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VO rWO rt des Aufsichtsratsvorsitzenden

Liebe Mitglieder,
liebe Leserinnenund Leser,

unsere Genossenschaft wurde 1903 gegrundet, um die
Mitglieder mit Wohnraum zu versorgen. Auchwenn unsere
Satzung mit § 2 besagt, dass der Zweck der
Genossenschaft vorrangig ist, eine gute, sichere und
sozialverantwortbare Wohnungsversorgung ihrer
Mitglieder zu angemessenen Nutzungsentgelten zu
gewahrleisten, so stellt sich doch die Frage, ist das Alles? Es geht auch um das
gemeinschaftliche Zusammenleben, sich gegenseitig zu unterstutzen. Viele unserer
Mitgliederwinschensich eine Kommunikationauf Augenhdhe, untereinanderund mitder
Verwaltung. Jedes Mitglied, egal aus welcher Generation und wie alt esist, hat das Recht
darauf sich in seiner Wohnung und seinem Umfeld wohlzufuhlen. Jedes Mitglied hat das
Rechtselbstbestimmtzulebenundseineninteressennachzugehen. Wasviele Mitglieder,
vor allem Wohnende, vergessen, dass Rucksichtnahme ein weiterer Schlisselzum Erfolg
seinkann. Dennauchwennwirdas Rechtauf Individualismushaben, so funktioniertunsere
Gemeinschaft nur mit gegenseitiger Rucksichtnahme und Verstandnis fureinander. Das
fangtim Treppenhaus anund hortinder Wohnung nicht auf.

Die hohe Inflation im Berichtsjahr 2023 fuhrte zu massiven Preissteigerungen in
samtlichen Bereichen. Hinzu kommt nun der demografische Wandel in Deutschland, der
den Personalmangel mit sich bringt. Trotz starker Zuwanderung kann diese Entwicklung
nicht aufgehalten werden. Besonders Handwerksberufe sind davon betroffen. Die
sogenannten Baby-Boomer gehennun allmahligin Rente und das Handwerk hat weniger
Auszubildende und Interessierte. Dem gegenuber stehen massive Arbeitskampfe und
das Ringen um mehr Gehalt. Die Preisspirale kennt nur noch einen Trend. Diese
Entwicklung fuhrt zu einem erheblichen Handwerkermangel, den der eine oder andere
schon gespUrt hat. Aber auch die Projekte unserer Genossenschaft sind davon
petroffen. Leider konnten geplante Ma3nahmen nicht in der gewohnten Schnelligkeit
ausgefuhrt werden. Die Sanierung derleergezogenen Wohnungenist ein Paradebeispiel
dafuroderdie Herrichtung diverser Au3enanlagen.

Im Berichtsjahr 2023 kam es zu einem weiteren Personalwechsel im Vorstand. Als
technischerVorstandkonnte Herr Randy Wilhelm gewonnenwerdenund hat seit Juli2023
die Aufgaben im technischen Bereich ibernommen. Zunachst als Interim-Vorstand und
es folgte eine Ausschreibung im zweiten Halbjahr 2023. Herr Wilhelm konnte sich
gegenuber Mitbewerber*innen durchsetzen und den Aufsichtsrat von sich Uberzeugen,
so dass er im Dezember fur zwei Jahre bestellt worden ist. Der Aufsichtsrat, die
Vorstandskollegin als auch die Belegschaft freuen sich Udber die weitere
Zusammenarbeit.
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Eine wichtige Saule unserer Genossenschaft ist die Sicherung der Ligquiditat. Der
Vorstand hat aufgrund der Entwicklungen der letzten beiden Jahre Empfehlungen zur
Anpassung der Vorauszahlungen fur die Nebenkosten ausgesprochen und die meisten
Nutzer sind dieser Empfehlung gefolgt. Da das Geschaftsjahr 2023 ebenfalls von vielen
rechtlichen und gesetzlichen Neuerungen gepragt war, wie dem GEG -
Gebaudeenergiegesetz- haben Aufsichtsrat und Vorstand nach Vorlage eines
erarbeiteten Konzepts des Vorstands beschlossen, die Nutzungsentgelte zum
01.04.2024 um 7 Prozent zu erhéhen. Mit der zusatzlichen Liquiditat sollen die neuen
Aufgaben bewaltigt werden kbnnen und die finanzielle Ausrichtung langfristig gesichert
sein.
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Ihr Christoph Zitzmann




Geschaftsbericht des

Vorstands

fur das Jahr 2023

In den letzten 10 Jahren konnte das Land
Brandenburg insgesamt 5 Prozent an
Bewohnern zugewinnen. Die Landes-
hauptstadt Potsdam als Schul- und
Universitatsstadt hat sich dabei Uber-
proportional entwickelt. Der Ukraine-
krieg Anfang 2022 sorgte fur einen
kurzfristigen Anstieg bei den Bevolker-
ungszahlen sowohl in Berlin als auch in
Brandenburg. Allerdings sind die meis-
ten Fluchtlinge wieder in ihr Land
zurickgekehrt oder haben sich woan-
dersniedergelassen.

Potsdam profitiert als Schulstadt
vom Zuzug junger Familien

Potsdam profitiert als Schulstadt vom
Zuzug junger Familien enorm. So betrug
im Jahre 2022 der Altenquotient (Anzahl
der Personen Uber 65 pro 100
erwerbstatige  Personen) im Land
Brandenburg 42,6 und fur Potsdam als
Landeshauptstadt lediglich 32. Das
spiegelt sich auch bei unseren
Wohnungssuchenden wider. Denn unser
groBzugiger Wohnraum ist bei Familien
sehr beliebt. Die Nachfrage von
kleineren ~ Wohnungen ist  dabei
ausgewogen, dagegen sind  bei
Ausschreibung von Wohnungen grof3er
als 3 Zimmer oftmals sehrviele Bewerber
und Interessierte vorhanden. Das
Durchschnittsalter  der  Burger in
Potsdamhatsichvon 3/7in1991auf42,8in

2022 verandert, damit liegt Potsdam
weit unter dem Durchschnitt des Land
Brandenburgs.

Grundsatzlich hat sich der Leerstand in
Brandenburg auf 7,4% (Vorjahr 8,0%)
verringert, hingegen in Potsdam auf
2,2% (Vorjahr 19%) erhoht. Mit der
Leerstandsquote zum 31.12.2023 von
2,16 % liegt unsere Genossenschaft im
Potsdamer Trend. Allerdings kann hier
nicht von einem strukturellen Problem
gesprochen werden. Aufgrund diverser
MaBnahmenmusstederVorstandflrdas
Jahr 2023 die Investitionen in den
Leerstand beschranken, so dass nicht
die gewunschte Zahl an Wohnungen zur
Wiedervermietung saniert wurde. Hinzu
kam auch die Gewinnung neuer
Baufirmen, in Zeiten des Handwerker-
mangels erstreckte sich dieser Vorgang
Uber mehrere Monate. Zum Jahresende
konnten jedoch einige neue Firmen
gewonnen und gepruft werden, sodass
fur das neue Geschaftsjahr 2024 die
Investitionen in den leergezogenen
Wohnraum erhdht und mit hoher Prioritat
vorgenommen werden. Ebenfalls
werden neue Konzepte zur Beteiligung
von Nutzernund Mitgliedern ausprobiert,
umso schneller Wohnraum an suchende
Mitgliedervergebenzukdnnen.

Die Preise haben sich drastisch
verteuert.
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Nicht nur der Ukrainekrieg hat fur Unruhe
gesorgt, sondern auch die massive
Preisentwicklung. Die Preise injeglichem
Marktsegment haben sich drastisch
verteuert.  Mit  Verteuerung  der
Transport- und Lieferkosten, aber auch
Materialkosten konnten Bauten in Berlin
und Brandenburg nicht mehr so
fertiggestellt werden wie urspranglich
geplant. BBU und das statistische
Bundesamt haben einen massiven
Ruckgang  an Baufertigstellungen
feststellen mussen und von einigen
Wohnungsunternehmen weif3 man, dass
pestimmte Neubauvorhaben ad acta
gelegt worden sind. Ob diese Vorhaben
wieder den Weg aus der Schublade
finden werden, hangt von der
Forderfahigkeit ab  und ob die
Bundesregierung neue Fordermoglich-
keiten auch in Zukunft zur Verfigung
stellt.

Die Mieten fur Bestandswohnungen
haben sich im Berichtsjahr fur Berlin und
Brandenburg durchschnittlich um 1,75 %
und bei Abschluss von Neuvertragen um
1,2% erhoht. Unsere Miete hat sich
hingegen nur um 0,47 % erhoht, also
unterdurchschnittlichund auchnurdurch
Abschlisse vonNeuvertragen.

Mieten 2023 im Uberblick

Berlin

Dagegen gab es, wie bereits erwahnt,
einen massiven Anstieg der Baukosten
und Materialpreise, auch bei der
Instandhaltung.

Umdiesem Trend entgegenzuwirkenund
auch um die Ligquiditat der Genossen-
schaft zu sichern, hat der Vorstand

gemeinsam mit dem Aufsichtsrat
peschlossen eine Nutzungsentgelt-
erhbhung zum 01.04.2024 dber den
gesamten Bestand durchzufuhren. Um
unsere Mitglieder und Nutzer, die schon
durch die Inflation erheblich belastet
sind, nicht noch weiter zu strapazieren,
wurde vom Vorstand ein Konzept zur
Erhdhung  entwickelt und  dem
Aufsichtsrat vorgelegt. Dabei wurden
verschiedene Ansatze beleuchtet, auch
die Erhdhung der Genossenschafts-
anteile. AmEnde haben sich die Gremien
auf eine Erhdhung der Nutzungsentgelte
von /% geeinigt, unter der Beruck-
sichtigung des Mietspiegel-Mittelwerts
des Mietenspiegels Potsdam aus 2022.
Mit  dieser Erhdhung erhdlt die
Genossenschaft  neues Kapital -
langfristig - um den zusatzlichen
Aufgaben gerecht zuwerden.

Zum 01.01.2024 tritt das neue
Gebadudeenergiegesetzin Kraft.

