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VORWORT DES VORSTANDES

Investitionen in die Zukunft

Die Pandemie hat auch im Jahre 2021 das gesellschaftliche
Leben in ganz Deutschland und unseren Alltag bestimmt.
Trotzdem kann unsere Genossenschaft auf ein erfolgrei-
ches Wirtschaftsjahr zurlickschauen. Auch am Ende ihres
67. Ge-schéftsjahres steht die Potsdamer Wohnungsbau-
genossenschaft auf einem festen und soliden Fundament.
Sie ist wirtschaftlich stabil, wohnungswirtschaftlich erfolg-
reich und fir die Zukunft gewappnet.

Wir haben im vergangenen Jahr unser Bauprogramm plan-
maRig und erfolgreich umgesetzt: 10,6 Millionen Euro flos-
sen in die Erhaltung und Aufwertung unserer Gebdude.
Unseren Wohnungsbestand haben wir durch den Zukauf
eines Wohnhauses in der Potsdamer Innenstadt erweitert.
Weiter vorangetrieben haben wir die Planungen fiir den
Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses am Schlaatz.

In Zusammenarbeit mit den anderen Potsdamer Genos-
senschaften, dem kommunalen Wohnungsunternehmen
und der Stadt Potsdam haben wir auch im letzten Jahr dazu
beigetragen, die Grundlagen fiir eine gemeinsame Weiter-
entwicklung der Wohngebiete Am Stern, Schlaatz und
Waldstadt | zu erarbeiten. Alle drei Standorte sich wichtig
flr unsere Genossenschaft, da wir in diesen Stadtteilen
Uber viele Gebdude und Wohnungen verfligen. Das Ziel
unserer Bemihungen ist es, die Wohn- und Lebensqualitat
unserer dort wohnenden Mitglieder langfristig zu sichern
und vor allem zu verbessern.

Die Zahl der Mitglieder unserer Genossenschaft ist im letz-
ten Jahr weiterangewachsen. Um auch diese Mitglieder mit

VORSTAND

Christof Harms-Spentza und Martin Harsche bilden den
Vorstand der Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft
eG. Gemeinsam sind sie fir die Leitung der Genossen-
schaft verantwortlich.

Christof Harms-Spentza ist Dipl. Immobilien-Kaufmann
(FH) und bereits seit 2008 in der pbg aktiv. Vor seiner
Bestellung zum Vorstand war er als kaufmannischer Lei-
ter und Prokurist in der Genossenschaft tatig.

Martin Harsche bekleidet das Amt des Vorstandes seit
dem 01.10.2021. Zuvor war der diplomierte Architekt
viele Jahre in Potsdam als Planer sowie als Projektleiter
im Bereich Wohnungsbau tatig.
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Wohnraum zu versorgen, werden wir unsere Bemuihun-
gen, neuen Wohnraum zu schaffen, weiter intensivie-
ren. Der Neubau von Wohnungen ist deshalb notwendig,
weil viele dltere Mitglieder nach barrierearmen oder auch
barrierefreien Wohnraum nachfragen, den wir momentan
noch nicht im ausreichenden Mal3e zur Verfligung stellen
kdnnen.

War es in den letzten beiden Jahren die Pandemie, die uns
Unsicherheiten und schwierige Arbeits- und Lebensbedin-
gungen diktierte, so ist es seit dem Februar 2022 der Krieg
Russlands gegen die Ukraine, der uns vor neue Herausfor-
derungen stellt. Mit Entsetzen, Trauer und Sorge schauen
wir in den Osten Europas. Schon jetzt spiiren wir die Folgen
dieses Krieges. Vor allem die Entwicklung der Energiepreise
und das Ringen um die Sicherung der Energieversorgung,
der Anstieg der Lebenshaltungskosten, die Unterbrechung
von Lieferketten und die Inflation werden die wirtschaft-
liche Tatigkeit der pbg beeinflussen. Die Gremien und die
Mitarbeiter der Genossenschaft werden alles tun, um Scha-
den von der Genossenschaft abzuwehren. Die wirtschaft-
liche Soliditat unserer Genossenschaft macht uns zuver-
sichtlich, dass uns dies gelingen wird.

Wir danken allen Mitarbeitern der Genossenschaft, allen
Mitgliedern des Aufsichtsrates, den gewahlten Vertretern
und unseren Geschafts- und Kooperationspartnern fir ein
erfolgreiches Geschaftsjahr 2021. Unseren Mitgliedern und
Nutzern danken wir fiir ihr Vertrauen und ihre Treue.
Gemeinsam werden wir das aktuelle und die kommenden
Geschiftsjahre ebenfalls mit Erfolg meistern.

links: Christof Harms-Spentza

rechts: Martin Harsche
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AUF DEN ERSTEN BLICK

2021 2020 2019 2018 2017
Mitglieder 3.203 3.151 3.142 3.137 3.134
Wohnungen 2.661 2.660 2.659 2.659 2.659
Bilanzsumme in Tsd. € 103.625,9 102.052,1 103.086,2 103.548,6 104.205,2
Nutzungsgebiihren in Tsd. € 11.243,4 11.174,7 11.112,1 11.026,3 10.912,4
Ausgaben fir Instandhaltung in Tsd. € 5.095,3 4.466,4 3.395,7 3.281,7 3.283,0
Andere umfassende MaRnahmen in Tsd. € 5.504,9 1.060,4 242,4 1.821,0 374,8
Verbleibendes Geschaftsguthaben in Tsd. € 4.790,9 4,734,9 4.727,7 4.715,7 4.735,4

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Ein weiteres Geschaftsjahr unter Corona-Bedingungen
ist absolviert. Die damit im Zusammenhang stehenden
Besonderheiten sind fast schon Normalitdt geworden.
Nicht nur die Vertreterversammlung musste erneut aus-
fallen und durch ein Umlaufbeschlussverfahren ersetzt
werden. Von den durchgefiihrten vier ordentlichen Auf-
sichtsratssitzungen wurden zwei Beratungen als Telefon-
konferenzen abgehalten.

Im Zusammenhang mit dem Personalwechsel im Vorstand
waren in den Sommermonaten zusatzlich noch drei aus-
serordentliche Beratungen erforderlich, die als Prasens-
veranstaltungen durchgefiihrt wurden. Die unerwartete
Amtsniederlegung einesVorstandsmitglieds und sein Aus-
scheiden aus dem Dienstverhdltnis mit der pbg haben dem
Aufsichtsrat schnelles Handeln abverlangt. Das reichte von
der umgehenden Findung eines temporaren Ersatzes aus
den eigenen Reihen auf der Basis von

§37(1) GenG uber die Organisation und Realisierung einer
Stellenausschreibung mit Kandidatenauswahl bis hin zu
Fragen der Dienstvertragsgestaltung.

In diesem Zusammenhang haben sich Vorstand und Auf-
sichtsrat auBBer auf die Geschaftsverteilung im Vorstand
auch auf Eckpunkte einer liberarbeiteten Geschaftsord-

nung des Vorstands verstandigt. Dabei wurden Zusam-
menhdange und Unterschiede zwischen Leitung, Ge-
schaftsfuhrung und gesetzlicher Vertretung in der Genos-
senschaft gem. Gesellschaftsrecht starker verdeutlicht.
Dazu gehorte auch eine Aktualisierung der Festlegung von
Geschéftsvorgangen, die iber das gewdhnliche Mal3 der
Tatigkeiten in den beiden Ressorts der pbg hinausge-
hen und somit gem. Gesetz und Satzung gemeinsamer
Beschllsse beider Vorstdande bedirfen. Der Aufsichtsrat
hat des Weiteren deutlich gemacht, dass er eine echte
Gesamtvertretung der Genossenschaft nur durch beide
Vorstande gemeinsam gem. § 25 (1) GenG in der Leitung
der pbg favorisiert und sich somit die Frage der Sinnhaftig-
keit einer Prokura gem. § 25 (2) GenG stellt. Letztend-
lich wird die Vertreterversammlung dazu eine satzungs-
wirksame Entscheidung treffen. Vorstand und Aufsichtsrat
werden gemeinsam einen diesbeziiglichen Vorschlag
unterbreiten.

Ruckblickend ist festzustellen, dass die Kontinuitat der Lei-
tungstatigkeit in der pbg liber das gesamte Geschaftsjahr
abgesichert werden konnte. Im Vorstand vertritt weiterhin
Herr Harms-Spentza das Ressort Verwaltung & Kaufmanni-
sches. Seit Oktober 2021 ist Herr Harsche fiir das Ressort
Technik verantwortlich. Letzterer wurde bei der Einarbei-
tung durch den Aufsichtsrat intensiv unterstitzt.



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat erwartet, dass das Organ Vorstand auch
in neuer Zusammensetzung seine Unternehmenspolitik
konsequent am genossenschaftlichen Fordergrundsatz
ausrichtet und gleichzeitig die pbg zukunftsfahig, d. h.
auf dem Potsdamer Wohnungsmarkt langfristig wett-
bewerbsfahig macht. Dabei bringt der Aufsichtsrat in Erin-
nerung, dass der Begriff der Mitgliederférderung weit
gefasst ist und alles einschlie3t, was die Zufriedenheit der
Mitglieder auslost bzw. unterstiitzt. Die aktuelle Geset-
zeslage hinsichtlich Gewerbesteuervorteilen auf Grund
der ,erweiterten Kiirzung” schafft neue Perspektiven fiir
wohnungsnahe Serviceleistungen als sog. unschadliche
Nebentatigkeiten.

Im vergangenen Geschéftsjahr war der Aufsichtsrat in
guter Gewohnheit durch die regelmafigen Informationen
und Rechenschaftslegungen seitens des Vorstands eng an
das Geschaftsgeschehen angeschlossen. Wie ein roter
Faden zieht sich die positive Entwicklung in 2021 durch
alle Geschaftsbereiche. NaturgemaR ist die Wohnungsver-
mietung ein Kernbereich. Das erfolgreiche Vermieten von
Wohnungen, das liberwiegend einhergeht mit der Mitglie-
dergewinnung, ist daher auch ein Kontrollschwerpunkt des
Aufsichtsrats. Regelmaflige Analysen des Leerstands ver-
deutlichen diesbeziigliche wohngebietsmafige Schwer-
punkte und geben u. a. Hinweise auf Erfordernisse der
Instandhaltung und Modernisierung sowie auch auf die
Notwendigkeit eines verstarkten Marketings.

Nicht unwesentlich wird dieser Bereich auch von der Mie-
tenpolitik der Genossenschaft gepragt, die vom Vorstand
verantwortet und vom Aufsichtsrat mitgetragen wird. Es
geht um die Wahrung von Sicherheit und Berechenbarkeit
fur unsere Mitglieder. AuBBerdem soll der (haus)wirtschaft-
liche Nutzen einer Mitgliedschaft in der pbg dadurch
unmittelbar erlebbar werden.

Unbeschadet dessen miissen alle benétigten finanziel-
len Mittel hauptsachlich durch das Vermietungsgeschaft
erwirtschaftet werden. Es ist nicht zuletzt gesetzliche
Pflicht des Aufsichtsrats, immer wieder ein gesundes Ver-
héaltnis von Kostenmieten zu Ist-Erlésen einzufordern.
Dieser Forderung entspricht das Bestreben, an allen Stand-
orten auf Dauer mindestens die Kosten zu decken, was
z.B.im vergangenen Zeitraum von etwa fiinf Jahren an ca.
75 % der Standorte gewahrleistet war. Dabei dienten Gber
97 % der Gesamterldse der Deckung aller Kosten, so dass
stabil insgesamt immer noch mehr Einnahmen zu Buche
standen, als Gesamtausgaben getatigt wurden.

In den Berichten des Vorstands an den Aufsichtsrat nehmen
auch Instandsetzung und -haltung der Wohnsubstanz
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einen breiten Raum ein, da diesbezliglicher intensiver Mit-
teleinsatz Ausdruck und Voraussetzung fur die Mitglieder-
forderung ist. Der Aufsichtsrat wird vielschichtig bis hin
zu neuen auftragsnehmerspezifischen Rahmenvertragen
und Einheitspreiskatalogen in Kenntnis gesetzt, wodurch
z. B. auch erhebliche Preissteigerungen nachvollziehbar
werden. Aus der Sicht des Aufsichtsrats sehr zielfiihrend
beziiglich Investitionsbedarf ist dabei die vom Ressort
Technik der pbg eingeleitete Bewertung der einzelnen
Hauser in der Reihenfolge ihres Alters, getrennt nach Bau-
korper, Bauteilen und Bauelementen.

Intensiv werden auch Vorstandsberichte Uber Liegen-
schaftsakquise und Neubauvorhaben inkl. Finanzierung
diskutiert. Vorstand und Aufsichtsrat gehen davon aus,
dass im nachsten Geschaftsbericht Gber nennenswer-
te Neubauaktivitdten berichtet werden kann, da neu er-
worbene Liegenschaften in Potsdam auf ihre Verwertung
Jwarten”.

In der Endphase eines jeden Geschéftsjahres legt der Vor-
stand dem Aufsichtsrat seine Vorstellungen tber die Fort-
setzung der Geschaftstatigkeit in Form von Jahres- und
Mehrjahresplanung zur Information und Bewertung vor.

