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Entwicklung von Bilanzsumme, Eigen- und Fremdkapital von
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Betrag in T€

Auf einen Blick

Bilanzsumme T€
Jahresiberschuss T€
Fremdkapital T€
Eigenkapital T€
It. Vermogenslage

Eigenkapitalquote %
Anlagevermdgen T€

Aktivierungsfahige
Maflnahmen (Neubau
und Modernisierung) T€

Aufwendungen fur

Instandhaltung T€

Umsatzerlése aus der

Hausbewirtschaftung T€
€/m?/

Monat

Nutzungsentgelt
(Nettokaltmiete)

Anzahl der Wohnungen
(incl. Gastewohnung und
Gemeinschaftsraum)

Geschaftsguthaben
der verbleibenden
Mitglieder

Anzahl der Mitglieder
Leerstand & Jahr
Fluktuation

Anzahl der Mitarbeiter

T€

%
%

ﬁv

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
58.886,5 60.409,0 58.755,3
634,2 1.996,1 671,2
19.315,0 21.517,2 21.907,4
36.376,8 35.737,1 33.701,1
63,8 60,9 56,0
51.287,4 52.718,5 52.778,5
158,1 1.533,8 1.356,4
2.301,6 1.864,0 1.922,2
7.818,4 7.615,2 7.521,0
5,80 571 5,65
1.418 1.418 1.412
1.666,7 1.665,8 1.630,4
1.833 1.813 1.783
0,44 0,43 0,36
6,10 5,90 5,50
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Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2020

I. Grundlagen des Unternehmens

1. Geschéaftsmodell der Wohnungsgenossenschaft

Il. Wirtschaftsbericht

Die Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG ist seit tiber sechs
Jahrzehnten als Wohnungsunternehmen ein zuverlassiger anerkannter
Partner der Mitglieder und Bewohner der Stadt Konigs Wusterhausen in Be-
zug auf sichere und bezahlbare Wohnungen. Dazu versorgt sie ihre Mitglie-
der mit zeitgemallem Wohnraum und verwaltet aktuell 2.019 Einheiten, da-
von 1.446 Wohneinheiten sowie 572 sonstige Einheiten in Form von Stell-
platzen und Garagen aus eigenem und fremdem Bestand und einer Gewer-
beeinheit (Geschaftsstelle) ausschlieldlich am Standort Kdnigs Wusterhau-
sen. Ziel dabei ist es, unseren Wohnungsbestand bestandig weiter zu ent-
wickeln, um sich den kiinftigen Ansprichen und Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt weiterhin stellen zu kénnen. Im Rahmen ihrer sozialen ge-
nossenschaftlichen Tatigkeit betreibt die Wohnungsgenossenschatft einen
Gemeinschaftraum mit verschiedenen vielfaltigen Angeboten fir lhre Mit-
glieder, wie auch eine Gastewohnung.

Der Satzungszweck der Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen
eG besteht darin, ihre Mitglieder gut, sicher und sozial verantwortbar mit
Wohnraum zu versorgen. Unsere Wohnanlagen werden hierzu kontinuier-
lich aufwendig instandgehalten und modernisiert. Durch Erweiterungen in
Form von Neubauten oder Ausbau in den Bestandsobjekten schaffen wir
zusatzlich Angebote, die den demografischen und energetischen Bedurfnis-
sen Rechnung tragen. Unser Fokus liegt dabei darauf, soziales und wirt-
schaftliches Handeln miteinander zu verbinden. Dazu erfolgt die Gestaltung
der Nutzungsgebuhren so, dass die Belastung der Mitglieder moglichst ge-
ring gehalten wird. Dies wird auch im Rahmen von Modernisierungsmal-
nahmen durchgefihrt, indem die Gemeinschaft Spitzenbelastungen durch
die Modernisierungsumlagen auffangt.

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen, die sich aus dem wirtschaftlichen Umfeld fir un-
sere Wohnungsgenossenschaft im Geschaftsjahr 2020 ergeben haben, stel-
len sich dabei wie folgt dar.

Die Wirtschaftsleistung der groRen EU-Mitgliedstatten wie Frankreich und
Italien war mit Einbriichen von voraussichtlich Gber 9% wesentlich starker
von den Folgen der Corona-Pandemie betroffen als der EU-Durchschnitt.
Spanien muss laut Herbstprognose der Europdischen Kommission sogar
mit einem Riickgang des Bruttoinlandsproduktes um 12,4% rechnen. Insge-
samt wurde die Konjunktur in Europa im weltweiten Vergleich stark von der
Coronakrise getroffen. So wird fur die Wirtschaft der Vereinigten Statten im
Jahr 2020 mit -3,5% ein etwas geringerer Riickgang erwartet als in Deutsch-
land. Fir die Volksrepublik China wird dagegen sogar ein Wachstum von
voraussichtlich 2,1% prognostiziert.