Denn zum 01.01.2024 tritt das neue
Gebaudeenergiegesetz (kurz. GEG) in
Kraft.Mit§ 72 GEG durfen Heizkessel, die
mit  Gas oder anderen flussigen
Brennstoffen far Warme in den
Wohnungen sorgen und die vor dem
01.01.1991 eingebaut wurden, nicht mehr
petriebenwerden. Das Gesetz hat dabei
Abstufungen fur die darauffolgenden
Jahre und soll Hauseigentimer und
Vermieter inspirieren, auf erneuerbare
Energien zur Versorgung ihrer Gebaude
umzustellen. Jedoch stellt sich dabei die
Herausforderung  fur  Mehrfamilien-
hauser, die drastischin ihnrer Komplexitat
von Einfamilienhausern abweichen, bis
2045 Klimaneutral zu werden. Zudem ist
das Wohngebaude, und damit der
Vermieter, abhangig vom Verhalten der
Nutzer. Das Gebaude kann noch so gut




energetisch saniert sein und
erneuerbare Energie bekommen, wenn
der Nutzer sein Verbrauchsverhalten
nicht andert, wird die CO2 Neutralitat nur
schwer erreichbar sein. Dazu kommt das
unsere Genossenschaft fast aus-
schlieBlich denkmalgeschutzten Be-
stand hat. In Potsdam hat beim
Denkmalschutz noch kein Umdenken
zugunsten des Klimaschutzes statt-
gefunden. Burokratismus gesellt sich
dazu und lasst nur schwer den nachsten
logischen Schritt in Richtung Klimaziele
zu. Auch das GEG befasst sich nur mit
Gebauden, die nach 1949 entstanden
sind, es gibt einige Ausnahmeregeln fur
denkmalgeschutzten Bestand.

DerVorstand sieht seine
Aufgaben furden Bestand.

Aber der Vorstand sieht es als seine
Aufgabe auch den Altbau in das nachste
Zeitalter zu bringen und aufzuwerten,
damitauch die nachste Generationnoch
in diesen schénen Hausern und
Wohnungen leben kann. Auch stellt sich
die Frage, warumunsere Nutzernichtvon
den erneuerbaren Energien frahzeitig
profitieren sollten. Wir gehen sogar
einen Schritt weiter. Kostentechnisch
darf kein Nachteil entstehen, weil man
sich auf die Ausnahmeregeln beruft.
Schaut man sich die Inflationskurve der
letzten Monate an und liest man
aufmerksam die Berichte zum GEG, dann
istdavonauszugehen, dass Investitionen

lhre Vorstande

Anja Ronneburg und Randy Wilhelm

(Quelle: BBU Marktmonitor2023)

nach 2035 erheblich teurer werden.
Deshalb Uberarbeitet der Vorstand
erneut das Heizungskonzept, aktuell
steht im Fokus die Teltower Vorstadt.
Ursprunglich gab es dort Uberwiegend
Gasetagenheizungen, die in den letzten
Jahren schon zusammengefasst worden
sind. Jetzt muss unter dem Gesichts-
punkt GEG und Klimaneutralitat eine
gesamtheitliche Ldésung far diese
Vorstadt her. Und auch fur die anderen
beiden Vorstadte ist der Vorstand
bereits im Austausch mit Energie-
partnern.

Langfristig werden wir mit hohen
Nebenkosten fur grine Energie rechnen
undzudemhohelnvestitionenin Bestand
betreiben mussen. Diese Aufgaben
werden wir gemeinsam angehen. Es wird
Workshops und Informationsrunden fur
die Mitgliederund Vertretergeben.Denn
den gemeinschaftlichen Gedanken und
Zusammenhalt halten wir far unum-
ganglich und aktueller denn je. Unsere
MitgliederfordertenindenletztenJahren
mehr Gemeinschaft und ein soge-
nanntes ,back to the roots”, zurick zu
den Wurzeln. Dafur haben wir unserer
Genossenschaft ein neues Bild ge-
geben. Mit unserem neuen Logo wollen
wir die Gemeinschaft in unserer
Genossenschaft ansprechen und auch
die nachfolgenden Generationen. Denn
unsere Gesellschaft macht aktuell den
grof3ten Generationswechsel seit der
Wende durch, Werte verandernsich.Und
deshalb wachsen wir mit unseren Auf-
gaben.....auchinderAuf3endarstellung.

Seiteb

whbo

1903







Geschéaftsbericht 2023

l. Grundlagen des UNTEIMENMENS . ....ciuii ettt 1
Il. WirtSChaftSDEICRT .. e 1
Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungenund Branchenentwicklung ..., 1
. Analyse und Beurteillung des GesChaftSVEraufs ..o 2
UMSATZENTWICKIUNG ... 2
NeDENKOSTENENTWICKIUNG ....viii s 3
Laufende Investitionen, Modernisierung und Instandhaltung ..o, 5
FINaNZIErUNGSMABNANIMIEN ..o 7
Entwicklungim Personal- und SOziallber@iCh . ..., 7
V. Wirtschaftliche Lage der GEnoSSENSChaft ... 8
VEIMIOGENSIAGE . it 8
FINMANZIGGE L 9
BT O S ATE i 10
Finanzielle Leistungsindikatoren-im 5 JahresVergleiCh ... 1
Nichtfinanzielle LeistungSiNAIKATOIEN . .o 1
NaChhaltigKEITSIDETICNT. ..o, 13
S AMITAUSSATE 1. ittt 14
V. Prognose, Chancen-und RiSIKODETChT..........c.cco i 14
PrOGNOSEIEIICT i e 14
Chancen- UNd RISIKODEIICRT ... .o, 15
RISIKOM ANAGEMENTSY STEIM . .ttt 17
Bilanzund Gewinn- und Verlustrechnung zum 31.12.2023..........coiiiiiiiie e 19
Bilanzzum 31. DezembDer 2023 ... .o 20
Gewinn-und Verlustrechnung fur die Zeitvom 1. Januar bis 31. Dezember2023 ..., 22
7Y o] =T o T OO UR SR PRS 23
A AIGEMEINE ANGAIEN .t 24
B.  ErlduterungenzudenBilanzierungs- und Bewertungsmethoden ..., 24
C. ErlAUuterungen zur BIlANZ ..o 25
D.  Erlduterungenzur Gewinn-und VerlustreChNUNG. ..o 26
E. Vorgangevonbesonderer Bedeutung-Nachtragsbericht ... 27
Fo SONSTIGE ANGADEN 27

Y 01 =T 1= o OSSPSR PPR 3l







Lagebericht 2023

Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsbaugenossenschaft 1903
Potsdam eG wurde im Jahr 1903
gegrundet und hat ihren Sitz in Potsdam.
Gegenstand der Genossenschaft ist die
Wohnungsversorgung der Mitglieder.
Zum 31122023 bewirtschaftete die
Wohnungsbaugenossenschaft 1903
Potsdam eG 1.527 Wohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von 118.679,02m?
sowie eine Gastewohnung mit einer
Flachevon 33,03 m2.

In den Jahren 1904 bis 1939 wurden haupt-
sachlich  unsere denkmalgeschutzten
Wohnsiedlungen errichtet.  Nur die
Objekte in der Hans-Sachs-Straf3e 15-27
(104 WE) und in der Drevesstrae 33c
(23 WE) entstanden in den Jahren 1969 bis
1974.

Grofzigig gestaltete Innenhdfe, Mieter-
garten und Grunanlagen bereichern

1. Wirtschaftsbericht
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unsere Objekte. In der Teltower Vorstadt
besitzt die  Genossenschaft eine
Waldfldche von 35.61/ m2,

GemaB § 2 unserer Satzung bleibt die
Sicherung von bezahlbarem Wohnraum
unser Hauptaugenmerk. Wie schonin den
letzten Jahrenbleiben auch fur die Zukunft
die Investitionen in den Bestand eine
grof3e Herausforderung. Die Klimawende
und damit der Schritt in  Richtung
Klimaneutralitat bis 2045 ist ein grof3er
Schwerpunkt. Trotz aktueller Recht-
sprechungen, dass der denkmal-
geschutzte Bestand ausgenommen ist
von den Anforderungen an Wohn-
gebaude gehen wir davon aus, dass es
sinnvoll ist, weiterhin langfristig den
Bestand zu planen, damit auch unser
denkmalgeschutzter Bestand optimal auf
denKlimawandelvorbereitetist.

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen und Branchenentwicklung

Eine hohe Inflation und ein sich generell
verandertes Preisgeflge pragten das

Geschaftsjahr 2023, Die  Inflation
schwachte sich zwar im Laufe des Jahres

Seitel
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wieder ab, aber Zinssteigerungen und ein
Anstieg bei Lohn und Transportentgelten
hielten unser Land auf Trapp. In
unterschiedlichen Branchen kam es zu
Streiks  der Arbeitnehmer*innen. Die
Energiewirtschaft kampfte mit den
Umsetzungen  der  Vorgaben  der
Bundesregierung wie Senkung der
Mehrwertsteuer und Preisbremsen auf
Strom und Gas. Der Ukrainekrieg konnte
kein Ende finden und in 2024 stehen
Kommunalwahlen und Landtagswahlen
an. So auch in Brandenburg. Die
Meinungen in Deutschland gingen nie
weiter auseinander als aktuell. Ein
Ergebnis der Wahlen in verschiedenen
Bundeslandernist nicht vorhersehbar.

Zum Ende des Berichtsjahres haben sich
die Preise auf dem Energiemarkt wieder
stabilisiert und waren fast wieder auf dem
Niveau zu Kriegsbeginn. Dennoch ist ein
Abwartstrend nicht weiter abzusehen und
es muss vor dem Trugschluss gewarnt
werden, dass es wieder so wird wie vor
2022.Das Gegentellist der Fall. Durch die
Klimapolitik mussen die Lander, die
Versorger und auch die Hauseigentimer
in grine bzw. erneuerbare Energie
investieren. Diese Investitionenkostenviel
Geld, welches am Ende der Verbraucher
zahlenmuss.

IIl.  Analyse und Beurteilung des Geschaftsverlaufs

Umsatzentwicklung

Seitdem Jahr 2018 erfolgt die Vermietung
unseres Bestands zum Mietspiegel
Mittelwert.

