelte
sich im Vergleich zum 31.12.2023 wie folgt:

31.12.24 |31.12.24 (31.12.24 (31.12.23 (31.12.23

WE/ 4414
Leerstand

72WE  163% S0WE 116%

Die damit verbundenen gesamten Erlésschmalerungen
bilden sich im Vergleich mit 2023 wie folgt ab:

2024 2023
T< T<

Leerstand 670,9 367,9
(Sollmieten)

Bau-/ Modernisierungsmafinahmen 62,2 51,1
Umlagenausfalle, Betriebskosten Eigen- 199,7 86,7
nutzung, Mietnachlass und sonstige

Griinde

Gesamt 932,8 505,7
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2.2.2  Forderungsmanagement

Per 31.12.2024 lagen die Forderungen aus Vermietung
bei 107,0 T€, damit 26,4 T€ iiber dem Vorjahreswert. Kon-
form mit § 253 HGB wurden 2024 Forderungen in Héhe von
4,5 T€ gegeniiber 1,3 T€ im Jahr 2023 abgeschrieben.
Bilanziell abgeschriebene Anspriiche werden regelmafiig
auf ihre Werthaltigkeit geprtft und mit entsprechenden
Rechtsmitteln weiterverfolgt.

Im Berichtsjahr 2024 wurden keine Mitglieder aus der
Genossenschaft ausgeschlossen.

2.2.3  Investitionen in den Bestand, Neubau

Planungsgrundsatze 2024 sind zunachst technische Not-
wendigkeiten bei Beriicksichtigung der aktuellen kurz-,
mittel- sowie langfristigen Planungen. Beginnend mit dem
Jahr2024 werden zudem Maf3nahmen zur Umsetzung von
Klimapfad / Klimastrategie der 1956 beriicksichtigt, wenn
auch die Regeln von Gebaudeenergiegesetz sowie europai-
scher Gebauderichtlinie deutlich abgeschwéacht wurden.
Hierbei liegt ein Fokus auf effiziente und zukunftsfahige
Gebaudetechnik, von der Gesellschaft akzeptiert und im
Kontext mit der kommunalen Warmeplanung, welche bis
2026 fertig gestellt sein muss. Dabei beinhalten aktuelle
und zukiinftige Projektentwicklungen, so im Vorhinein von
Modernisierungen / Instandsetzungen neben Bau- und
Energiekonzepten auch Betrachtungen zur Nachhaltigkeit
wahrend Projektrealisierung und Bewirtschaftung (Lebens-
zyklusbetrachtung). Mit dieser komplexen Herangehens-
weise sind herausfordernde Aspekte von EU-Taxonomie,
Gefahrenstoffverordnung, Gebaudeenergiegesetz sowie eu-
ropaische Geb&uderichtlinie, die in absehbarer Zeit eben-
falls EU weit verbindlich sein werden, dem Grunde in den
Planungen 2025 sowie folgende Jahre bedacht.

Die Preissteigerungen von Baumaterialien, gestérten
Lieferketten haben sich, &hnlich wie die allgemeine Infla-
tion, etwas abgeschwacht, das Preisniveau bleibt jedoch
weiterhin auf einem hohen Level. Dementsprechend sind
die vorgesehenen Mafinahmen der geplanten Instand-
setzung auch im Jahr 2024 von ihrem Umfang eher klein-
teiliger Natur, damit dynamisch handelbar, um gegebenen-
falls auf den Markt und gesellschaftliche Entwicklung
zu reagieren. Weiterhin liegt der Fokus auf Okologie, Oko-
nomie und Sozialem, was sich in Aufgabenstellungen bzw.
Leistungstexten widerspiegelt und expliziter Bestandteil
von Projekten ist. Die fiir 2024 geplanten Projektentwick-
lungen, die die Baumafinahmen des Jahres 2025 ff vor-
bereiten sollen, konzentrieren sich demzufolge analog zur
Klimastrategie und den Gesetzgebungen von EU, Bund und
Land auf energetische Mafinahmen am Gebaude und der
Haustechnik.

Grundsatzlich lasst sich sagen, dass zukiinftige Instand-
setzungsmafinahmen zwingend mit den schon zitierten
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.Klimapfad-Mafinahmen" verbunden geplant und aus-
gefiihrt werden. Das stellt sowohl fiir Planung als auch
Durchfiihrung eine groflere Komplexitat dar, ist aber die
naheliegendste Moglichkeit, mit vorhandenen begrenzten
finanziellen Ressourcen das maximale Ergebnis im Sinne
der Nachhaltigkeit zu erzielen. Konkret: Wird ein Dach sa-
niert, muss die PV-Anlage mit durchdacht werden, wird
eine Pumpe im Heizungskeller getauscht, muss die Effi-
zienz der Anlage iiberdacht werden.

Der Klimapfad als entscheidendes Instrument zur Errei-
chung der Klimaziele muss somit bei der Festlegung der
Reihenfolge der MafSnahmen immer parallel den Instand-
haltungszustand des Gebdudes mitbericksichtigt werden.
Als ,Werkzeug" wird Klimapfad / Klimastrategie jahrlich
evaluiert und fortgeschrieben, hierbei werden sind finan-
zielle Vorgaben der kaufmannischen Abteilung, aktuelle
Entwicklungen und sich andernde Férderbedingungen we-
sentliche Parameter.

Darlber hinaus fanden bekannte gesellschaftliche Ent-
wicklungen, wie stetig wachsende Anspriiche an das Woh-
nen oder die Demographie in der Bauplanung 2024 ihren
Niederschlag. Die sich stetig verandernden Gegebenheiten
ziehen nach sich, bewéhrte Leistungsumfange bestandig
neu zu denken, zu fassen, mithin Qualitdten und Quantita-
ten nach Markt und Gesellschaft auszurichten.

Insgesamt wurde nachstehender Leistungsumfang re-
alisiert:

Erhaltungsaufwand: ~ 4.850.110 € (5.793.949 €)
Grundstickskaufe

einschliefilich

Anzahlungen: 10.126.957€  (14.923.450 €)
Neubau: 10.254.740€  (14.322.547€)
nachtragliche

Herstellungskosten

und Sonstige: 4.000.367 € (4.433.523 €)
Summe: 29.232.174€ (39.473.469 <)

(Vorjahreswerte in Klammern)

Insgesamt wurden 8.850.477 € (Vorjahr: 10.227,5 T€),
mithin ein wesentlicher Teil der Einnahmen, in die Instand-
setzung, Instandhaltung und Modernisierung der Wohnun-
gen und Gebaude investiert

Die laufenden Instandhaltungen bezogen sich neben
dem Aufwand zum Erhalt des vertragsgemafien Zustandes
zum grofien Teil auf die Herrichtung der Wohnungen
nach Fluktuation. Im Jahr 2024 wurden 253 Nutzungsver-
héltnisse gekiindigt, danach die Wohnungen je nach Er-
fordernis mit einem Aufwand von Insgesamt 5.382.287 €
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saniert bzw. renoviert, was durchschnittlichen Kosten von
21.274 €/ Wohnung entspricht.

Klassische Projektentwicklungen, hier komplexe Mo-
dernisierung und Instandsetzung von Bestandsobjekten,
waren im vergangenen Jahr nicht mehr dominierend, die
Erarbeitung technischer Lésungen konform mit den Be-
diirfnissen heutiger und kiinftiger Bewohner sowie den
klimapolitischen Zielen der 1956 fiir Gebaude und Wohnun-
gen, so Auf dem Kiewitt 30a-33, Franzosische Strafle 7-11
und 13-17, dagegen schon.

Dariiber hinaus wurden Leistungen zum Gebaudeerhalt
umgesetzt, so:

+ Am Schragen 28-31

Bauwerksabdichtung einschliefilich Kellereinfiihrun-

gen fiir Kabel oder Rohre

Am Schragen allgemein

Erneuerung der SML-Entsorgungsleitungen sowie An-

strich Fenster und Haustiren

Bertolt-Brecht-Strafie

Fassadenreinigung

sowie kleinere Projekte zum Gebaudeerhalt, wenig spek-
takular, aber wichtig furs Wohlbefinden der Bewohner,
hierzu zahlen u. a. Renovierungen von Treppenhé&usern und
die Erneuerung der Bodenbelage in den Treppenhausern der
Gebiete West, Stadt, Waldstadt und Stern.

Weiterhin wurden gemafd unseres Klimapfades zur
Erreichung der klimapolitischen Ziele Losungen fiir eine
verbesserte Warmeversorgung entwickelt sowie Leistun-
gen zur Effektivitdt der Heizungssysteme mit hydrauli-
schen Abgleichen und andere effizienzsteigernde Mafinah-
men vorbereitet und auch umgesetzt, so geschehen mit
der Heizungsoptimierung im Gebaude Alt Nowawes 74
oder dem hydraulischen Abgleich in der Ruinenberg-
strafe 12-41.

Neben diesen Leistungen wurden begonnene Projekt-
entwicklungen fortgesetzt, so in der Potsdamer Mitte. Das
Gebaude Alter Markt 3, zwischenzeitlich fertiggestellt, so
dass die ersten Mieter, die Museumsverwaltungen von Bar-
berini und Minsk, Ende Februar 2024 einziehen konnten.
Ferner sind zudem alle Wohnungen, 33 an der Zahl, bezo-
gen, davon 29 zu einem Mietpreis von zehn Prozent unter
dem jeweils giiltigen Mietspiegel, derzeit knapp 11,— Euro
je gm und vier zu einem Mietpreis von 25,— Euro je gm. In
Anbetracht der Marktlage stellt sich die Vermietung der
Gewerbe als schwierig, weil zahlebig, dar und wird be-
stimmt erst im ersten Halbjahr 2025 abgeschlossen sein.
Nicht abgeschlossen ist auch die 6ffentliche leitungsgebun-
dene ErschlieBung sowie der Strafienbau im Quartier.
Diese Leistungen werden sich auf Grund ihrer Komplexitét
bestimmt noch drei Jahre, wenn nicht sogar langer hinzie-
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hen und somit auch das Wohnen und Leben zuweilen
belasten und einschrénken. Insgesamt waren die widri-
gen Bedingungen im Baugewerbe, mit Material- und
Fachkraftemangel, gestorten Lieferketten oder stetig stei-
gende Baukosten dem Projekt wenig forderlich, dennoch
blicken wir mittlerweile optimistisch in die Zukunft. Der
Blick insofern optimistisch, als das davon auszugehen ist,
dass auch die letzten Gewerbeeinheiten bis zum Sommer
in Betrieb genommen werden kénnen, also danach sich das
urbane Leben entwickeln kann, zuweilen etwas gestort
durch temporére Bauleistungen im Straflenraum. Trotz der
Widrigkeiten, Verzégerung und Querelen war Baukosten-
dynamik bei uns noch weitgehend beherrschbar und laut
Kostenverfolgung des Projektes mit momentan 117 %, ein
insgesamt zufriedenstellendes Projekt.

Vor nicht allzu langer Zeit noch Absicht, nur eine Bewer-
bung, jetzt Realitdt mit abgeschlossenem Anhandga-
bevertrag. Drei Genossenschaften, die Wohnungsgenos-
senschaft ,Karl Marx" Potsdam eG, die Potsdamer Woh-
nungsbaugenossenschaft eG und die 1956 haben sich
im Wettbewerb zur Entwicklung des Bergviertel in
Krampnitz durchgesetzt. Nunmehr arbeiten alle an der
Projektentwicklung mit neuen Wohnungen fiir zeitgeméfie
Anspriiche tiber einen ldngeren Zeitraum in einem zusam-
menhéngenden Quartier. So wurde im Berichtsjahr der
Stadtebau gemeinsam mit der Landeshauptstadt Pots-
dam abschlieflend abgestimmt, die Konzepte des Master-
plans weiterentwickelt zu im genossenschaftlichen Sin-
ne gedachten und seriell umsetzbaren Gebaudetypolo-
gien, untersetzt mit forderfahigen Grundrissen. Erste
Untersuchungen im Quartier zu Baugrund und Altlasten
wurden durchgefiihrt, zu letzterem ergaben sich keine An-
haltspunkte. Ebenso wurden vertragliche Verpflichtungen
zur Ubergabe von Hausanschlusswerten an die EWP
erfullt, welche Grundlage fiir die weitere ErschliefSungs-
planung sind. Sowohl mit Denkmalpflege und Archéo-
logie wurden erste Abstimmungen gefiihrt, um gegen-
seitige Erwartungshaltungen und mogliche Auflagen zu
besprechen.

Mit den geplanten 300 Wohnungen, Neubau und rekon-
struierter Altbau, kommen wir nicht so sehr den politischen
Rufen nach mehr Wohnungen nach, vielmehr erfillen wir
den Satzungsauftrag der 1956, bieten damit Mitgliedern,
teils auf der Warteliste stehend oder deren Kindern und En-
keln die Chance auf eine genossenschaftliche Wohnung.
Die Wohnungen im Bergviertel von Krampnitz sind geplant
unter Nutzung von Férdermitteln des Landes Brandenburg
zu Nutzungsgebiihren nach Férderrichtlinie. Die endglti-
gen Kaufvertrage der Grundstiicke werden aller Voraus-
sicht nach im Jahr 2026 unterzeichnet, sofern die noch zu
klarenden Punkte bis dahin zur Zufriedenheit der 1956
geklart sind. Dazu zahlt insbesondere die Verfiigbarkeit
notwendiger Fordermittel.

13



Lagebericht

Zu konstatieren ist, die Bauplanung des Jahres 2024
wurde im Wesentlichen umgesetzt. Darliber hinaus wurde
weiterhin an der Weichenstellung fiir die Verbesserung der
Bedingungen im Interesse des genossenschaftlichen Zwe-
ckes in Potsdam gearbeitet, ob nun in der Stadtteil- und
Quartiersentwicklung in den Wohngebieten Am Stern
sowie Am Schlaatz, unserem Zutun in der kommuna-
len Warmeplanung oder der Bestandsentwicklung. Inwie-
weit sich derartige Entwicklungen im Sinne heutiger und
kiinftiger Bewohner, des Generationsauftrages sowie von
Nachhaltigkeit fir Wohnungen, Gemeinschafts- und Folge-
einrichtungen nutzen bzw. umsetzen lassen, bleibt abzu-
warten, in Anbetracht der Gegebenheiten, des Marktes und
unseres eigenen Bedarfes auf jeden Fall sinnvoll.