Die deutsche Wirtschaft kam 2020 zwar mit einem Rickgang des Bruttoin-
landsproduktes um 5% voraussichtlich deutlich besser durch die
Coronakrise als der europaische Durchschnitt (alle 27 EU-Statten -7,5%)
und der eben genannten EU-Mitgliedsstaaten, doch verursachte dieser
Ruckgang nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase auch den Beginn ei-
ner tiefen Rezession in unserem Land.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt war 2020 nach ersten Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes um 4,9% niedriger als im Vorjahr. Fur
2021 wird zwar mit einer Erholung der Konjunktur gerechnet. Allerdings ist
eine Prognose angesichts der weltweiten Corona-bedingten Wirtschafts-
krise und der Risiken weiterer Infektionswellen mit hohen Unsicherheiten
verbunden.

Mit dem Wirtschaftsabschwung endete 2020 auch der 14 Jahre anhaltende
Anstieg der Erwerbstatigkeit in Deutschland. Im Jahresdurchschnitt 2020
waren rund 44,8 Millionen Personen mit Arbeitsort in Deutschland erwerbs-
tatig. Nach vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes lag
die Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2020 um 477.000 Personen oder 1,1%
niedriger als 2019. Durch verschiedene staatliche Programme nahm jedoch
die Arbeitslosigkeit vergleichsweise nur moderat zu. So erhéhte sich die
Quote gegenliber dem Vorjahr um 0,9% auf 5,9%. Ebenfalls gering entwi-
ckelten sich die Verbraucherpreise in Deutschland im Jahr 2020 mit einem
Anstieg von nur 0,5% zum Vorjahr.

Die Wohnungswirtschaft musste 2020 auch leichte EinbuRen hinnehmen
und verlor im Vergleich zum Vorjahr 0,5% ihrer Wirtschaftsleistung. 2019
verzeichnete sie hingegen noch ein Wachstum von 1,0%. Dieser erste Ruick-
gang seit sieben Jahren beruht vor allem auf Umsatzriickgange in der Ge-
werbevermietung und beim Handel mit Immobilien. Bei der Wohnungsver-
mietung sind bislang keine signifikanten Mietriickstdnde oder Einnahmeaus-
falle feststellbar.

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,4% deutschlandweit la-
gen die Nettokaltmieten Uber der allgemeinen Inflationsentwicklung. Auch
bei einem Andauern der Pandemielage ist fur 2021 mit einer weitgehenden
Stabilitdt der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zu rechnen.

Nachdem die Baupreise jahrelang kontinuierlich anstiegen, machte sich die
von der Bundesregierung zur Dampfung der Corona-Krise zum Juli 2020 auf
den Weg gebrachte Senkung der Mehrwertsteuer preisreduzierend bemerk-
bar. 2021 durfte auch das Auslaufen der Mehrwertsteuersenkung und der
weltweite Anstieg der Nachfrage nach Baustoffen allerdings wieder fir stei-
gende Bauleistungspreise sorgen.

Bei den ubrigen Branchen in Deutschland traf es vor allem den Dienstleis-
tungsbereich und hier ist exemplarisch der Bereich Einzelhandel, Verkehr
und Gastgewerbe zu nennen, der zum Teil so starke Riickgange wie noch
nie in der Geschichte der Bundesrepublik Deutschland verzeichnete.

Dagegen gab es aber durchaus auch gegenlaufige Entwicklungen. Der On-
linehandel nahm deutlich zu und z&hlt damit zu den wenigen Profiteuren
dieser Krise.



In Brandenburg ist die Wirtschaft nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase
Corona-bedingt, wie auch in allen tbrigen Bundesléandern, in eine Rezession
gefallen. Nachdem das Statistische Landesamt noch im September 2020
einen Rickgang der Brandenburger Wirtschaftsleistung um 4,9% fir das
erste Halbjahr 2020 gemeldet hatte, sank das Bruttoinlandsprodukt insge-
samt in 2020 aber ,nur“ um 3,2% gegentber 2019. Insgesamt fallt damit die
Rezession aber immer noch starker aus als in der Finanz- und Wirtschafts-
krise 2008/2009 (-2,8%).