Die Sollnutzungsentgelte fur Wohnungen
(ohne  Umlagen)  betrugen 2023
T€9.084,2 (Vorjahr: T€9.048,4). Ursach-
lich dafar sind die Anpassungen bei
Neuvermietung. Berlcksichtigt wurde der
Mietenspiegel 2022 fur Potsdam fur die
Berechnung der Entgelte bei Neuver-
mietung.

DerVorstand sieht seine
Aufgaben furden Bestand.

Insgesamt konnten 35 Wohnungen im
Geschaftsjahr 2023 neu  vermietet
werden.
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41 Nutzungsverhéaltnisse wurden ge-
kindigt und damit kam es zu einer
Fluktuationsquote von 2,/%. Die
Vermietungsanschlussquote betrug 2023
85,4% (Vorjahr: 83,1%). Im Berichtsjahr
wurden 17 Wohnungen wieder
instandgesetzt.

Das  durchschnittliche  Sollnutzungs-
entgelt betrug 2023 6,38 €/m?2
Wohnflache, dies entspricht einer
Erhohung von ca. 0,47 Prozentpunkten
gegenuber dem Vorjahr. In  den
vergangenen Jahren reduzierten sich die
jahrlichen Steigerungen der Nutzungs-
entgelte, hatten sich in 2018 die Gremien
auf sozial gerechte Nutzungsentgelte
geeinigt. Doch im Hinblick auf die
steigenden Preise unter anderem fur die
Instandsetzung und Instandhaltung, hat
der Vorstand gemeinsam mit dem
Aufsichtsrat beschlossen die Nutzungs-




entgelte zum 01.04.2024 zu erhohen.
Bereitsim Novemberund Dezember2023
wurde die Erhéhung den wohnenden
Mitgliedern angekundigt. Mit dem
zeitlichen Vorlauf konnten wir unsere
Nutzer Uber die Notwendigkeit der
Erhohung aufklaren.

Die letzten beiden Kalenderjahre stellten
unsere  Genossenschaft vor grofe
Herausforderungen. Aufgrund der Mehr-
kosten bei der Instandsetzungs-
mafBnahme des Objekts Hans-Sachs-
Strale 49-55 mussten die Kosten fur
andere Projekte reduziert werden. Davon
war auch die Instandsetzung von
leergezogenen Wohnungen betroffen.
Der Leerstand hat sich so zum Stichtag
31.12.2023 auf 216% (entspricht 33
Wohnungen) gegenuber dem Vorjahr
(1,77 % entspricht 27 Wohnungen) erhoht.,

Nebenkostenentwicklung

Der Wohnungsmarkt bleibt auch auf nicht
absehbare Zeit angespannt und fur
unseren Wohnungsbestand gibt es
weiterhin  eine  starke  Nachfrage.
Insbesondere sind die groferen 3-und 4-
Zimmerwohnungen nachgefragt. Unser
Bestandistfurviele Familien sehrattraktiv.
Fur das neue Geschaftsjahr wurde das
Budget fur die Instandsetzung der
Leerwohnungen verdoppelt, um so dem
hoheren Leerstand entgegenzutreten.

Zum Stichtag 31.12.2023 betrugen die
Forderungen aus Vermietung T€44,9
(Vorjahr: T€22,8). Aufgrund der spat
abgerechneten Betriebskostenkames zu
Uberhangen ins neue Geschéaftsjahr. Die
Einzelwertberichtigungen haben sich im
Vergleich  zum Vorjahr erhdht.  Sie
betragen zum Stichtag insgesamt T€11,6
(Vorjahr: TE€5,1).

Bereits im Vorjahr hatte der Gesetzgeber
das  Erdgas-Warme-Soforthilfegesetz
(EWSG) bzw. ,GesetzlUber eine Soforthilfe
fur  Letztverbraucher von leitungs-
gebundenem Erdgas und Kunden von
Warme"® in Kraft gesetzt. Mittels dieses
Gesetzes konnten sowohl Versorger als
auch die Verbraucher vor hohen
Mehrkosten geschutzt werden. Ebenfalls
wurde die Gas- und Warmepreisbremse
verabschiedet. Diese Preisbremse
entlastete die Burger und Unternehmen
im Berichtsjahrwie folgt:

» Haushalte sowie kleinere und
mittlere Unternehmen erhielten far
80 Prozentihres bisherigen
Verbrauchs einen garantierten
Gas-Bruttopreisvon12 Cent pro
Kilowatt-stunde. Furdie restlichen
20 Prozent des Verbrauchs galt
der Vertragspreis.
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» FurFernwdrmelag dergarantierte
Bruttopreisbei 9,5 Cent pro
Kilowattstunde.

» Stromverbraucherwurden ab Méarz
2023, einschlief3lich Ruckwirkung
zum Januar 2023 entlastet.

» Die Energiepreisbremsen fur Gas
und Stromwaren bis 31.12.2023
gultig.

» FurdasJahr2023gabeseine
Mehrwertsteuer-Senkung auf /7 %
fur Gasund Fernwarme, nicht fur
Strom. Diese Senkung war gultig
bis zum 31.03.2024

Die Entlastungen der

Haushalte  haben  zur

Folge, dass die empfoh-

lenen Anpassungen der

Vorauszahlungen sich
meist positiv auf die Ergebnisse in den
Betriebskostenabrechnungen auswirken
werden. Auf die Empfehlung des
Vorstands die Vorauszahlungen der
Nebenkosten anzupassen, hatten mehr
als 85 Prozent unserer  Nutzer
entsprechend reagiert. Der Irrtum, der
sich nun bei vielen Nutzern auftut, ist eine
Reduzierung der Vorauszahlungen fur die
Nebenkosten. Da nun im neuen
Geschaftsjahr die Preisbremsen und
Steuersenkungen wegfallen, ist mit
hdéheren Kosten fur die folgenden Jahre
bei den Betriebskosten zu rechnen.
Insbesondere die kalten Nebenkosten
wie Mullgebuhren oder Strafenreinigung
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werden aufgrund der gestiegenen Lohn-
und Transportkostensich erhéhen.

Far das Jahr 2022 haben sich die
abgerechneten Betriebskosten (in 2023)
um T€103,8 im Vergleich zum Vorjahr
reduziert. Diese Reduzierung betrifft
insbesondere die kalten Betriebskosten
mit T€153,5. Die warmen Betriebskosten
habensichdagegenum T€ 49,7 erhoht. An
dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass
das Ergebnis nicht ganz der Realitat
entspricht, da fur eine Heizstation die
Kosten furWarme nicht bis zum 31.12.2023
gegenuberunseren Nutzern abgerechnet
werden konnten und wir vermuten, dass
sich das FErgebnis fur die warmen
Betriebskostennoch erheblich verandert.

Die Reduzierung der kalten Betriebs-
kosten erfolgte aufgrund des Wegfalls
der Treppenhausreinigung, die bis 2021
noch flachendeckend fur nahezu alle
Treppenhauser Uber die Firma Gegen-
bauer durchgefuhrt wurde. Ebenso haben
sich fur das Abrechnungsjahr 2022 die
Wasserkostenreduziert.

Der Vorstand hat die Entwicklung der
Nebenkosten stetsim Auge und wird auch
wie in den letzten Jahren auf gravierende
Verdnderungen reagieren und seine
wohnenden Mitglieder informieren. Um
die Kostenveranderungen fur unsere
Nutzer moderat bzw. stabil zu halten,
schopft der Vorstand alle Moglichkeiten
aus. So beteiligt sich der Vorstand fur die
Genossenschaft im Arbeitskreis Stadt-
spuren, um mit den ortlichen Versorgern
Rahmenvertrage abschliefenzukdnnen.




Laufende Investitionen, Modernisierung und Instandhaltung

EinFensterladen - Vorherund
Nachher

Aufgearbeitet durchunsere
Haushandwerker

Da sich die MaBnahme am Objekt Hans-
Sachs-Strafe 49-55immensverteuert hat
gegenUberderursprunglichen Planungim
Jahr 2021 wurden im Berichtsjahr 2023 die
Investitionen in den Bestand stark
eingeschrankt. Hinzu kamen hohe Inflation
und die Auswirkungen des Ukrainekriegs.
Die Restarbeiten am Objekt Hans-Sachs-
Strae 49-55 konnten nahezu bis zum
Jahresende  abgeschlossen  werden.
Kleine Restarbeiten aus Gewahrleistungs-
ansprichen erfolgen noch im neuen
Geschaftsjahr.

Am Objekt Kottmeierstrafe 3-4 wurden
die vertikale Abdichtung sowie die
Restarbeiten bis Jahresende abge-
schlossen.

Die AuBenanlage des Projekts Heinrich-
Mann-Allee 47-54 konnte im Berichtsjahr
ebenfalls nahezu komplett neu
hergerichtet werden. Es fanden umfang-
reiche MafBnahmen statt, wie die
Errichtung eines Fahrradabstellplatzes
und die Neugestaltung des Mullplatzes.

Allerdings konnte an dieser Maf3Bnahme
beobachtet werden, wie sich die
Ressourcenknappheit sowie der Per-
sonalmangel auf dem deutschen Arbeits-
markt darstellt. Denneskamimmerwieder
zu  Lieferengpassen verschiedenster
Materialien oder einem hohen Personal-
engpass fur Ausfuhrungstermine. Diese
Probleme sorgten fur eine nicht termin-
gerechte Abarbeitung der geplanten Ab-
ldufe und auch dafur, dass die letzten
MaBnahmen nun noch mit ins neue
Geschaftsjahrgetragen werden.

Eine besondere Bedeutung hatte auch
die Instandsetzung der Leerstands-
wohnungen. Aufgrund der hohen Inflation
konnten nur 17 Wohnungen fur insgesamt
T€ 1121,/ wiederinstandgesetzt werden.In
den letzten Jahren waren es ca. 30
Wohnungen. Dabei kam es zu keinem
Einsatz von besonderen Materialien oder
Grundrissanderungen. Schlichtweg hat
sichdas Preisgeflge verandertund so die
Arbeiten erheblich verteuert.