Aufsichtsratsvorsitzender

Dr. Knut Sandler
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Insbesondere das Geschaftsfliihrungsinstrument Finanz-
plan mit den fiinf wichtigsten Finanzkennzahlen Eigen-
kapital-, Kapitaldienst-, Personalaufwands- und Verwal-
tungskostenquote sowie Barliquiditat ist von entschei-
dender Bedeutung. Die Ausgestaltung des Finanzplans
dientdem Aufsichtsrat neben Gesetz und Satzung als Mal3-
stab, ob derVorstand die Grundsatze fiir das Handeln einer
ordentlichen und gewissenhaften Geschaftsflihrung einer
Genossenschaft erfillt. Werden die in Fachkreisen aner-
kannten und in der Praxis bewdhrten Schwellenwerte
fur die o. g. Kennzahlen zugrunde gelegt, so ist die dies-
beziigliche Entwicklung der pbg langjéhrig als positiv zu
bewerten.

Pflichtgemal hat der Vorstand einen Jahresabschluss mit
Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung, erweitert um
einen Anhang (Erlduterungsbericht), erarbeitet und dem
Aufsichtsrat unverziiglich zugeleitet. In diesem Zusam-
menhang wurde auch ein Lagebericht erstellt und dem
Aufsichtsrat Gbergeben. Sowohl der Aufsichtsrat, als auch
jedes Aufsichtsratsmitglied allein, haben sich mit den
Unterlagen befasst. Die Dokumente spiegeln die Grund-
sdtze ordnungsgemaBer Buchflihrung wider, die im wei-
teren Sinne auch fiir die Grundsédtze ordnungsgemafler
Bilanzierung gelten. Der umfassende Lagebericht gibt die
tatsachlichen Verhaltnisse sowohl in der Genossenschaft
als auch im Umfeld der pbg inhaltlich zutreffend wider und
enthdlt die Aussagen, die von der Leitung der Genossen-
schaft erwartet werden kdnnen. Im Ergebnis der Wahrneh-
mung seiner Kontrollpflicht kommt der Aufsichtsrat zu der
Aussage, dass Geschaftspolitik, Unternehmensplanung,
Rentabilitdt und Entwicklung der Genossenschaft den
Erwartungen und Erfordernissen entsprechen. Diese Fest-
stellung ergibt sich in erster Linie aus dem Jahresabschluss,
aber auch aus der Wiirdigung der turnusmaBigen Bericht-
erstattungen des Vorstands im abgelaufenen Geschéfts-
jahr und der Priifung derselben auf Plausibilitat und Voll-
standigkeit.

Parallel zum Aufsichtsrat hat auch der Priifungsverband
Jahresabschluss und Lagebericht unter Einbeziehung der
Buchfiihrung der gesetzlichen Pflichtprifung unterzo-
gen. Dabei ist auch die Priifung der Geschéftsfiihrung ein-
bezogen. Uber die Ergebnisse der Priifung haben Vorstand
und Aufsichtsrat gem. § 58 GenG in einer gemeinsamen
Sitzung beraten. Dabei geht es generell um die ,Abnah-
me” des Prufungsberichts analog zu § 640 BGB und somit
um eine Auswertung der Priifungsergebnisse im Sinne
der Bewertung von Empfehlungen, der Erérterung von
etwaigen Beanstandungen und dem Beschlie3en von Fol-
gerungen.

Im zusammengefassten Prifungsergebnis zeichnet der
Priifungsverband ein durchweg positives Bild der pbg und
bescheinigt Vorstand und Aufsichtsrat, dass beide Organe
ihren gesetzlichen und satzungsgemafBen Verpflichtun-
gen im erforderlichen Umfang nachgekommen sind. Das
schlieBt auch ein, dass die Genossenschaft dem speziellen
Unternehmenszweck der Mitgliederférderung gerecht
geworden ist.

Diese Aussagen harmonieren mit den Feststellungen des
Aufsichtsrats. Der Aufsichtsrat sieht sich daher veranlasst,
der Vertreterversammlung zu empfehlen, das Ergebnis der
gesetzlichen Pflichtprifung zustimmend zur Kenntnis zu
nehmen.

Die Kontroll- und Priifungsergebnisse in ihrer Gesamtheit
begriinden auBerdem die Empfehlung, allen im vergange-
nen Jahr verantwortlichen Vorstandsmitgliedern Entlas-
tung zu erteilen.

Des Weiteren bittet auch der Aufsichtsrat fiir sich selbst um
Entlastung.

Das Geschéftsjahr 2021 endet, héher wie prognostisch
erwartet, mit einem Jahrestiberschuss, aus dem wiederum
ein Bilanzgewinn von 942.986,24 Euro resultiert. Hinsicht-
lich der Verwendung dieses Betrages schlief3t sich der Auf-
sichtsrat der Empfehlung des Vorstands an und schlagt der
Vertreterversammlung vor, den o. g. Bilanzgewinn in die
~Anderen Ergebnisriicklagen” einzustellen.

Es ist angenehm, positive Bilanz zu ziehen. Unsere Genos-
senschaft ist weiterhin auf einem guten Weg. Dafiir ge-
biihrt dem Vorstand und allen Mitarbeitern Anerkennung.
Ein herzliches Dankeschdon geht an die vielen Mitglie-
der, die diese Entwicklung auf verschiedene Weise unter-
stitzen.

Wie bisher wird der Aufsichtsrat dem Vorstand zur Seite
stehen, wenn es um das Ausbalancieren zwischen Konti-
nuitat bei der Werterhaltung einerseits und Weiterentwick-
lung der Wohnsubstanz incl. einer bedirfnisgerechten
Portfolioerweiterung andererseits geht.

Dabei viel Erfolg, Augenmal3 und allzeit ein ,gutes Hand-
chen”!

Potsdam, April 2022

Dr. Knut Sandler
Vorsitzender des Aufsichtsrates



Am Schlaatz

Milanhorst 19-23
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LAGEBERICHT

1. Grundlagen des Unternehmens
1.1 Geschéaftsmodell

Die Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG (pbg)
ist eine 1954 gegriindete Genossenschaft, deren satzungs-
maBiger Zweck die Forderung ihrer Mitglieder durch eine
wirtschaftlich vorteilhafte, optimale, sichere und sozial aus-
gewogene Wohnungsversorgung ist. Die Geschaftspolitik
der pbg ist auf den gesetzlichen Grundauftrag der Mitglie-
derférderung ausgerichtet, den vorhandenen Wohnungs-
bestand marktfdhig zu halten, ihren Bestand wirtschaftlich
zu modernisieren und zukunftsfahig auszurichten.

Dazu kann die pbg Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen bewirtschaften, errichten, erwerben, verauf3ern
und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben Gibernehmen. Hierzu geho-
ren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden
und Raume fiir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche
und kulturelle Einrichtungen sowie Dienstleistungen.

1.2 Verwaltungsbestand

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft hat sich durch
den Kauf eines Bestandsgebaudes in der Potsdamer Innen-
stadt gegentliber dem Vorjahr von 2.660 Wohnungen auf
2.661 erhoht. Weitere Einheiten des historischen Gebdudes
gehen nach grundlegender Uberarbeitung der Rdumlich-
keiten in die Bestandszahlung ein. In derVerwaltung der pbg
befinden sich auch 209 Wohnungen in drei Wohneigen-
tumsobjekten, bei denen die Genossenschaft mehrheit-
liche Miteigentiimerin ist. Fiir diese und 36 Wohnungen
fremder Eigentlimer ist die pbg als Verwalter des Gemein-
schaftseigentums bestellt.

Der Bestand der pbg liegt ausschlieflich im Potsdamer
Stadtgebiet. Der iberwiegende Teil befindet sich dabei in
den Plattenbaugebieten im Slidosten der Stadt. Weitere, teil-
weise einzelne Objekte befinden sich in den Stadtgebieten
Teltower Vorstadt, Drewitz, Potsdam-West und im Zentrum.

Mit einem Anteil von ca. 27 % im Stadtteil Waldstadt | und
23 % im Stadtteil Am Schlaatz sind das die beiden Gebiete
mit dem umfangreichsten Bestand der pbg, neben den
Wohngebieten Am Stern mit 17 % und Waldstadt Il mit
11 %. Im Bestand der pbg dominieren 2- und 3-Raum-Woh-
nungen. Sie machen am Gesamtbestand gut 76 % der Woh-
nungen aus. Baulich gesehen tberwiegt mit rund 88 % die
Platten- und GroB3blockbauweise.

Uber die Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes hinaus
verwaltet die pbg 14 Gewerbeeinheiten und damit eine
mehr alsim Jahr zuvor. Hier kam eine Einheitim Erdgeschoss
des erworbenen Gebaudes in der Friedrich-Ebert-Str. 78
hinzu. Zum Bestand der pbg gehoren dariiber hinaus auch
32 Garagen und 348 Stellplatze. Die Anzahl der Garagen und
Stellplatze blieb gegeniiber 2020 unverandert.

Platziert an der Grenze zwischen den Stadtteilen Am
Schlaatz und Waldstadt | ist die Genossenschaft mit ihrer
Geschéftsstelle seit mehr als zehn Jahren in unmittelbarer
Nahe ihres zahlenmafig umfangreichsten Bestandes gele-
gen. Die barrierefreie Erreichbarkeit der Genossenschaft ist
gewahrleistet.

1.3 Genossenschaftliche Gemeinschaft
Mitgliederbestand / Geschaftsanteile

Der kontinuierliche Anstieg der Mitgliederzahlen setzte
sich auch im Geschéftsjahr 2021 fort. Am 31. Dezember
2021 zahlte die Genossenschaft 3.203 Mitglieder und damit
52 mehr als zum Vorjahreszeitpunkt. Fast 86 % der Mit-
glieder wohnen in den Objekten der pbg (Anzahl: 2.751;
Vorjahr: 2.738). In ihrer Altersstruktur der einwohnenden
Mitglieder stellt sich die pbg ausgewogen dar. Der Alters-
durchschnitt betrug zum 31.12.2021 55,2 Jahre und blieb
damit unverandert gegeniiber den beiden vorherigen
Jahren.

Die altersmafig grof3te Gruppe mit 505 Mitgliedern sind
die 30- bis 39-Jdhrigen, gefolgt von den 60- bis 69-Jahrigen
(468) und den 80- bis 89-Jdhrigen (414).

Die Summe der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder belduft sich zum Bilanzstichtag auf 4.790,9 Tsd. €
und erhohte sich damit im Vergleich zum Vorjahr gering-
fligig um 1,2 %. Weitere Geschéaftsguthaben in Héhe von
13,6 Tsd. € (Vorjahr: 8,4 Tsd. €) waren zum 31.12.2021 auf-
gekiindigt.

Vertreterversammlung / Aufsichtsrat / Vorstand

Infolge der auch 2021 anhaltenden Corona-Pandemie hat-
ten Vorstand und Aufsichtsrat, aus Griinden der Riicksicht-
nahme auf die Gesunderhaltung aller Teilnehmer, erneut
entschieden, auf die Durchfiihrung der turnusmafigen Ver-
treterversammlung als Prdsenzveranstaltung zu verzichten
und die erforderlichen Beschliisse per Umlaufverfahren
schriftlich zu fassen. Rechtsgrundlage fiir diese Verfahrens-
weise war das vom Bundestag im Jahr zuvor beschlossene
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2.751 einwohnende Mitglieder insgesamt
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und auf 2021 verlangerte Gesetz zur Abmilderung der Fol-
gen der COVID-19 Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Straf-
verfahrensrecht.

An den Beschlussfassungen nahmen bis zum 30.06.2021
insgesamt 43 der 52 amtierenden Vertreterinnen und Ver-
treter teil und fassten die Beschliisse zum Prifungsbericht,
zum Jahresabschluss 2020, zur Verwendung des Bilanzge-
winns sowie zur Entlastung der Vorstands- und Aufsichts-
ratsmitglieder.

Aufsichtsrat und Vorstand tagten im Geschaftsjahr 2021 in
vier gemeinsamen Sitzungen. Weitere drei Aufsichtsratssit-
zungen fanden im Zusammenhang mit der personellen Ver-
anderung im Vorstand statt. Nach acht Jahren Tatigkeit fiir die
pbg legte Marcus Korschow zum 30.06.2021 sein Amt als Vor-
stand nieder. Gleichzeitig endete sein Dienstverhaltnis mit der
pbg. Fiir einen Ubergangszeitraum bis zur Dienstaufnahme
eines neuen hauptamtlichen Vorstandsmitglieds wurde das
Aufsichtsratsmitglied Herr Martin Jager gemal3 § 37 Genos-
senschaftsgesetz (GenG) ab 01.07.2021 zum zeitweiligen
nebenamtlichen stellvertretenden Vorstandsmitglied bestellt.
Bis zur Entlastung fir seine temporare Vorstandstatigkeit
durch die Vertreterversammlung ruht seine Tatigkeit als Auf-
sichtsratsmitglied. Im Ergebnis einer Stellenausschreibung
hat der Aufsichtsrat Herrn Martin Harsche ab 01.10.2021
zum hauptamtlichen Vorstandsmitglied fiir Technik bestellt.

Mitgliederbetreuung

Der satzungsmaflige Zweck der pbg ist die Forderung ihrer
Mitglieder durch eine wirtschaftlich vorteilhafte, optimale,

50 bis59 M 60 bis 69

70bis79 M 80bis89 M Uber 90

sichere und sozial ausgewogene Wohnungsversorgung. Fiir
die Genossenschaft geht es beim Thema Wohnen nicht nur
primdr um den Wohnraum an sich, sondern stets auch um
das Angebot wohnbegleitender Dienstleistungen sowie um
Unterstlitzung der Mitglieder bei sozialen Fragen.