Auch gibt es 2021 fir die Entwicklung des Landes Brandenburg erhebliche
Unsicherheitsfaktoren; wobei sich aber die Ansiedlung der ,,Gigafactory” von
Tesla bei Griinheide, die nunmehr um Jahre verspatete Eroffnung des BER
und weitere groRere Gewerbeansiedlungen in der Region, sich hoffentlich
positiv bemerkbar machen durften.

Die Verbraucherpreise stiegen 2020 in Brandenburg mit 0,6% im Jahres-
durchschnitt nur geringfiigig gegeniiber dem Vorjahr. Das Wachstum der
Nettokaltmieten lag mit einem Plus von 1,6% damit Uber dem allgemeinen
Inflationsniveau im Bundesland und der bundesweiten Entwicklung der Net-
tokaltmieten. Gleichzeitig stiegen auch die Baupreise im Schnitt deutlich um
3,3% - trotz der voriibergehenden Absenkung der Mehrwertsteuer.

Auch stieg in Brandenburg die Arbeitslosigkeit und lag im Jahresdurch-
schnitt bei 6,2% und damit um 0,4% Uber dem Vorjahreswert. Die Zahl der
Erwerbstétigen ist 2020 gegeniiber dem Vorjahr in Brandenburg um 1,1%
auf 1.117.000 Personen zuriickgegangen. Trotzdem setzte sich ein leichter
Zuwachs bei den Einkommen fort.

Bei der Bevdlkerungsentwicklung gibt es im Bundesland divergierende Ten-
denzen. So stieg insgesamt die Beviélkerungszahl bis September 2020 um
7.700 Personen bzw. 0,3%, jedoch kommen diese Zuwachse vor allem dem
Berliner Umland zugute (+10.800 Personen), mit einer entsprechenden Zu-
nahme der Wohnraumnachfrage. Im weiteren Metropolenraum setzte sich
hingegen der Bevolkerungsriickgang weiter fort.

Die Stadt Konigs Wusterhausen ist geman Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg Mittelzentrum und mit Gber 38.000 Einwohner auf einer Flache
von rd. 96 km2 zugleich die gro3te Stadt im Landkreis Dahme-Spreewald.
Als Mittelzentrum Ubernimmt sie wichtige Versorgungsfunktionen fur die
Stadt und die angrenzenden Kommunen innerhalb des Mittelbereiches. Sie
liegt im engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg und grenzt direkt
an den Hauptstadtbezirk Treptow-Kopenick an. Das Stadtzentrum Berlins
liegt in rd. 34 km Entfernung. Der Grof3flughafen BER befindet auf dem Weg
nach Berlin in rd. 15 km von der Kernstadt Kénigs Wusterhausen entfernt.
Die Bevolkerungsentwicklung wird It. Demographie Bericht der Bertelsmann
Stiftung von 2018 bis 2025 an Dynamik noch zulegen und soll jahrliche Stei-
gerungsraten von 5,0 % aufweisen. Aktuell betragt die Einwohnerzahl Ko-
nigs Wusterhausens 38.502 Personen (31.03.2021). Damit einher geht eine
wachsende Nachfrage nach Wohnraum, die durch den Betrieb des Grof3-
flughafens und der Ansiedlung weiterer Gewerbeansiedlungen nochmals
verstarkt werden wird.



2. Geschéftsverlauf

Seit Februar 2020 hat sich die Covid-19 Pandemie auch in Deutschland aus-
gebreitet und fuhrte seitdem zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen
als auch im Wirtschaftsleben. Von einer anhaltenden Eintribung der ge-
samtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Das Tempo der Entwick-
lung macht es schwierig, die Auswirkungen zuverlassig einzuschatzen. Es
ist nicht auszuschlie3en, dass mittel- bis langfristige Folgen den Geschafts-
verlauf der Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG begleiten
und beeinflussen werden.

Unsere Genossenschaft wird sich diesen Anforderungen und zukiinftigen
Entwicklungen wie in den vergangenen Jahren stellen und fur ihre Mitglieder
auch in Zukunft ihren Beitrag leisten, die vorhandenen Bestande von einem
guten Niveau ausgehend standig zu verbessern und durch Modernisierun-
gen und Neubau weiterzuentwickeln und damit das Angebot zu bieten, wel-
ches den Bedirfnissen unserer Wohnungsnutzer gerecht wird. Wir haben
dazu das Potenzial und werden dieses zugunsten unserer Mitglieder voll
ausschopfen.