Seite5
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Das Gebaudeenergiegesetz stellt uns vor
eine neue Herausforderung, das ur-
sprungliche Heizungskonzept fur unseren
Wohnungsbestand, insbesondere fur die
Teltower Vorstadt, zu hinterfragen.
Wahrend fur die Nauener Vorstadt und
Brandenburger Vorstadt die Versorgung
mit Warme durch Contracting und
Fernwarme sichergestelltist, zeigt sich fur
unsere dritte Vorstadt ein anderes Bild.
Dort gab es fast ausschlieflich nur
Einzelheizungen, die in den letzten Jahren
in verschiedenen Hausern zentralisiert
wurden. Aktuell gibt es noch immer
Gaseinzelheizungen, die in die Jahre
kommen. Um unnoétige Investitionen zu
vermeiden und Finanzmittel nicht zu
verschwenden, beschaftigt sich der

Vorstand mit alternativen Losungen. Etwa
ein Anschluss an die Fernwarme sowie die
Versorgung mittels erneuerbarer Ener-
gien werden beleuchtet. Aufgrund der
Problematik wurden im Berichtsjahr nur
noch die bereits bestellten Heizanlagen
eingebaut und das ursprungliche Konzept
auf Eis gelegt. 2023 betrugen die Kosten
T€ 212,2 fur Heizungsumbauten.

Eine Wohnung - frisch renoviert

Seite 6




Finanzierungsmalnahmen

Zins und Tilgung

Die Genossenschaft konnte die
Niedrigzinsphase in den Jahren 2016
bis 2021 fur die Umgestaltung der
Grundstucksbeleihungen und Fin-
anzierungsbelastung nutzen. Ob-
wohl es aufgrund der Niedrigzinsen
zu Neuaufnahmen von Kreditmitteln
kam, wurde die Zinsbelastung

2019 2021 2022 2023

HZins DTilgung

Da der Vorstand frahzeitig sich auch um
zukunftige  Prolongationen in den
kommenden Jahren gekimmert hat,
konnte jedoch ein Zinsrisiko fur die
Genossenschaft aufgrund der aktuellen
Zinssteigerungsphase vermieden wer-
den. Erneut haben sich die Zinszahlungen
fur das Geschéaftsjahr 2023 reduziert und
betragen zum Stichtag T€ 896,3 (Vorjahr:
T€ 925,5). Die planmaigen Tilgungen der
langfristigen Verbindlichkeiten betrugen
T€2.349,6 Vorjahr: T€ 2.327.9).

AuBerplanmagige Tilgungen gab es nicht.

Mit den vorgenommenen Umschuld-
ungen konnte gleichzeitig das ur-
sprungliche Klumpenrisiko der beteil-
igten Kreditgeber zerstreut werden.

Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Die Entwicklung unserer Mitarbeiter*innen
und die Forderung junger Menschenist fur
uns ein Leitbild, um auch so dem
Personalmangel auf dem Arbeitsmarkt
entgegenzuwirken. So sehen wir es als
unsere Aufgabe junge Leute fur den Beruf

reduziert. Seit 2022 sind die
allgemeinen  Kreditzinsen  stetig
gestiegen und verteuern somit
zusatzlich zu den gestiegenen Bau-
preisen die Finanzierung moglicher
Projekte.

Die folgende Grafik zeigt nun die breite
Streuung der Kreditmittel zum Stichtag
31.12.2023.

Aufteilung nach Kreditgebern
5%

21%

Aufgrund unserer kontinuierlichen
Liquiditatsplanung erwarten wir fur 2024
keine Liquiditatsengpasse.

des Immobilienkaufmann/-kauffrau zu
begeistern und unterstitzen sie wahrend
der Ausbildung in samtlichen Lebens-
lagen. Im Berichtsjahr hatten wir sogar
zeitweilig zwei Auszubildende und eine
Praktikantin zeitgleich.
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Zum Stichtag 31122023 waren 22
Mitarbeitende bei unserer Genossen-
schaft beschaftigt. Die Personalkosten
betrugen fur das Berichtsjahr T€1.140,3
(Vorjahr: T€1.290,1).

In der Verwaltung betragt das
durchschnittliche Alter unserer Mitar-
beitenden 40 Jahre, so dass hier kein
Risiko von Personalverlust aufgrund
Renteneintritt erkennbar ist. Anders stellt
sich dies im Handwerkerbereich dar. Das
durchschnittliche Alter betragt hier
nunmehr 61 Jahre und zeigt deutlich auf,
dass es in den kommenden Jahren
Bestrebungen  geben  muss, der
Entwicklung entgegenzutreten. Jungere
Nachwuchskrafte zu finden ist derzeit ein
grof3es Problem, da esim handwerklichen
Segment spurbar weniger Interessierte
gibt. Unsere Hausmeister und Haushand-
werker bilden das Herzstuck der
Genossenschaft.  Ohne sie  wurden
Mullplatze verwahrlosen, kleinere Instand-
setzungsarbeiten nicht mehr schnell und

unkompliziert durchgefuhrt werden kon-
nen. Der Vorstand wird versuchen an-
stehende Renteneintritte  mit fach-
kompetentenPersonen aufzufangen.

Fortbildung fachlich und als teambildend
sind ein  Grundstein, um unsere
verschiedenen Tatigkeitsbereiche abzu-
bilden. Dabei spielt es keine Rolle, welche
Funktion der/die Mitarbeitende im
Unternehmen innehat. Das Gesundheits-
management nimmt immer mehr eine
tragende Rolle fur ein gutes Arbeitsklima
ein. So sorgen nicht nur ergonomische
Arbeitsstuhle  und hohenverstellbare
Tische fur einen optimalen Arbeitsplatz,
sondern auch mit kleinen Angeboten, wie
einem Gesundheitsball oder frischem
Obst, wird fur die Gesundheit der Arbeit-
nehmer*innen gesorgt. Zusatzlich konn-
ten die Mitarbeitenden einen Kurs
besuchen, der sich auf die Rucken-
gesundheit spezialisiert hat.

IV.  Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermogenslage

Zum Stichtag 31. Dezember 2023 ist der
Vermogensaufbau der Wohnungsbau-
genossenschaft 1903 Potsdam eG
hinsichtlich der Fristigkeit von
Vermogens- und Schuldteilen ausge-
glichen. Das langfristig
im Unternehmen gebun-
dene Vermogenin Hohe
von T€83.4519 wird
Uberwiegend durch
langfristig zur Verfigung
stehendes Kapital (T€ 83.790,8) finanziert.

Im Vergleich zum Vorjahr ist das
Bilanzvolumen (T€ 87.391,1) It. Vermdgens-
lage zum Stichtag 31.12.2023 um T€ 5814
gestiegen. Die Steigerung kann durch
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hdhere geleistete Anzahlungen auf die
Nebenkosten begrindet werden. Des
Weiteren konnte die Genossenschaft ein
positives Jahresergebnis in Hohe von
T€1.605,2 erwirtschaften. Das langfristige
Fremdkapital hat sich um T€2.349,6
verringert, somit erhéht sich auch erneut
die Eigenkapitalquote auf 46,7 %.

Aufgrund der Mehreinnahmen aus den
angepassten Vorauszahlungen fur Ne-
benkosten der Nutzer und reduzierten
Investitionen in den Bestand haben sich
dieliguiden Mittelim VergleichzumVorjahr
um T€1.919,3 erhoht. Zudem weist die
Genossenschaft ein Bausparguthaben
von T€585,1aus.




Das Bilanzvolumen errechnet sich wie folgt:

Bilanzsumme € 92.128.259,55
Unfertige Leistungen € -4.737.157,51
Bilanzvolumen € 87.391.122,04

Das Eigenkapitalhat sich absolutum T€1.603,1erhdht. Der JahresUberschuss fur 2023
betragt T€1.605,2.

Die Entwicklung einiger wichtiger Daten stellen wirim Fuanfjahresvergleich dar:

2023 2022 2021 2020 2019
Te Te Te Te Te

Eigenkapital

-nominal 408352 392321 388023  39.0569  39.304,5
-Quote (%) 46,7 452 43,8 44,4 44,4
Langfristiges o5 ;008 845373 866440 859795  86.816,0
Kapital

Langfristiges

Vermogen 83.451,9 84.776,6 85.489,4 85.565,7 86.386,1

Finanzlage

Der Bestand an liguiden Mitteln hat sich
gegenuber dem Vorjahr um T€1919,3
erhdht  und betrug zum  Stichtag
S1.Dezember 2023 T€3.225,/. Des
Weiteren hat die Genossenschaft
Bausparguthabenzum 31. Dezember2023
inHohe von T€ 585,1ausgewiesen.

Um die Zahlungsfahigkeit  unserer
Genossenschaft  weiterhin zu sichern,
erfolgen mittels eingerichteter Control-
ling Instrumente  die  monatliche
Liguiditatsplanung, die Budgetierung des
Instandhaltungsaufwandes sowie die
Planung groBerer Modernisierungs- und
Instandhaltungsmapnahmen.

Bis zum Stichtag 31122023 sind
Herstellungskosten fur Wohngebaude in
Hohe von T€363,2 (Vorjahr. T€983,1)

angefallen, die ausschlieflich  die
Sanierung leergezogener Wohnungen in
unserem Bestand betreffen. Zusatzlich
sind fur die Herstellung der Auf3enanlage
in der Heinrich-Mann-Allee 47-54 T€ 37,3
investiert worden. Im Berichtsjahr wurden
keine neuen Darlehen aufgenommen, es
kam lediglich zu einer Umschuldung.
Insgesamt  wurden im  Berichtsjahr
1€2.349,6 getilgt. Es gab keine
Sondertilgungen.

Das neue Gebdaudeenergiegesetz stellt
neue Aufgaben an unsere Genossen-
schaft.  Mit der Ausrichtung der
Heizstrategie und dendamitverbundenen
Investitionen in den Bestand wird die
Finanzlage der Genossenschaft nach-
haltig beeinflusst werden.
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Ertragslage

Trotz der leichten Erhdhung der
Sollmieten fur Wohnraum mit T€ 35,8
haben sich die Umsatzerlbse aus der
Hausbewirtschaftung um T€53,0 auf
T€12.674,6 gegenlber dem Vorjahr
verringert. Die Entwicklung ist mit der
Nichtabrechnung der warmen
Betriebskosten fur die Heizstation Grof3e
WeinmeisterstraBe 57 sowie mit den
Entlastungsbetragen fur Gas und Strom
im Dezember 2022 zu begrinden. Hinzu
kommen hdhere Erldsschmalerungen
durch Leerstand. Im Gegensatz zu den
Vorjahren gab es jedoch weniger
Mietminderungen unserer Nutzer
aufgrund von Bauarbeiten in  den
Leerwohnungen und Projekten.