Daflir wurde seitens der pbg eigens ein Sozialmanagement
eingerichtet. Dieses ist Ansprechpartner fir alle Mitglieder
der pbg und engagiert sich auch fir unternehmensiiber-
greifende soziale Quartiersthemen. Das auf Initiative der
pbg gegriindete Netzwerk fur,,EINE Waldstadt” befasst sich
mit der Koordination der sozialen und kulturellen Aktivitdten
in den Stadtteilen Waldstadt| und Waldstadt Il. Als ndchster
Schritt eines einjdahrigen Arbeitsprozesses, an dem neben
den Zustandigen der Landeshauptstadt Potsdam vor allem
die im Netzwerk organisierten Vertreter der Institutionen
mitwirkten, ist die Einrichtung einer Stadtteilkoordination
vorgesehen, die nicht nur fiir Mieter und Mitglieder der pbg
aus Gebieten der Waldstadt wichtiger Anlaufpunkt sein wird.

Als direkte Anlaufstelle fir die Mitglieder der pbg nutzt das
Sozialmanagement die multifunktionalen Gemeinschafts-
und Veranstaltungsraume im Servicepunkt ,K2", Dort wird
eine Vielzahl an sozialen und gemeinschaftsorientierten
Zusatzangeboten durch Ehrenamtliche erbracht. Es finden
Veranstaltungen und Treffen statt, die das nachbarschaftli-
che Miteinander férdern. Dabei richten sich die Angebote
an alle Altersklassen und Bewohnergruppen.

Mit,Platz flr Ihre Gaste” wirbt und stellt die pbg ihren Mit-
gliedern zwei Gastewohnungen zu glinstigen Konditionen
zur Verfligung.



Geschéftsbericht der pbg 2021

LAGEBERICHT

Die pbg informierte halbjéhrlich in ihrer Mitgliederzeitung
Uber interessante Themen, unter anderem rund um das
Wohnen, die Gremienarbeit sowie die Arbeit in der Verwal-
tung. Die Zeitung stellt daneben ein wesentliches Instru-
ment zur Aktivierung der Mitglieder rund um das Genos-
senschaftsleben dar.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Nachdem 2020 die wirtschaftliche Entwicklung mit den
durch die Ausbreitung des Coronavirus einhergehenden
Einschrankungen in vielen Bereichen gebremst wurde, hat
sich die Wirtschaft 2021 nur allmahlich erholt. So stieg das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2021 um 2,7 % gegentiber dem
Vorjahr an.

Insbesondere Lieferengpasse und die Knappheit an den
unterschiedlichsten Rohstoffen schrankten die Entwick-
lung ein. Neben der Industrie ist davon vor allem auch das
Baugewerbe betroffen.

Infolge der schleppenden wirtschaftlichen Entwicklung
und steigenden Energiepreise stieg auch die Inflationsrate
und lag im Dezember 2021 mit 5,3 % auf einem Rekordni-
veau. Im Jahresdurchschnitt ergibt sich eine durchschnitt-
liche Teuerungsrate von 3,1 % gegeniiber dem Vorjahr.

Nachdem 2020 die Erwerbstatigkeit infolge der Corona-
Pandemie erstmals seit mehr als 10 Jahren riicklaufig war,
erholte sich diese 2021, wenngleich auch mit verminderter
Dynamik. Insgesamt sind die Auswirkungen der coronabe-
dingten Einschrankungen auf den Arbeitsmarkt zurlickge-
gangen und der Markt hat sich stabilisiert. So sank die
Arbeitslosenquote im Dezember gegeniiber dem Vorjah-
reszeitraum von 5,9 % auf 5,7 %. Der Arbeitsmarkt wurde
dabei in erheblichem Umfang durch den Einsatz von Kurz-
arbeit gestiitzt, die Inanspruchnahme hat aberim Vergleich
zum ersten Corona-Jahr deutlich abgenommen.

Im Land Brandenburg spiegelt sich die bundesweite Wirt-
schaftsleistung in Folge der Corona-Pandemie ebenfalls
wieder. Die Inflation lag im Dezember allerdings mit 5,7 %
sogar Uber dem Bundesdurchschnitt. Dagegen hat sich
der Arbeitsmarkt erholt. So lag die Arbeitslosenquote im
Land Brandenburg 2021 bei durchschnittlich 5,9 % gegen-
Uber 6,2 % im Vorjahr und damit wohl auf einem Rekordtief
seit der Wende. Im bundesweiten Vergleich sank in keinem
anderen Bundesland die Arbeitslosigkeit so stark wie in
Brandenburg.
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Die gute Entwicklung auf dem brandenburgischen Arbeits-
markt zeigte sich 2021 auch in Potsdam. So sank die Zahl
der Arbeitslosen von 5.804 auf 4.918 und lag mit 5 % (2020:
6 %) auch unterhalb des Bundesdurchschnitts.

2.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Bevolkerungszahl in Deutschland stagniert. So lebten
2021 das zweite Jahr in Folge ca. 83,2 Millionen Menschen
in Deutschland. Ein Bevoélkerungsriickgang ist zwar noch
nicht eingetreten, aber die Zuwachse liegen deutlich un-
ter 1 %.

Auch wenn die Bevolkerungszahl stagniert, so bleiben die
GroBstadte und Metropolregionen weiterhin stark nach-
gefragt und verzeichnen nach wie vor einen anhaltenden
Zulauf. Das stellt die Kommunen auch weiterhin vor die
Herausforderungen, ausreichend bezahlbaren Wohnraum
zur Verfligung zu stellen.

Wahrend die Corona-Pandemie und deren wirtschaftlichen
Folgen 2020 sich nur geringfligig auf die Wohnungswirt-
schaft auswirkten, kam es 2021 im Zuge von Rohstoff-
knappheit, Lieferengpassen und Personalmangel zu Verzo-
gerungen bei der Fertigstellung von Baumaflnahmen. Das
betraf Neubau-, aber auch Modernisierungs- und Instand-
setzungsmafBnahmen gleichermaBen.

Die Lage auf dem Potsdamer Wohnungsmarkt bleibt
gegeniber den Vorjahren nahezu unverandert. Es fehlt vor
allem an Flachen fiir den Wohnungsbau und einem geeig-
neten Verfahren, bezahlbares Wohnen in der Stadt lang-
fristig zu sichern. Zudem wachst Potsdam stetig, wenn
auch in den letzten zwei Jahren weniger dynamisch als
erwartet. So lebten am 31.12.2021 183.401 Menschen
mit Hauptwohnsitz in der Landeshauptstadt. Das ist ein
Zuwachs von 1.182 Menschen gegeniiber 2020. 2020 war
dagegen noch ein Zuwachs von 1.716 gegenuber 2019 zu
verzeichnen. Das Wachstum der Stadt wird dabei vor allem
durch Zuzug begriindet. Die Geburten sind gegenwartig
rtcklaufig.

2.3 Geschéftsverlauf des Unternehmens

2.3.1 Umsatzentwicklung und Geschaftsumfang

Zum Bilanzstichtag 31.12.2021 stiegen die Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung um 0,2 % auf insgesamt 15,4

Mio. € und setzen sich wie folgt zusammen (Angaben in €,
gerundet):



Ver-

anderung

Mieterlose 11.201.116  11.135.399 0,6 %
abgerechnete

Betriebs- und 4.291.003 4.313.191 -0,5%
Heizkosten

sonstige 42.242 39.334 7,4%
Erlose

Erl6s-

schmale- -94.683 -83.003 14,1 %
rungen

Summe 15.439.678 15.404.921 0,2%

So erhohten sich 2021 die Mieterlose im Vergleich zum
Vorjahr geringfiigig um 0,6 %. Sie bilden weiterhin die Basis
des erfolgreichen und zukunftsweisenden wirtschaftlichen
Handelns der Genossenschaft. Die Erhéhung resultiert aus
Anpassungen nach §§ 558, 559 BGB, aus Einzelvereinba-
rungen zu Modernisierungsmaf3nahmen (z.B. Balkonver-
glasungen) sowie aus veranderten Nutzungsgebihren im
Zuge der Neuvermietung von Wohnungen.

Einen Riickgang verzeichneten die in 2021 abgerechneten
Betriebs- und Heizkosten fiir das Vorjahr 2020. Die im Ver-
gleich zum Vorjahr um 22,2 Tsd. € niedrigeren Umlagen
bedeuten einen durchschnittlichen Wert der monatlichen
Betriebs- und Heizkosten von 2,24 €/m? Damit liegen die
Werte deutlich unter dem Durchschnittswert von 2,51 €/m?
im Monat gegeniiber dem am 18.12.2020 durch den Mie-
terverein Potsdam und Umgebung e.V. verdffentlichten
Betriebskostenspiegel fiir das Land Brandenburg.

Die sonstigen Erlose, zu denen u.a. Mieteinnahmen fiir
Gastewohnungen, Garagen und Stellplatzen gehoren, stie-
gen im Vergleich zum Geschaftsjahr 2020. Ursachlich dafiir
sind die Lockerungen der jeweils glltigen SARS-CoV-2-Ein-
dammungsverordnung des Landes Brandenburg. So traten
im Jahr 2021 weniger Beherbergungs- und Versammlungs-
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verbote zur Bekampfung der SARS-CoV-2/COVID-19-
Pandemie in Kraft und die Erlése aus der Vermietung der
Gastewohnungen und der Raumlichkeiten im Service-
punkt,K2" stiegen um insgesamt 2,9 Tsd. €.

Die Erlosschmdlerungen verzeichneten gegentiber dem
Vorjahr einen Anstieg und betrugen 94,7 Tsd. € (Vorjahr:
83,0 Tsd. €). Hierzu zahlen u.a. die gewahrten Mietminde-
rungen im Rahmen von zentralen Baumalnahmen im
Bestand der Genossenschaft. Die Erlésschmélerungen
stehen zudem im direkten Zusammenhang mit den herzu-
richtenden Wohnungen und der damit verbundenen Leer-
standsdauer.

Der Leerstand, auf den gesamten Jahreszeitraum 2021
gesehen, betrug 0,8 %. Zum Stichtag 31.12.2021 standen
zehn Wohnungen (Vorjahr: 17 Wohnungen) leer. Fiir vier
dieser Wohnungen lagen bereits Anschlussmietvertrage
vor, deren Beginn nach dem Ende einer umfangreichen
Herrichtung terminiert war. Insgesamt ist die Wohnungs-
nachfrage Uber die Standorte und WohnungsgréBen
hinweg als sehr gut zu bewerten, wodurch ein zligiges
Abschlie3en von Folgenutzungsvertragen mit Interessen-
ten gesichert ist. Die Annoncierung liber die Homepage
und in Online-Wohnungsportalen erfolgte nur in Einzel-
fallen. Bei der Wohnungsvergabe haben und hatten pbg-
Mitglieder Vorrang vor Nichtmitgliedern.

Mit 182 geklindigten Wohnraumnutzungsvertragen blieb
die Fluktuation auch 2021 auf einem sehr niedrigen Niveau
(Vorjahr: 170), welches zum einen ein Indiz fiir die Zufrie-
denheit der Mitglieder mitihren Wohnungen darstellt, zum
anderen aber auch mit dem angespannten Wohnungs-
markt in Potsdam verbunden ist. Im Verhaltnis zu den 2.661
Wohnungen im Genossenschaftsbestand bedeuten die
182 Auszlge eine Fluktuationsquote in Hohe von 6,8 %
(Vorjahr: 6,4 %). Den groften prozentualen Mieterwechsel
erlebten die Objekte in den Wohngebieten Am Schlaatz
(59 Kiindigungen; 9,5 % Fluktuation); Zentrum-Ost (8 Kiin-
digungen; 8,7 % Fluktuation) und Am Stern (34 Kiindigun-
gen; 7,7 % Fluktuation). In allen Stadtteilen waren es die
Einraumwohnungen, die prozentual am hadufigsten gekin-
digt und wieder neu vermietet wurden. Hier ziehen oft
junge Leute, wie Studenten oder Auszubildende ein, die
sich nach ihrem Abschluss flr einen Umzug entscheiden.

Leerstand und Fluktuation 2021 m 2019 2018 2017
% 0,8 0,7 0,7 1,0 0,6

Leerstand

Fluktuation % 6,8

6,4 58 7,0 6,3
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Die Hohe der offenen Mietforderungen in der pbg sind per
31.12.2021 gegeniiber dem Vorjahr auf 12,7 Tsd. € (Vorjahr:
21,0 Tsd. €) gesunken. Dies entspricht 0,1 % der Jahressoll-
miete und bedeutet ein unverandert sehr niedriges Niveau.
Hier ist die insgesamt ungebrochene Zahlungsmoral der
Mieter hervorzuheben, die trotz der finanziellen Einschnitte
bei vielen Arbeitnehmern aufgrund der Corona-Pandemie
ihren mietvertraglichen Pflichten zur Sicherung des Wohn-
raums nachgekommen sind. Allen Mitgliedern standen
zudem die Mitarbeiterinnen des Forderungs- und Sozialma-
nagements jederzeit beratend und unterstltzend zur Seite.