Quellen:

- BBU — Verband Berlin Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
- GdW Information 161

- Demographie Bericht der Bertelsmann Stiftung 2018

- Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg

Zum bewirtschafteten Wohnungsbestand der Wohnungsgenossenschaft
Kodnigs Wusterhausen gehorten am 31. Dezember 2020:

1.446 | Wohnungen (incl. 28 Eigentiimer)

davon | 1.282 | im eigenen Genossenschaftsbestand

162 | im Wohnungseigentum (incl. 28 Eigentimer)

Géstewohnung

Gemeinschaftsraum

dazu 1 | Gewerbeeinheit (Geschéaftsstelle)

77 | Garagen
321 | Stellplatze (davon 319 Pkw- und 2 Krad-Stellplatze)
157 | Stellplatze in 9 Fahrradhdusern

17 | Stellplatze in 2 Moped Hauser

Die Gesamtwohnflache (ohne Geschaftsstelle, Gemeinschaftsraum Gaste-
wohnung und 28 verwaltete Eigentumswohnungen) betragt 82.158,52 mz2,



Aufteilung nach Wohnungsgroi3e

\

= 181 1-Zimmer-Wohnungen
= 336 2-Zimmer-Wohnungen
= 698 3-Zimmer-Wohnungen
=196 4-Zimmer-Wohnungen
= 7 5-Zimmer-Wohnungen

= 28 Wohnungen im WEG

Umsatzentwicklung

Die Umsatzerldse entwickelten sich wie folgt:

2020 2019 Verénderung

T€ T€ T€

Nettokaltmieten gesamt 5.804,5 5.674,4 130,1

Abgerechnete Umlagen 1.950,4 1.911,9 38,5

Sonstige Erlése Haus- 63,5 25,4 38,1
bewirtschaftung

Erlose Betreuungstatigkeit 17,1 15,4 1,7

Umsatzerlése gesamt 7.735,5 7.627,1 208,4

Die gestiegenen Erlése aus den Nutzungsgebtihren (Wohnraum-, Garagen-
und Stellplatzentgelten) in Hohe von 130,1 T€ resultieren aus der Vollaus-
wirkung aus 2019 der Nutzungsentgelte fiir den Neubau Am Hockeyplatz in
Hohe von 70,5 T€, Erhéhungen nach erfolgter Modernisierung in 2020 und
der Vollauswirkung aus 2019 in Hohe von 9,5 T€ und aus Neuvermietungen
aus 2020 und deren Vollauswirkung aus 2019 in H6he von 46,0 T€. Durch
die Stellplatze in den neuen Fahrradhausern haben sich die Erlése um 1,2
T€ erhoht.

Die Erhéhung der abgerechneten Umlagen resultieren aus der 1. Abrech-
nung fir den Neubau Am Hockeyplatz in Hohe von 4,0 T€ und den erhdhten
Aufwendungen in 2019 fir Grunpflege in Hohe von 20,7 T€ und Hausreini-
gung in Héhe von 8,6 T€.



Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug 5,80 € pro m2 Wohnflache zum
31. Dezember 2020 (Vorjahr 5,71 € pro m2).

€/m?2

5,80

4:8 T T T T T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Erldsschmalerung

Die Erlésschmalerung der Wohnraumnutzungsgebihren, Garagen- und
Stellplatzmieten, sowie bei den Umlagen der letzten drei Jahre zeigt fol-
gende Entwicklung:

2020 2019 2018

T€ TE€ T€

Erldsschmélerung aus Sollmieten 32,8 30,4 26,3
Erldsschmélerungen aus Umlagen 5,4 45 6,9
Erldsschmélerungen gesamt 38,2 34,9 33,2

Die Erldsschmélerung aus den Sollmieten hat sich um 2,4 T€ erhéht, das ist
auch in der hoheren Leerstandsquote erkennbar. Die Erldsschmélerungen
aus Umlagen haben sich um 0,9 T€ erhoht. Die Leerstandsquote fir Woh-
nungen erhohte sich leicht von 0,43 Prozent auf 0,44 Prozent im Jahr 2020.

Gesamterlésschmalerung in T€ Verhaltnis von Erlésschmalerung zu
40,0 - 38,2 Nettokaltmiete Wohnungen
349 0,50% ~ 0,43% 0,44%
3501 332 : 0.40% | 0,36%
0/ 4
30,0 | 0,30%
0,20% -+
2507 0,10% -
20,0 0,00% -
2018 2019 2020 2018 2019 2020

Zum 31. Dezember 2020 waren 4,7 T€ Nutzungsgebuihren riickstandig (Vor-
jahr 14,2 T€). Uneinbringliche Forderungen wurden in Hohe von 13,7 T€ ab-
geschrieben.

Die bestehenden Wertberichtigungen wurden in Héhe von 14,2 T€ aufgeldst,
gleichzeitig sind neue Wertberichtigungen in Héhe von 5,7 T€ entstanden.
Somit belaufen sich die Wertberichtigungen in 2020 auf 8,7 T€.