224  Finanzierungsmafinahmen

Die Verbindlichkeiten bei Kreditinstituten erhéhten sich
im Jahr 2024 um 6.875,6 T€ auf insgesamt 143.948,4 T€,
die planmaflige Tilgung betrug 5.447,9 T€, der Durch-
schnittszins belduft sich auf 1,94 %

Im Berichtsjahr wurde die bereits gesicherten Finanzie-
rungsmittel entsprechend dem Baufortschritt fiir die Bau-
vorhaben

Potsdamer Mitte Los 7 und 9 sowie TG

Potsdamer Mitte Los 8

48 Wohnungen in Saarmund
valutiert.

Fur das 2023 realisierte Neubauprojekt in Rehbriicke
wurde im Jahr 2024 der vereinbarte Tilgungszuschuss in
Hoéhe von 900 T<€ iiberwiesen.

Der Ankauf des Hauses Caputher Heuweg 11-17 wurde
finanziert mit einem Kapitalmarktdarlehen der Berliner
Volksbank in Hohe von 3.800 T € sowie 278,7 T € Eigenmit-
tel und Mitteln aus der Spareinrichtung finanziert.

Zusatzlich wurde ein Darlehen bei der KD Bank tber
2.000,0 T€ zur Finanzierung der Wohnungsmodernisierun-
gen im Bestand aufgenommen und im Gegenzug ein EURI-
BOR Rahmen bei der DZ Hyp AG in gleicher Héhe nicht
verlangert und ein weiteres Darlehen in Héhe von 62,7 T€
vorzeitig getilgt.

Zur Sicherung der laufenden Liquiditat stehen der Ge-
nossenschaft zudem Kontokorrentkredite in Héhe von ins-
gesamt 9.500 T<€ zur Verfiigung.

Fir die Stabilisierung und Sicherung eines giinstigen
Zinsniveaus wurden die bereits in der Vergangenheit be-
schlossenen und vereinbarten Umfinanzierungen frist-
gemafd umgesetzt. Damit abgel6st wurden altere Darlehen
fur die Tiefgarage ,Franzésisches Quartier” sowie die Rui-
nenbergstrafle in Hohe von insgesamt 6.767,5 T€.
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Die Mafinahmen aus dem Klimapfad der Genossen-
schaft konnten im Rahmen der Planung vor allem mit
diesen Mitteln aus der Spareinrichtung sowie dem Cash-
flow realisiert und finanziert werden. Ein etwa moglicher
Einsatz von Bundes- und Landesférdermittel wird regel-
mafig geprift.

Ferner wurden zur Finanzierung der Rekonstruktion des
Hauses Auf dem Kiewitt 30a—33 sowie der Projektentwick-
lung im Bergviertel in Krampnitz vorsorglich Bundes-
und Landesfordermittel in bendtigter Hohe beantragt.
Die Mafdnahmen an sich sind noch in der planerischen Vor-
bereitung.

Dennoch sehen wir aufgrund der stabilen gesamtwirt-
schaftlichen Situation der 1956 keine Anzeichen, dass sich
unser Rating bei den Partnerbanken verschlechtern und so
negative Auswirkungen auf unsere Zinsbelastung haben
konnte.
22,5  Spareinrichtung

Per 31.12.2024 betrug der Spareinlagenbestand
83.980,2 T€. Damit setzte sich die positive Entwicklung der
Spareinrichtung weiterhin fort. Dabei besonders hervorzu-
heben der geringe Abfluss der Spareinlagen im Laufe des
Berichtsjahres.

Der ausgewiesene Zinsaufwand der Genossenschaft
zu Gunsten der Sparer im Kalenderjahr 2024 betragt
1.386,1 T€.

Investiert werden die Spareinlagen ausschlief3lich im Be-
stand der Genossenschaft, gesichert sind sie durch Grund-
stlicks- und Immobilienwerte sowie den Sicherungsfonds
des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V.

Die Wirtschaftlichkeit gemafd Berechnungsvorgaben
des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V. war stets gegeben.

22,6  Entwicklungim Personalbereich

Der Personalbestand entwickelte sich zu den jeweiligen

Bilanzstichtagen wie folgt:

2 2

Vorstand 3

Kaufméannische Angestellte* 21 17 19
Technische Angestellte* 8 10 13
Gewerbliche Arbeitnehmer 11 11 8
Auszubildende 7 6 6
Gesamt 50 46 48

* Beriicksichtigt dabei, eine Teilzeit- und eine geringfiigige Beschaftigte.
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Im Unternehmen waren 2024 fiinfzig Personen ein-
schliefdlich Vorstand beschaftigt. Die Verglitung der Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter orientiert sich am Tarif der
Wohnungswirtschaft, zudem bestehen Regelungen zur
Kernarbeitszeit mit Gleitzeit sowie die Moglichkeit mobiler
Arbeit. Zur betrieblichen Altersversorgung besteht eine Ver-
sorgungsordnung seit dem 04.12.2019. Zurlckzufiihren
sind die Veranderungen einerseits auf den anstehenden de-
mographisch bedingten Vorstandswechsel, weswegen im
Berichtsjahr ein weiteres Vorstandsmitglied bestellt, wurde.
Fir Kontinuitat in Vorstand und Geschéftsfihrung hat im
Marz 2025 ein weiteres Mitglied in der Geschaftsfihrung,
mit dem Ziel der Nachfolge im kaufmannischen Vorstand,
seine Arbeit begonnen. Diese Verfahrensweise ist der not-
wendigen bankenpraktischen Ausbildung geschuldet und
nur temporar, so dass sich die Vielzahl der Vorstandsmit-
glieder in den Folgejahren sukzessive wieder auf das gelau-
fige Maf3 reduzieren wird. Andererseits andern sich die
Aufgaben in der Wohnungswirtschaft, nehmen qualitativ
und quantitativ zu, demgemafd wurde reagiert und der
kaufméannische Bereich personell um vier Mitarbeitende er-
hoht. Hierbei ist zu beachten, dass die Veranderungen vor
allem in den Servicebiiros sowie in der neu geschaffenen
Abteilung Wohnungseigentums- und Fremdverwaltung
betreffen. In den Servicebiiros liegt der Grund in organisa-
torischen MafSnahmen sowie der internen Fluktuation, wo-
nach sich im technischen Bereich die Anzahl der
Mitarbeitenden um zwei reduzierte. Im Bereich Buchhal-
tung wurde der bisher befristete Arbeitsvertrag fiir einen
Mitarbeiter um zw6lf Monate verlangert.

Zum 01.07.2024 erhéhten sich die Gehélter und Léhne
der Angestellten aufgrund tarifvertraglicher Regelungen
um 5 %, die Ausbildungsvergiitung um 70,00 € pro Monat.
Zusétzlich wurde in den Monaten Januar bis Juni eine mo-
natliche Inflationsausgleichspramie in Hohe von 300,00 €
gezahlt. Auszubildende erhielten im gleichen Zeitraum
150,00 €.

Im Berichtsjahr bildete die Genossenschaft sieben
Immobilienkaufleute aus, wovon zwei ihre Ausbildung er-
folgreich beendet haben. Per 31.12.2023 waren drei Mit-
arbeitende altersbedingt ausgeschieden und deren Stellen
bereits im Vorhinein neu besetzt bzw. anderweitig orga-
nisiert, so dass daraus mit Beginn 2024 kein personelles
Defizit bestand.

In Anbetracht dessen, dass die Wohnungseigentums-
und Fremdverwaltung sich erweitert hat, wurde per
01.01.2024 eine Arbeitskraft Sachbearbeitung sowie per
01.09.2024 zwei weitere Mitarbeitende eingestellt, ins-
gesamt sind hier jetzt drei Mitarbeitende fiir Verwaltung
und Buchhaltung beschéftigt.

Um den stetig steigenden Erfordernissen einer effek-
tiven Verwaltung und Mitglieder-/Mieterbetreuung
bedarfsgerecht zu erfillen, haben Qualifizierungs- und
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Weiterbildungsmafinahmen eine hohe Wichtung, wer-
den demgemaf regelméaflig durchgefiihrt. Fir Qualifizie-
rungs- und Weiterbildungsmafinahmen nutzen wir unter
anderem Angebote vom GdW - Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., der BBA -
Akademie der Immobilienwirtschaft e.V. Berlin, der BBT -
Treuhandstelle des Verbandes Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V., des Européischen Bildungs-
zentrums der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Bochum oder der Aareon Deutschland GmbH sowie weite-
rer freier Bildungstrager. Daneben wurden und werden
Beratungstage fir spezielle Themen innerhalb der Nutzung
der Betriebssoftware fir Effektivitat und Effizienz durch
unseren Softwaredienstleister Aareon genutzt.

2.3 Lage der Genossenschaft
231

Ertragslage

Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten zusammengefasst nachfolgendes Bild:

2024 2023 Veranderungen
T<€ T<€ T<

Geschaftsergebnis 1.413,8 602,4 8114
Zins- und 126,8 107,1 19,7
Beteiligungsergebnis

Ergebnis vor Steuern ~ 1.540,6 709,5 831,1
Steuern -618,2 5524 -1.170,6
Jahresergebnis 9224 1.2619 -339,5

Das Geschaftsjahr schliefst mit einem Jahresiiberschuss
in Hohe von 922,4T€ (Vorjahr: 1.261,9 T€) ab. Geplant war
ein Jahresergebnis in Hohe von 978,2 T€.

23.2  Finanzlage

Die Finanzlage zum 31.12.2024 ist geordnet, die Genos-
senschaft finanziell gut aufgestellt, die Bilanzstruktur und
Liquiditat geordnet.

Zu den Bilanzstichtagen entwickelten sich die fliissigen
Mittel wie folgt:

2024 2023 2022
T< T< T<

Flissige Mittel 15.071,6 22.236,6 11.858,8
Unter Bertlicksichtigung der verrechneten Bankgutha-
ben aus Mietkautionen (279,9 T€) ergibt sich zum
31.12.2024 ein auszuweisender Finanzmittelbestand von
14.791,7 T€ (Vorjahr: 22.488,1 T€). Den Zahlungsverpflich-
tungen ist die Genossenschaft stets nachgekommen. Die
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Liquiditatslage der Genossenschaft wird konsequent vom
Risikomanagement erfasst, unterliegt der laufenden Beob-
achtung.

Nachfolgend die stark verkiirzte Kapitalflussrechnung:

2024 2023
T< T<

Finanzmittelfonds am Anfang 22.488,1 12.148,1
der Periode
Cashflow aus 12.070,0 13.694,1
laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus -24.1094  -32.8129
Investitionstatigkeit
Cashflow aus 4.343,0 29.458,8
Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Verénderung -7.696,4 10.340,0
des Finanzmittelfonds
Finanzmittelbestand 14.791,7 22.488,1
am Ende der Periode
verpfandete Guthaben -317,1 -532,6
Finanzmittelfonds am Ende 14.474.6 21.955,5
der Periode

2.3.3  Vermdgenslage

Nachfolgend dargestellt die Entwicklung der Vermégens-
lage im Berichtsjahr:

31.12.24 31.12.23 | Verande-
T< T<€ | rungen T<

Aktiva
Langfristiges 313.829,1 296.380,9 17.448,2
Vermdbgen
Mittel- und kurz- 16.032,9 23.940,1 -7.907,2
fristiges Vermogen
Bilanzvolumen 329.862,0 320.321,0 9.541,0
Passiva
Langfristiges Kapital 244.392,5 235.161,0 9.231,5
Mittel- und kurz- 85.469,5 85.160,0 309,5
fristiges Kapital
Bilanzvolumen 329.862,0 320.321,0 9.541,0

Das Eigenkapital der Genossenschaft laut Vermogens-
lage verdnderte sich im Berichtsjahr um 1.396,5 T€, auf
nunmehr 93.162,3 T€, (Vorjahrswert: 91.765,8 T€).

Der Anteil des langfristigen Vermdgens am Gesamtver-
mogen (Bilanzvolumen) stieg im Vergleich zum 31.12.2023
um 2,6 Prozentpunkte. Ebenfalls erhohte sich der Anteil des
langfristigen Kapitals auf 74,1 % gegentber 73,4 % per
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31.12.2023, mafdgeblich dabei die Zunahme des langfristi-
gen Fremdkapitals von 137.261,9 T€ auf 141.001,1 T€. Die
langfristigen Vermégenswerte von 313.829,1 T€ werden
von langfristig zur Verfiigung stehenden Mitteln in Hohe
von 244.392,5 T€ finanziert. Zudem verfiigt die Genossen-
schaft tiber 85.469,5 T€ mittel- und kurzfristiges Kapital,
darunter 74.855,7 T€ kurz- und mittelfristige Spareinlagen,
welche in Hohe von 69.436,6 T€ das langfristige Vermégen
finanzieren. Bei Einbeziehung der mittel- und kurzfristigen
Spareinlagen ist die Vermégenslage ausgeglichen.

Unter Bericksichtigung des um 9.541,0 T€ erh6hten Bi-
lanzvolumens von nunmehr 329.862,0 T€, betragt die Eigen-
kapitalquote 28,2 % per 31.12.2024 (Vorjahrswert: 28,7 %).
2.3.4  Finanzielle Leistungsindikatoren
Die Entwicklung einiger wichtiger Daten im Dreijahresver-
gleich: Erganzung Durchschnittsverzinsung der Sparein-
lagen

Jahresiiberschuss (T€) 922,4 1.261,9 1.051,6
Bilanzsumme (T€) 339.956,1 329.503,7 290.436,0
Mitglieder 7.663 7.140 6.630
Wohneinheiten 4414 4.294 4.237
Solvabilitats- 29,0 29,9 32,5
kennzahl (%)

Restschulden je m? (€) 784,74 785,41 683,36
Leerstand 1,63 1,16 0,97
Wohnungen (%)

Zinsquote (%) 19,0 15,2 7.6
Kapitaldienstquote (%) 44,5 42,6 35,7
Sollmiete WE monat- 6,48 592 5,78
lich je m? (€)

Betriebskosten monat- 1,67 1,57 1,58
lich (kalt) je m? (€)

Betriebskosten monat- 1,09 0,73 0,88

lich (warm) je m? (€)

2.3.5 Gesamtaussage

Ungeachtet der widrigen Gegebenheiten mit weiterhin
hohem Zinsniveau und Energiekosten, erhéhten Verbrau-
cherpreisen, sowie, wenn auch sinkend, anhaltender Infla-
tion, zudem Bau- und Materialpreisen auf hohem Niveau
und insgesamt verteuerten Dienst- und Verwaltungsleis-
tungen ist insgesamt eine gute Bilanz zu ziehen. So bilden
positives Jahresergebnis, neue Immobilien sowie die um-
fangreichen Investitionen in den Bestand eine gute Grund-
lage, um auch zukiinftig qualitativ gute Wohnungen sozial
vertraglich anzubieten. In 2024 erhéhte sich der Immobi-
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lienbestand um einhunderteinundzwanzig Wohnungen,
davon achtundvierzig Wohnungen in Saarmund, dreiund-
dreifdig Wohnungen in der Anna-Zielenziger-Strafie 1-7
und vierzig Wohnungen im Caputher Heuweg 11-17. Bei
letztgenanntem war der Nutzen- und Lastenwechsel am
01.04.2024, die Nutzungsaufnahme der Wohnungen in der
Anna-Zielenziger-Strafie zwischen Juli und Dezember
2024. Alle neuen Objekte ergénzen nicht nur den Immobi-
lienbestand der 1956 mit ihren Wohnungsschnitten und
-grofien, sie erweitern vielmehr das ohnehin schon breite
Angebot, aber vor allem stellen sie kurz- und insbesondere
langfristige stabile Vermégenswerte dar.
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Dariber hinaus fiir 2024 relevant, eine nahezu dauer-
hafte Vermietung ohne tibergebiihrliche Fluktuation sowie
ein steter Zuwachs an Spareinlagen. Letzteres spiegelt Ak-
zeptanz des genossenschaftlichen Prinzip im Allgemeinen
sowie der 1956 im Speziellen wider und zeugt vom grof3en
Vertrauen der Mitglieder und Bewohner ihrer 1956 gegen-
Uber. Mit der Spareinrichtung haben wir nicht nur ein Allein-
stellungsmerkmal in der Region, sie sichert der Genossen-
schaft Flexibilitat in der Finanzpolitik, senkt Kapitalkosten
und erhéht unsere Méglichkeiten zur Bewirtschaftung.