2.3.2 Bauliche MaBhahmen

e Instandhaltung, Instandsetzung und
Modernisierung

Die Genossenschaft fiihrte im Geschéftsjahr 2021 die Moder-
nisierung und Instandhaltung des eigenen Bestandes auf
hohem Niveau konsequent fort. Durch die umfangreichen
MaBnahmen an den Gebduden, in den Wohnungen, an der
Haustechnik sowie im Wohnumfeld wird die langfristige
Konkurrenzfahigkeit der pbg weiterhin sichergestellt.

Im Geschéftsjahr 2021 betrug das Bauvolumen insgesamt
10,6 Mio. € (Vorjahr: 5,9 Mio. €). Davon sind 5,1 Mio. € dem
Instandhaltungsaufwand zuzuordnen. 5,5 Mio. € waren als
Zugange bei den Grundstiicken mit Wohnbauten, den An-
lagen im Bau und als Bauvorbereitungskosten zu erfassen.

e KomplexmaBBnahmen
Schwerpunkte im Bauplan 2021 waren:

» Erich-Pommer-Str. 8-12 (1.497,6 Tsd. €)

Im Friihjahr 2021 begann die lange geplante Baumal3-
nahme in der Erich-Pommer-StraBe 8-12. Hier wurde
im Aufgang Nr. 12 das Treppenhaus ausgetauscht und
davor ein Fahrstuhlschacht errichtet. Der Austausch
war notig, um niveaugleich die jeweilige Etage mit dem
Aufzug anfahren zu kdnnen.Im Zuge der Mal3nahme
wurden die Fassade mit einem Warmedammverbund-
system ausgestattet, die naturliche Belichtung der
Treppenhauser Nr. 8 und 10 durch grof3ere Fenster
verbessert und abschlieend die Fassade und Griin-
anlagen neugestaltet. Nach Beendigung und Ab-
nahme aller Leistungen wird mit der Fertigstellung
der MaBnahme im ersten Quartal 2022 gerechnet.

» Kathe-Kollwitz-Quartier
In mehreren Objekten der Kathe-Kollwitz-Stral3e
wurde das etablierte ,Kellerprogramm” fortgesetzt.
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Es beinhaltet in der Regel den Austausch der beste-
henden Holzkonstruktionen durch Stahlblechkon-
struktionen, um die Brandlast zu reduzieren sowie
Malerarbeiten in den Gemeinschaftsraumen und den
Einbau von Beleuchtung und Steckdosen in den ein-
zelnen Mieterkellern. Zuziiglich werden die Gemein-
schaftsraume mit Bewegungsmeldern und LED-
Leuchten ausgestattet. Die Treppenhduser erhielten
einen neuen Anstrich. Im gesamten Wohngebiet wur-
den die Dachflachenfenster ausgetauscht, weil es ver-
starkt zu Wassereintritt bei Starkregen gekommeniist.
Weiterhin wurden in den Objekten mit Steilddchern
die Unterspannbahnen zum Zwecke der Gebdudesi-
cherung erneuert.

In den Gebduden der Hausnummern 13 bis 24 wur-
den nach den letztjahrigen Malerarbeiten nun die
schadhaften Bodenbeldge in den Treppenhausern
ausgetauscht.

» Diverse Objekte

An verschiedenen Gebduden mit einem Flachdach
wurde das bestehende Sicherungssystem aus Seku-
ranten (Anschlagpunkte zur Eigensicherung) gegen
ein umlaufendes Seilsicherungssystem getauscht.
Dies war nétig, da die Sekuranten in Anzahl und
Abstand zu den Absturzkanten nicht ausreichend
waren.

An zwei Objekten wurde die Fassade intensiv gerei-
nigt. Kiinstlerische Gestaltungen erfuhren der Durch-
gangim Otto-Hahn-Ring 1-7 sowie das neu errichtete
Fahrradhaus in der Galileistral3e 33-35. Die Fahrrad-
boxen am Milanhorst 19-23 wurden passend zur
Fassade farblich gestaltet.

e Basisinstandhaltung und Wohnungsherrichtung

Insgesamt wurden im Bereich der Basisinstandhaltung und
Wohnungsherrichtung Investitionen in Hohe von mehr als
3,5 Mio. € getatigt. Knapp 77 % der Ausgaben flossen in die
umfangreichen Herrichtungen von Wohnungen, welche
dadurch nach wie vor einen hohen Ausstattungs- und Qua-
litdtsstandard aufweisen.

Unverkennbar hat auch die pbg mit steigenden Baukosten
sowohl im Rahmen der KomplexmafBnahmen als auch bei
Reparaturen und Instandsetzungen zu kampfen. Die Bau-
kostensteigerungen allein im Jahr 2021 lagen in Branden-
burg (laut dem Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg) fir
die Bereiche Instandhaltung und Schodnheitsreparaturen
bei 17,0 % und 12,0 % Uber den Vorjahrespreisen (Ver-
gleichswerte fiir November 2020 und 2021).
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e Neubautatigkeiten

Im Geschéftsjahr 2021 hat die Genossenschaft einen Altbau
samt Grundstiickin der Friedrich-Ebert-StraBe 77/78 erwor-
ben. Das um 1820 erbaute Haus befindet sich in direkter
Nachbarschaft zum Rathaus der Landeshauptstadt. Nach
der Sanierung des Bestandsgebaudes ist ein Neubau auf
dem Grundstlick geplant.

Auch die Uberlegungen zum Neubau auf dem Grundstiick
Erlenhof 57 im Stadtteil Am Schlaatz wurden vorangetrie-
ben. Berlicksichtigen muss die Genossenschaft in diesem
Zusammenhang den aktuell laufenden stadtebaulichen
Wettbewerb,Schlaatz 2030” (Masterplanverfahren). Hier ist
ein erster Schritt erreicht, um flir den Erlenhof 57 Planungs-
recht fiir eine gréBere Ausnutzung (sprich: eine héhere
Bebauung) des Grundstiicks zu erméglichen. Der Wettbe-
werb gehtim Friihjahr 2022 in die zweite Phase und soll bis
zum Sommer 2022 abgeschlossen sein.

2.3.3 Personal und Organisation

Die personelle Organisationsstruktur stellte sich zum
Bilanzstichtag wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020
Vorstandsmitglieder 2 2
Projektmanagement 2 2
Assistenz 1 1
kaufmannische Verwaltung 6 6
Bestandsverwaltung
(dabei eine Prokura) 7 7
Hausmeister 1 1
19 19

Im Bereich des Projektmanagements ist eine elternzeit-
bezogene befristete Stellennachbesetzung erfolgt. Das
Durchschnittsalter im Personalbestand der pbg lag zum
Bilanzstichtag mit 45 Jahre auf dem Vorjahresniveau. Die
Einschatzung zur Entwicklung des Personalbestandes so-
wie Beratungen und Festlegungen zu Qualifizierungsmaf3-
nahmen sind regelmafiger Bestandteil derVorstandsarbeit.
Die Anforderungen an alle Mitarbeiter unterliegen einer
dynamischen Entwicklung. Die fachliche Fortbildung der
Mitarbeiter der pbg wurde 2021 mit 12,6 Tsd. € unterstiitzt
(Vorjahr: 7,0 Tsd. €).

Die pbg ist Mitglied im Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V. (AGV). Die Vergltung der Mitar-
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beiter erfolgt auf Grundlage des Vergiitungstarifvertrages
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, welcher im Rah-
men von Tarifverhandlungen in 2021 angepasst wurde. So
vereinbarten die Tarifparteien fiir 2021 eine Erhéhung der
Gehélter zum 01.11.2021 um 2,9 %. Eine weitere Anpassung
istab 01.01.2023 um 2,1 % vereinbart.

Die Umstdnde und gesetzlichen Vorgaben im Zuge der
Corona-Pandemie stellten 2021 hohe Anforderungen an
das Arbeiten in der Genossenschaft. Die Erreichbarkeit der
Verwaltung per Telefon, Email oder Brief war gegeben.
Durch die SchlieBung der Geschéftsstelle fiir den Besu-
cherverkehr wurden diese Kommunikationskandle stark
genutzt, wodurch es in der Beantwortung einzelner Vor-
gdnge zu Verzogerungen gekommen ist. Arbeitsprozesse
wurden den aktuellen Bestimmungen angepasst, um die
notwendigen Abstands- und Hygieneregeln einhalten zu
kénnen und um ein mobiles Arbeiten, z.B. von zu Hause
aus, zu ermoglichen.

Trotz der besonderen Herausforderungen sind die Mit-
arbeiter ihren Aufgaben nachgekommen und haben diese
mit viel Einsatz und Engagement erledigt. Der Vorstand
dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die im
Geschaftsjahr 2021 geleistete Arbeit.

2.3.4 Sozialbericht

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglie-
der durch eine vorrangig wirtschaftlich vorteilhafte, opti-
male, sichere und sozial ausgewogene Wohnungsversor-
gung. Bei der Gestaltung der Nutzungsentgelte bleibt die
pbg unterhalb der gesetzlichen Moglichkeiten und ver-
schafft ihren Mietern eine komfortable Situation auf dem
angespannten Potsdamer Wohnungsmarkt.

Dariiber hinaus ist die pbg bestrebt, die Vorteile der genos-
senschaftlichen Wohnform bekannter zu machen und die
Wohnungsbaugenossenschaften als wichtigen Bestandteil
der sozialorientierten Wohnungsunternehmen zu posi-
tionieren. Dazu fand, organisiert vom Genossenschafts-
forume.V.,am 25. September 2021 der jahrliche Potsdamer
Genossenschaftstag im Servicepunkt ,K2” der pbg statt.
Gemeinsam mit weiteren Potsdamer Genossenschaften,
Vertretern der Landeshauptstadt und sozialen Trdgern ging
es unter dem Motto ,Innenhof: Wohnhof: Lebenswelt”
um die Gestaltung und Nutzung des Wohnumfeldes. Die-
ses bietet den Mitgliedern Erholung und Ruhe, aber auch
Méglichkeiten zur sportlichen, kiinstlerischen und gartne-
rischen Betatigung. Die Erfahrungen in der Pandemie
haben zudem nochmals deutlich gemacht, wie wichtig Frei-
flachen gerade fir Kinder und Jugendliche sind.



2.4 Lage des Unternehmens

2.4.1 Ertragslage
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Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt folgendes Ergebnis.

2021 2020 Verdanderungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. € %
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 15.439,7 96,4 15.404,9 98,4 34,8 0,2
Andere Umsatzerldse und Ertrage 373,6 23 268,6 1,7 105,0 39,1
Bestandsveranderungen 201,5 1,3 -9,8 -0,1 211,3 -2.156,1
16.014,8 100,0 15.663,7 100,0 351,1 2,2
Betriebskosten und Grundsteuer -4.625,2 28,9 -4.365,8 27,9 -259,4 5,9
Instandhaltungsaufwand -5.095,3 31,8 -4.466,4 28,5 -628,9 14,1
Personalaufwendungen -1.343,7 8,4 -1.363,5 8,7 19,8 -1,5
Abschreibungen -2.446,9 15,3 -2.445,8 15,6 -1,1 0,0
Zinsaufwand -475,2 3,0 -653,7 4,2 178,5 =203
Ubrige Aufwendungen -794,6 4,9 -759,3 4,8 -35,3 4,6
-14.780,9 92,3 -14.054,5 89,7 -726,4 5,2
Geschéftsergebnis 1.233,9 7,7 1.609,2 10,3 -375,3 -23,3
Zinsergebnis -0,2 -0,1 -0,1 100,0
Ergebnis vor Steuern 1.233,7 1.609,1 -375,4 -23,3
Ertragssteuern -185,9 -248,9 63,0 -25,3
Jahresergebnis 1.360,2 -312/4 -23,0

Wahrend die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaf-
tung geringfiigig um insgesamt 34,8 Tsd. € stiegen, erfuh-
ren die anderen Umsatzerlose und Ertrage einen deut-
lichen Anstieg. Sie betrugen zum 31.12.2021 373,6 Tsd. €
(Vorjahr: 268,6 Tsd. €). Neben den gestiegenen Ertragen
aus der Auflésung von Riickstellungen 62,5 Tsd. € (Vorjahr:
13,4 Tsd. €) sind hier die hoheren Ertrage aus Erstattungen
nach dem Aufwendungsausgleichsgesetz 54,1 Tsd. € (Vor-
jahr: 26,2 Tsd. €) zu nennen.

Das Jahresergebnis fallt gegeniliber dem Vorjahr um 312,4
Tsd. € niedriger aus. Dies resultiert im Wesentlichen aus den
um 14,1 % gestiegenen Instandhaltungsaufwendungen.
Mit nunmehr 5.095,3 Tsd. € bilden sie den gewichtigsten
Teil der Aufwandsseite. Die Gesamtposition beinhaltet kos-
tenintensive MaBnahmen im Zuge von ganzheitlichen Woh-
nungsherrichtungen (2.681,0 Tsd. €) und die sogenannte
Basisinstandhaltung 828,9 Tsd. € (Vorjahr: 695,2 Tsd. €). Die
dritte grof3e Saule der Instandhaltungsaufwendungen wird
unter den ,sonstigen MaBnahmen” zusammengefasst. Sie
belief sich auf 1.411,9 Tsd. € (Vorjahr: 1.194,5 Tsd. €).