Der Rickstand wurde durch 20 Nutzer (Vorjahr 32) verursacht. Nutzer mit
Ruckstanden wurden gemahnt und zur Zahlung aufgefordert. Dabei wurden
rickstandige Betrage auch gerichtlich geltend gemacht.

Entwicklung der Forderungen aus Nutzungsentgelten

16.000,00 - ;
Betrag in € m kurzfristige Mietschulden
14.000,00 4
12.000,00 - . 2.984,02 langfristige Miepschuldgn aus
bestehenden Mietvertragen
10.000,00 langfristige Mietschulden aus
8.000,00 - ehemaligen Mietvertragen
11.202,29

6.000,00 1 . 2.809,26
4.000,00 - 155,40 B 148033

| 4.390,23
2.000,00 3.256.55

0,00

2018 2019 2020

Der Anteil der langfristigen Mietschulden aus ehemaligen Mietvertragen hat
sich in 2020 um 7,9 T€ verringert.

In den kurzfristigen Mietschulden sind alle Forderungen aus aktuellen Miet-
verhaltnissen mit Fristigkeit von bis zu einem Jahr enthalten, dieser Anteil
hat sich in 2020 zum Vorjahr um 1,5 T€ auf 1,5 T€ (4 Nutzer) verringert.

Mitarbeiter sind stets bemiiht, mit den betroffenen Nutzern Losungen fir den
Abbau der Zahlungsriickstdnde zu finden. Dies erfolgt durch die konse-
quente Nutzung des Mahn- und Klagewesens, durch intensive Mieterge-
sprache, durch die Vermittlung der Mieter an Schuldnerberatungen der Dia-
konie und anderer Organisationen.

Die Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG hat im Berichts-
zeitraum 5 fristlose Kiindigungen wegen Zahlungsrtickstanden beziehungs-
weise aus sonstigen Grinden (Vorjahr 12) ausgesprochen. 2 Raumungs-
auftrage wurden im Geschaftsjahr erteilt.

Vermietung

Zum 31. Dezember 2020 standen in der Genossenschaft 2 Wohnungen
(Vorjahr 10 Wohnungen) leer. Dies entspricht einem Leerstand von 0,14 %.
Die hier leerstehenden Wohnungen befinden sich gréRtenteils im kurzfristi-
gen Bereich (unter 3 Monate) und beruhen ausschlie3lich auf MaZnahmen
im Zusammenhang mit der Neuvermietung. Dieser Zeitraum wird genutzt,
um die jeweiligen Wohnungen wieder in einen vermietbaren Zustand zu ver-
setzen. Dazu werden die Wohnungen maler- und teilweise elektromafig in-
standgesetzt und bei Bedarf erfolgen Badmodernisierungen und Erneuerun-
gen der Zimmertiren.
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Leerstand zum (10 Wohnungen)

31. Dezember 0.80% 1 071
des Jahres A 071%
0,60% -
0.40% | (2 Wohnungen) (2 Wohnungen)
0,14%
0,20% - !
’ & @ 0,14%
0,00%
2018 2019 2020
Fluktuation

Die Fluktuationsquote betrug im Berichtsjahr 6,1 Prozent und hat sich zum
Vorjahr um 0,2 Prozent erhéht. In 2020 fanden 86 Wegziige statt, in 2019
waren es 84 Wegziige.

1049 91

8,0
i 7,1

7 7.4 6,2 59 6,1

Prozent

A O O N 00 ©
|

5,8 57
55 55

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Griunde fur die Kiandigungen des Nutzungsverhaltnisses sind Arbeitsplatz-
wechsel, die Veranderung der Haushaltsgré3e und der Wechsel in das be-
treute Wohnen.

Im Berichtszeitraum konnten 92 Wohnungssuchende mit Wohnraum ver-
sorgt werden. Die Einzelheiten sind im folgenden Diagramm dargestellt.