Vermdgenslage, Finanzlage und Ertragslage sind ge-
ordnet.

3 Nachhaltigkeitsberichterstattung / ESG Reporting

Die Nachhaltigkeitsberichterstattung, das sogenannte ,ESG-Reporting”, der 1956 umfasst Angaben zu den drei nach-
haltigkeitsbezogenen Verantwortungsbereichen des Unternehmens: Umwelt (E — environmental), Soziales (S - social)
und Unternehmensfiihrung (G - governance) Der Bericht hat die Aufgaben, die Bemiihungen und Mafinahmen der Ge-
nossenschaft im Bereich Nachhaltigkeit zu erfassen, zu analysieren, messbar zu machen und zu beurteilen. Zu allen drei
Bereichen werden sowohl durchgefiihrte als auch geplante Mafinahmen erl4utert und teilweise mit Kennzahlen belegt.
Eine Unternehmensentwicklung kann durch Vergleich der Kennzahlen abgeleitet werden.

3.1 Umwelt / E-environmental

311 Klimastrategie

Zum Ende des Jahres 2023 wurde der Klimapfad der
PWG 1956 entwickelt. Dieser Klimapfad ist ein Werkzeug,
welches die Klimastrategie des Unternehmens in Bezug auf
den Gebaudebestand abbildet. Er stellt Zielpfade im Be-
reich Energieverbrauch und Treibhausgasemissionen mit
den Ist-Werten und den Prognosewerten des Unterneh-

mens, beginnend im Jahr 2022 bis zum Jahr 2045, dar. Der
Klimapfad enthélt je Liegenschaft bis zu 4 konkrete Maf3-
nahmen mit lhren jeweiligen Auswirkungen (Kosten, Ver-
anderung Energieverbrauch und Treibhausgasausstof3).
Abweichungen von den Zielen, Veranderungen der Kosten
und die Auswirkungen von bereits durchgefiihrten Maf3-
nahmen werden regelméflig anhand des fortgeschriebenen
Klimapfades geprift. Nachfolgend sind die grafischen Dar-
stellungen des ,Basis"-Klimapfades Stand 12/2023 und die
Fortschreibung Stand 12/2024 zu sehen.

Dekarbonisierungspfad PWG 1956
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Abbildung 1 Klimapfad 12/2023

Abbildung 2 fortgeschrittener Klimapfad 12/2024
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3.1.2 CO,-Bilanz

Seit dem Berichtsjahr 2021 werden die Energieverbréau-
che und die Treibhausgasemissionen des Bestandes der
1956 in der CO,-Bilanz des Unternehmens erfasst und
dokumentiert. Zu beachten ist, dass aufgrund der zeit-
verzégerten Ubergabe der Verbrauchsinformationen der
Versorger (hier hauptsachlich die Stadtwerke Potsdam)
das Berichtsjahr der CO,-Bilanz dem Kalenderjahr immer
um ein Jahr versetzt folgt. Fur die Zukunft wird hier eine
zeitndhere Darstellung angestrebt. Die CO,-Bilanzen sind
wichtige Indikatoren, die direkt in den Klimapfad ein-
flief3en. Sie stellen gebaudescharf die Auswirkungen von
durchgefiihrten Energieeinsparmafinahmen oder verbes-
sertem Verbraucherverhalten dar. Da die CO,- Bilanzen wit-
terungsbereinigt dargestellt werden, sind die Jahre direkt
miteinander vergleichbar. Der Riickgang der CO,-Emissio-
nen von 2022 zu 2023 basiert auf einem reduzierten CO,-
Faktor der Fernwéarme (von 209 auf 142 g CO,/kWh).

CO,-Bilanzen

2021

2022

15,36
2023

I

101,80

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00

B CO, [kg/m?a] B Verbrauch [kwh/m?a]

Abbildung 3 Entwicklung Verbrauch und CO, Ausstof3
(witterungsbereinigt)

3.1.3  Nachhaltige Baustoffe

Erklartes Ziel der 1956 ist es, bei Neubauten, Instandhal-
tungen und Modernisierungen im Bestand verstérkt auf
nachhaltige und kreislauffahige Baustoffe zu setzen. Da
dieses Vorhaben derzeit noch im Zielkonflikt Kosten zu
Nachhaltigkeit steht, wird intensiv an bestméglichen L6-
sungen im Sinne der Genossenschaft gearbeitet. Umge-
setzt wurde bereits, dass ab 2024 keine kunststoffhaltigen
Bodenbeldge mehr verbaut werden sowie ein Planungsleit-
faden, der die Anspriiche des Unternehmens in Bezug auf
Baustoffe und nachhaltiges Planen definiert. (,Lastenheft
Nachhaltigkeit Planung"). Der Prozess befindet sich der-
zeit noch am Anfang, Stichworte wie ,cradle to cradle”,
klimapositives und schadstoffarmes Bauen definieren
Arbeitsaufgaben fiir die nédchsten Jahre.
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3.1.4  Energietrager Strom

Bereits im Jahr 2023 wurden zwei gréfiere PV-Anlagen
im Stadtgebiet Drewitz errichtet, der erzeugte Strom vor-
erst komplett eingespeist. An sich ist die Anlage aber
so konzipiert, dass perspektivisch Mieterstrommodelle
als ,gemeinschaftliche Gebaudeversorgung” nach Solar-
paket 1 moglich waren.

Eine weitere PV-Anlage wird auf dem Geschéaftshaus
der 1956 errichtet werden, geplant im Jahr 2025 und als Pi-
lotprojekt ergdnzt um eine Kooperationsvereinbarung zum
Mieterstrom zwischen der EWP und 1956. Inwieweit sich
diese in Potsdam beispielhafte Losung umsetzten lasst,
bleibt abzuwarten.

Inden Jahren 2023 und 2024 wurden vier Ladesaulen er-
richtet, von denen drei 6ffentlich nutzbar sind, bewirtschaf-
tet als Betreibermodell durch Dritte fur die 1956, Ertrage
ab 2025 angestrebt.

Fiir 2025 ist die Erweiterung der elektrischen Infrastruk-
tur fir Elektromobilitat mit zwei weiteren Séulen vorge-
sehen.

Ferner besteht zwischen stadtischen Energieversorger
und der Genossenschaft ein Vertrag zum Bezug von Oko-
strom fiir Allgemeinstromversorgung der 1956, mithin der
Versorgung aller haustechnischen Anlagen, Treppenhauser
sowie 6ffentlich zugénglicher Nebenrdume. Ab 2025 wird
der komplette Arbeitskreis Stadtspuren auf Basis eines
neuen Rahmenvertrages mit Okostrom beliefert, so auch
die PWG.
3.1.5 Umgesetzte Maf3inahmen,
Mafnahmen in Planung

Im Fuhrpark der 1956 wurde in den letzten Jahren ein
Grofiteil der Verbrennerfahrzeuge auf Elektromobilitat um-
gestellt. Derzeit befinden sich vier Verbrennerfahrzeuge
und zwolf Elektrofahrzeuge im Bestand, sukzessive ange-
strebt die vollstandige Elektrifizierung des Fuhrparks
Durchgefiihrte und geplante Mafinahmen richten sich
nach dem Klimapfad der 1956.

Exemplarisch seien hier als durchgefiihrte Mafsnahmen be-
nannt:

Hydraulische Abgleiche bei gasversorgten Mehrfamili-
enh&usern mit mehr als sechs Wohnungen

Umstellung der Warmeversorgung von Gas auf Fernwarme
gemafd Fernwarmesatzung der LHP. In der Stiftstrafie 6
inkl. energetischer Modernisierung mit Optimierung der
Heizung in den Wohnungen sowie Fensterumbau und
zusatzliche Dachddmmung

Pilotprojekt digitaler Heizungskeller in sechs Liegen-
schaften
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Geplante Mafsnahmen:

Energetische Modernisierung Sperberhorst 14-18
(Pilotprojekt Hybridwarmeversorgung Fernwarme mit
einer Luftwarmepumpe)

Energetische Modernisierung Auf dem Kiewitt 30a—-33
(Pilotprojekt serielle Sanierung)

Austausch von Warmwasser-Gasthermen in elektrische
Durchlauferhitzer (Pilotprojekt Franzosische Strafle
7-11,13-17)

Kennzahlen Berichtsjahr 2023

THG-Emissionen (nicht witterungsbereinigt)

Lagebericht

3.1.6  Kennzahlen und Benchmarking

Im Vergleich mit anderen Wohnungsunternehmen ver-
gleicht sich die 1956 regelmaflig Giber witterungsberei-
nigte Benchmarks. Nachfolgend ist der Bestand des
Unternehmens mit Stand 2023 zu den Themen Energiever-
brauch, Energieeffizienzklassen sowie Baualtersklassen
eingeordnet.

Scope 1 THG-Brutto-Emissionen [t CO,e] 974
Scope 2 THG-Brutto-Emissionen (marktbezogenen) [t CO,e] 2.750
Summe Scope 1 und 2 [t CO,e] 3.725
davon fur Heizung und Warmwasserversorgung [t CO,e] 3.705
bezogen auf Nutzflache [kg/m2a] 13,52
informativ nach ESRS

Scope 3 Vorketten der Energietréger aus Scope 1 und 2 [t CO,e] 1.110
THG-Emissionen insgesamt (marktbezogen) [t CO,e] 4.835
Verbrauchskennwerte (nicht witterungsbereinigt)

Scope 1 Verbrauchswerte Erdgas [kWh/a] 4.822.281
Scope 1 Verbrauchswerte Heiz6l [kWh/al 20.455
Scope 1 Verbrauchswerte Holz [kWh/a] 181.072
Summe Scope 1 [kWh/a] 5.023.808
Scope 2 Verbrauchswerte Fern-/Nahwarme [kWh/a] 18.786.288
Scope 2 Verbrauchswerte Contractingwarme [kWh/a] 243980
Scope 2 Verbrauchswerte Strom [kWh/a] 273.626
Scope 2 Verbrauchswerte Umweltwarme [kWh/a] 20.499
Scope 2 Verbrauchswerte Allgemeinstrom [kWh/a] 325.634
Summe Scope 2 [kWh/a] 19.650.027
Summe Scope 1 und 2 [kWh/a] 24.673.834
davon fiir Heizung und Warmwasserversorgung [kWh/a] 24.348.201
bezogen auf Nutzflache [kWh/m?a] 88,87
Anteil regenerativer Energietrager 2,1%
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Benchmarking (Berichtsjahr 2023)

Energie- und Emissionsintensitit, Heizung - alle Energietriager

Endenergieverbrauch Heizung je m* Mietfliche, alle Energietrager
Vergleich Endenergieverbrauch gesamt

| ——

B Unternehmen: Spanne 10,4 kWh-191,2 kWh | Median 77,2 kWh
Benchmark: Spanne 9,6 kWh—-292,1 kWh | Median 77,3 kWh

THG-Emissionen in CO.e fiir Heizung je m* Mietfléche, alle Energietriger

Vergleich THG-Emissionen gesamt

e ——

B Unternehmen: Spanne 0,6 kg/m?-38,4 kg/m” | Median 11,4 kg/m?
Benchmark: Spanne 1,9 kg/m*-72,5 kg/m? | Median 15,9 kg/m?

Energieeffizienzklassen, Heizung und Warmwasser - alle Energietrager

Verteilung Mieteinheiten nach Energieeffizienzklassen, alle Energietrager
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Abbildung 4
Bestand 1956 im Vergleich
(Endenergieverbrauch)

Abbildung 5
Bestand 1956 im Vergleich
(Energieeffizienzklasse)

Abbildung 6
Bestand 1956 im Vergleich
(Baualtersklassen)
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3.2 Soziales / S-social

3.21  Wohnen in der Genossenschaft

Zweck der Genossenschaft ist eine gute, sichere und so-
zial verantwortbare Wohnraumversorgung, ganzim Sinne
von Satzung und den genossenschaftlichen Grundprinzi-
pien. Der Unternehmenszweck definiert damit per se die
nachhaltige und soziale Ausrichtung. Die 1956 wird ihrer
Verantwortung gerecht und geht die Herausforderungen,
die aus dem Zielkonflikt héhere Investitionen in Nachhal-
tigkeit und sozial verantwortbare Steigerungen der Nut-
zungsgebiihren entstehen, konsequent an.

3.22  Leben in der Genossenschaft

Das Leben in der Genossenschaft, oft auch mit nicht-
finanziellen Leistungsindikatoren definiert, ist auf eine
starke Mitgliederorientierung ausgerichtet, basiert auf Ge-
meinschaft und starkt Selbsthilfe, Selbstverwaltung,
Selbstverantwortung und ehrenamtliche Aktivitéaten, in
heutigen Zeiten von zunehmender Bedeutung.

Demgemaf bietet und fordert die Genossenschaft neben
dem Wohnen auch verschiedenste Méglichkeiten zur sozia-
len Teilhabe, durch eigenes Engagement der Bewohner und
Mitglieder zum Miteinander oder durch Kooperationen mit
der ProCurand zum Beispiel sowie anderen Dienstleistern,
die Méglichkeiten fiir Mitglieder und Bewohner zum ge-
meinsamen Miteinander bieten oder nur die Beratung zu
Pflege und Betreuung. Seitens der Verwaltung der 1956 wer-
den Miteinander und Engagement fiir die Gemeinschaft, fur
die Genossenschaft weiter geférdert, so im FQ 7, inmitten
der Wohnanlage Im Franzésischen Quartier unmittelbar
neben der ProCurand Care GmbH.