Auch die Betriebs- und Heizkosten inkl. der Grundsteu-
ern sind im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Ursache hierfir
ist vor allem der Mehrverbrauch an Fernwarme. Nachdem
im Geschéftsjahr 2020 die Wartungen der Liftungsanlagen in
den Wohnungen coronabedingt ausgesetzt wurden, konnten
die Uberpriifungen in 2021 wieder stattfinden. TurnusmaBig,
d.h. gemal3 Trinkwasserverordnung mindestens alle drei Jahre,
stand zudem die Uberpriifung des Trinkwassers auf Legio-
nellen an. Ganzlich neu hinzu gekommen sind die Wartungs-
kosten fiir die installierten Rauchwarnmelder (24,2 Tsd. €). Mit
insgesamt 4.625,2 Tsd. € sind per 31.12.2021 umlagefahige Kos-
ten erfasst, die mit der Betriebskostenabrechnung bis spates-
tens 31.12.2022 gegeniiber den Mietern abgerechnet werden.

Prozentual geringfligige Verdnderungen ergaben sich bei
den Abschreibungen 2.446,9 Tsd. € (Vorjahr: 2.445,8 Tsd. €)
und den Personalaufwendungen 1.343,7 Tsd. € (Vorjahr:
1.363,5Tsd. €).

Im Jahr 2021 konnten insgesamt vier Darlehen vorzeitig zu
weitaus besseren Konditionen umgeschuldet werden, mit
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einem Umfang von knapp 4,4 Mio. €. Die sich daraus erge-
bende Zinsersparnis betragt tiber die Laufzeit rund 550 Tsd.
€. Fir das Geschéftsjahr 2021 reduzierte sich der Zinsauf-
wand um 27,3 %.

Im Zuge des Kaufs des Objektes,,Friedrich-Ebert-Str. 77/78"
wurden zusatzliche Fremdmittel in Hohe von 2,5 Mio. € auf-
genommen, um die vorhandene Liquiditat fiir weitere Pro-
jekte zu entlasten.

2.4.2 Finanzlage

Geschéftsbericht der pbg 2021

Die iibrigen Aufwendungen stiegen im Vergleich zum
Vorjahr auf 794,6 Tsd. € (2020: 759,3 Tsd. €). Sie setzen sich
u.a. zusammen aus Kosten fiir EDV und IT-Infrastruktur
212,9Tsd. €.

Die Ertragssteuern in Hohe von 185,9 Tsd. € (Vorjahr: 248,9
Tsd. €) speisen sich hauptsachlich aus der Korperschaftsteuer
176,2 Tsd. € und dem Solidaritatszuschlag 9,7 Tsd. €.

Die Finanzlage zum 31.12.2021 ist ausgeglichen. Die Genossenschaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht
nach und die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Ver-

wendung der geflossenen Mittel transparent.

2021 2020
Tsd. € Tsd. €
Laufende Geschiftstatigkeit
Jahresergebnis 1.047,8 1.360,2
Abschreibungen auf Anlagevermdgen 2.446,9 24458
Abschreibungen auf Forderungen 10,1 4,2
Veranderungen des Sonderpostens fiir Investitionszulagen -49,9 -49,9
Gewinn/Verlust aus Abgangen von Gegenstanden des 01 02
Anlagevermégens ! !
Zinsaufwendungen abziiglich Zinsertrage 475,1 653,5
Veranderungen im Umlaufvermdgen einschlieflich
Rechnungsabgrenzung 224 739
Veranderungen der kurzfristigen sonstigen Riickstellungen 260,1 96,9
Verdnderungen der kurzfristigen Passiva 143,0 -20,6
Steueraufwand 185,9 248,9
Steuerzahlungen -173,3 -341,2
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 4.368,2 4.471,9
Investitionstatigkeit
Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermégen -5.509,2 -1.417,9
Erhaltene Zinsen 0,0 0,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.509,2 -1.417,8
Finanzierungstatigkeit
Auszahlung aus der Tilgung / Abldsung langfristiger Verbindlichkeiten -2.584,7 -2.401,3
Zugang von Darlehen 2.500,0 0,0
Verdnderung der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 56,0 73
Gezahlte Zinsen -475,2 -653,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -503,9 -3.047,7
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes -1.644,9 6,4
Finanzmittel zum 31. Dezember 3.665,1 5.310,0
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2.4.3 Vermogenslage

Im Geschéftsjahr 2021 ist das Bilanzvolumen um 1.372,2 Tsd. € auf 99.312,1 Tsd. € gestiegen. Ursachlich fiir den prozentualen
Anstieg um 1,4 % ist der Zugang der Friedrich-Ebert-Str. 77/78 zu den Sachanlagen.

Der Vermdgensaufbau und die Kapitalstruktur im Vergleich zum Vorjahr sind im Folgenden dargestellt.

31.12.2021 31.12.2020 Veranderungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. € %
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Immat. Vermogensgegenstande 3,5 0,0 0,0 0,0 3,5 100,0
Sachanlagen 94.441,0 95,1 91.382,2 93,3 3.058,8 33
94.444,5 95,1 91.382,2 93,3 3.062,3 34
Mittel- und kurzfristiges Vermdgen
Forderungen und sonstige 1.202,1 1,2 1.247,7 1,3 -45,6 -3,7
Vermogensgegenstande
Liquide Mittel 3.665,1 3,7 5.310,0 54 -1.644,9 -31,0
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,4 0,0 0,0 0,0 0,4 100,0
4.867,6 4,9 6.557,7 6,7 -1.690,1 -25,8
Bilanzvolumen 99.312,1 100,0 97.939,9 100,0 1.372,2 1,4
Passiva
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 68.497,8 69,0 67.394,0 68,8 1.103,8 1,6
Sonderposten fiir Investitionszulage 1.118,9 1,1 1.168,8 1,2 -49,9 -4,3
Fremdkapital 27.271,3 27,5 27.356,0 27,9 -84,7 -0,3
96.888,0 97,6 95.918,8 97,9 969,2 1,0
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Rickstellungen 617,8 0,6 357,7 04 260,1 72,7
Verbindlichkeiten 1.806,2 1,8 1.663,3 1,7 142,9 8,6
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,1 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0
2.424,1 2,4 2.021,1 2,1 403,0 19,9
Bilanzvolumen 99.312,1 100,0 97.939,9 100,0 1.372,2 1,4
Der Vermdgensaufbau der Genossenschaft ist zum 31. De- im Unternehmen gebundene Vermdgen (94.444,5 Tsd. €)
zember 2021 hinsichtlich der Fristigkeit von Vermogens- wird vollstandig durch langfristig zur Verfligung stehendes
und Schuldteilen vollstédndig ausgeglichen. Das langfristig Kapital (96.888,0 Tsd. €) finanziert.
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Den Abschreibungen auf Sachanlagen in Hohe von
2.446,1 Tsd. € stehen im Geschéftsjahr 2021 hohere Zu-
gdange zum Anlagevermdgen gegenliber. Hierbei handelt
es sich u.a. um Kosten fiir Balkonverglasungen und Grund-
rissdnderungen, um Baukosten fiir die MalBnahme in der
Erich-Pommer-Str. 8-12 sowie um Zugédnge im Zusammen-
hang mit dem GrundstUlickskauf in der Friedrich-Ebert-Str.
77/78.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermoégensgegen-
standen handelt es sich im Wesentlichen um Anspriiche
aus der Hausgeldzahlung und Instandhaltungsrticklage fiir
genossenschaftseigene Eigentumswohnungen. Ursachlich
fur den Riickgang um 3,7 % im Vergleich zum Vorjahr sind
die anteiligen Entnahmen aus der Instandhaltungsriicklage
in den Eigentumsobjekten auf 637,1 Tsd. € (Vorjahr: 672,2
Tsd. €).

Die Zunahme des Eigenkapitals resultiert im Wesentlichen
aus dem Jahresiberschuss und der daraus erfolgten Ein-
stellung in die Ergebnisriicklagen. Der Anteil des Eigenkapi-
tals am Bilanzvolumen betragt 69,0 % und ist gegentiiber
dem Vorjahr um 1,6 % gestiegen.

Das wirtschaftliche Eigenkapital hat sich im Vergleich zum
Vorjahresstichtag um 1.103,8 Tsd. € erh6ht und setzt sich
wie folgt zusammen.

31.Dezember Verande-
rungen

2021 2020

Tsd. € Tsd. € %
Geschéftsguthaben 4.790,9 4734,9 1,2
der verbleibenden
Mitglieder
Sonderriicklage 42.606,7 42.606,7 0,0
gemaR § 27 Abs. 2
DMBIIG
Gesetzliche Riicklage 2.163,1 2.058,3 5,1
Andere Ergebnis- 17.994,1 16.769,9 7.3
ricklagen
Jahresiiberschuss 1.047,8 1.360,2 -23,0
Einstellung in -104,8 -136,0 -23,0
Ergebnisriicklagen

68.497,8 67.394,0 1,6

Auch fur das Geschaftsjahr 2021 war ein Rickgang der
Fremdkapitalquote auf 27,5 % (Vorjahr: 27,9 %) zu ver-
zeichnen. Hier erfolgten planmafige Tilgungen von Darle-
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hen, welche in der Vergangenheit zur Finanzierung des Ob-
jektbestandes aufgenommen wurden, in Hohe von 2.584,7
Tsd. € (Vorjahr: 2.401,3 Tsd. €). Das Fremdkapital verringert
sich insgesamt nur um 84,7 Tsd. €, da ein Darlehen in Hohe
von 2.500,00 Tsd. € aufgenommen wurde.

Insgesamt stieg die Summe der Riickstellungen auf 617,8
Tsd. € (Vorjahr: 357,7 Tsd. €). Aufgrund von Kapazitatseng-
passen in den Bereichen Personal und Material bei den be-
auftragten Handwerksfirmen mussten flir unterlassene
Instandhaltungsmafinahmen des Geschaftsjahres 2021
Ruickstellungen in H6he von 494,6 Tsd. € gebildet werden
(Vorjahr: 238,1 Tsd. €). Diese Arbeiten sollen, soweit sich
die zuvor beschriebenen Umstande in Folge der Corona-
Pandemie verbessern, im ersten Quartal 2022 nachgeholt
werden. Im Weiteren sind u.a. noch Riickstellungen fir
Abschluss-, Priifungs- und Veroffentlichungskosten (48,9
Tsd. €) und Gehaltsriickstellungen (46,3 Tsd. €) erfasst.

In der Darstellung der Vermdgenslage wurden die unfer-
tigen Leistungen (4.313,7 Tsd. €) und die erhaltenen An-
zahlungen (4.853,1 Tsd. €) miteinander verrechnet. Der
sich daraus ergebene Saldo von 539,4 Tsd. € wurde den
Verbindlichkeiten zugeordnet. Im Rahmen der ndchsten
Betriebs- und Heizkostenabrechnung ergeben sich somit
mehrheitlich Guthaben fiir die Mieter.

2.4.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Entwicklung des Jahresergebnisses, der jeweils per
anno ermittelten Zinsaufwandsquote, Kapitaldienstquote
sowie weiterer wichtiger Kennzahlen und Daten wird im
5-Jahresvergleich zur Verdeutlichung dargestellt.

66,0 i 66,1

i 64,0

..................

i 300 i 297 | 288 L s L 274

11,2 i10,5
. A i 7.8
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Kennzahlen im 5-Jahresvergleich 2021 2020 2019 2018 2017
Jahresergebnis (Tsd. €) 1.047,8 1.360,2 2.164,9 1.682,5 1.328,9
Zinsaufwandsquote (%)* 4,3 5,9 7,8 10,5 11,2
Kapitaldienstquote (%)** 27,4 27,5 28,8 29,7 30,0
langfristiges Fremdkapital (Tsd. €) 27.271,3 27.356,0 29.757,3 32.078,4 34.171,1
Eigenkapital nominal (Tsd. €) 68.497,8 67.394,0 66.026,6 63.849,7 62.186,9
Eigenkapitalquote (%)*** 66,1 66,0 64,0 61,7 59,7
Verschuldungsgrad (%) 39,8 40,6 451 50,2 54,9
Eigenkapitalrentabilitat (%) 1,5 2,0 33 2,6 2,1
Gesamtkapitalrentabilitat (%)*** 1,5 2,0 29 2,7 24
langfristiges Vermogen (Tsd. €) 94.444,5 91.382,2 92.410,3 94.553,5 95.211,7
langfristiges Kapital (Tsd. €) 96.888,0 95.918,8 97.002,6 97.196,7 97.676,6
Buchwerte (€/m?)

Sachanlagen (Gebdude) 384,67 391,73 401,67 415,15 416,81
Restschulden 169,55 170,25 185,19 199,64 212,66

* ohne Vorfalligkeitsentschadigungen

Bei den Kennzahlen der Zinsaufwands- und Kapitaldienst-
quote spiegelt sich das Verhdltnis der gestiegenen
Nettokaltmieten zu den deutlich gesunkenen Zinsaufwen-
dungen wider. Dementsprechend zeigt die Zinsaufwands-
quote eine positive Entwicklung und betragt im Berichtsjahr
4,3 % gegenliber 5,9 % im Vorjahr. Die Kapitaldienstquote
in Hohe von 27,4 % berlicksichtigt die Zins- und Tilgungslast
(ohne Sondertilgungen) in Beziehung zu den Nettokaltmie-
ten und stellt sich zudem im Verhaltnis zu vergleichbaren Un-
ternehmen im Verband des BBU (Wert in 2020: 37,1 %) sehr
positiv dar. Auch der Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. (GdW) spricht beispiels-
weise von einer Bestandsgefahrdung, wenn liber 40 % der
Nettokaltmieten fiir Zinsen bzw. iber 50 % fiir den gesam-
ten Kapitaldienst verwendet werden. Von diesen Grenzwer-
ten ist die Genossenschaft weit entfernt. Die pbg hat, bedingt
durch die hohen Tilgungen der vergangenen Jahre, eine gute
Kapitalstruktur, die zukiinftigen Projekten hinsichtlich der
Finanzierung einen ausreichenden Spielraum ermdglicht.