Versorgung mit Wohnraum

60 -
54
e 0 m2018 45 45
e
b @2019
0 o 40 +
S.®
§ 5 02020 31
>
%*g 30 +
® < 22
c 19
3£ 20 -
=Z 13
N
£ 104 8 7
o
0 1 L 1 |
Umzige innerhalb der ~ Versorgung von Versorgung von Versorgung von
Genossenschaft Mitgliedskindern Burgern aus Konigs Burgern von

Wusterhausen auBerhalb
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Instandhaltung, Modernisierung, Neubau

Im Geschéftsjahr 2020 lag das Hauptaugenmerk unsere Genossenschaft,
trotz aller ,Corona“ - bedingten Verschiebungen, auf einer fortdauernden
Weiterentwicklung und dem kontinuierlichen Werterhalt unserer Bestands-
wohnanlagen. Durch die umfangreichen Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmafnahmen wurden die Bestandsgebéaude in ihrer Gesamtheit weiter
aufgewertet, durch grofRe InstandhaltungsmalRnahmen funktionell verbes-
sert und durch aktivierungsfahige Mafinahmen mittels neuer baulicher Anla-
gen erganzt. Als Auswirkung der Corona Pandemie mussten wir die im Frih-
jahr geplante Strangsanierung in der Erich-Weinert-Strale 1-4 um 12 Mo-
nate verschieben. Stattdessen wurden vermehrt Arbeiten auf3erhalb der
Wohnungen, also an Kellerleitungen und in Treppenhausern durchgefihrt.

Die Aufwendungen fur die durchgefiihrten kleinen und grof3en Instandhal-
tungsmaflinahmen betrugen in 2020 insgesamt 2.301,5 T€. Hinzu kommen
weitere 158,1 T€ fur aktivierungsfahige MaRnahmen im Wohnungsbestand.
Somit wurden 2020 fiur Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten in
Summe 2.459,6 T€ aufgewandt, die vollstandig aus Eigenmitteln bestritten
wurden. Zudem erfolgte in 2020 die Bestandsuntersuchung und eine erste
Bauplanungsvorbereitung fir den Dachgeschossausbau von 3 Wohnanla-
gen in der Fontanestral3e. In 2021 soll hier die Planung und bauliche Umset-
zung fur insgesamt 18 neue Dachgeschosswohnungen begonnen werden.
Fur die Bestanduntersuchungen in 2020 wurden Mittel in Hohe von 24,1 T€
verwendet.

Grof3e Instandhaltungsmaflnahmen 2020

Strangsanierungen

Der langjéhrige Sanierungsplan fur die Erneuerung haustechnischer Gebau-
deanlagen wurde auch 2020 konsequent mit den Strang- und Treppenhaus-
sanierungen sowie dem Austausch von Gasbrennwertkesseln fortgefiihrt.

Im Jahr 2020 wurden Leitungsstrangsanierungen in insgesamt 2 Wohnan-
lagen mit 70 zugehorigen Wohnungen durchgefuhrt. Hierbei erfolgte in den
Plattenbauten im Schenkendorfer Flur 5-8 und 37-39 der vollstandige Aus-
tausch der Wasser- und Abwasserleitungen im Kellergeschoss. Zudem wur-
den die Uber den Dachdrempel verlaufenden Zirkulationsleitungen neu an-
geschlossen und mit einem Notiiberlauf versehen. Die neuen Wasserleitun-
gen bestehen aus robusten und langlebigen Mehrschichtverbundrohren und
die neuen, schallddmmenden Abwasserleitungen haben neben der sehr gu-
ten Funktion auch sehr gute Brandschutzeigenschaften und sind zugleich
durch ihren schnellen Einbau sehr wirtschaftlich. Ferner wurden die Durch-
dringungen von haustechnischen Leitungen und die bauseitig vorhandenen
Offnungen in den Haus- und Treppenhaustrennwénden geschlossen und
brandschutztechnisch geschottet.

Die Sanierung der Sanitarleitungen in der Erich-Weinert-Stral3e 1-4 wurde
im Méarz 2020 auf 2021 verschoben, da die Arbeiten im direkten Wohnbe-
reich auszufiihren sind und wir die Wohnungsnutzer nicht einem Infektions-
risiko aussetzen wollten.
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In Vorbereitung einer weiteren Leitungsstrangsanierung im Fontaneplatz,
haben wir die planerischen Vorarbeiten beauftragt. Hierbei wurden die Art
und der Umfang der Sanierung festgelegt, die Ausfiihrungsplane und Aus-
schreibungen vorbereitet.

Neu eingebaute Wasser- und Abwasserleitungen mit Brandschutzmanschetten im Kellerge-
schol}