Bewirtschaftet wird dieser Standort vom Verein Fit fiirs
Alter e.V., genutzt von Bewohnern und auch Nachbarn sind
gerne gesehen, funktionieren doch Wohnhauser nur mit in-
takter Nachbarschaft. Dariiber hinaus engagiert sich Fit
furs Alter e.V. auch an anderen Standorten, agiert im Treff-
punkt Auf dem Kiewitt 14, in der Waldstadt, Am Stern oder
im Wohngebiet Am Schlaatz. Angebote beziehen sich auf
allgemeine und soziale Beratungsleistungen, Informatio-
nen, Kultur ergédnzt um Veranstaltungen oder einfach nur
zum Kaffeetrinken und zum gemeinsamen Friihstiick. Die-
sem Miteinander, schon lange Jahre Giblich, standig den ak-
tuellen Gegebenheiten und Erfordernissen angepasst, wird
zunehmend Raum eingeraumt. Alles fiir ein mehr an Kom-
munikation, stabile Nachbarschaften und damit eine sta-
bile soziale Entwicklung im Quartier.

Es werden damit gesellschaftliche Verantwortung
und zivilgesellschaftliches Potenzial nach aufien getra-
gen. Den gesellschaftlichen Anforderungen in puncto Kli-
ma-, Umwelt- und Ressourcenverbrauch tragen wir durch
eine umfangreiche sowie nachhaltige und energetische
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Bestandsbewirtschaftung und Bestandsentwicklung Rech-
nung. Zudem engagieren wir uns als Partner der sozialen
Wohnungswirtschaft in der Landeshauptstadt und tragen
unter anderem durch Neubau oder Quartiersentwick-
lungen zur Verbesserung der sozialen Wohnraumversor-
gung bei.

3.3 Unternehmensfiihrung /
G-governance

Als Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung
(WUmS) wird die 1956 den im Vergleich zu reinen Woh-
nungsgenossenschaften héheren Anforderungen an Orga-
nisationsstruktur und Reporting gerecht. Hier priméar den
Anforderungen des BaFin in den Bereichen IT (BAIT /
DORA), Compliance und Geldwésche. Im Rahmen der vor-
geschriebenen Priifungen der Genossenschaft wird die Ein-
haltung dieser und anderer relevanter Anforderungen an
das Unternehmen jahrlich testiert. Die interne Revision
wird entsprechend einem abgestimmten 3-Jahresprifplan
jahrlich durch die DOMUS Steuerberatungs-AG Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft durchgefiihrt.

Fir Belange des Datenschutzes und zur Einhaltung der
Obliegenheiten Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
greift das Unternehmen ebenfalls auf externe Unterstiit-
zung zurlck, hier wurde DOMUS Consult Wirtschaftsbe-
ratungsgesellschaft mbH gebunden. Grundlagen wie
Arbeitsanweisungen oder interne Richtlinien werden dabei
nach Erfordernis erstellt bzw. fortgeschrieben, Sachver-
halte aus der taglichen Arbeit ebenfalls gepriift, bewertet
und mit Handlungsempfehlungen versehen.

Im Sinne der Satzung der Genossenschaft arbeitet der
Vorstand nach einer Geschaftsordnung. Diese basiert auf
den Empfehlungen des GAW von 2022. Ergénzt wird die
Geschéftsordnung durch einen Geschéftsverteilungsplan,
welcher die Zuordnung einzelner Fachbereiche zu Personen
im Vorstand regelt. Im Zuge von Anderungen im Vorstands-
bereich oder in der Organisationsstruktur des Unterneh-
mens wird dieser Geschaftsverteilungsplan anlassbezogen
fortgeschrieben.

Ab dem Jahr 2025 plant die 1956, insbesondere im Hin-
blick auf die zunehmende Digitalisierung, die aktuellen Pro-
zesse und Strukturen gemeinsam mit einem externen
Dienstleister (Beratungsunternehmen aus dem Bereich der
Wohnungswirtschaft) zu validieren. Dies ist insbesondere
auch im Hinblick auf die angestrebte Umstellung der
aktuellen wohnungswirtschaftlichen ERP-Software bedeu-
tend, um schlussendlich die Prozesse zukunftssicher zu
machen.
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4 Prognosebericht

Trotz einer gewissen Beruhigung der allgemeinen Markt-
situation bewegen sich Verbraucherpreise, Energiepreise
sowie auch Bau- und Bewirtschaftungskosten auf hohem
Niveau. Die 1956 als sozial ausgerichtetes Wohnungsunter-
nehmen ist hierdurch nach wie vor stark betroffen. Wahrend
wir die iberregionale Entwicklung faktisch nicht beeinflus-
sen koénnen, sind wir regional in der Lage aktiv zu agieren,
mitzuwirken in der Entwicklung der Stadt Potsdam. Kosten-
explosionen an sich sind zumindest kurzfristig nicht anzu-
nehmen. Auf Grund der aktuellen Entwicklungen rechnen
wir neben einem Wiederaufleben der Inflation, mit Gehalts-
steigerungen und in Folge Mietsteigerungspotenzial. Das
dirfte aber Kostensteigerungen nicht komplett auffangen.
Ergo bleiben Kostendegression und -senkung Hauptauf-
gaben. Momentan ist davon auszugehen, dass das glo-
bale Wirtschaftswachstum sich moderat entwickeln wird.
Wie sich das regionale Wirtschaftswachstum von Branden-
burg entwickeln wird, ist in Anbetracht der politischen Si-
tuation zwar diffizil, wird sich aber unter Beriicksichtigung
der Gegebenheiten aus bisherigen Entwicklungen nicht
zum Negativen wandeln. Demgemaf3 gehen wir von einer
wirtschaftlich stabilen und guten Entwicklung der 1956
aus. Mit Anpassung der Grundnutzungsgebiihr, wirksam
ab Méarz 2024, war es moglich, die wirtschaftliche Basis der
Genossenschaft zu verbessern. Eine weitere Anpassung der
Grundnutzungsgebiihr fiir etwas mehr als zehn Prozent des
Wohnungsbestandes im Jahr 2025 wird die wirtschaftliche
Basis der 1956 ein weiteres Mal verbessern. Demgeméf3
gehen wir von positiven Jahresergebnissen in den kommen-
den Jahren aus.

Unserer Einschatzung nach gehen wir eher von steigen-
den Zinsen auch fiir die Produkte der Spareinrichtung aus.
Hinsichtlich der langfristigen Finanzierungen, so fiir Kramp-
nitz, sind die Finanzmarktendenzen durchaus kritisch zu
sehen, insofern unterliegt die gesamte Projektentwicklung,
baulich wie mietrechtlich, dem Risikomanagement, fur
schnelle effiziente Projektanalysen und -anpassungen.

Ansonsten bestehen fiir Potsdam positive Prognosen als
wachsende Stadt mit Bevolkerungszuwachs, wenn auch
etwas abgeschwacht, kreativem Mittelstand, aktiver Wirt-
schaftsforderung fir die Entwicklung und Ansiedlung von
Unternehmen. Auch ist Potsdam als familienfreundliche
Stadt attraktiv fiir Familien, zumeist mit sozialversiche-
rungspflichtigem Beschaftigungsgrad, wie vom zusténdi-
gen Fachbereich der Landeshauptstadt kommuniziert.
Ferner wird Potsdam geprégt durch seinen starken Dienst-
leistungssektor, indem mehr als neunzig Prozent der Be-
schéftigten arbeiten, auch attraktiv in seiner Funktion als
Wissenschafts- und Forschungsstandort.

Trotz gebremster Bevdlkerungsentwicklung im Jahre
2024 geht Potsdam weiterhin davon aus, dass in etwa zehn
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Jahren mehr als 200.000 Menschen in der brandenburgi-
schen Landeshauptstadt leben werden. Dementsprechend
bleibt auch die Nachfrage nach Wohnungen unverandert.
Entwicklungsprojekte wie Krampnitz sind bedeutsam, aber
nicht ausreichend, so dass weitere Baulandflachen ent-
wickelt werden, so in Golm oder Marquardt. In Anbetracht
der positiven sozialdemographischen Prognose bestehen
seitens der Landeshauptstadt Potsdam weiterhin Bem-
hungen, den bisher ausgewogenen Wohnungsmarkt zu be-
wahren und insbesondere die soziale Wohnungswirtschaft
weiter zu starken. Die Fokussierung liegt dabei auf be-
darfsgerechten und bezahlbaren Wohnungen in funktionie-
renden Quartieren und Stadtteilen. Instrumente dafir sind
unter anderem das innerstéadtische Entwicklungskonzept,
Master- oder Rahmenpléne fiir neue Stadtteile aber auch
die bestehenden Stadteile, wie Stern, Waldstadt oder Am
Schlaatz, wo die Planungen am weitesten gediehen sind.
Dabei nimmt neben baurechtlichen Aspekten nunmehr auch
die soziale sowie technische Infrastruktur breiteren Raum
ein. Dieses konzertierte Vorgehen umfasst zudem Energie-
konzepte und deren quartiersbezogene Umsetzung unter
Einbeziehung stadtischer Stakeholder, wie Stadtgesell-
schaft, ansassige Unternehmen oder Wohnungswirtschaft.
Mittlerweile ist Politik und Stadtverwaltung bewusst, dass
Energieeinsparung, CO,-Reduzierung sowie die klimapoli-
tischen Ziele nicht Themen sind, die jeder fur sich erledigt,
sondern wie Wohnen eine Gemeinschaftsaufgabe von Kom-
mune, Politik, Akteuren vor Ort und insbesondere der Woh-
nungswirtschaft ist. Die 1956 gehért nicht nur dazu, sondern
ist maf3geblich involviert. Mit der Fortschreibung des woh-
nungspolitischen Konzepts im vergangenen Jahr wurden die
Absichten festgelegt, dass Neubauvorhaben konsequent am
Bedarf orientiert werden und dass Klimaschutz, Energie-
wende und das Thema bezahlbarer Wohnraum einheitlich
und nicht mehr separat betrachtet werden. In diesem Sinne
und gemafd den gesetzlichen Vorgaben arbeitet die Landes-
hauptstadt an der Kommunalen Warmeplanung gemaf}
Warmeplanungsgesetz und wird diese im Laufe des Jahres
2026 fertigstellen. Nunmehr sind lokale Potenziale unter die
Lupe genommen, de facto eine Bestandsanalyse erarbeitet,
ergénzt um geeignete erneuerbare Warmequellen woraus
sodann ein Ziel-Szenario abgeleitet werden wird. Ziel ist eine
klimaneutrale Warmeversorgung der Stadt, so auch der
1956. Auf Grund der aktiven Beteiligung und des Wissens
um eine klimaneutrale Warmeversorgung iber teils beste-
hende Infrastruktur, orientiert sich unser Klimapfad, zumin-
dest fiir unseren fernwarmeversorgten Bestand, daran.
Denn neben diesen lokalen, teils politischen Schauplat-
zen im Interesse einer nachhaltigen Entwicklung von Stadt,
Stadtteilen, Quartieren und insbesondere der 1956 steigt
die Verantwortung aus unserem Generationenauftrag, ob
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von Unternehmen oder jedes Einzelnen fiir sich. Kompeten-
zen mahnen, teilweise seit Jahrzehnten, verweisen dabei
auf Klimaentwicklungen und deren Folgen, die Gefahren
fur Flora, Fauna und Mensch mit seinem Hab und Gut, mit
Veréanderungen tun sich Politik und Gesellschaft schwer.
Wenn die Méglichkeiten der Genossenschaft mit ihrem re-
gionalen Wirkungskreis im Verhéltnis gesehen auch be-
grenzt sind, raumen wir dem Engagement fiir Klima- und
Umweltschutz auch im Hinblick auf die klimapolitischen
Ziele von Bund, Land und Stadt sowie damit einhergehen-
der Gesetzeslage immer breiteren Raum ein. Es reicht nicht,
wenn wir uns nur klimatischen sowie 6kologischen Projek-
ten, mit einem Mehr an Biodiversitat im unmittelbaren Um-
feld unseres Bestandes widmen.

Insofern arbeiten wir derzeit noch auf Basis der vorlie-
genden CO,-Bilanzen aus den Jahren 2021 bis 2023 an
nachhaltigen klimarelevanten Handlungszielen der Genos-
senschaft. Mit der Energie- und Treibhausgasbilanz sowie
den Kennzahlen zu Energieintensitat, Anteil regenerativer
Energietrager und THG-Intensitat, besteht in der 1956 eine
Grundlage fiir die weitere Analyse und Planung zur Errei-
chungder gesetzlichen und individuellen Klimaschutzziele,
welche in den Folgejahren weiter ausgebaut und die Ver-
anderungen zu fritheren Energie- und Treibhausgasbilan-
zen sowie dariiber hinaus gehenden Analysen beinhalten
wird. Ergo wird die Kooperation, mit der DOMUS Consult
Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH fortgesetzt, damit
strategischen Konzepten, zur Reduzierung der Energie-
und CO,- bzw. Treibhausgasintensitat sowie die Erhdhung
des Anteiles an regenerativen Energien im Gebé&ude-
bestand die notwendige Quantitat und Qualitat beigemes-
sen. Auch im Hinblick auf den Digitalisierungsprozess der
1956 arbeiten wir daran neben mehr Effektivitat und Effi-
zienz in der Verwaltung die Kommunikation zwischen Ver-
waltung, Bewohnern und Mitgliedern digital zu erweitern,
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die bessere Infrastruktur in den Gebauden und Wohnungen
fir mehr Moglichkeiten und Service wird bereits installiert
und im kommenden Jahr abgeschlossen sein.

Natiirlich vereinfachen die aktuellen Entwicklungen am
Finanzmarkt die Aufgaben in naher und ferner Zeit nicht,
insofern beobachten wir den Kapitalmarkt kritisch und rea-
gieren mit unserer Finanzierungspolitik zur Erreichung der
gesteckten Ziele entsprechend.

Trotz diffiziler Gegebenheiten, politischer sowie wirt-
schaftlicher mit momentan nicht eindeutig beurteilbaren
Auswirkungen, gehen wir von einer stabilen Geschaftsent-
wicklung aus. Die Entwicklung der Umsatzerl6se resultiert
aus Anpassung der Grundnutzungsgebiihren sowie Ver-
anderungen im Zusammenhang mit der Neuvermietung.
Dabei steht im Fokus, dass die Veranderungen nicht im Wi-
derspruch zur Satzung stehen.