Auch die Eigenkapitalquote konnte mit 66,1 %, wenn auch
nur geringfligig, nochmals gesteigert werden. Im Bran-

** ohne Sondertilgung

*** Basis Bilanzsumme

chenschnitt weisen vergleichbare Unternehmen des Ver-
bandes rund 45 % Eigenkapital im Verhaltnis zum Bilanz-
volumen aus.

Da sowohl die Eigen- als auch die Gesamtkapitalrenta-
bilitat maBgeblich vom jeweiligen Jahresergebnis abhén-
gen, stellt sich ihre Tendenz im Betrachtungszeitraum
positiv dar.

Der Rickgang des Buchwertes fiir Sachanlagen auf
384,67 €/m” resultiert aus den planméaBigen Abschrei-
bungen des Anlagevermdgens. Entsprechend des Kenn-
zahlenberichts vom Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. (BBU) liegen die Durchschnitts-
werte der einbezogenen Brandenburger Wohnungsunter-
nehmen mit 2.500 bis 4.000 Wohnungen in 2020 bei-
spielsweise bei rund 388 €/m’.

In den vergangenen Jahren wurden die Investitionen aus-
schlieBlich aus Eigenmitteln finanziert und gleichzeitig das
vorhandene Fremdkapital durch planmaRBige Tilgung ab-
gebaut. Durch die Aufnahme eines Darlehens im Jahr 2021
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hat sich die Verschuldung pro m” (Restschuld) aber nur
noch um 0,4 % verringert.

2.4.5 Umweltschutz und Nachhaltigkeit

Die Genossenschaft unternimmt fortlaufend grof3e An-
strengungen, um mit energetischen Sanierungen den Pri-
marenergiebedarf der eigenen Wohngebaude nachhaltig
zu verringern. So wurden in den vergangenen Jahren fla-
chendeckend Fassaden und Kellerdecken geddammt sowie
neue warmeisolierte Fenster eingebaut. Mittlerweile wer-
den zudem 100 % des Gebdudebestandes der pbg mit
Fernwdrme der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP)
versorgt, die umweltfreundlich durch Kraft-Warme-Kopp-
lung erzeugt wird. Die Kraft-Warme-Kopplung (KWK) be-
zeichnet die gleichzeitige Erzeugung von Strom und
Warme in einem kombinierten Prozess. Die Vorteile der
Fernwarme sind jedoch nur dann nutzbar, wenn Planung
und Installation der Heizungssysteme in den Gebduden
sachgerecht durchgefiihrt werden und die vereinbarte
Rucklauftemperatur im Betrieb eingehalten wird. Gemein-
sam mit der EWP geht es nun in den kommenden Jahren
um die Senkung der Riicklauftemperaturen. Dies wird not-
wendig, um erneuerbare Energien erfolgreich in das Fern-
warmenetz integrieren zu kdnnen.

Ein weiterer Umweltaspekt ist das Abfallmanagement an
mehreren Standorten im pbg-Bestand. In Zusammenarbeit
mit dem Berliner Entsorgungsunternehmen ALBA werden
die Millstandorte optimiert und Gberwacht. So werden
Falschbefiillungen von Millbehaltern vom Entsorger be-
seitigt und Mitglieder entsprechend von der pbg informiert
und sensibilisiert. In allen Wirtschaftseinheiten erfolgt eine
komplette Miilltrennung.

3. Prognosebericht

Trotz der Unwdagbarkeiten im Zusammenhang mit der an-
dauernden Pandemie-Situation ist gesichert, dass die pbg
in den kommenden Jahren ihren satzungsmaBigen Auf-
gaben zur Férderung ihrer Mitglieder nachkommen und
auf einer wirtschaftlich fundierten Basis agieren wird.

So standen die Finanz-, Bau- und Instandhaltungsplanun-
gen des Jahres 2022 sowie die Langfristplanung bis zum
Jahresende 2031 auf der Tagesordnung der gemeinsamen
Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am 08. Dezember
2021.

Dabei stellt sich die geplante Entwicklung der kommenden
funf Jahresergebnisse wie nachfolgend aufgefiihrt dar.
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Die Fortschreibung der Planzahlen erfolgt auf der Grund-
lage der standigen Uberwachung der Unternehmensent-
wicklung und entsprechend der kaufmannischen Vorsicht.

Das Hauptaugenmerk bleibt auf den vorhandenen Gebau-
debestand, dessen nachhaltige Bewirtschaftung sowie lau-
fende Investitionen zur technischen Sicherung und
Verbesserung in diesen, gerichtet.

Fir das Geschaftsjahr 2022 plant die pbg Bauinvestitionen
in Hohe von insgesamt 8.478 Tsd. €. Davon entfallen 5.758
Tsd. € auf InstandhaltungsmafBnahmen und 2.720 Tsd. € auf
aktivierungspflichtige MaBnahmen. Fiir den gesamten
Prognosezeitraum sind Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsaufwendungen von mehr als 55 Mio. € vorgesehen.
Die Finanzierung der baulichen MaBnahmen wird nach
derzeitigem Planungsstand grof3tenteils aus Eigenmitteln
erfolgen, wobei jederzeit von einer gesicherten Liquiditat
auszugehen ist. Soweit gewisser Bedarf an Fremdfinanzie-
rungen besteht, erfolgen diese unter Aufnahme von moég-
lichst zinsglinstigen Darlehen.

Bei der Planung der Umsatzerl6se flie3t die Umsetzung des
+Mietenkonzepts 2019” mit ein. Demnach sind partielle An-
passungen an die ortstibliche Vergleichsmiete (§ 558 BGB)
nur noch fir die Nachziigler aus dem bestandsibergreifen-
den Mieterhohungsprogramm der vergangenen Jahre vor-
gesehen. Weitere Anpassungen erfolgen ausschlieflich im
Rahmen der Neuvermietung von Wohnungen (Fluktuation)
oder bei Modernisierungsumlagen (vorrangig aus verein-
barten Einzelmalinahmen).

Weiterhin wird Folgendes unterstellt:

« gleichbleibende Fluktuation von ca. 7,0 % pro Jahr,

« keine wesentlichen Erlosschmalerungen aus Leerstand,
Minderungen bzw. uneinbringlichen Forderungen aus

Vermietung,

« Erhohung der Betriebskosten auf Basis der durchschnitt-
lichen Preissteigerungen der vergangenen Jahre und An-



passung der Betriebskostenvorauszahlungen in vergleich-
barer Hohe; Entwicklungen stehen in Abhdngigkeit zu
Anpassungen der Geblhrensatzungen der Landeshaupt-
stadt Potsdam,

- steigende Personalkosten aus Anpassungen des Ver-
gltungstarifvertrages fiir die Beschéftigten in der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft,

+ keine sonstigen aulBergewdhnlichen Ertrdge bzw. Auf-
wendungen, die die Wirtschaftlichkeit der pbg im Be-
trachtungszeitraum mafBgeblich beeinflussen.

4, Risiko- und Chancenbericht
Risikomanagement

Aus der Geschaftstatigkeit der pbg ergeben sich die fiir die
Wohnungswirtschaft typischen Risiken. Diese werden im
Rahmen des Risikomanagements fortlaufend identifiziert,
analysiert, beobachtet, bewertet und gegenwartig als ge-
ring eingeschédtzt. Dazu verfugt die pbg Uber ein auf die
Unternehmensgré e angepasstes Kontrollsystem, welches
nachfolgende Schwerpunkte umfasst:

Jahresplanungen (Bauplan, Finanz- und Erfolgsplan, Bud-
get- und Liquiditatsplanung),

Langfristplanung bis zum Jahr 2031, mit jahrlicher Fort-
schreibung bzw. Aktualisierung,

. permanente Liquiditdtskontrolle und Uberwachung,

« Vier-Augen-Prinzip fiir Zahlungs- und Schriftverkehr
sowie bei Vertragsabschlissen,

Vertragsauflésungen nur durch den Vorstand,

- monatliches Berichtswesen mit allen wesentlichen Kenn-
ziffern (Fluktuation, Soll-Ist-Vergleiche Bauplan, Leer-
stand, Forderungen, Budgetierung) an den Vorstand,

. fortlaufende kaufmannische Kontrolle und Uberwa-
chung der Baumal3nahmen,

Anpassung der Planungen bei Abweichungen Soll/Ist,

- quartalsweise schriftliche Berichterstattung des Vorstan-
des an den Aufsichtsrat,

jahrliche Pflichtprifung gemall § 53 Genossenschafts-
gesetz.
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Markt- und Objektrisiken

Das Leistungsangebot der pbg umfasst vor allem das Woh-
nen. Das groBte wirtschaftliche Risiko stellen fiir die Ge-
nossenschaft somit der Leerstand von Wohnraum und riick-
laufige Mieteinnahmen dar. Flr dieses Szenario kdnnten ein
Bevolkerungsriickgang, eine schrumpfende Wirtschaft und
eine hohe Arbeitslosigkeit ursachlich sein. Auch das Angebot
von unsanierten Wohnungen in unattraktiven Lagen kénn-
te ein Risiko darstellen, das in geringere Mieteinnahmen
mundet.

Die Landeshauptstadt Potsdam zeichnet sich jedoch vor-
rangig durch ihre steigenden Einwohnerzahlen und ihre
kontinuierliche Entwicklung als Studien- und Innovations-
standort aus. So erwarten die kommunalen Statistik-
stellen derzeit keine signifikante Trendwende hinsichtlich
der steigenden Einwohnerzahlen. Die Wohnungswirtschaft
hat sich auch im zweiten Pandemie-Jahr wenig anfallig
gezeigt.

Die Potsdamer Bevdlkerung wachst und der Wohnraum
wird in allen Preissegmenten stark nachgefragt. Insgesamt
geht die hohe Nachfrage mit einem Anstieg der Marktmie-
ten einher. Wohnraum im mittleren Preissegment (Netto-
kaltmiete: 7 bis 11 €/m?) wird benétigt. Hier zeigt sich die
Starke des genossenschaftlichen Models. Die Markt-
risiken flr eine stabile und dauerhafte Vermietung von
Wohnungen der Genossenschaft sind derzeit gering und
strukturelle Risiken sind nicht erkennbar.

Der Potsdamer Grundstiicksmarkt stellt sich in Bezug auf
die Verfuigbarkeit und die Marktpreise als anspruchsvoll
und schwierig dar. Seitens der Landeshauptstadt werden
derzeit die Leitlinien der Grundstlicksvergabe liberarbeitet.
So sollen die Potsdamer Genossenschaften beim Verkauf
stadtischer Fldchen bevorzugt berticksichtigt werden kon-
nen. Unabhangig von diesen zukiinftigen Mdglichkeiten
beschaftigt sich die pbg weiterhin mit den Potenzialen fiir
weiteren Wohnungsbau in ihrem Bestand und dem sinn-
vollen Ankauf neuer Grundstiicke.

Die Aktivitaten zur weiteren Entwicklung des Portfolios
durch Neubauten tragen zukiinftig zu mehr Diversitat bei.
Das Immobilienportfolio der pbg, welches hauptséchlich
aus Plattenbauten unterschiedlicher Baureihen besteht, wird
weiterhin mit hohem finanziellen Aufwand und qualitativen
Anspruch saniert und im laufenden Betrieb instandgehal-
ten. Damit ist ein anhaltender Lebenszyklus gewdhrleistet.
Dieses Engagement zeichnet sich auch in der durchschnitt-
lich langeren Verweildauer der Bewohner in ihrer Woh-
nung ab.
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LAGEBERICHT

Die fortlaufende Kontrolle der Verkehrssicherheit und die
langfristige Instandhaltungsstrategie gewahrleisten eine
gute Vermietbarkeit der Mietobjekte.

Finanzierungsrisiken

Die Entwicklung auf den Finanzmarkten und die damit ver-
bundene Zinsentwicklung werden permanent beobachtet.
Die Bonitat der pbg wurde von allen Hauptglaubigern be-
wertet und als sehr positiv eingeschatzt. Auch die Deutsche
Bundesbank hat im Jahr 2021 wieder bestatigt, dass die
Einstufung ,notenbankfahig” erreicht werden konnte. Durch
die planmaBige Tilgung und die vorgezogenen Umschuldun-
gen von Darlehen zu derzeit deutlich giinstigeren Zinssatzen
verringern sich die Finanzierungsrisiken weiter. Weitere Chan-
cen bieten zudem die Bedingungen am Kapitalmarkt mit
immer noch anhaltender Niedrigzinsphase, so dass Prolon-
gationen als wichtiges Instrument der Finanzpolitik der Ge-
nossenschaft gesehen werden. Liquiditatsrisiken sind aus den
genannten Griinden fiir die Genossenschaft nicht erkennbar.