Verringert haben sich auch die anderen
Umsatzerldse und Ertrage um T€ 59,1 auf
1€240,1. Die Reduzierung ist auf
Ruckforderungsbetrage von Kreditoren
im Vorjahr und damit einen erheblichen
RuckgangderErtrage aus friheren Jahren,
sowie  Versicherungsleistungen  und
Weiterberechnungen zurlckzufuhren,
denen hohere Ertrage aus der Auflosung
von Ruckstellungen gegenutberstehen.

Die Bestandsveranderungen haben sich
mit T€1.011,4 stark erhoht auf T€1.192,2
und sind mitden erhdhten Betriebskosten
fur die Abrechnung 2023 in 2024 zu
begrianden. Auch hier fehlt allerdings die
Abrechnung der Heizstation Grofe
Weinmeisterstraf3e, weil bis zur Erstellung
dieses Berichts keine Abrechnungs- und
Vorauszahlungsdaten seitens des
Versorgersvorlagen.
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Es haben sich im Berichtsjahr die
Instandhaltungskosten  um  T€1.145,2
gegenuber dem Vorjahr reduziert und
betrugen T€ 3.205,8 (Vorjahr T€ 4.351,0).

Die Personalkosten betrugen 2023
T€1.140,3und habensichim Vergleichzum
Vorjahr um T€149,8 verringert. Die
Reduzierung der Kosten erklart sich
dahingehend, dass die Kosten aus dem
Rechtsstreit mit einem Vorstand im
Vorjahr entstanden sind, insgesamt eine
PositionimtechnischenBereichnichtbzw.
die offene Stelle in der Hausverwaltung
erst zum Dezember 2023 besetzt werden
konnte. Fur das kommende Jahr ist hier
wiedermiteiner Steigerungzurechnen, da
samtliche Positionen wieder erfolgreich
mit Fachkraften besetzt und auch eine
neue Stelle in der Mitgliederbetreuung
kreiert wurde.

2023 betrug der Zinsaufwand T€896,3
undkonnte erneut vermindert werden. Die
Abschreibungen haben sich um T€3,8
leicht ernohnt.

Die Ubrigen Aufwendungen haben sich im
Vergleich zum Vorjahr nicht verandert. Im
Geschaftsjahr wurde unsere Genossen-
schaft 120 Jahre alt und die Kosten der
Feierlichkeiten sind in dieser Position zu
finden. Ebenfalls trugen zusatzliche
Kosten fur interne Prozesse, wie der
Umgestaltung und Emeuerung des
Organisationshandbuches und auch des
Risikomanagements zu den Aufwend-
ungenbei.




Finanzielle Leistungsindikatoren —im 5-Jahres-Vergleich

Jahresfehlbetrag -/iiberschuss in TE€
Eigenkapital-Quote in %

Restschulden je m?

Leerstandsquote in %

Nettokaltmiete in €'m® Wohnflache

Anteil Fremdkapitalzinsen zur Nettokaltmiete in %
Anteil Kapitalguote zur MNettokaltmiete in %

Instandhaltungskosten in €/m® Nutzflache

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

2023 2022 2021 2020 2019
1.605,2 427.3 -252,1 -250,6 7236
46,7 G 43,8 44,4 44,4
350,54 369,67 390,02 362,62 386,91
2,16 1,07 151 0.92 0.26
6,38 6,35 6.31 6,25 6,17
9.6 9.9 10,6 10.8 12,2
M7 49 .5 334 34.6
26,16 35,50 4284 46.79 35.00

Das Berichtsjahr stand ganz im Zeichen
der 120 Jahre WBG 1903 Potsdam eG. Am
27.03.2023 wurde unsere Genossen-
schaft 120 Jahre alt und fUr unsere
Mitglieder wurde ein entsprechendes
Fest in der KottmeierstraBe in der
Teltower Vorstadt, auch bekannt als
Siedlung am Brunnen, organisiert. Dabei
war die Organisation auf mehrere

Schultern unserer Mitarbeiter*Innen und
Praktikanten verteilt worden. Sowohl die
Mitglieder als auch unsere Mitarbeitenden
waren vom Ergebnis begeistert. Die
Kottmeierstraf3e wurde komplett
gesperrt und das Fest war wie ein
StraBenfestival aufgebaut. Unterschied-
lichste ,Food-Trucks” boten Leckereien
an und eine grofe Buhne sorgte fur
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Unterhaltung. Auch die Kleinsten kamen
nicht zu kurz, mit Mal- und Bastelstrecke
und einer Hupfburg hatten sie ihren Spaf3.

Zusatzlich fanden auch unsere beliebten
Vernissagen statt. Dabei konnte besond-
ers Herr Olaf Tiede mit seiner Sichtweise
Uber die Strukturen und Zusammenhange
verschiedener Sichtachsen innerhalb
Potsdams die Gaste begeistern. Er hielt
einen Vortrag dartber und anschliefend

konnte man sich von der Kreativitat des
KUnstlers Uberzeugen.

Fur die Mitarbeitenden organisierte der
Vorstand einen Workshop, bei dem es
nicht nur um teambildenden Austausch
ging. Wichtige Themen wie Compliance

und Arbeitsschutz wurden ebenfalls
besprochen. Ein weiterer Workshop im
Spatsommer intensivierte die Zusam-
menarbeit zwischen Hausverwaltung und
Technik.  Auch hier ging es um
abteilungsubergreifende Prozesse.

Da die Genossenschaft sich seit 2022 in
einem Transformationsprozess befindet
und die Aufendarstellung Uberarbeitet
wurde, gab es fur dieses Thema ebenfalls
mehrere  Workshops. So konnte im
September 2023 ein Workshop mit
Mitgliedern veranstaltet werden, um den
Weg zu einer Neuausrichtung der
Genossenschaft einzuschlagen. Gemein-
sam mit den Mitgliedern wurde
besprochen, wie sich die 1903
modernisieren  sollte.  Nicht nur in
Kommunikationund Transparenz, sondern
auch im Umgang miteinander und der
Einbindung der Mitglieder in die
Gestaltungsmaoglichkeiten  sollte  der
Transformationsprozess fuhren. Heraus-
gekommen sind unser neues Logo und
Design, womit sich unsere 120 Jahre junge
Genossenschaft fur kommende Genera-
tionen aufstellt.
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Das genossenschaftliche Leben und
Miteinander nimmt Fahrt auf. Auf Initiative
einiger Nutzer aus der Hessestrafe in der
Nauener Vorstadt wurde die Geschichte
seit Erstehung der Strae intensiv
aufgearbeitet. Im Oktober 2023 fand
dazu ein Hesse-Talk mit aktuellen und
ehemaligen Anwohnern statt. An einem
schonen Samstagabend wurde, moder-

Nachhaltigkeitsbericht

Das Thema Nachhaltigkeit zieht immer
grofere Kreise, so dass nun auch die
Wohnungsunternehmen berichten, wie
nachhaltig ihre Investitionen sind. Fur
unsere Genossenschaft ist es wichtig ein
Zeichen zu setzen und angefangen wurde
mit der Aufstellung von Bienenstdcken in
unseren Gebieten. Mittlerweile sind die
Bienenstocke das zweite Jahr
bei uns. Dass der Standort
auch mal nicht ideal sein kann,
zeigt den Verlust eines
Bienenstocks in  der Nauener
Vorstadt. Dort konnte aber im Frthjahr
wieder ein neues Bienenvolk einziehen
und der Nebeneffekt der Bienenvolker ist
der WBG-Eigene Honig. Fur diesen malte

iert von zwei Nutzern unserer Genos-
senschaft, durch interessante Ge-
schichten aus verschiedenen Epochen
gefthrt. Die Nutzer haben fur ihre
Geschichte der HessestraBe einen Film
gedreht und es sollen im neuen Jahr
Ausstellungenfolgen.

sogar eine kleine Nutzerin unserer
Genossenschaft das passende Etikett.

Nachhaltigkeit zieht sich aber auch in die
Bestandsbewirtschaftung. Aufgrund der
aktuellen Thematik ,Dekarbonisierung”
beschaftigt  sich  der
Vorstand nun mit der
Uberarbeitung des ur-
sprunglichen  Heizungs-
konzeptes. So sollen die Wohnanlagen
nachhaltig und &kologisch wertvoll mit
Energie versorgt werden. Allerdings ist
diese Aufgabe fur unseren denkmal-
geschutzten Bestand eine Mammut-
aufgabe, die sich noch Jahre hinziehen
wird.

>
y
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Gesamtaussage

Obwohlerneut grofe Herausforderungen
sich im  Berichtsjahr ~ fur  unsere
Genossenschaft stellten, sind wir fur die
nachsten Jahre gut gewappnet. Die
Genossenschaft hat ihr Finanzierungs-
risiko in den letzten Jahren breit streuen

konnen und die derzeitige Zinsent-
wicklung stellt kein Risiko dar. Der Fokus
rackt nun auf das technische Bestands-
management, um so die mit der
Dekarbonisierung einhergehenden Auf-
gabenzumeistern.

V.  Prognose, Chancen- und Risikobericht

Prognosebericht

Die Genossenschaft erwartet far die
nachsten funf Geschéaftsjahre jeweils ein
positives Jahresergebnis. Auswirkungen
der Klimapolitik, Energiepreisentwicklung

und denkmalrechtlichen Vorgaben bei
Bauvorhaben wurden bei der Planung
bereits berucksichtigt.

Die beiden folgenden Kennzahlen zeigen die positive Entwicklung auf:

2024

JahresUberschussinT€ 1.647 5
LiquiditatinT€

Mit der regelmaBigen Liquiditatsplanung
pruft der Vorstand die uneingeschrankte
Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft.
Neue Erkenntnisse werden dabei immer
wieder in den verschiedenen Sach-
gebieten abgestimmt und in die Planung
einbezogen.