Hinsichtlich der Spareinlagen gehen wir 2025 von einem
Cash-Zuwachs von 1.000 T€ aus, wobei die Zinsen steigen,
im Vergleich zu den bankfinanzierten Kreditzinsen aber
deutlich giinstiger abschlief8en werden. Ziel ist es, das Ver-
haltnis von Spareinlagen zu den Kreditverbindlichkeiten
der Banken ausgewogen zu entwickeln.

Fur das Geschéftsjahr 2025 wird ein Jahresiiberschuss
in Hohe von 707 T€ geplant, bei Planungsansétzen wie
nachfolgend aufgefihrt:

Umsatzerlose Hausbewirtschaftung 33.708 T€,
Instandhaltungsaufwand 5.100 T €,

Planméaflige Abschreibungen 8.045 T€,
Personalaufwand 3.725 T¥,

Zinsaufwendungen bei Kreditinstituten 3.050 T€
und

Bestand an Liquiditat 8.885 T€.
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5 Chancen- und Risikobericht

5.1 Risikomanagement

Mit den MaRisk 7.0 ,Mindestanforderungen an das Ri-
sikomanagement"” in der aktuellen Fassung und den damit
verbindlichen bankaufsichtlichen Anforderungen an die T,
kurz BAIT, sind strengere Anforderungen und Regeln an die
IT gestellt.

Demgemafd wurde fur ein mehr an Kompetenz im Haus
die DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft
mbH fiir den Bereich Informationssicherheit verpflichtet.
Im Hinblick auf die Maf3geblichkeit an sich sowie die Kau-
salitat zwischen Informationssicherheit und Datenschutz
wurde die bisher hausinterne Lésung verworfen und die
DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
auch fiir Informationssicherheit und Datenschutz als Un-
terstiitzung gebunden. Dariiber hinaus ist Bestandteil des
Risikomanagements der interne Informationssicherheits-
beauftragte und der Datenschutzkoordinator. Die interne
Revision ist an die DOMUS AG ausgelagert.

Im Vorstand obliegt dem kaufméannischen Vorstands-
mitglied das Ressort des Chief Compliance Officer mit
Geldwasche, Betrugspravention, Compliance, Revision, In-
formationssicherheit, Datenschutz sowie Risikocontrolling.

Generell ist das Risikomanagement fester Bestandteil
der Unternehmensfiihrung. Zur Umsetzung wurde es fest
in Prozesse und Aufbau- sowie Ablauforganisation inte-
griert. Im Rahmen der jahrlichen Planungs- und Strategie-
besprechungen werden innerhalb der Gremien mégliche
Risikopotentiale bzw. Risikofelder definiert, analysiert und
sofern nétig, an neue Situationen angepasst. Durch das Ri-
sikofrithwarnsystem, das Controlling, die interne Revision
und die regelmaflige Berichterstattung werden potenzielle
Risiken tiberwacht, Abweichungen und kritische Prozesse
erkannt sowie eingeleitete MafSnahmen erfasst und kon-
trolliert.

Aus aktuellen Gegebenheiten heraus wurde die bisher
im Risikomanagement angesiedelte Nachhaltigkeits-
berichterstattung an sich sowie das jéhrliche Monitoring
der Strategie separat im Kapitel 3 dargestellt, so dass
der ESG-Berichterstattung entsprechender Platz einge-
raumt ist.

Hinsichtlich stetig zunehmender Bedrohung durch
Cyberangriffe sind wir fokussiert, haben Sicherheitsmaf3-
nahmen im Risikomanagement etabliert, so Penetrations-
tests. Zudem erfolgt eine standige Sensibilisierung der
Angestellten in Bezug auf die Bedrohung ergénzt um Schu-
lungen gemafd der bankenaufsichtlichen Anforderun-
gen an die IT (BAIT, DORA) sowie der Datenschutzbestim-
mungen.
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Zu den Instrumenten der Risikosteuerung gehéren u.a.:

langfristige Finanz-, Liquiditats- und
Erfolgsplane,

regelméafiige Vergleiche der Liquiditéts- und
Rentabilitatssituation zum Plan,
regelméaflige Werthaltigkeitspriifung des
Anlagevermogens,

regelmaflige Uberwachung des Darlehens-
portfolios,

Quartalsberichterstattung an den Aufsichtsrat,
monatliche Analysen zur Liquiditat,
monatliche Rentabilitdtsbetrachtung

der Spareinrichtung,

regelméafiige Priifung der abgeschlossenen
Versicherungen nach Inhalt und Umfang,
regelméaflige Gebaudeanalyse,

Tatigkeit von Geldwéasche- und Compliance-
beauftragten,

Tatigkeit des Informationssicherheits- und
Risikocontrollingbeauftragten,

laufende Kontrolle und Auswertung der
Systemprotokolle zur EDV,

Weiterbildung,

Monitoring Klimapfad,

Tatigkeit des Datenschutzbeauftragten,
Outsourcing Management.

52 Chancen und Risiken

Das Leistungsangebot der Genossenschaft umfasst
Wohnen, Gewerbe, Sparen, dazu Dienstleistungen fiir
Dritte, hier Verwaltung von Wohnungseigentiimergemein-
schaften und Fremdverwaltung. In Anbetracht von Leis-
tungsangebot sowie Portfolio ist die 1956 gut aufgestellt,
serviceorientiert und wirtschaftlich stabil.

Gemaf der Prognose des Bereichs Statistik Potsdams
wird sich Potsdam weiterhin gut entwickeln, als kinder-
und familienfreundlicher Wohn- und Lebensmittelpunkt.
Mit dem Bevélkerungszuwachs oftmals Familien, hohem
sozialversicherungspflichtigem Beschaftigungsrad, Kauf-
kraft der Bevélkerung sowie der unmittelbaren Nahe zu
Berlin. Eine Entwicklung, die fiir die Genossenschaft kein
Risiko darstellt, aber im Hinblick auf die Wohnungssitua-
tion Chancen fiir eine kontinuierliche Erweiterung des Woh-
nungsbestandes bietet. Fiir den Bestand sichert dies bei
ordnungsgemafier Bestandsbewirtschaftung und den Qua-
litdtsanspriichen wie bisher eine hohe Nachfrage. Alles in
allem beste Bedingungen fiir eine fortwahrend gute Ent-
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wicklung. Damit konnen auch die Ausfallrisiken der Mieten
als gering eingeschatzt werden, da Leerstand sich im
Wesentlichen aus der natirlichen Fluktuation ergibt oder
Erlosschmalerungen lediglich im Zusammenhang mit In-
standsetzungen entstehen. Unterschwellige Risiken konn-
ten sich durch die Bedingungen am Kapitalmarkt ergeben,
bedingt durch das Zinsniveau. In der Vergangenheit hatten
wir die Bewegungen am Kapitalmarkt genutzt, unser Kre-
ditportfolio weiter zu stabilisieren, insofern konnen wir bei
etwaigen Marktreaktionen durch Ankiindigungen zum
Sondervermdgen weiter agieren, miissen nicht reagieren.
Ungeachtet dessen wird das Zinsanderungsrisiko kon-
sequent vom Risikomanagement erfasst und unterliegt der
laufenden Beobachtung. Ferner werden regelméaflig die
Risiken auf Liquiditéats-, Ertrags- und Aufwandsentwick-
lung mit Hilfe der verschiedenen Systeme analysiert und
gesteuert. Im Rahmen von Monats- und Quartalsabschlis-
sen, die den Fiihrungskraften zur Verfiigung gestellt wer-
den, findet der Vergleich der wirtschaftlichen Gegeben-
heiten mit Plan- und Istwerten statt. Wenn auch Potsdam
und Umgebung im Wesentlichen entspannt sind, ziehen ak-
tuelle politische Entwicklungen, regional wie Giberregional,
unter Umsténden schwer abzuschétzende Auswirkungen
nach sich, hier bezogen auf unsere Arbeit und die wirt-
schaftliche Entwicklung des Unternehmens. In welcher
Weise sich die wahrscheinlichen Folgen auf Welt- und Ener-
giemarkt, auf Kerngeschaft und Leistungsangebot der
Genossenschaft, so auch auf die Baupreise, zu Bewirtschaf-
tung oder Warme- und Gaspreise niederschlagen bleibt ab-
zuwarten und zu gegebener Zeit zu beurteilen, mithin als
Risikogrundsatz.

Der Umgang mit Risikogrundsétzen stellt sich wie
folgt dar:

Im Rahmen des Vermietungsgeschéftes ist eine Boni-
tatsprifung vorgeschrieben. Dariiber hinaus pflegen wir
nur mit solchen Partnern Geschaftsverbindungen, deren
Reputation einwandfrei ist.

Bei Geschéftsabschlissen werden die Grundsatze der
Bonitat und Seriositat eingehalten. Geschéfte, deren Ri-
sikogehalt wir nicht abschétzen kénnen und/ oder deren
Risiko nach intensiver Priifung zu hoch ist, werden nicht
getatigt.

Voraussetzungen bei jedem Geschéft und insbesondere
jeder Baumafinahme sind grundsatzlich Nachhaltigkeit
und Einhaltung der Wirtschaftlichkeit.

Zur Begrenzung unserer Risiken setzen wir auf das Prin-
zip der Diversifizierung. Hier sind unser Immobilien-
bestand, unsere Kundenstrukturen sowie insbesondere
die Unternehmensfinanzierung zu nennen.
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Regelmafiige bzw. anlassbezogene Risikoinventuren
untersuchen insbesondere Marktpreis-, Liquiditats,
Adressausfall- und operationelle Risiken.
Stressszenarien bilden Gefahrdungspotenziale auf-
grund von auflergewdhnlichen, aber plausiblen Ereignis-
sen ab, zeigen notwendigen Handlungsbedarf auf.

Im Rahmen der Risikoselbsteinschatzung werden die
einzelnen Risiken beurteilt und die Risikotragfahigkeit
ermittelt.

Die Gegebenheiten in Europa und dariiber hinaus ziehen
auch hier deutliche Einschnitte im Wirtschaftsleben und in
der Gesellschaft nach sich, fithren zur Verunsicherung in
der Gesellschaft, so auch unserer Bewohner. Beeintréachti-
gungen bei den Finanzierungsbedingungen ziehen verrin-
gerte Investitionen und Kaufzuriickhaltung ungeachtet der
hohen Kaufkraft nach sich. Somit bleibt eine unserer vor-
dergriindigen Aufgaben die Bewahrung der sicheren Heim-
statt, mithin gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung. Chance und Risiko zugleich, damit
Risikogrundsatz.

So konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2024
nicht erholen, daneben fiihrt die Inflation, obwohl im Ver-
gleich zu den Vorjahren deutlich zuriickgegangen zu steten
Belastungen fiir die Verbraucher. Auch steigen die Kosten
insgesamt aber eben auch und insbesondere im Bereich der
Betriebskosten (warm und kalt) stetig an, werden bei sich
etwa abzeichnenden Verédnderungen in den Vorauszahlun-
gen nivelliert. Ferner bleiben relevant der nach CO,-Kosten-
aufteilungsgesetz zu tragenden Kostenanteil der CO,-
Kosten aus der Energieversorgung. Bedingt durch rechtzei-
tigen Energieeinkauf, momentan einschlief8lich 2026, mit
daraus resultierender Kalkulierbarkeit, kann risikoverursa-
chenden Entwicklungen gezielt begegnet werden. Etwaige
Anderungen zu klimapolitischen Zielen oder zur Dekarbo-
nisierung der Potsdamer Energieversorgung stellen unse-
ren Klimapfad vorerst weder dem Grund noch der Hohe
nach in Frage.

Dennoch bleiben kritisch fir die Zukunft Gesetzeslagen
im Zusammenhang mit den klimapolitischen Zielen des
Bundes. Abzuwarten hier nun die politischen Veranderun-
gen mit wahrscheinlichen Konsequenzen aus kontroversen
Auffassungen zu den klimapolitischen Zielen mit unter Um-
standen technischen oder Gesetzesdnderungen. Inwieweit
neueste Ankiindigungen zu Sondervermdgen in eminenter
Hoéhe Finanzmarkte tber einen langeren Zeitraum beein-
flussen, wird sich zeigen.

Insgesamt ist festzustellen, die Herausforderungen der
Zukunft betreffen alle Bereiche, internen wie externe, regio-
nale wie iiberregionale, gesellschaftliche wie personliche.
Die aktive und konstruktive Zusammenarbeit in der Woh-
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nungswirtschaft mit der Stadt Potsdam bietet die Még-
lichkeit einer hohen Wohn- und Lebensqualitat, ergénzt
um eine Vielfalt an Bildungs-, Arbeits- und Wohnungsan-
geboten, bedarfsgerechter Infrastruktur und diskriminie-
rungsfreien Lebensbedingungen.

Finanztechnisch bleibt unser Grundsatz bestehen,
neben einer weiteren Akquisition von Spareinlagen mog-
lichst zinsgiinstige KfW-Darlehen, Landesférderungen
sowie alternativ zinsgiinstige Bankdarlehen in Anspruch
zu nehmen, auch im Hinblick, die Diversifikation der Kapi-
talgeber fortzusetzen. Dies geschieht insbesondere durch
die Erhéhung des Anteils der Spareinlagen am Gesamt-
finanzierungsbedarf der Genossenschaft, aber auch durch
neue Bankpartner.

In Potsdam sind mittlerweile alle Méglichkeiten fiir eine
nachhaltige Entwicklung der 1956 gegeben, als politische
Akzeptanz, als verlasslicher und wirtschaftlich stabiler
Partner seit bald siebzig Jahren.

5.3 Risikoberichterstattung in
Bezug auf die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Als wesentliche Finanzinstrumente sind neben den
flussigen Mitteln insbesondere die Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten zu nennen. Derivative Finanz-
instrumente werden weiterhin nicht eingesetzt. Langfris-
tige Darlehen sind dinglich gesichert, dariiber hinaus
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grundsétzlich mit langfristigen Zinsbindungsfristen verein-
bart. Bis zum Ende des Geschéftsjahres 2026 sind alle not-
wendigen Darlehen bereits verlangert bzw. umgeschuldet
oder werden aus Eigenkapital vollstandig getilgt.

Bei Neubauvorhaben konnten wir teilweise auskdmm-
liche Tilgungsfreijahre vereinbaren.

Bei jeder Umfinanzierung werden die Sicherheiten ge-
biindelt bzw. neu strukturiert, so dass die Grundstiicke zu-
nehmend unbelastet sind, somit eine grofle Anzahl freier
Grundbiicher bei Finanzierungsbedarf zur Verfiigung ste-
hen. Aufgrund der stabilen wirtschaftlichen Lage und der
guten Kennziffern hat das Rating durch die kreditgebenden
Banken weiterhin positive Auswirkungen auf das Zins-
niveau der Genossenschaft. Von Seiten der Bundesbank
wurde uns wieder die Notenbankfihigkeit bestatigt.