Baukostenrisiken

Deutlich gestiegene Baupreise aufgrund coronabedingter
Liefer- und Produktionsengpdsse sowie ein Fachkraftemangel
bei Baufirmen und hier insbesondere im haustechnischen Be-
reich missen weiter im Blick behalten werden. Dies stellt ein
Risiko fiir die Neubautatigkeit und die vertragliche Bestands-
weiterentwicklung fuir die Genossenschaft dar. Die pbg arbei-
tet seit vielen Jahren mit angestammten Handwerkspartnern
zusammen und ist bestrebt, ein attraktiver und zuverlassi-
ger Auftraggeber zu bleiben. Zur Risikominderung werden
Partner friihzeitig kommunikativ in Planungen einbezogen.

IT-Risken

Die pbg nutzt mit Wodis-Sigma der Firma Aareon eine vielfach
bei Wohnungsunternehmen eingesetzte Standardsoftware-
[6sung. Der Genossenschaft werden alle IT-Lésungen, z.B. auch
aus dem Microsoft-Umfeld, als Cloud-Service durch die Firma
MEKO-S zur Verfligung gestellt. Das ERP-System und zusétzli-
che Anwendungen wie Archiv- und Portalsysteme werden
durch den jeweiligen Dienstleister regelmaBig gewartet und
zertifiziert und sind mittels redundant ausgelegter Rechenzen-
tren sowie Datenschutz- und Datenzugriffskonzepte gesichert.
Die Mitarbeiter der Genossenschaft werden durch Mitarbei-
ter der IT-Dienstleister unterstiitzt und regelmaBig geschult.

Andere Risiken

Zur Risikobeurteilung anderer nicht typisch wohnungswirt-
schaftlicher Bereiche arbeitet die Genossenschaft mit einem
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externen Datenschutzbeauftragten und in steuerlichen An-
gelegenheiten mit der DOMUS AG zusammen. Die fachge-
rechte Uberpriifung und Empfehlung auf Anpassung des
Versicherungsbedarfs erfolgt durch einen Versicherungs-
makler im Rahmen eines jahrlichen Abstimmungstermins.

Zur Uberwachung sonstiger gesetzlicher Verpflichtungen, wie
zum Beispiel der Verkehrssicherungspflicht und des Arbeits-
schutzes, sind entsprechende MalBnahmen, teilweise IT-ge-
stiitzt, umgesetzt und werden regelmiBig an gesetzliche An-
derungen oder andere veranderte Anforderungen angepasst.

Gesamteinschatzung

Die pbg wird sich in den ndchsten Jahren im dargestellten
Marktumfeld und auch unter den beschriebenen Risiken
erfolgreich entwickeln kdnnen.

Wesentliche Risiken, die den Fortbestand der Genossen-
schaft oder ihre Vermogens-, Ertrags- oder Liquiditatslage
gefdhrden wiirden, bestehen aufgrund der soliden und sta-
bilen Lage der Genossenschaft hinsichtlich ihrer Liquiditat,
ihrer Gberdurchschnittlich hohen Eigenkapitalquote und
des geringen Leerstandes nicht.

Schwerpunkte der Geschaftstatigkeit bleiben die Sicherung
und Entwicklung des vorhandenen Wohnungsbestan-
des. Dieser bildet zudem die wirtschaftliche Grundlage des
weiteren Handelns, um dem genossenschaftlichen For-
derzweck entsprechen zu kdnnen. Hier gilt es, sich den
Herausforderungen der demografischen Entwicklung zu
stellen und den Mitgliedern der Genossenschaft ein zu-
kunftsfahiges Produkt, d.h. modernen und bezahlbaren
Wohnraum, zur Verfligung zu stellen.

Erweiterungen des Wohnungsbestandes durch Erganzungs-
oder Neubau sind furr die pbg eine Méglichkeit, jetzigen und
zukilinftigen Mitgliedern neue Angebote zum genossen-
schaftlichen und zeitgemaBen Wohnen zu eroffnen.

InVorstand und Aufsichtsrat besteht Ubereinstimmung da-
riber, dass die stabile wirtschaftliche Lage der Potsdamer
Wohnungsbaugenossenschaft eG die Erfiillung ihres sat-
zungsgemalen Auftrages langfristig gewahrleistet.

Potsdam, 17. Februar 2022

Christof Harms-Spentza Martin Harsche
Vorstand Vorstand
Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG
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BILANZ ZUM 31.12.2021

Aktivseite 31.12.2021 31.12.2020

€ € €

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 3.484,67 7,00

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit 90.835.335,42 89.186.715,09
Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 1.562.718,38 1.654.291,46
mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Andere Anlagen, Betriebs- und 75.807,20 94.526,94
Geschéftsausstattung

4. Anlagenim Bau 1.888.818,09 391.252,19

5. Bauvorbereitungskosten 78.283,09 55.451,84

Anlagevermodgen insgesamt 94.444.446,85 91.382.244,52

B. Umlaufvermégen

I. Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 4.313.729,31 4.112.204,34

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 12.679,81 21.026,02
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.189.464,93 1.202.144,74 1.226.654,51

lll. Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.665.094,05 5.309.988,01

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 445,44 445,44 0,00

Bilanzsumme _ TP L EE] 102.052.117,40
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Passivseite 31.12.2021 31.12.2020
& €
A. Eigenkapital
. Geschéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen 137.485,00 163.060,00
Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder 4.790.895,00 4.734.940,00
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 13.640,00 4.942.020,00 8.370,00
Ruckstandige féllige Einzahlungen (0,00)
auf Geschéftsanteile: € 0,00
Il. Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gemaB § 27 Abs. 2 DMBIIG 42.606.676,42 42.606.676,42
2. Gesetzliche Riicklage 2.163.056,90 2.058.280,65
3. Andere Ergebnisrticklagen 17.994.139,42 62.763.872,74 16.769.966,20
lll. Bilanzgewinn
1. Jahrestiberschuss 1.047.762,49 1.360.192,47
2. Einstellungen in Ergebnisrticklagen -104.776,25 -136.019,25
Eigenkapital insgesamt 68.648.878,98 67.565.466,49
B. Sonderposten fiir Investitionszulage 1.118.785,00 1.168.732,70
C. Riickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 617.830,33 357.686,13
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 24.777.569,61 25.125.681,79
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 2.493.781,34 2.230.357,70
3. Erhaltene Anzahlungen 4.853.070,77 4,799.213,77
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 52.433,61 53.673,54
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.029.696,42 721.073,65
6. Sonstige Verbindlichkeiten 33.704,48 33.240.256,23 30.121,78
davon aus Steuern: € 16.361,64 (16.419,07)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 85,25 (0,00)
E. Rechnungsabgrenzungsposten 109,85

Bilanzsumme

_ ENFLR L] 102.052.117,40
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 01.

01.2021 BIS 31.12.2021

2021 2020
€ €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 15.439.677,70 15.404.920,77
b) aus Betreuungstatigkeit 22.752,12  15.462.429,82 23.046,32
2. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 201.524,97 -9.834,83
3. Sonstige betriebliche Ertrage
4, I::;vti?i::gz: fiir bezogene Lieferungen 350.823,00 245.585,77
a) Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 9.445.656,09  8.569.359,75
5. Rohergebnis 6.569.121,70 7.094.358,28
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.111.458,26 1.133.480,05
b) Soziale Abgaben 232.255,14 1.343.713,40 230.017,26
T e e ™
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 764.451,83 717.482,12
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 24,18 147,79
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 475.373,60 653.976,38
davon aus Abzinsung: € 181,93 (274,12)
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 185.926,15 248.887,00
12. Ergebnis nach Steuern 1.352.735,62 1.664.893,98
13. Sonstige Steuern 304.973,13 304.701,51
14. Jahresiiberschuss 1.047.762,49 1.360.192,47
15. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in die 104.776,25 136.019,25
gesetzliche Riicklage
16. Bilanzgewinn 1.224.173,22
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Allgemeine Angaben

Die Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG ist eine
im Jahr 1954 gegriindete und im Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Potsdam unter der Nr. 37 eingetragene
Genossenschaft. Sitz der Genossenschaft ist An der Alten
Zauche 2 in 14478 Potsdam. Sie befindet sich weder in der
Liquidation noch in der Abwicklung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 wurde nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB), des
Genossenschaftsgesetzes sowie der Satzung der Genos-
senschaft aufgestellt.

Bei der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung sind die Vorschriften der Verordnung tiber Form-
blatter beachtet worden.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2021 ist aus den Ansatzen
der Bilanz zum 31. Dezember 2020 unter Berlicksichtigung
der Geschaftsvorfalle vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 entwickelt worden.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlust-
rechnung und den Anhang, einschlieBlich dem Anlagen-
spiegel, Riicklagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel.
Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Die Vermerke, welche nach den gesetzlichen Vorschriften
bei den Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-
nung anzubringen sind, ebenso wie die Vermerke, die
wahlweise in der Bilanz beziehungsweise Gewinn-und Ver-
lustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, werden
im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit
insgesamt im Anhang aufgefiihrt.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden /
Erlauterungen zur Bilanz sowie Gewinn- und
Verlustrechnung

Immaterielle Vermégensgegenstinde und
Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermoégensgegen-
stande werden linear, zeitanteilig und tiber eine Nutzungs-
dauer von drei bzw. flinf Jahren abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen wird zu den Anschaffungskos-

ten, vermindert um planmaBige Abschreibungen, bewer-
tet. Die Nutzungsdauer liegt zwischen drei und fiinfzig
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Jahren. Zugange des Geschéftsjahres 2021 zum Sachan-
lagevermogen werden linear abgeschrieben.

Zugange fiir,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten” resultieren aus Kosten fir die Grundriss-
anderungen in acht Wohnungen (8,8 Tsd. €), die nachtrag-
liche Anbringung von zwoélf Balkonverglasungen (36,7 Tsd.
€) und die Schaffung von Fahrradabstellflichen an zwei
Objekten der Genossenschaft (34,9 Tsd. €). Weiterhin er-
folgte nach dem Nutzen- und Lastenwechsel beim Grund-
stlickskaufin der Friedrich-Ebert-Str. 77/78 zum 13.08.2021
der Zugang in Hohe von 3.886,4 Tsd. €.

Die Abschreibungszeitraume bei beweglichen, abnutzba-
ren Vermdgensgegenstdanden liegen zwischen drei und
dreizehn Jahren.

Art der Sachanlagen Abschreibung p.a. in
Prozent der Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Wohnbauten 2,0 bis 2,6
Geschaftsraume

+An der Alten Zauche 2“ 4,0
LServicepunkt K2“

im Kuckucksruf 9-12 3,0
AuBenanlagen 6,7 bzw. 10,0
Solaranlagen 10,0

Die im Geschéftsjahrzugegangenen,Geringwertigen Wirt-
schaftsglter” werden ab dem Geschéftsjahr 2010 einzeln
gefiihrt und im Geschéftsjahr vollstandig abgeschrieben.

Die Zugédnge im Bereich der ,Anlagen im Bau” beziehen
sich auf die im Geschaftsjahr 2021 noch nicht abgeschlos-
sene Modernisierungsmafnahme in der Erich-Pommer-Str.
8-12.

Im Berichtsjahr wurden auBerplanmaBige Abschreibungen
in Hohe von 10,4 Tsd. € auf Bauvorbereitungskosten bilan-
Ziert.

Die Aufgliederung des Anlagevermogens und die Entwick-
lung der einzelnen Anlagepositionen im Geschéftsjahr sind
der Anlage zu diesem Anhang zu entnehmen.

Umlaufvermégen

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten fiir das Abrech-
nungsjahr 2021 ausgewiesen. Den Betriebskosten stehen
die Vorauszahlungen der Mieter gegentber.



.Forderungen” und ,Sonstige Vermdgensgegenstande”
werden zum Nennwert angesetzt. Als uneinbringlich ein-
geschéatzte Forderungen waren im Geschaftsjahr 2021
10,1 Tsd. € abzuschreiben. Inhaltlich betraf dies unein-
bringliche Forderungen aus Ausgangsrechnungen und
Mietforderungen in iberschuldeten Nachlassangelegen-
heiten.

In den ,Forderungen aus Vermietung” sind keine Forde-
rungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr ent-
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halten. Es sind keine Betrége enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

Den Hauptteil in der Position ,Sonstige Vermégensgegen-
stande” bilden mit 637,1 Tsd. € Instandhaltungsriicklagen
sowie 432,5 Tsd. € im Folgejahr abzurechnende Hausgeld-
vorauszahlungen fiir die Genossenschaftswohnungen in
Wohneigentumsanlagen und 29,1 Tsd. € Forderungen aus
den Jahresabrechnungen der Stadtwerke fiir Wasser, Fern-
warme und Strom.

Die Fristigkeiten der Forderungen stellen sich zum 31.12.2021 wie folgt dar:

Forderungsspiegel insgesamt davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit
bis 1 Jahr mehr als 1 Jahr

€ € €

Forderungen aus Vermietung 12.679,81 12.679,81 0,00
*(21.026,02) *(21.026,02) *(0,00)

Sonstige Vermdgensgegenstande 1.189.464,93 552.319,66 637.145,27
*(1.226.654,51) *(554.495,79) *(672.158,72)

snme s sesmsar] e
*(1.247.680,53) *(575.521,81) *(672.158,72)

* Zahlen zum 31.12.2020 in Klammern

Bei den ,Sonstigen Vermdgensgegenstanden” mit einer
Restlaufzeit von bis zu einem Jahr handelt es sich im
Wesentlichen um die im Folgejahr abzurechnenden Haus-
geldvorauszahlungen fiir die Genossenschaftswohnungen

in Wohneigentumsanlagen. Die Forderungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr beinhalten die
Instandhaltungsriicklagen der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften.