Im Folgenden soll auf die wesentlichen
Pramissen fur die Planzahlen dernachsten
funf Jahre eingegangenwerden:

Die Preisentwicklung in den verschied-
enen Segmenten und auch die aktuelle
Rechtslage hat dazu gefuhrt, dass der
Vorstand die AnkUndigung zur Erhéhung
der Nutzungsentgelte seinen Nutzern im
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2025 2026 2027 2028

602,/ 12272 12679 525,8
3.039,5 23553 1.848,1

2.480,7 2.150,8

November 2023 mitteilte. Sowohl bei der
Anpassung der Nutzungsentgelte als auch
bei der Neuvermietung orientiert sich die
Genossenschaft am Mietspiegelmittel-
wert des Potsdamer Mietspiegels und
ihrer eigenen Satzung. Dabei soll das
Nutzungsentgelt mdglichst unterhalb des
Mietspiegelmittelwerts bleiben. Um die
zusatzliche Belastung fur die wohnenden
Mitgliederertraglichzu gestaltenund aber
gleichzeitig die Investitionen in den
Bestand auch weiterhin finanzieren zu
konnen, wird das Nutzungsentgelt um 7 %
zum O1. April 2024 angepasst. In der
vorliegenden Planung, die bereits im
Spatsommer 2023 erstellt wurde, findet




sich die Erhéhung noch nicht wieder.
Aufgrund des angespannten Wohnungs-
marktes in Potsdam wird ein geringer
Leerstand auch fur die kommenden Jahre
prognostiziert.

Die Entwicklung der Betriebskosten hatte
im  Gegensatz zum Vorjahr einen
erheblichen Einfluss im Berichtsjahr. Die
Anpassung der Voraus-

zahlungen fur die Neben-

M kosten 2022 und 2023
wirken sich auf die

Umsatzerldse stark er-

hdéhend aus. Der Mittel-

abfluss durch die Versorger konnte fur
2023 lediglich geschatzt werden, denn
auch die Versorger hatten Probleme mit
den Abrechnungsmodalitaten aufgrund
der sich immer wieder andernden
gesetzlichen Vorgaben. Hier ist erst im
Jahr 2024  mit  einer normalen
Rechnungslegung zurechnen.

Die Preisentwicklung im Bausegment hat
nicht nur erhebliche Folgen fur Wartung
und Instandsetzungsmaf@nahmen, sond-
ern auch fur die Instandhaltung. So ist
beispielsweise bei der Sanierung von
Leerwohnungen mit stark steigenden

Obwohl mit  keinem  strukturellen
Leerstand fur unsere Genossenschaft zu
rechnen ist, stehen wir vor der
Herausforderung unseren Wohnungs-
bestand, der Uberwiegend denkmal-
geschutzt ist, sozialgerecht und in den
zeitgemafen Standard zu versetzen. Die

Bewohner leben erfahr-
[ BN )

ungsgemap sehrlange in
o ® ihren Wohnungen, was
dazu fuhrt, dass bei

Auszug des Bewohners

Kosten zu rechnen, obwohl sich die
Leistung in Qualitat und Quantitat nicht
geandert hat. Diese Entwicklung findet
sich auch in den Plankosten fur die
nachsten Jahre wieder.

Im kommenden Jahr wird die Genossen-
schaft T1€2.242,4 durch planméafige
Tilgungen an Fremdkapital zurackfuhren.
Auch in den darauffolgenden Jahren wird
die Genossenschaft ihre Annuitaten-
darlehen planmagig jahrlich tilgen, wobei
hier mit einer leichten Steigerung des
Anteils an Tilgung zu rechnen ist. Fur die
Jahre 2027 und 2028 plant die
Genossenschaft eine  Aufnahme von
Fremdkapital von insgesamt T€2.000,0
mit der Inanspruchnahme der beste-
henden Bausparvertrage.

Mit dem EDV-Modul ,Budgetierung”
Uberwachen wir in unserem ERP-System
Wodis  Sigma die Ausgaben im
technischen Bereich, um mogliche
UberschreitungenauszuschlieBen.

Als Planungssoftware verwenden wir die
Software mywowi, die eine zuverlassige
langfristige und detaillierte Prognose
ermoglicht.

der Aufwand groBer und teurer wird.
Potsdam als Landeshauptstadt vom Land
Brandenburg ist auch in den kommenden
Jahren eine wachsende Stadt

\ und wird die erhdhte
\ Nachfrage an Wohnraum nur
bedingt erfullen kénnen. Die

Inflation und damit steigenden Preise fur
Dienstleistungen und Materialien haben
den Neubau stark eingeschrankt. Aber

auch in der Wartung und Instandsetzung
wird es vermehrt Probleme geben, um
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schnell Abhilfe bei einem Wasser-
rohrbruch oder ahnlichem zu leisten. Der
Vorstand hat in den letzten beiden Jahren
einen neuen Handwerker-Pool aufge-
pbaut, um dem Handwerkermangel zu
begegnen und die Instandsetzung des
Bestands zusichern.

Eine grof3e Herausforderung zu den zuvor
genannten Instandhaltungsproblematik-
en ist es auch den Wohnungsbestand an
die Bedurfnisse unserer Nutzer anzu-
passen. Die Bewohnerwerdenimmer alter
und bendtigen barrierefreien Wohnraum.
Aufgrund des Denkmalschutzes ist es uns
nur moglich den Bestand barrierearm zu
gestalten. Daher bleibt der Neubau auch
weiterhin eine Option, um diese und
andere Nutzergruppen mittelfristig mit
entsprechendem Wohnraum zu ver-
sorgen. Dabei geht es nicht nur um
seniorengerechte Wohnungen, sondern
auch um die Ansprlche zwecks zusatz-
licher Zimmer fur einen Home-Office-
Bereich, als auch familiengerechten
Wohnraum herzustellen. Der Vorstand hat
im Berichtsjahr geplant eine ehemalige
Gewerbeeinheit in einen Co-Working-
Space umzubauen. Das wird eine Einheit
sein, dietemporar durchunsere Mitglieder
als ,Arbeitszimmer® gemietet werden
kann. Die Fertigstellungist fur das Frahjahr
2024 vorgesehen.

Die kalten und warmen Betriebskosten
haben sich ebenfalls drastisch verdndert.
Besonders bei den kalten Betriebskosten
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konnte aufgrund des gestiegenen
Lohnindex beobachtet werden, dass sich
hier eine weiterhin anhaltend steigende
Preisspirale entwickelt. Unsere Bewohner
werden akzeptieren mussen, dass sich die
Mietnebenkosten in den kommenden
Jahren verandern und den Geldbeutel
strapazieren werden. Mit dem neuen
Gebaudeenergiegesetz ist nicht nur der
Vermieter angehalten, das Wohn-
gebaude in einen energetisch sehr guten
Zustand zu versetzen, sondern auch der
Mieter als Verbraucher muss sein
Wohnverhalten Uberprifen und gegebe-
nenfalls anpassen, um Kosten einzu-
sparen. Da der Wohnungsbestand
unserer Genossenschaft Uberwiegend
denkmalgeschutzt ist, kénnen verschie-
dene neue Regelungen nicht umgesetzt
werden. Beispielsweise werden Ertlchti-
gungsmafnahmen wie eine Warme-
dammung oder der Austausch von
Fenstern durch die Denkmalbehorde
versagt, wie in den letzten Jahren bereits
geschehen. Dennoch hélt der Vorstand
auch fur diesen sehr arbeitsintensiven
Gebaudebestand fest, alle moglichen
MaBnahmen in den nachsten Jahren zu
ergreifen, um ihn fur die gesetzlichen
Anforderungen zu wappnen. So wird
derzeit an einer Dekarbonisierungs-
strategie gearbeitet, der technische
Bestand sowohl die Gebaudehullen als
auch voninnen heraus in einer Datenbank
erfasst. Somit soll die Planung fur
kommende MafBnahmen ausgerichtet
werden, um die anstehenden Klimaziele,
auch im denkmalgeschutzten Bestand,
realisierenzu kdnnen.

Im Berichtsjahr konnten wir gemeinsam
mit der Koordinierungsstelle Wohnungs-
tausch Potsdam einen Wohnungstausch
zwischen einem Mitglied und einem
Nichtmitglied durchfthren. Der Gedanke
dabei war aufgrund des angespannten
Wohnungsmarktes eine weitere Saule zu




schaffen, damit sich unsere Mitglieder
ihren Wohnungswunsch erfullen kdnnen.
Es wurde nicht nur die Wohnung
getauscht, sondern auch die Rechte und
Pflichten aus  der  Mitgliedschaft.
Nachdem sich alle Beteiligten Uber die
Formalitaten einig waren, konnte der
Wohnungstausch  zum  Jahreswechsel
noch erfolgen. Leider wurde die
Koordinierungsstelle  Wohnungstausch
Potsdam zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Berichts aufgeldst. Dennoch
halten wir an dem Konzept fest und
werden offen fur solche Anfrage aus
unserer Mitgliederschaft sein.

Die Digitalisierung schreitet weiter voran.
DerVorstand hat feststellen missen, dass
das Kundenportal mit seiner App vom
Hersteller nicht weiterentwickelt wird.

Risikomanagementsystem

Am 01.05.1998 trat das Gesetz zur
Kontrolle und Transparenzin Kraft. Unsere
Genossenschaft hat das geforderte
Risikomanagement seither implemen-
tiert.  Mit regelmafigen Vorstands-
sitzungen sowie Aufsichtsratssitzungen
wird die Genossenschaft den Anford-
erungen dem Gesetz gerecht. Risiken
werdenstets gepruft,auchimHinblick der
Aussagekraft und der Risikofelder. Im
Berichtsjahr hat der Vorstand gemeinsam
mit dem Beratungsunternehmen BBT
GmbH das Risikohandbuch begonnen zu
Uberarbeiten und zeitliche Vorgange
angepasst. So zeigt sich, dass das aktive
Risikomanagement einschliefllich  der
Berichterstattung an die Organe der
Genossenschaft ein kontinuierlicher Be-
standteil der Vorstandstatigkeit ist.

Daher folgte ein Vergleich verschie-
denster Mitbewerber. Ein Umzug der
Plattform ist geplant und soll im neuen
Geschaftsjahr durchgefuhrt werden. Mit
der Digitalisierung steigt die Sorge eines
Cyberangriffes. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass auch

unsere Genossenschaft

hinsichtlich dieser
|

Cyberangriffe Uber das
Ubliche MaB hinaus-
gehender Risiken aus-
gesetzt ist. Wir nehmen
diese zusatzliche Bedrohung sehr ernst
und haben mit unserem [T-Spezialisten
Vorkehrungen zur Sicherung unserer EDV
getroffen. So werden regelmafige
Sicherheitsupdates durchgefuhrt und fur
Aufklarung bei den Mitarbeitenden
gesorgt.