Potsdam, 27. Marz 2025
Matthias Pludra
Mitglied des Vorstandes

Klaus-Dieter Boshold
Mitglied des Vorstandes

Roman Poosch
Mitglied des Vorstandes
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

Geschaftsbericht der PWG 1956 eG 2024

AKTIVA Geschiéftsjahr 2024 Vorjahr 2023
€ € 3
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Software und andere Lizenzen 7.449,44 6.942,99

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
6. Anlagenim Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

1. Beteiligungen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermoégen insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Umlaufvermoégen insgesamt
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

274.106.837,16

19.242.458,79

99.554,77
489.076,55
518.196,64

16.234.861,08

229.803.610,77

9.773.248,84

93.553,77
359.816,87
486.648,34

35.821.690,84

1.662.417,38 1.348.683,99
1.450.094,32 313.803.496,69 18.668.649,90
12.900,00 12.900,00
5.200,00 18.100,00 5.200,00
313.829.046,13 296.380.946,31

9.814.291,78 8.918.674,86

106.981,39 80.568,30
16.351,00 810,35
2.009,64 1.217,79
1.047.305,92 1.172.647,95 1.818.737,50

15.071.630,25

22.236.603,43

26.058.569,98

68.532,44

33.056.612,23

66.178,51

BILANZSUMME AKTIVA

339.956.148,55

329.503.737,05
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PASSIVA Geschiftsjahr 2024 Vorjahr 2023
<€ <€ €
A. EIGENKAPITAL
. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres 259.000,00 254.000,00

ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile:
107.601,90 € (31.12.2023:14.234,07 €)

Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen
1. Sonderricklage gemaf § 27 Abs. 2 DMBIIG

10.522.198,10
18.200,00

10.799.398,10

10.082.765,93
29.400,00

488.876,72

454.276,72

29.375.143,77

29.375.143,77

2. Gesetzliche Riicklage 2.345.280,00 2.253.040,00
davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres
eingestellt: 92.240,00 € (31.12.2023: 126.190,00 €)
3. Andere Ergebnisriicklagen 49.600.609,34 81.321.033,11 48.464.942,30
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
eingestellt: 1.135.667,04 € (31.12.2023: 946.419,52 €)
IV. Bilanzgewinn
1. Jahrestiberschuss / Jahresfehlbetrag 922.397,79 1.261.857,04
2. Einstellung in die gesetzliche Riicklage -92.240,00 830.157,79 -126.190,00
Eigenkapital insgesamt 93.439.465,72  92.049.235,76
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Rickstellungen fiir Pensionen 693.499,00 722.841,00
2. Steuerrickstellungen 96.304,00 0,00
3. Sonstige Riickstellungen 533.122,54 1.322.925,54 526.029,40
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 143.948.411,65 137.072.858,57
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 0,00 1.976.266,46
3. Spareinlagen 83.980.188,60 79.599.217,12
4. Erhaltene Anzahlungen 11.326.649,87 12.608.957,01
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.505.765,20 3.461.984,06
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 466.832,05 406.266,91
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 3.725,77 428,16
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.035.207,38 3.055.288,99
6. Sonstige Verbindlichkeiten 570.262,72  243.331.278,04 434.553,67
davon aus Steuern:
180.869,73€(31.12.2023: 103.985,57 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
4.834,35€(31.12.2023: 4.534,59 €)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 1.451.401,25 772.141,00
E. PASSIVELATENTE STEUERN 411.078,00 279.653,00
BILANZSUMME PASSIVA 339.956.148,55 329.503.737,05
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

01.01.2024 - 31.12.2024 01.01.2023-31.12.2023
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 30.791.733,97 27.081.888,38
b) aus Betreuungstatigkeit 135.725,76 52.704,28
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 55.010,63 30.982.470,36 60.995,52
2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes an 895.616,92 1.557.069,57
unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 282.773,56 284.615,99
4. Sonstige betriebliche Ertrage 527.220,28 518.589,61
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 14.697.051,71 14.398.683,06
ROHERGEBNIS 17.991.029,41 15.157.180,29
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.822.925,61 2.671.484,40
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung 579.663,46 3.402.589,07 565.945,09
davon fiir Altersversorgung 37.824,39 €
(Vorjahr: 42.641,10 €)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 7.080.503,99 6.450.713,95
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.552.227,42 1.436.097,73
9. Ertrige aus Beteiligungen 22.922,82 13.875,12
10. Ertrige aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 208,00 156,00
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 395.359,12 265.667,19
davon aus Abzinsung: 2.441,16 € (Vorjahr: 199,00 €)
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 4.292.408,11 3.089.293,46
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 618.224,81 -552.414,39
davon Anpassung passive latente Steuern:
131.425,00 € (Vorjahr: -918.082,71 €)
ERGEBNIS NACH STEUERN 1.463.565,95 1.775.758,36
14. Sonstige Steuern 541.168,16 513.901,32
15. JAHRESUBERSCHUSS / JAHRESFEHLBETRAG 922.397,79 1.261.857,04
16. EINSTELLUNG IN DIE GESETZLICHE RUCKLAGE 92.240,00 126.190,00
17. BILANZGEWINN / BILANZVERLUST 830.157,79 1.135.667,04
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Anhang zum Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr 2024

A. Allgemeine Angaben

Name der Genossenschaft: Potsdamer Wohnungs-
genossenschaft 1956 eG (PWG 1956 eG)

Sitz der Genossenschaft: Zeppelinstrafie 152,
14471 Potsdam

Eingetragen: Amtsgericht Potsdam, GnR 22 P

Die Genossenschaft ist ein mittelgrofles Unternehmen im
Sinne des § 267 HGB.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches (HGB) und des Genossenschaftsgesetzes
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfolgte entsprechend der Verordnung tiber die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
in der aktuellen Fassung.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewéhlt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden /
Erlauterungen zur Bilanz und GuV

. Bilanz

Immaterielle Vermogensgegenstinde
und Sachanlagen

Zur Entwicklung der immateriellen Vermégensgegenstan-
de sowie der Sach- und Finanzanlagen wird auf den Anla-
genspiegel (Anlage 1 zum Anhang) verwiesen.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegen-
stande werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten
aktiviert und planmaflig linear tiber die voraussichtliche
Nutzungsdauer abgeschrieben. Zugidnge werden im Jahr
der Anschaffung pro rata temporis abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt, vermindert um kumulierte
planmafige lineare Abschreibungen entsprechend der
voraussichtlichen Nutzungsdauer der Wirtschaftsgiiter
und aufderplanméflige Abschreibungen in Vorjahren.

Zinsen fur Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Im Geschéftsjahr wurden keine Zuschreibungen vorgenommen.
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Aufwendungen fiir Baumafinahmen, die zu einer deutlichen
Wertverbesserung und Verlangerung der Nutzungsdauer
der Geb&ude fiihren, werden als nachtréagliche Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten aktiviert. Die planmafSigen
Abschreibungen erfolgen linear tiber die voraussichtliche
Nutzungsdauer. Folgende Nutzungsdauern liegen den plan-
méafigen Abschreibungen zugrunde:

Immaterielle

Vermogensgegenstiande 5und 10 Jahre
Wohnbauten 50 Jahre

Stellplatze 10, 19 und 20 Jahre
Auflenanlagen 10,12,19 und 20 Jahre
Geschéftsbauten 25,33 und 50 Jahre
Garagen / Carports /

Fahrradhauser 10, 20, 25 und 33 Jahre

Technische Anlagen und Maschinen 10 und 20 Jahre
Betriebs- und

Geschaftsausstattung 3 bis 23 Jahre
Geringwertige Wirtschaftsguter

(Sammelposten) 5Jahre
Geringwertige Wirtschaftsgiiter Sofortabschreibung
(ab2024) bei Zugang

Fir ab dem 1. Januar 2024 fertiggestellte Wohngebaude
wird eine Nutzungsdauer von 80 Jahren (Abschreibungin
Hohe von 1,25 % p.a.) und fiir Gewerbegebaude eine Nut-
zungsdauer von 50 Jahren (Abschreibungin Hohe von 2 %
p.a.) zugrunde gelegt; fir gemischt genutzte Objekte wird
pauschal eine Nutzungsdauer von 50 Jahren (Abschrei-
bungin Hohe von 2 % p.a.) zugrunde gelegt.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen betreffen zwei Beteiligungen und eine
andere Finanzanlagen.

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Genossenschaft ist mit 10,0 T€ Gesellschafterin an der
Potsdamer Mitte Block Ill Baukoordination GmbH. Diese
wurde von den sechs Bauherren des Areals gegriindet, weil
die hohe Baudichte und die Notwendigkeit der Einhaltung
des engmaschigen Zeitplanes entsprechend der Anhand-
gabevertrage aus 2018 ein abgestimmtes Vorgehen und die
gemeinsame Realisierung von Aufgaben, wie z. B. die Her-
stellung der Baugrube, die Wasserhaltung oder Errichtung
der Tiefgarage, erfordern.

Die Genossenschaft hélt eine Beteiligung in Hohe von 0,97 %
am Stammkapital der GVV - Gesellschaft fiir Versicherungs-
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vermittlung und Vermogensbildung mbH, Berlin (2,9 T€).

Die anderen Finanzanlagen betreffen unveréndert eine Be-
teiligung an der Berliner Volksbank eG.

Umlaufvermégen

In dem Posten Andere Vorrate sind noch nicht abgerech-
nete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Die mit den Nutzern und Gewerbemietern noch nicht
ab-gerechneten Betriebskosten sind mit den aus dem
Abrechnungszeitraum 1. Januar bis 31. Dezember 2024 an-
gefallenen Kosten (10.184,2 T€) abziiglich eines Abschlags
von 369,9 T€ fir nicht abrechenbare Kosten (Leerstand
239,7 T€, Eigennutzung 87,4 T€, Kosten Beteiligung Vermie-
ter an CO,-Abgabe 42,8 T€) bewertet worden.

Die Nutzer und Gewerbemieter haben hierfir Vorauszah-
lungen von 11.326,6 T€ geleistet, die unter den erhaltenen
Anzahlungen ausgewiesen sind.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéande sind
mit ihrem Nennbetrag angesetzt.

Uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Alle Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande
haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

In dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstande sind keine
Betrage grofleren Umfangs enthalten, die rechtlich erst
nach dem Bilanztichtag entstehen.

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten wurden
zu Nennwerten bilanziert. Die Flissigen Mittel Giber ins-
gesamt 15.071,6 T€ sind mit 14.474,6 T€ nicht verfligungs-
beschréankt.

Zur Absicherung der in den Kaufvertragen zum Erwerb der
Grundstiicke in der Potsdamer Mitte, LOS 7 und 9 des Blocks
[l Nutzungs- und Belegungsverpflichtungen wurde zwei
Geldanlagen in Hohe von je 150,0 T€ als Sicherheit verpfiandet.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, so-
weit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanz-
stichtag darstellen.

Eigenkapital

Die Geschéftsguthaben der Mitglieder sind zum Nennwert
angesetzt und betragen 10.799,4 T€.

Anhang

Die Kapitalriicklage erhohte sich zum Vorjahr um 34,6 T€.

Der Bilanzgewinn des Vorjahres in Hohe von 1.135.667,04 €
wurde entsprechend dem Beschluss der Vertreterversamm-
lung vom 24.06.2024 in Andere Ergebnisriicklagen eingestellt.

Der Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2024 setzt sich aus
dem Jahresiiberschuss des laufenden Jahres in Héhe von
922.397,79 € abziglich der Einstellung in die Gesetzlichen
Riicklagen in Hohe von 92.240,00 € zusammen.

Riickstellungen fiir Pensionen und
sonstige Riickstellungen

Dem Ansatz fiir die Bewertung der Ruckstellungen fiir Pen-
sionen in Hohe von 693.499,00 € liegt ein auf Grundlage der
Generationen-Richttafel HEUBECK 2018 G versicherungs-
mathematisches Gutachen unter Beriicksichtigung von zu-
kiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen zugrunde. Der
Berechnung wurde zum 31. Dezember 2024 pauschal ein
durchschnittlicher Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre
laut Bundesbank von 1,90 % zugrunde gelegt. Aufgrund der
notwendigen kaufménnischen Beurteilung von zukiinftigen
Entwicklungen und Kostensteigerungen ist in die 0.g. Berech-
nung eine Rentendynamik in Hohe von 1,00 % eingeflossen.

Aus der Abszinsung mit einem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Jahre (gemafS Bundes-
bank: 1,97 %) ergibt sich bei den Pensionen ein Unter-
schiedsbetrag von -4.701,00 €.

Die Steuerriickstellung beinhaltet die noch erwartete Ger-
werbesteuerbelastung fiir 2024.

Die sonstigen Rickstellungen berticksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten. Der Ansatz
erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufméannischer Be-
urteilung notwendigen Erfillungsbetrages.

Die sonstigen Rickstellungen (533,1 T€) beinhalten im
Wesentlichen

T€
im Geschaftjahr unterlassene Instandhaltung 181,0
Urlaubsriickstellung 123,5
Kosten der Priifung und Veréffentlichung 65,7
Jahresabschlusskosten 63,6

Verbindlichkeiten

Im Geschéftsjahr wurden die Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen gemafd der neuen Verordnung tiber
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen ausgewiesen. Der Vorjahresausweis wurde entspre-
chend angepasst.
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Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetragen be-
wertet.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten, einschliefSlich deren
Sicherheiten, sind im Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 2
zum Anhang) dargestellt.

Sie enthalten keine Betrage, die erst nach dem Bilanzstich-
tag rechtlich entstehen.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag,
soweit sie Ertrag fir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanz-
stichtag darstellen.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt im We-
sentlichen Tilgungszuschiisse, die Giber die Zinsbindungs-
frist verteilt werden.

Latente Steuern

Latente Steuern werden fiir temporéare Unterschiede zwi-
schen den handels- und steuerrechtlich voneinander abwei-
chenden Wertansétzen ermittelt (Bilanzunterschiede mul-
tipliziert mit dem unternehmensindividuellen Steuersatz).
Passive latente Steuern resultieren im Wesentlichen aus den
Posten des Sachanlagevermégens. Dariiber hinaus beste-
hen Verlustvortrage, die zu aktiven latenten Steuern fihren.
Nutzbare steuerliche Verlustvortrage sind bei dem Ansatz
der aktiven latenten Steuern zu beriicksichtigen, wenn sie
in den nachsten funf Geschéftsjahren realisierbar sind.