Zudem wurden im Jahr 2020 in der Wohnanlage im Schenkendorfer Flur 19
die innenliegende Regenwasserleitung Uber 5 Etagen saniert. Die bestehen-
den Abwasserleitungen waren nach fast 50-jahriger Nutzung sehr porés und
fuhrten bereits zu ersten Wasserschaden in den Wohnungen. Infolge der in
den nachsten Jahren zu erwartenden Starkregenereignissen werden wir
den Austausch der porésen und innenliegenden Regenwasserleitungen in
den nachsten Jahren verstarkt durchfihren. Aufgrund der grol3en Sanie-
rungserfahrung konnten diese Sanierungsarbeiten binnen einer Woche aus-
gefuhrt werden, sodass die Bewohner nur geringfligig beeintrachtigt waren.
Alle Bewohner konnten wahrend der Sanierung in ihren Wohnungen verblei-
ben. Nach dem Isolieren der neuen Abwasserleitungen und dem Verschluss
der Leitungsschachte mit Gipskarton sowie den notwendigen Malerarbeiten
kénnen sich die Bewohner Uber eine langfristig stabile und moderne Regen-

wasserableitung freuen.
\ t\ll.‘l.t\‘[;X

Eine weitere Bautatigkeit in diesem Jahr, welche unabhangig vom Nutzer-
kontakt ist, war die Sanierung der im Keller befindlichen Abflussleitungen im
Schenkendorfer Flur. Hier wurde im Zuge der Leitungserneuerung ein Not-
Uberlauf fir das Regenwasser eingebaut. Dieser verhindert einen Riickstau
des Wassers und verringert somit die Gefahr eines Rohrbruchs und damit
eines entsprechenden Feuchteschadens.
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Im Geschéftsjahr 2020 wurden fir die ganz oder teilweise Erneuerung der
haustechnischen Versorgungsleitungen im Schenkendorfer Flur 5-8 und 37-
39 sowie fur die Vorbereitungsarbeiten am Fontaneplatz 3 Mittel in HOhe
von 150,1 T€ eingesetzt.

In der Langfristplanung unserer Genossenschaft werden die weiteren Sa-
nierungsarbeiten an den haustechnischen Versorgungsanlagen im Gesamt-
bestand kontinuierlich berlicksichtigt und Uber die ndchsten Jahre fortge-
fuhrt. Dies wird fur eine stérungsfreie und hohe Versorgungsqualitdt mit
Trinkwasser sorgen.

Treppenhaussanlerungen mit Glasfaseranbindungen zur Wohnung

mm Nach grol3en Strangsanierungen in den
Wohnanlagen ist es strategisches Ziel unse-
rer Genossenschaft die Treppenhduser op-
tisch zu sanieren und technisch zu moderni-
sieren. Neben der optischen Aufwertung der
Treppenhauser durch Lochdecken im Ein-
gangsbereich und eingelassene Ful3abtreter
in den Eingangsbereichen, freundliche Farb-
anstriche an Wanden und Decken, bzw. bei
Plattenbauten auch mit neu aufgesetzten und
schallreduzierenden Vinyl-Belégen, sind die
technischen Aufwendungen in den Treppen-
hausern und Eingangsbereichen erheblich. In
Zusammenarbeit mit dem Telekommunikati-
onsunternehmen TELTA baut unsere Genos-
senschaft die Anblndung von Bestandswohnungen an das Glasfasernetz
sukzessive aus. Bis zum Jahr 2019 waren bereits 333 bzw. 25% unserer
Wohnungen ans Glasfasernetz der Telta aufgebunden. Im Jahr 2020 wur-
den weitere 182 genossenschaftliche Wohnungen mit einem Zugang zum
Glasfasernetz ausgestattet, so dass bis zum Ende 2020 insgesamt 515
Wohnungen am Glasfasernetz anliegen. Eine Treppenhaussanierung er-
folgte dabei in der Heinrich-von-Kleist-Str. 10-13, dem Schenkendorfer Flur
5-8 sowie 37-39, der Erich-Weinert-Str. 1-4 und in der Heinrich-Heine-
StralRe 48-51.

In den letzten 5 Jahren sind damit schon 515 Wohnungen und somit fast
36 % aller Wohnungen unserer Genossenschaft auf das schnelle Glasfaser-
netz aufgelegt worden. Diese Wohnungen kénnen neben Telefon und Fern-
sehen auch ein schnelles Datenvolumen von mehr als 1Gbit/Sek nutzen.

Diese Arbeiten erfordern neben der Neuverlegung von Kabelleitungen, u.a.
mehr Platz in den Steigestrange der Treppenhauser bei Einhaltung der ak-
tuellen Brandschutzvorschriften.

Im Jahr 2020 wurden fir die Treppenhaussanierungen und die Einbindung
der Glasfaserleitungen in den 5 Wohnanlagen zusammen 371,9 T€ aufge-
wendet.
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Aufwertungen von Hauszugangen
TAWTLL | | | IR Eine Aufwertung der Hauseingange
; ' { fand in der Heinrich-Heine-StraRe 15-
19 und im Schenkendorfer Flur 39 statt.
Hier wurden alte verschlissene Kunst-
stoffbdnke demontiert und neue be-
gueme Holzbanken aufgestellt und da-
fur 5,8 T€ eingesetzt. Nun ist es mdg-
lich an den Hauszugangen zu verwei-
len und den nachbarschaftlichen Kon-
takt zu pflegen. Dies sind kleine, aber
wichtige Details unseres Handelns.