Wichtige Bestandteile des Risiko-
managements sind u.a. das Fuhren eines
Organisationshandbuches, ein  tech-
nisches Risikomanagement, mehrjahrige
Finanz- und Erfolgsplane sowie laufend
abgestimmte Einnahmeplanungen. Hinzu
kommen Monats- und Quartalsberichte,
Uberwachung von Kreditportfolio und
Versicherungsschutz sowie das erfor-
derliche Personalmanagement.

Alle  Entscheidungen

werden vom Vorstand

in  Abstimmung mit O O O
dem Aufsichtsrat nach \
langfristigen f )

Gesichtspunkten und
entsprechend unserer
satzungsgemafen Aufgabe getroffen.
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Im technischen Bereich erfolgt die
fortlaufende Uberwachung der Kosten
und geht mit der taglichen Rucksprache
zur Finanzbuchhaltung einher. Somitist die
Einhaltung der Vorgaben des vorlieg-
enden Finanzierungskonzeptes gesichert,
so dass keine Risiken eintreten kdénnen.
Ebenso finden regelmaBig Dienstbe-

Potsdam,am 30.04.2024

DerVorstand

/.

Anja Ronneburg

Fotohinweise:
Fotodokumentationen freundlich unterstitzt durch

» ReimannFotografen
»  Mirka Pfluger
» istock.de
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ratungen mit den Mitarbeitern statt, um
Risiken sofort abwenden bzw. ent-
sprechend darauf reagierenzukdnnen.

Die Genossenschaft erfullt  die ihr
zugewiesenen  Aufgaben in  vollem
Umfang und die Zahlungsfahigkeit ist
jederzeit gegeben.

pL

Randy Wilhelm




Bilanz und

Gewinn- und Verlustrechnung

zum 31.12.2023
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Bilanz zum 31. Dezember 2023

Aktiva 31.12.2023 31.12.2022
€ € €
A. Anlagevermdgen
[. Immaterielle Vermdgens-
gegenstande 3.398,00 6.604,00

[l. Sachanlagen
1. Grundsticke und
grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstuckeund
grundstlcksgleiche Rechte

81.210.673,05

82.517.101,05

ohne Bauten 2.172.518,46 2.172.518,46
3. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 65.266,00 83.448.457,51 80.327,00
83.451.855,51 84.776.550,51
B. Umlaufvermdgen
|. AndereVorrate
Unfertige Leistungen 4.737.137,51 3.544.919,03
Il. Forderungenundsonstige
Vermdbdgensgegenstande
1. Forderungenaus Vermietung 33.288,77 17.717,31
2. Sonstige Vermdgens-
gegenstande 54.407,92 87.696,69 209.404,63
lll. Flissige Mittelund
Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben
beiKreditinstituten 3.225.698,30 1.306.363,21
2. Bausparguthaben 585.108,56 3.810.806,86 488.050,99
8.635.641,06 5.566.455,17
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungs-
abgrenzungsposten 40.762,98 11.621,45
Bilanzsumme 92.128.259,55 90.354.627,13
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Passiva 31.12.2023 31.12.2022
€ € €
A. Eigenkapital
[, Geschaftsguthaben
1. dermit Ablauf des Geschéaftsjahres 22.623,55 24.770,87
ausgeschiedene Mitglieder
2. derverbleibenden Mitglieder 1.646.917,75 1.649.065,07
aus gekundigten
5. Geschaftsanteilen 5.981,82 1.675.523,12 3.987,88
rickstandig fallige Einzahlungen
auf Geschéaftsanteile; € 996,97
(31.12.2022: € 2.607,46)
II.  Ergebnisricklagen
1. Sonderrlcklage
gem. 8§27 Abs. 2 DMBIIG 28.746.245,22 28.746.245,22
2. Gesetzliche Ricklage 891.215,57 891.215,57
3. Andere Ergebnisrticklagen 8.785.886,69 38.423.347,48 8.020.939,99
lIl.  Bilanzgewinn/-verlust
1. Verlustvortrag -75.328,23 -502.643,37
2. Jahresergebnis 1.605.221,63 427.315,14
3. Einstellungin Ergebnisricklagen -764.946,70 764.946,70 0,00
40.863.817,30  39.260.896,37
B. Ruckstellungen
1. Steuerrtckstellungen 40.000,00 0,00
2. Sonstige Ruckstellungen 1.497.247,30 1.637.247,30 718.736,87
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenulber
Kreditinstituten 31.100.866,06 34.258.446,76

2. Verbindlichkeiten gegenuber
anderenKreditgebern

11.919.314,15

11.077.994,10

3. Erhaltene Anzahlungen 5.529.958,54 4168.929,19
4. Verbindlichkeitenaus Vermietung 57.648,18 35.475,29
5. Verbindlichkeitenaus Lieferungen
und Leistungen 1.103.341,61 803.375,96
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern; €10.237,97 16.066,41 49.727.194,95 30.772,59
(31.12.2022: € 11.446,77)
Bilanzsumme 92.128.259,55 90.354.627,13
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Umsatzerldse

Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

aus der Hausbewirtschaftung

Verminderung oder Erhbhung des Bestandes

anunfertigenLeistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen furbezogene
Lieferungenund Leistungen

Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand
a)Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben

Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsenund éhnliche Ertrage

davonaus Abzinsung: € 355,37

Zinsenund ahnliche Aufwendungen

(2022. € 343,16)

davonaus Abzinsung: € 364,24

Steuernvom Einkommenund Ertrag

(2022: € 355,37)

Ergebnis nach Steuern

. Sonstige Steuern

Jahresilberschuss

Verlustvortrag

Einstellungeninandere Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn/-verlust

2023 2022
€ € €

12.674.594,08  12.727.604,34
1.192.218,48 180.786,54
240.093,43 299.217.11
-7.653.412,01 -7.812.465,72
6.453.493,98 5.395.142,27
-939.366,67 -1.086.150,20
-200.919,28 -1.140.285,95 -203.900,95
-1.744.000,14 -1.740.216,70
-803.194,73 -786.795,46
1.140,78 358,08
-896.297,46 -925.493,08
-40.000,00 0,00
1.830.856,48 652.943,96
-225.634,85 -225.628,82
1.605.221,63 427.315,14
-75.328,23 -502.643,37
-764.946,70 0,00
764.946,70 -75.328,23
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A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugenossenschaft 1903 Potsdam eG mit Sitz in Potsdam ist im
Genossenschaftsregister Nr. 20 P beim Amtsgericht Potsdam eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang
(einschlieflich  Anlagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmenwurde
beachtet.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Zur Entwicklung der immateriellen Vermdgensgegenstande sowie der Sachanlagen wird
auf den Anlagenspiegel verwiesen.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande werden bei Zugang mit ihren
Anschaffungskosten aktiviert und planma@ig linear Uber ihre voraussichtliche
Nutzungsdauer abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-/
Herstellungskosten, vermindert um die kumulierten planmaBigen und auf3erplanmafigen
Abschreibungen.

Im Berichtsjahr wurden Herstellungskosten im Posten Grundsticke mit Wohnbauten in
Hohe von T€ 400,5 aktiviert.

Die planmaBigenAbschreibungenerfolgenlinear. Denplanmafigen Abschreibungenliegen
folgende Abschreibungssatze und Nutzungsdauern zugrunde:

Wohnbauten 2,0 Prozent
Garagen 20 Jahre
einehemaliges Heizhaus 25 Jahre
AuBenanlagen 10 Jahre
Geschaftsausstattungen 5-20 Jahre

Geringwertige Wirtschaftsguter, deren Anschaffungskosten nicht mehrals 800,00 € netto
betragen, wurdenim Geschaftsjahralbgeschrieben.

In der Position unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkostenenthalten.
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Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch
Einzelwertberichtigung Rechnung getragen. Die als uneinbringlich eingeschatzten
Forderungenwerdenabgeschrieben. Esbestehenim BerichtsjahrForderungeninHohe von
T€12 (Vorjahr: €2,0) mit einer Restlaufzeit langer als ein Jahr aus drei
Ratenzahlungsvereinbarungen, die im Jahr 2023 geschlossen wurden.

In der Position Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag
ausgewiesen, soweit sie Aufwand fur eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag
darstellen.

Die Steuerruckstellungen und sonstigen Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren
Risikenund ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages. Bei der Ruckstellungs-
bewertung werden kunftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre, welcher von
der Deutschen Bundesbank veroffentlicht wird, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mitihren ErfUllungsbetragen bewertet.

ZudenVerbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten, wird auf den
Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

C. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgensistim Anlagenspiegel dargestellt.

Alsunfertige Leistungenwurdenim Jahr2023 entstandene undim Jahr2024 abzurechnende
Betriebskosten in Hohe von T€ 4.541,3 aktiviert. Des Weiteren enthalten die unfertigen
Leistungen auch Kosten in Hohe von T€195,8 fur die Abrechnung 2022 in 2023 fur die
Heizstation Groe Weinmeisterstrafe 57.

Von den Mietforderungen am Bilanzstichtag (T€44,9) waren T€11,6 vorsorglich
einzelwertberichtigt. Mietforderungen wurden im Berichtsjahr in Hohe von T€19
abgeschrieben.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande (T€ 54,4) betreffen im Wesentlichen debitorische
Kreditoren (T€40,3) und Weiterberechnungen an diverse Debitoren (T€13,6). In den
sonstigen Vermodgensgegenstanden sind keine Betrage grof3eren Umfangs enthalten, die
erstnach dem Abschlussstichtagrechtlich entstehen.

Zur Deckung maoglicher zukinftiger Jahresfehloetrage bestehen am 31. Dezember 2023
Ruacklagen in Hohe von T€ 38.423,3. Davon entfallen T€ 28.746,2 auf die Sonderrucklage
gemaf3 § 27 Abs. 2 DMBIIG. Die Vertreterversammlung hat am 19. Juni 2023 den
Verlustvortrag von T€ /75,3 bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 2022 bestatigt und
beschlossen.