Im Geschéftsjahr entstand als Ergebnis der Verrechnung
der aktiven und der passiven latenten Steuern (§ 274 Abs.
1 Satz 3 HGB) bei der Potsdamer Wohnungsgenossen-
schaft 1956 eG ein Passiviiberhang.

Fur die Berechnung der latenten Steuern wurde unver-
andert ein individueller Steuersatz in Hohe von 31,74 % zu-
grunde gelegt.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind

T€
anteilige Ertrage aus Tilgungszuschiissen 216,7
Ertrage aus Schadenersatz
(Versicherungserstattungen) 1759
periodenfremde Ertrage 41,5

enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind keine
wesentlichen periodenfremden Aufwendungen enthalten.
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Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen im
Wesentlichen bereits geleistete Vorauszahlungen fiir Ge-
werbesteuer fiir den Veranlagungszeitraum 2024 in Hohe
von 340,2 T€, Zufihrungen zu den Steuerriickstellungen
von 96,3 T€ und geleistete Vorauszahlungen fir Kérper-
schaftsteuer nebst Solidaritatszuschlag 2024 in Héhe von
47,1 T€, sowie eine Anpassung der passiven latenten Steu-
ernvon 131,4 T€.

Die sonstigen Steuern in Hohe von 541,2 T€ beinhalten um-
legbare und nicht umlegbare Grundsteuern der Objekte in
Hohe von 540,4 T£.

lll. Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Vertragsmaflig gebundene Verpflichtungen gegeniiber
Dritten der Potsdamer Wohnungsgenossenschaft 1956 eG
bestehen aus Wartungs- und Mietvertragen in Hohe von
29,8 T€, aus Versicherungsvertragen in Hohe von 308,7 T€,
Beratungsvertrage in Hohe von 13,2 T€ sowie aus Kfz-Lea-
singvertragen in Hohe von 31,7 T€.

2. Finanzinstrumente

Derivate Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

3. Mitarbeiter der Genossenschaft

Neben den hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern waren
im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéftigt:

Arbeit-  Arbeitnehmer
nehmer Teilzeit (voll
Vollzeit beriicksichtigt)
Kaufmannische Mitarbeiter 19 1
Technische Mitarbeiter /
Verwalter 10
Hauswarte und Haustechniker 11
Summe 40 1

Dariiber hinaus waren sechs Auszubildende beschéftigt.
4. Priifungsverband

Verband Berlin - Brandenburgischer Wohnungsunterneh-
men e. V. (BBU), Lentzeallee 107, 14195 Berlin.

5. Zustandige Fachaufsicht im Bereich der
Spareinrichtung

Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin),
Graurheindorfer Strafe 108, 53117 Bonn.
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6. Haftungsverhiltnisse

Gegeniiber dem BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen besteht eine Zahlungsverpflich-
tung in Hohe von 29.227,09 €, soweit der GdAW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V.in dem Verfahren nach § 5 des Statuts die Einforderung
des zugesagten Garantiebetrages beschlief3t. Insgesamt
betragt der Garantiebetrag bis einschlief8lich 2024 kumu-
lativ 272.907,78 €. Im Jahr 2024 erfolgte keine Erhéhung der
Zahlungsverpflichtung gemafd § 4 Abs. 2a) des Statutes
des Selbsthilfefonds. Die Wahrscheinlichkeit der Inan-
spruchnahme der Genossenschaft wird mit annahernd 0 %
eingeschétzt.

Im Geschaftsjahr 2018 wurden mit der Landeshaupt-
stadt Potsdam zwei Anhandgabevertrage abgeschlossen,
aus denen sich Investitionsverpflichtungen ergeben. Bis
zum 31. Dezember 2024 betragen die Investitionskosten
44.7829 T€. Sollten die Anhandgabevertrage nicht umge-
setzt werden kdnnen, besteht ein Haftungsrisiko, welches
aktuell von der Genossenschaft mit einer Eintrittswahr-
scheinlichkeit von 0 % eingeschatzt wird.

Im Geschaftsjahr 2024 wurde mit der Landeshauptstadt
Potsdam ein Anhandgabevertrag liber Teilflichen des
.Bergviertels" geschlossen. Der Vertrag definiert die Voraus-
setzungen fiir den Erwerb und gewéahrt dem Kéufer eine be-
fristete Kaufoption zur Planungssicherheit. Der Verkaufer
sichert sich durch die Kaufoption und festgelegte Ankauf-
bedingungen ab, dass der Kaufvertrag innerhalb einer
verbindlichen Frist und mit einer Bauablaufplanung ge-
schlossen wird. Riicktrittsrechte und Erstattungen der bis-
herigen Aufwendungen sind geregelt. Bis zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgten Bau-
grundfreimachungen, -untersuchungen und Planungs-
arbeiten. Die Option ist fiir 21 Monate ab Wirksamkeit des
Anhandgabevertrages befristet und wurde bis zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Jahresabschlusses noch nicht
ausgelbt.

7. Mitgliederbewegung

Stand 1. Januar 2024 7.140
Zugang 763
Abgang -240
Stand am 31. Dezember 2024 7.663

Die Geschaftsguthaben der Mitglieder erh6hten sich in
2024 um 433,2 T€. Satzungsgemaf haften die Mitglieder
mit den Gbernommenen Geschéaftsanteilen. Eine Nach-
schusspflicht besteht nicht.

Anhang

8. Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2024 schliefit mit einem Jahresiber-
schuss in Hohe von 922.397,79 € ab. Gemaf3 § 40 Abs. 2 der
Satzung wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
92.240,00 € in die gesetzliche Ricklage eingestellt. Der
Vorstand schldagt vor, den Bilanzgewinn in Héhe von
830.157,79 € in die Anderen Ergebisriicklagen einzustellen.

9. Organe

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Arne Huhn (Vorsitzender)

Rudiger Jessen (Stellvertretender Vorsitzender)

René Weber (Schriftfiihrer)

Kathrin Busse-Suppé (Stellvertretende Schriftfiihrerin)
Delia Kraaf3

Steffen Linke

Johannes Riitenik

Mitglieder des Vorstandes:

Matthias Pludra (Vorstandssprecher)
Klaus-Dieter Boshold

Roman Poosch (ab 01.09.2024)

10. Sonstige Angaben

Die Potsdamer Wohnungsgenossenschaft 1956 eG verwal-
tet treuhanderisch Mietkautionen in Hohe von 279,9 T€.
Diese werden unter flissigen Mitteln und Verbindlichkeiten
aus Vermietung ausgewiesen.

Die Potsdamer Wohnungsgenossenschaft 1956 eG verwal-
tet treuhénderisch Konten der Fremdverwaltung in Hohe
von 2.144,0 T€, darunter 1.202,1 T€ von neu hinzugekom-
menen Verwaltungsobjekten.

11. Nachtragsbericht
Vorgange von besonderer Bedeutung, die wesentlichen Ein-
fluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben,

sind nach dem Berichtszeitraum nicht eingetreten.

Potsdam, 24. Marz 2025

Der Vorstand

Matthias Pludra Klaus-Dieter Boshold Roman Poosch

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

Anschaffungs  Zuginge Abginge Um- Anschaffungs-
bzw. Herstel- 2024 2024 buchungen bzw. Herstel-
lungskosten 2024 lungskosten
Stand 01.01.24 Stand 31.12.24
<€ <€ € 3 €
I. Immaterielle
Vermogensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene Software 422.895,91 2.998,80  55.756,06 0,00  370.138,65

und andere Lizenzen

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundsticks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten 348.249.107,13 6.883.002,73 43.202,00 43.899.02291  398.987.930,77

2. Grundstiicke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Geschafts- und 15.947.935,79 39.999,06 0,00 9.848.871,11 25.836.805,96
3. Grundstiicke und grundstiicks- 93.553,77 6.001,00 0,00 0,00 99.554,77
gleiche Rechte ohne Bauten
4. Technische Anlagen und Maschinen 656.113,47 8.153,83 0,00 193.659,87 857.927,17
5 Andere Anlagen, Betriebs- und 1400.004,53 18674345  142.419,50 000 144432848
Geschéaftsausstattung
6. Anlagenim Bau 35.878.939,11 10.398.084,82 52.253,27 -29.989.909,58 16.234.861,08
7. Bauvorbereitungskosten 1.348.683,99 1.007.783,68 0,00 -694.050,29 1.662.417,38
8. Geleistete Anzahlungen 18.668.649,90 6.039.038,44 0,00 -23.257.594,02 1.450.094,32
Summe Sachanlagen 422.242.987,69 24.568.807,01 237.874,77 0,00 446.573.919,93
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 12.900,00 0,00 0,00 0,00 12.900,00
2. Andere Finanzanlagen 5.200,00 0,00 0,00 0,00 5.200,00
Summe Finanzanlagen 18.100,00 0,00 0,00 0,00 18.100,00

Anlagevermdgen insgesamt 422.683.983,60 | 24.571.805,81 | 293.630,83 446.962.158,58
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kumulierte Jahres- Abschrei-  Zuschrei- Um- kumulierte Buchwertzum  Buchwert zum
Abschreibungen  abschreibun- bungenauf bungen  buchungen Abschreibungen 31.12.24 31.12.23
Stand 01.01.24 gen 2024 Abginge 2024 2024 Stand 31.12.24

2024

€ € € € € € € €
415.952,92 2.492,35 55.756,06 0,00 0,00 362.689,21 7.449,44 6.942,99
118.445.496,36 = 6.435.597,25 0,00 0,00 0,00  124.881.093,61 274.106.837,16  229.803.610,77
6.174.686,95 414.665,22 0,00 0,00 4.995,00 6.594.347,17 19.242.458,79 9.773.248,84
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 99.554,77 93.553,77
296.296,60 72.554,02 0,00 0,00 0,00 368.850,62 489.076,55 359.816,87
913.356,19 15519515  142.419,50 0,00 0,00 926.131,84 518.196,64 486.648,34
57.248,27 0,00 52.253,27 0,00  -4.995,00 0,00 16.234.861,08 35.821.690,84
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.662.417,38 1.348.683,99
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.450.094,32 18.668.649,90
125.887.084,37 7.078.011,64 194.672,77 0,00 0,00 132.770.423,24 313.803.496,69 296.355.903,32
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.900,00 12.900,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.200,00 5.200,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.100,00 18.100,00
126.303.037,29 | 7.080.503,99 | 250.428,83 nm 313.829.046,13 | 296.380.946,31
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Anlage 2: Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2024

*)
a)
b)

Art der Verbindlichkeit

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Vorjahr
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Vorjahr
3. Spareinlagen *)
Vorjahr
4. Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Vorjahr
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
Vorjahr
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Vorjahr
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
Vorjahr
6. Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahr
davon aus Steuern
Vorjahr
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

Vorjahr

Gesamtsumme

Vorjahr

Die Spareinlagen gliedern sich nach Ursprungslaufzeiten in

Spareinlagen mit 3-monatiger Kiindigung
Spareinlagen mit besonders vereinbarter Zinsbindung

**) davon zusatzlich durch Mietabtretung besichert:
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Insgesamt

dh

143.948.411,65
137.072.858,57
0,00
1.976.266,46
83.980.188,60
79.599.217,12
11.326.649,87
12.608.957,01
3.505.765,20
3.461.984,06
466.832,05
406.266,91
3.725,77
428,16
3.035.207,38
3.055.288,99
570.262,72

434.553,67

180.869,73 €

103.985,57 €

4.834,35€

29.698.976,35 €
54.281.212,25 €

4.534,59 €

243.331.278,04

235.153.836,89

(30.880.341,45€)
(48.718.875,67 €)

83.980.188,60<
26.199.938,20<

(79.599.217,12 €)
(19.910.877,55 €)
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Restlaufzeit
unter 1 Jahr

dh

9.082.029,63
6.575.539,12
0,00
1.976.266,46
53.145.747,25
56.538.438,90
11.326.649,87
12.608.957,01
2.963.988,07
2.830.427,01
466.832,05
406.266,91
3.725,77
428,16
2.493.430,25
2.423.731,94
$570.262,72
434.553,67

77.088.677,54

80.964.182,17

Restlaufzeit
bis 5 Jahre

dh

24.638.072,33
25.716.760,69
0,00

0,00
21.709.991,35
17.930.028,22
0,00

0,00
541.777,13
631.557,05
0,00

0,00

0,00

0,00
541.777,13
631.557,05
0,00

0,00

46.889.840,81

44.278.345,96

Restlaufzeit
iiber 5 Jahre

dh

110.228.309,69
104.780.558,76
0,00

0,00
9.124.450,00
5.130.750,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

119.352.759,69

109.911.308,76

Anlagen

Art der Sicherung

Grundpfandrecht **)
Grundpfandrecht **)
Grundpfandrecht

Grundpfandrecht
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Geschaftsbericht der PWG 1956 eG 2024

Bericht des Aufsichtsrates zur Vertreterversammlung

am 30. Juni 2025

Stellungnahme des Aufsichtsrates und Vorstandes zum
Bericht des Priifungsverbandes iiber die Priifung zum
Jahresabschluss 2024

Der Priifungsverband bestatigt die Ordnungsmafigkeit
des Jahresabschlusses 2024. Dieser entspricht in Glie-
derung und Bewertung den gesetzlichen Vorschriften.

Der Geschafts- und Lagebericht des Vorstandes fiir das
Jahr 2024 stellt den Verlauf und die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens zutreffend dar.

Die Bilanz per 31.12.2024 sowie die Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Jahr 2024 wurden in einer gemeinsamen
Sitzung mit dem Vorstand erortert, um die weitere Entwick-
lung des Unternehmens beurteilen zu kdnnen.

Der Priifungsbericht des Geschaftsjahres 2024 lag den Auf-
sichtsratsmitgliedern vor, wurde zur Kenntnis genommen
und eingehend mit dem Wirtschaftsprifer, Herrn Ohme,
beraten.

Arne Huhn
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Matthias Pludra
Mitglied des Vorstandes

Klaus-Dieter Boshold
Mitglied des Vorstandes

Roman Poosch
Mitglied des Vorstandes

v.l.: Arne Huhn, Delia Kraaf3, Johannes Riitenik, Riidiger Jessen, Kathrin Busse-Suppé, René Weber, Steffen Linke
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Zur Tatigkeit des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Potsdamer Wohnungsgenossen-
schaft 1956 eG hat im Geschaftsjahr 2024 die ihm nach Ge-
setz und Satzung tibertragenen Aufgaben, den Vorstand in
seiner Geschaftsfiihrung zu foérdern, zu beraten und zu
tiberwachen, wahrgenommen. Dazu lief3en sich die Mitglie-
der des Aufsichtsrates regelmafiig durch schriftliche und
mindliche Berichte des Vorstandes iiber die wesentlichen
Geschaftsvorgange informieren, so

- zu einzelnen Geschéftsverlaufen,
+ zur Lage und strategischen Ausrichtung,
- zum Risikomanagement der Genossenschaft,

+ Uber die im Rahmen der Innenrevision durchgefiihrten
Prifungshandlungen der DOMUS AG,

+ zur Umsatz- und Leerstandsentwicklung,

- der Investitions-, Instandhaltungs- und Bauplanung,
- der Ertrags- sowie Vermogenslage,

- die Entwicklung der Spareinrichtung,

- interne und externe Revisionstatigkeiten und einzelne
Geschaftsvorfalle von besonderer Bedeutung.