Riicklagen

Die Entwicklung der Riicklagen ist im folgenden Riicklagenspiegel dargestellt:

Riicklagenspiegel Bestand Einstellung Einstellung Bestand
am Ende des aus dem Bilanz- aus dem Jahres- am Ende des
Vorjahres gewinn des Vor- liberschussdes Geschifts-
jahres Geschéftsjahres jahres
€ € € €
Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG 42.606.676,42 0,00 0,00 42.606.676,42
Gesetzliche Riicklage 2.058.280,65 0,00 104.776,25 2.163.056,90
Andere Ergebnisriicklagen 16.769.966,20 1.224.173,22 0,00 17.994.139,42

_ 61.434.923,27 1.224.173,22 104.776,25| 62.763.872,74
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Fir auf aktivierte ModernisierungsmafBnahmen entfal-
lende Investitionszulagen besteht ein Passivposten, der
jahrlich in Hohe der anteiligen Abschreibungen auf die
geférderten Investitionen aufgelost wird.

r ,Sonderposten fiir Investitionszulage” wurde im
Geschaéftsjahr 2021 in Hohe von 49,9 Tsd. € erfolgswirksam
aufgelost.

Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen
Die gebildeten Rickstellungen beriicksichtigen erkenn-
bare Risiken sowie auch ungewisse Verbindlichkeiten. Der

Ansatz erfolgt in Hohe des, nach verniinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung, notwendigen Erfilllungsbetrages. Bei

Verbindlichkeiten
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der Ruckstellungsbewertung werden kiinftige Kosten- und
Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden Riickstellun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit
einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der
Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird, abgezinst.

Die ,Sonstigen Riickstellungen” in Héhe von 617,8 Tsd. €
(Vorjahr: 357,7 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen die Pri-
fungs-, Beratungs- und Jahresabschlusskosten in Hohe von
48,9 Tsd. € (Vorjahr: 48,8 Tsd. €), die Gehalts- und Urlaubs-
rickstellungen in Hohe von 46,3 Tsd. € (Vorjahr: 42,8 Tsd. €)
sowie die Betrdge fiir die unterlassenen Instandhaltungen
in Hohe von insgesamt 494,6 Tsd. € (Vorjahr: 238,1 Tsd. €),
diein den ersten drei Monaten des Jahres 2022 nachgeholt
werden.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag bewertet und stellen sich hinsichtlich ihrer Zusammensetzung und

Fristigkeit wie folgt dar:

Verbindlichkeitenspiegel insgesamt davon davon davon Grundpfand-
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit rechtlich
bis zu 1 Jahr zwischen 1-5 {iber 5 Jahre gesichert
Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten 24.777.569,61 272034191 10.114.878,76  11.942.348,94  24.777.569,61
gegeniber Kreditinstituten
*(25.125.681,79) *(2.429.390,01) *(9.383.427,43) *(13.312.864,35) *(25.125.681,79)
Verbindlichkeiten gegen- 2.493.781,34 75.253,47 312.946,20 2.105.581,67 2.493.781,34
Uber anderen Kreditgebern
*(2.230.357,70) *(86.501,97) *(382.909,96) *(1.760.945,77) *(2.230.357,70)
erhaltene Anzahlungen 4.853.070,77  4.853.070,77 0,00 0,00 0,00
*(4.799.213,77) *(4.799.213,77) *(0,00) *(0,00) *(0,00)
Verbindlichkeiten 52.433,61 52.433,61 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung
*(53.673,54) *(53.673,54) *(0,00) *(0,00) *(0,00)
Verbindlichkeiten aus 1.029.696,42 991.185,23 34.890,45 3.620,74 0,00
Lieferungen und Leistungen
*(721.073,65) *(687.920,99) *(29.531,92) *(3.620,74) *(0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 33.704,48 33.704,48 0,00 0,00 0,00
*(30.121,78) *(30.121,78) *(0,00) *(0,00) *(0,00)

m 33.240.256,23 8.725.989,47 10.462.715,41 m 27.271.350,95

*(32.960.122,23)

*(8.086.822,06)

¥(9.795.869,31) *(15.077.430,86) *(27.356.039,49)

* Zahlen zum 31.12.2020 in Klammern
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Durch Tilgungen haben sich die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern im Ver-
gleich zum Vorjahr insgesamt um 2.584,7 Tsd. € verringert.
Demgegentiiber steht eine Darlehensaufnahme in Hohe
von 2.500,00Tsd. €, die als Verbindlichkeit gegeniiber ande-
ren Kreditgebern (hier: Allianz SE) erfasst wurde.

Vorauszahlungen der Mieter fiir Betriebs- und Heizkosten
werden in der Position,Erhaltene Anzahlungen” ausgewie-
sen.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung beinhalten im We-
sentlichen im Voraus erhaltene Mieten in Hohe von 52,4
Tsd. €.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
betreffen vor allem die zum Stichtag 31.12.2021 offenen
Rechnungen fiir Instandhaltungsmafnahmen in Hohe von
382,6 Tsd. € und die vorlaufige Hausgeldabrechnung der
pbg-eigenen Eigentumswohnungen in Hohe von 343,7
Tsd. €.

In den Sonstigen Verbindlichkeiten sind 17,1 Tsd. € aus Ver-
bindlichkeiten gegeniiber Mitgliedern sowie 16,4 Tsd. € aus
Verbindlichkeiten aus Lohn- und Kirchensteuer enthalten.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die ,Sonstigen betrieblichen Ertrdge” beinhalten unter
anderem Versicherungsentschadigungen in Hohe von 92,9
Tsd. € und Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen
62,5 Tsd. €.

Hinsichtlich der Abschreibungen wird auf die Angaben
zum Anlagevermdgen verwiesen.

Die ,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag” in Hohe
von 185,9 Tsd. € betreffen im Wesentlichen die Korper-
schaftsteuer (176,2Tsd. €) und den Solidaritatszuschlag (9,7
Tsd. €) fUr das Geschéftsjahr 2021.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine

weiteren wesentlichen periodenfremden und auBerge-
wohnlichen Ertrdge und Aufwendungen enthalten.
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Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die Beurtei-
lung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Beteiligungen

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile an anderen
Unternehmen.

Arbeitnehmer

AuBler den zwei Vorstandsmitgliedern betragt die Zahl

der durchschnittlich im Berichtsjahr beschaftigten Arbeit-
nehmer:

Assistenz 1 *(1)
Kaufm. Verwaltung 6 *(6)
Techn. Verwaltung 9 *9)
Hausmeister 1 *(1)

17 *(17)

*Vorjahreswerte in Klammern

Mitgliederbewegung

Der Bestand an verbleibenden Mitgliedern hat sich wie
folgt entwickelt:

Stand am 01.01.2021: 3.151 (Vorjahr: 3.142)
Zugange 2021: 159 (Vorjahr: 137)
Abgdnge 2021: 107 (Vorjahr: 128)
Stand am 31.12.2021: 3.203 (Vorjahr: 3.151)




Die Summe der Geschéftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder hat sich gegeniliber dem Vorjahr um 56,0 Tsd. €
erhoht. Sie betragt am 31. Dezember 2021 4.790,9 Tsd. €
(Vorjahr: 4.734,9 Tsd. €). Analog dazu hat sich die Anzahl
der Anteile auf 30.909 gezeichnete Anteile (Vorjahr: 30.548)
gesteigert. Satzungsgemaf haften die Mitglieder nur mit
ihren Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht
nicht.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2021 sind keine Vor-
gange von besonderer Bedeutung eingetreten, die die
Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage wesentlich beein-
trachtigen.

Ergebnisverwendung

Das Geschéftsjahr 2021 schliet mit einem Jahresiber-
schuss in Hohe von 1.047.762,49 € ab. Gemal3 § 39 der Sat-
zung wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
104.776,25 € in die gesetzliche Riicklage eingestellt. Damit
verbleibt ein Bilanzgewinn in Hohe von 942.986,24 €. Vor-
stand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung
vor, den Bilanzgewinn in die ,Anderen Ergebnisriicklagen”
einzustellen.

Organe
Mitglieder des Vorstandes:

Christof Harms-Spentza

Marcus Korschow (bis 30.06.2021)

Martin Jager (nebenamtlich stellv. ab 01.07.2021 bis
30.09.2021)

Martin Harsche (ab 01.10.2021)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Knut Sandler, Vorsitzender

Martin Jager (stellv. Vorsitzender bis 30.06.2021)

Jirgen Heyens

Sandro Watzig, stellv. Vorsitzender (stellv. Vorsitzender ab
01.07.2021)

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegen-
Uber Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

Geschéftsbericht der pbg 2021

Zustandiger Prifungsverband

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Potsdam, 17. Februar 2022

Christof Harms-Spentza Martin Harsche
Vorstand Vorstand
Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Bilanz per 31.12.2021 Anschaffungs-/ Zugédnge Abginge  Umbuchungen Umbuchungen
Entwicklung des Anlagevermdgens Herstellungs- Zuginge Abgédnge
kosten
01.01.2021
€ € € € €
Immaterielle 65.937,79 4.347,07 0,00 0,00 0,00

Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke u. grundstiicksgleiche 153.751.031,03 3.966.826,57 0,00 2.495,38 0,00

Rechte

Grundstiicke u. grundstiicksgleiche 3.556.264,48 0,00 0,00 0,00 0,00

Rechte mit Geschafts- und anderen

Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und 451.478,32 4.709,87 1.524,65 0,00 0,00

Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau 391.252,19 1.497.565,90 0,00 0,00 0,00

Bauvorbereitungskosten 55.451,84 35.759,60 10.432,97 0,00 2.495,38
Summe Sachanlagen 158.205.477,86 5.504.861,94 11.957,62 2.495,38 2.495,38

Anlagevermogen insgesamt 158.271.415,65| 5.509.209,01| 11.957,62 2.495,38 2.495,38
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Anschaffungs-/ kumulierte Abschreibun-  auf kumulierte Buchwerte Buchwerte
Herstellungs- Abschrei- gendes Abgédnge Abschrei- 31.12.2021 31.12.2020
kosten bungen Geschifts- entfallende bungen
31.12.2021 01.01.2021 jahres Abschrei- 31.12.2021
bungen
€ € € € € €
70.284,86 65.930,79 869,40 0,00 66.800,19 3.484,67 7,00
157.720.352,98 64.564.315,94 2.320.701,62 0,00 66.885.017,56 90.835.335,42 89.186.715,09
3.556.264,48 1.901.973,02 91.573,08 0,00 1.993.546,10 1.562.718,38 1.654.291,46
454.663,54 356.951,38 23.368,21 1.463,25 378.856,34 75.807,20 94.526,94
1.888.818,09 0,00 0,00 0,00 0,00 1.888.818,09 391.252,19
78.283,09 0,00 10.432,97 10.432,97 0,00 78.283,09 55.451,84

163.698.382,18 66.823.240,34 2.446.075,88 11.896,22 69.257.420,00 94.440.962,18 91.382.237,52

163.768.667,04 | 66.889.171,13 | 2.446.945,28| 11.896,22| 69.324.220,19| 94.444.446,85| 91.382.244,52
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ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS
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BBU VERBAND BERLIN-BRANDENBURGISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

- Prifungsverband -

-

ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

Wir fassen das Ergebnis unseres gesetzlichen Priifungsauftrages nach § 53 GenG
wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse
und der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermdgenslage sowie die Geschaftsfiihrung der Genossenschaft zu priifen. Die
Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des in der
Verantwortung des Vorstandes aufgestellten Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie
die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die Prifung nicht einge-
schrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Prifung unter ent-
sprechender Anwendung von § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder (Férderzweck) vorran-
gig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaR Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG
Ubernehmen.

Gegenstand des Unternehmens sind insbesondere die Bewirtschaftung seiner
Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie die Betreuung von Wohneigentumsgemein-
schaften.

Im Rahmen unserer Prufung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ih-
rer im Prufungszeitraum ausgelbten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmafRligen
Forderzweck gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat. Der Gegenstand des Unter-
nehmens entspricht dem satzungsgemafRen Auftrag der Genossenschaft.

Die Mitgliederliste enthalt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhialtnisse unter Einbeziehung von Buch-
fihrung, Jahresabschluss und Lagebericht

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundséatzen
ordnungsmafiger Buchflhrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Sat-
zung.

14502 JA 2021
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BBU VERBAND BERLIN-BRANDENBURGISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

- Prifungsverband -

_2-

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 entspricht den gesetzlichen Erforder-
nissen.

Der Lagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen
Anforderungen und stellt die Situation der Genossenschaft zutreffend dar.

Die Vermodgens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet; die Zahlungs-
fahigkeit war im Berichtsjahr gewahrleistet. Auch nach der Fortschreibung der
Geschaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Das Geschéftsjahr 2021 schlieBt mit einem Jahreslberschuss in Hoéhe von
T€ 1.047,8 (Vorjahr: T€ 1.360,2). Im Geschéaftsjahr 2022 wird ein Jahresfehlbetrag
erwartet.

OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmaRigen Verpflichtungen im Geschéaftsjahr 2021
ordnungsgemaf nachgekommen sind.

Den vorstehenden Bericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriffen und den Grundsatzen ordnungsmaRiger Berichterstattung bei
Abschlussprifungen.

Berlin, den 18. Februar 2022

BBU

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

gez. Ohme gez. Zimdars
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer

14502 JA 2021
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