Der JahresUberschuss zum 31.12.2023 betragt 1.605.221,63€ und wurde mit dem
Verlustvortragaus 2022 inHdéhevonT€ 75,3 verrechnet. Nach gemeinsamem Beschlussvon
Vorstand und Aufsichtsrat wurden T€ /64,9 (entspricht 50 % des Jahresuberschusses abzgl.
dem Verlustvortrag) den anderen Ergebnisricklagen zugefuhrt. Die restlichen 50 %, also
T€764,9 werden erst nach Beschlussfassung durch die Vertreterversammlung
entsprechendverwendet.
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Steuerrtckstellungen far voraussichtliche Korperschaftsteuer inkl. Solidaritatszuschlag
wurden in Hohe von T€ 40,0 gebildet.

Die sonstigen Ruckstellungen (T€1.497,2) betreffen insbesondere Ruckstellungen fur
Betriebskosten (T€1.111,2) und Ruckstellungen fur Instandhaltung (T€195,5). Weitere
sonstige Ruckstellungen wurden fur ungewisse Verbindlichkeiten fur Hypotheken und
Schuldurkunden einschlieflich Zinsen (TE55)7), sowie Prafungs- und
Steuerberatungskosten (T€ 55,4) eingestellt. Die restlichen Ruckstellungen von T€79,4
betreffendie Verwaltung fur Jahresabschlusskosten sowie Urlaubsrickstellungen.

Die  Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und die Besicherung sind dem
Verbindlichkeitenspiegel zu entnehmen. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage
groBerenUmfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Inder Gewinn-und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage
und Aufwendungen enthalten:

Ertrage T€
Auflosung von Ruckstellungen 121,9
Auflosung Wertberichtigung, Weiterberechnungen,

35,2
Krankenkassenerstattungen
Ertrage aus Versicherungsleistungen 36,5
Ertrage fruherer Jahre 3,0
Aufwendungen 1€
Abschreibungenund Wertberichtigungen von Forderungen 1,2
Kosten fur120-Jahr-Feieram 02.06.2023 42,9

Ansonsten sind keine weiteren wesentlichen periodenfremden Ertrage und Aufwendungen
angefallen. DarUber hinaus sind keine Betrage von auf3ergewdhnlicher GréBenordnung
oder aufergewodhnlicher Bedeutung in den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
enthalten.

Ertrage und Aufwendungen aus der Abzinsung von Ruckstellungen werden in der Gewinn-
und Verlustrechnung gesondert (als davon Vermerk) unter denPosten ,Sonstige Zinsenund
ahnliche Ertrage” und ,Zinsenund ahnliche Aufwendungen” ausgewiesen.
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E. Vorgange von besonderer Bedeutung — Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéaftsjahres sind keine Vorgange eingetreten, die fur die
Vermdgens-Finanz-undErtragslage der Genossenschaftvonbesonderer Bedeutungsind.

F. Sonstige Angaben

Mitarbeiter

Neben den Vorstandsmitgliedern waren im Geschéaftsjahr 2023 durchschnittlich 21
Arbeitnehmer beschaftigt.

Mitarbeiter
Prokuristen
Sekretarin/Empfang
Kaufmannische Angestellte
Technische Angestellte
Hausverwalter
Betriebshandwerker
Hausmeister
Auszubildende

N NN W DN W WEDN o

Mitglieder

verbleibende
Mitgliederbewegung

Mitglieder
AnfangsbestandOl. Januar 2023 3.144
Zugange 78
Abgange 97
Stand 31. Dezember 2023 3125

Die verbleibenden Mitglieder hatten Ende 2023 insgesamt 21.488 Anteile gezeichnet.

Die Mitglieder haften mit ihren Geschéaftsanteilen (€76,69 je Anteil). Es besteht keine
Nachschusspflicht. Die Geschéaftsanteile der verbleibenden Mitglieder haben sich auf
T€1.647,9reduziert. Die Geschéaftsguthaben derverbleibenden Mitgliedersindum T€ 2,1auf
T€1.646,9 verringert.
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Aufsichtsrat

Tatigals:
Zitzmann, Christoph Vorsitzender Personalverantwortlicher
Saupe, Katja stellv. Vorsitzende Erndhrungsberaterin fur
Schulen
Zerbe, Mirek Schriftfhrer(ab19.06.2023) IT-Systemanalyst
(ab19.06.2023)
Moska, Gesine Schriftfthrerin (bis 19.06.2023) Architektin
Kitzmann, Uta stellv. Schriftfuhrerin Juristin
Nopens, Bernd im Ruhestand
Turczynski, Prof. Ulrich im Ruhestand

(bis19.06.2023)

InderVertreterversammlung am19. Juni 2023 erfolgten turnusmapig Wahlen zum
Aufsichtsrat. Herr Prof. Turczynskiund Frau Saupe standen zur Wiederwahl zur Verfugung.
Frau Saupe wurde wiedergewahlt. Herr Zerbe wurde neu inden Aufsichtsrat gewahilt.

Die Aufsichtsratsentschadigungen fur das Geschaftsjahr 2023 betrugen T€ 5,8.

Forderungen

Esbestehenkeine Forderungen gegenuber Mitgliedern des Aufsichtsrats.

Vorstand

Anja Ronneburg Betriebswirtin (VWA)
Randy Wilhelm (@b 11.07.2023) staatl. gepr. Techniker
Johann Grulich (bis19.04.2023) Architekt

Katja Kéhler (@b 01.02.2023 bis 30.09.2023) Dipl. Bau-Ingenieurin
Bernd Bohnke (bis 31.01.2023) im Ruhestand
Forderungen

Esbestehenkeine Forderungen gegenuber Mitgliedern des Vorstands.

Seite 28




Prokura
Anne Hallmann

Vertretenwird die Genossenschaft durch zweiVorstandsmitglieder oder durch ein
Vorstandsmitglied gemeinsam mit einem Prokuristen.

Vertreterversammlungen

Am 19. Juni 2023 stellte die ordentliche Vertreterversammlung den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2022 fest.

Der Aufsichtsrat wurde fur das Geschaftsjahr 2022 entlastet. Die Versammlung nahm den
Bericht des Aufsichtsrates fur das Geschaftsjahr2022 und den Bericht Uber die Prufung der
Genossenschaft unter Einbeziehung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021 zur
Kenntnis. Ferner erfolgten Aufsichtsratswahlen und die erste konstituierende Sitzung des
Aufsichtsrates. In  der Vertreterversammlung erfolgte die Entlastung der
Vorstandsmitglieder Anja Ronneburgund Bernd Bohnke, das ehemalige Vorstandsmitglied
Johann Grulichwurde nicht entlastet.

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes

BBU Verband Berlin - Brandenburgischer Wohnungsunternehmene.V.
Lentzeallee 107,14195 Berlin

Potsdam, am 30.04.2024

DerVorstand

/7 R 74

Anja Ronneburg Randy Wilhelm
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Anlage T: Anlagenspiegel
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1903
Entwicklung des Anlagevermdgens
Anschaffungs- Zugange . Anschaffungs- Kumulierte Abschreibungen ) Kumulierte
kosten des Abgange kosten Abschreibungen des Abschrelb__ungen Abschreibungen Buchwerte Buchwerte
auf Abgange
01012023 | ©eschafts- | Geschafts-| 45 5093 01012023 | Geschaftsjahres 31122023 3112.2023 3112.2022
jahres jahres
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Immaterielle
Vermoégensgegenstiande 121.070,45 2.431,41 0,00 123.501,86 114.466,45 5.637,41 0,00 120.103,86 3.398,00 6.604,00
Sachanlagen
Grundstticke und grundstiicksgleiche 132.563.627,18 400.496,40 0,00 132.964.123,58 50.046.526,13 1.706.924,40 0,00 51.753.450,53 | 81.210.673,05| 82.517.101,05
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 2.172.518,46 0,00 0,00 2.172.518,46 0,00 0,00 0,00 0,00 2.172.518,46 2.172.518,46
Rechte ohne Bauten
Andere Anlagen, Betriebs- und 327.614,97 16.443,33 13.744,83 330.313,47 247.287,97 31.438,33 13.678,83 265.047,47 65.266,00 80.327,00
Geschaftsausstattung
Sachanlagen gesamt 135.063.760,61 | 416.939,73 | 13.744,83 | 135.466.955,51 50.293.814,10 1.738.362,73 13.678,83 | 52.018.498,00 | 83.448.457,51 | 84.769.946,51
Anlagevermégen gesamt 135.184.831,06 | 419.371,14 | 13.744,83 | 135.590.457,37 50.408.280,55 1.744.000,14 13.678,83 | 52.138.601,86 | 83.451.855,51 | 84.776.550,51







Anlage 2: Verbindlichkeitenspiegel
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Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit
unter1lJahr 1bis b Jahre Uberb Jahre gesichert Artder Sicherung
Furo Furo Furo Furo Furo
Grundpfandrechte u.
Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten 31.100.866,06 1.903.856,99 7.670.590,17 21.526.418,90 31.100.866,06 Ausfallburgschaften
Vorjahr 34.258.446,76 1.878.963,79 7.692.626,12 24.686.856,85
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen 11.919.314,15 845.212,90 2.245.719,84 8.828.381,41 N.736.574,16 Grundpfandrechte
Kreditgebern 182.739,99 Schuldurkunde
Vorjahr 11.077.994,10 800.045,53 2.126.865,21 8.151.083,36
Erhaltene Anzahlungen 5.529.958,54 5.529.958,54 0,00 0,00
Vorjahr 4.168.929,19 4.168.929,19 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 57.648,18 57.648,18 0,00 0,00
Vorjahr 35.475,29 35.475,29 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungenund
Leistungen 1.103.341,61 887.060,41 216.281,20 0,00
Vorjahr 803.375,96 601.622,15 201.753,81 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 16.066,41 16.066,41 0,00 0,00
Vorjahr 30.772,59 30.772,59 0,00 0,00
Gesamtbetrag 49.727.194,95 9.239.803,43 10.132.591,21 30.354.800,31 43.020.180,21
Vorjahr 50.374.993,89 7.515.808,54 10.021.245,14 32.837.940,21