Darauf aufbauend wurden durch den Aufsichtsrat, die
laut Gesetz und Satzung notwendigen Beschliisse gefasst
sowie die ihm tibertragenen Aufgaben wahrgenommen, fer-
ner erforderliche Schulungen und Fortbildungsmafinah-
men absolviert.

Im Rahmen von acht separaten Aufsichtsratssitzungen
und gemeinsamen Zusammenkiinften mit dem Vorstand
Uberzeugte sich der Aufsichtsrat durch die Berichterstat-
tung sowie die zur Verfligung gestellten Unterlagen von der
Ordnungsméfigkeit der Geschéftsfithrung. Zur Unterstiit-
zung der Arbeit des Aufsichtsrates haben auch im Ge-
schaftsjahr 2024 der Finanz- und Bauausschuss seine
Tatigkeiten fortgesetzt. Hierzu fanden acht Sitzungen von
Finanz- und Bauausschusses statt.

In den gemeinsamen Sitzungen des Aufsichtsrates mit dem
Vorstand sowie den separaten Sitzungen des Aufsichtsrates
wurden die Quartalsauswertungen, der langfristige Finanz-
und Erfolgsplan, die Entwicklung der Spareinrichtung, der
Jahresabschluss 2023 sowie die Bauplanung und deren Um-
setzung gepruft, mit dem Vorstand beraten und zugestimmt.

Folgende wesentliche Themen waren Bestandteil der Auf-
gabenwahrnehmung des Aufsichtsrates:

Bericht des Aufsichtsrates

+ In enger Zusammenarbeit zwischen den Ausschissen
wurden der Bauplan 2024 und dessen Umsetzung stan-
dig Giberpriift sowie objektiv notwendige Anderungen ge-
meinsam beraten und beschlossen.

- Analyse und Bewertung zu weiteren baulichen Entwick-
lungspotenzialen sowie laufenden Planungs- und Bau-
projekten.

- Befassung mit dem Controlling der Bau- und Investiti-
onsplanung einschliefllich deren Einhaltung sowie der
Uberwachung der Hauptkennziffern zur Einhaltung des
geplanten Jahresergebnisses 2024.

- Erorterung der Strategie zu Darlehensfalligkeiten und
eine vierteljahrliche Uberpriifung der Rentabilitat unse-
rer Spareinrichtung.

Dartiber hinaus wurde im Jahr 2024 der langfristig ge-
plante Prozess zur Vorstandsnachfolge gestartet und im
Rahmen von strukturierten Bewerbungs- und Auswahl-
gespréchen fir die Positionen der zukiinftigen technischen
und kaufmannischen Vorstandsmitglieder entsprechend
dem Anforderungsprofil der 1956 geeignete Fiihrungsper-
sonlichkeiten gefunden. Begleitet von einem mehrstufigen
Wissensmanagement und Mentoringprogramm soll der
begonnene Vorstandswechsel fir die erforderliche Kon-
tinuitat und Verlasslichkeit auch in Zukunft sorgen. Dar-
ber hinaus erfordern die Vorgaben der Bundesanstalt fur
Finanzdienstleistungsaufsicht, kurz BaFin, im Zusammen-
hang mit unserer Spareinrichtung ein gewisses Maf3 an
Personalmanagement fir die fortlaufende Absicherung der
Eignungs- und Leistungsfahigkeit aller Vorstandsmitglie-
der. Mit Wirkung zum 01.September 2024 wurde Herr
Roman Poosch in den Vorstand der Potsdamer Wohnungs-
genossenschaft 1956 eG berufen, zudem im Jahr 2024 die
vertraglichen Vereinbarungen getroffen, Herr Christoph
Bansch per 01.Marz 2025, faktisch in einem ersten Schritt,
in die Geschaftsleitung aufzunehmen. Durch die weiteren
Qualifizierungsschritte werden in Abstimmung mit der
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht die erfor-
derlichen Schritte zur vollstdndigen Vorstandsnachfolge
gemeinsam mit den bestehenden Vorstandsmitgliedern
vorbereitet und planmafiig umgesetzt. Herr Roman Poosch
und Herr Christoph Bénsch sind seit mehreren Jahren in
der Potsdamer Wohnungswirtschaft beschaftigt und konn-
ten bei zahlreichen Projekten in unterschiedlichen Funktio-
nen stets tiberzeugen. Wir wiinschen Roman Poosch und
Christoph Bansch in ihren neuen Funktionen und auf dem
Weg zur vollstandigen Vorstandsnachfolge viel Erfolg und
freuen uns auf eine gute Zusammenarbeit!

Die gesetzliche Priifung des Jahres 2024 wurde durch
den Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
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nehmen e.V. durchgefiihrt. Der Jahresabschluss und der
Prifungsbericht lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates
vor und wurden mit einem Vertreter des Priifungsverban-
des in gemeinsamer Sitzung besprochen. Dariiber hinaus
lief? sich der Aufsichtsrat vom Vertreter des Prifungsver-
bandes informieren tiber die Entwicklung spezieller Kenn-
ziffern des Jahresabschlusses, um die strategische Aus-
richtung unserer Genossenschaft mittelfristig zu beeinflus-
sen. Der Priifungsbericht bestétigt die ordnungsgemaéfie
Fithrung der Geschafte und erteilt der Genossenschaft den
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk und wurde zu-
stimmend zur Kenntnis genommen. Beanstandungen dazu
ergaben sich seitens des Aufsichtsrates nicht. Der Auf-
sichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und
den Bericht des Vorstandes fiir das Geschéaftsjahr 2024
unter Einschluss des Gewinnverwendungsvorschlages ge-
prift und gebilligt. Er schlief8t sich dem Vorschlag des
Vorstandes an. In den maf3geblichen Bereichen hat der Auf-
sichtsrat den genossenschaftlichen Willensbildungs- und
Entscheidungsprozess beeinflusst und seine Zustandigkei-
ten in vollem Umfang wahrgenommen. Die positive Ent-
wicklung unserer Genossenschaft hat sich im letzten Jahr
fortgesetzt. Wir arbeiten weiterhin engagiert daran, die Ge-
nossenschaft weiterzuentwickeln.

In der Vertreterversammlung am 27. Juni 2024 wurde
Herr Johannes Riitenik und Herr Arne Huhn fiir weitere drei
Jahre in den Aufsichtsrat wiedergewahlt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, dem gesamten
Team der 56 sowie den Mitgliedern und dem Kreis der Un-
terstiitzer und Férderer der Genossenschaft fiir die im Jahr
2024 zum Wohle der Genossenschaft geleistete Arbeit und
die konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit.
Dem Vorstand wiinscht er weiterhin viel Erfolg bei seiner
Arbeit, insbesondere beim begonnenen Weg zur Vorstands-
nachfolge und verbindet dies mit der Hoffnung, dass die
anstehenden grofen Aufgaben im finanziellen und termin-
lichen Rahmen ausgefiihrt werden kénnen.
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Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung:

- den Lagebericht des Vorstandes fiir das Geschaftsjahr
2024 sowie den Bericht tber die gesetzliche Prifung fiir
das Jahr 2024 anzunehmen,

- dem Vorschlag des Vorstandes, den Bilanzgewinn von
830.157,79 €, bestehend aus Jahresiiberschuss in Hohe
von 922.397,79 € abziiglich der satzungsgemafien Ein-
stellung in die gesetzliche Riicklage von 92.240,00 €, in
die Position Andere Ergebnisriicklagen einzustellen,

+ dem Vorstand, Herrn Klaus Dieter Boshold, Herrn Roman
Poosch (ab 01.09.2024) und Herrn Matthias Pludra fir
das Geschaftsjahr 2024 Entlastung zu erteilen.

Potsdam, im Mai 2025
Fiir den Aufsichtsrat

Arne Huhn
Aufsichtsratsvorsitzender
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Auszug aus dem Bericht des BBU

Bericht BBU

Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

zur Priifung des Jahresabschlusses 2024

Zusammengefasstes Priifungsergebnis

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

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der wirt-
schaftlichen Verhéltnisse und der Ordnungsmaéfigkeit der
Geschéftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Ver-
mogenslage sowie die Geschéftsfithrung der Genossen-
schaft, zu prifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse erfolgt unter Einbeziehung des in der Verant-
wortung des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzli-
chen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwort-
lichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die Prifung
nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei
einer Priifung unter entsprechender Anwendungvon § 316
Abs. 3 Satz1und 2, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2
HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglie-
der (Férderzweck) vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genos-
senschaft darf gemafd Satzung Beteiligungen nach § 1
Abs. 2 GenG tibernehmen.

Die Genossenschaft darf gemaf? ihrem satzungsmafligen
Auftrag und nach Zulassung durch die BaFin eine Sparein-
richtung betreiben.

Gegenstand der Genossenschaft ist insbesondere die Be-
wirtschaftung ihrer 4.414 Mietwohnungen und 50 Gewer-
beeinheiten sowie die Bebauung von erworbenen Grund-
stlicken. Der Gegenstand des Unternehmens entspricht
dem satzungsgemafien Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass
die Genossenschaft mit ihrer im Priifungszeitraum aus-
gelibten Geschéftstatigkeit ihren satzungsmafiigen For-
derzweck gegentiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse unter
Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften
und den Grundsiatzen ordnungsmafliger Buchfihrung
sowie den ergéanzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 entspricht in
allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
ist ordnungsgemaf aus der Buchfithrung entwickelt und
vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Die einschlagigen Bilanzierungs-, Bewer-
tungs- und Gliederungsvorschriften wurden beachtet. Der
Anhang des Jahresabschlusses enthélt die erforderlichen
Angaben. Die Bilanzposten sind ordnungsgeméf bewertet.
Die gebildeten Wertberichtigungen und Riickstellungen
sind angemessen.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft. In allen wesentlichen Be-
langen steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Der Vermodgensaufbau der Genossenschaft ist hinsichtlich
der Fristigkeit von Vermégens- und Schuldteilen zum
31. Dezember 2024 unter Einbeziehung der mittel- und
kurzfristigen Spareinlagen in den langfristigen Bereich aus-
geglichen.

Die Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft sind
geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gesichert. Auch aus der
Fortschreibung der Geschéftsentwicklung ergibt sich eine
ausreichende Liquiditat.

Die Eigenkapitalquote betrdgt nach der Vermégenslage
zum Bilanzstichtag 28,2 % (Vorjahr: 28,7 %).

Die Ertragslage schlief3t bei einem positiven Geschafts-

ergebnis von T€ 1.413,8,4 mit einem Jahresiiberschuss von
T€922,4 ab.

43



Bericht BBU

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

Gegeniiber dem BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. besteht eine Zahlungsver-
pflichtungin Héhe von T€ 29,2, soweit der GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V.in dem Verfahren nach § 5 des Statuts des Selbsthilfe-
fonds die Einforderung des zugesagten Garantiebetrages
beschlieft. Insgesamt betragt der Garantiebetrag bis ein-
schliefilich 2024 kumulativ T€ 272,9. Die Wahrscheinlich-
keit der Inanspruchnahme wird von der Genossenschaft
mit annahernd 0 % eingeschétzt.

Im Geschéftsjahr 2018 wurden mit der Landeshaupt-
stadt Potsdam zwei Anhandgabevertrage abgeschlossen,
aus denen sich Investitionsverpflichtungen ergeben. Bis
zum 31. Dezember 2024 betragen die Investitionskosten
T€44.782,9. Sollten die Anhandgabevertrage nicht umge-
setzt werden kénnen, besteht ein Haftungsrisiko, welches
aktuell von der Genossenschaft mit einer Eintrittswahr-
scheinlichkeit von 0 % eingeschétzt wird.

Ordnungsmafligkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vor-
stand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungs-
méafligen Verpflichtungen ordnungsgeméaf’ nachgekom-

men sind.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforder-
lichen Angaben.
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Die von der Genossenschaft unterhaltene Spareinrichtung
folgt im Aufbau und in der Handhabung den Bestimmun-
gen des Gesetzes liber das Kreditwesen. Die Genossen-
schaft hat die einschlagigen Bestimmungen des Geld-
wéschegesetzes beachtet und die erforderlichen Anzeigen
der Aufsicht eingereicht. Das eingerichtete Risikomanage-
ment ist der Gr6f3e und dem Geschéaftsumfang der Genos-
senschaft sowie der Komplexitat und dem Risikogehalt der
betriebenen Geschéafte angemessen. Der Vorstand hat ein
angemessenes Risikoliberwachungssystem eingerichtet.
Die wesentlichen Risiken werden laufend mit geeigneten
Instrumenten und Verfahren bewertet, Giberwacht und
gesteuert. Mit diesem System gewahrleistet die Genos-
senschaft, dass sie jederzeit in der Lage ist, samtliche er-
kennbaren Risiken aus ihrer Ertragskraft sowie aus vorhan-
denen Reserven zu tragen.

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstim-
mung mit den gesetzlichen Vorschriften des Genos-
senschaftsgesetzes, den einschlagigen Vorschriften des
Handelsgesetzbuchs und den Grundsétzen ordnungsmaf3i-
ger Berichterstattung bei Abschlussprifungen (IDW
PS 450 n.F. (10.2021)), soweit diese anwendbar waren.

Berlin, den 07. Mai 2025
BBU

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

Fechner
Wirtschaftspriifer

Ohme
Wirtschaftspriifer



Geschéftsbericht der PWG 1956 eG 2024 Impressum

Herausgeber:

Potsdamer Wohnungsgenossenschaft 1956 eG
Zeppelinstrafie 152, 14471 Potsdam

Telefon: 0331 9716520

E-Mail: info@pwgl956.de

www.pwgl956.de

Stand:
Mai 2025

Bilder:
pwg 1956, Sebastian Frenkel, sevens+maltry

Gestaltung:
Haftka.Grafik, Norbert Haftka .
MIX
Papier | Férdert
Druck: Gedruckt in der Region auf gute Waldnutzung

Das Druckteam FSC-zertifiziertem Papier FSC Fscec118112