Seitlich aufgestellte Bank in der
Heinrich-Heine-StraRe 15-19

Dachsicherungsarbeiten

Nachdem die Dacher unserer Wohnanlagen in dem
letzten Jahr sukzessive saniert wurden stand in
2020 der Einbau von Sekuranten auf allen Flachda-
chern an. Sekuranten dienen dem Schutz aller auf
dem Dach befindlicher Personen, da sie sich an den
Sicherungshaltern mittels Gurtes und Leine an-
schlagen und in diesem gesicherten Zustand Dach-
arbeiten ausfiihren kénnen. Fir den Einbau dieser
Sicherungseinrichtungen wurden 2020 fur 9 Wohn-
anlagen Mittel in Héhe von 19,2 T€ eingesetzt.

Schematische Darstellung
eines Sekuranten.

Erneuerung von Warmepumpen und Optimierung Warmeversorgung

Die Beheizung von 4 Wohnanlagen
erfolgt seit mehr als 7 Jahren tber
Okologische Erdwarmepumpen. Un-
sere erste mit Erdwéarme ausgestat-
tete Wohnanlagen befinden sich in
der GoethestralRe 55a und 55b.

Seit der Errichtung der Wohnanla-
gen im Jahr 2010 hat sich die Tech-
nik fur die Warmegewinnung aus
Erdwarmetechnik deutlich weiter-
entwickelt. Trotz des Okologischen
Planungsansatzes der Erdwéarme-
versorgung fur Heizung und Warm-
wasser in diesen Hausern, mussten
nicht unerhebliche Teile von elektri-
scher Energie fur die Aufheizung
von warmem Trinkwasser von ca.
45°C bis zu 65°C, also fur 20 Kelvin
Temperaturdifferenz, aufgewendet
werden.
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Infolge der technischen Weiterentwicklung und der seit Anfang 2020 gege-
benen Mdglichkeit, bestehende Erdwarmeanlagen (Sole-Wasser-Warme-
pumpen) mit fast 40% Forderung auszutauschen, hat sich unsere Genos-
senschaft entschlossen, die bestehenden Warmepumpenanlagen durch
neue Hochleistungswarmepumpe und neue Warmwasserbereitung im
Durchflussprinzip umristen. Dabei wird die Warmwassererzeugung ohne
zusatzliches Aufheizen des warmen Trinkwassers maoglich, was zu erhebli-
chen Energieeinsparungen fihrt. Die bestehenden Funktionalitaten der
haustechnischen Anlagen bleiben weiter voll erhalten.

In Zukunft sollen so bis zu 15% Energiekosten fur die Bewohner eingespart
werden kbénnen.

In 2020 wurden 2 Erdwarmestationen in 2 Wohnanlagen erneuert und ins-
gesamt 133,0 T€ investiert, wovon 46,3 T€ als Fordermittel des Bundes an
unsere Genossenschaft als Férdermittel zurtickgefiihrt worden sind. Der Ge-
samtaufwand, abztglich der Foérdermittel, betrug fir unsere Genossenschaft
somit 86,7 T€.

Laufende Reparaturen

Die laufenden Reparaturleistungen, dies sind ungeplante kleinere Defekte in
den Wohnungen oder im Wohnumfeld der Wohnanlagen, werden ganzjahrig
ausgefihrt. In der Regel betrifft dies kleinere Reparaturleistungen an haus-
technischen Anlagen, wie z.B. der tropfende Wasserhahn und dergleichen
mehr. Die Aufwendungen lagen in 2020 bei 328,4 T€ Hierbei lasst sich er-
freulicherweise feststellen, dass die umfanglichen Sanierungsarbeiten von
Leitungsstrangen und haustechnischen Anlagen greifen und die Reparatur-
anfalligkeit der Wohnanlagen reduzieren. Die Kostensteigerungen im Ver-
gleich zu den Vorjahren resultieren aus dem Umstand, dass wir 2020 erst-
malig externe Verkehrssicherheitsbegehungen in unseren gesamten Woh-
nungsbestand ausfuhren lassen haben. Hierbei wurde uns prinzipiell eine
sehr gute Sicherheitsvorkehrung bescheinigt, jedoch auch in Teilbereichen
Nacharbeiten gefordert. Einige Handlaufe in den Treppenhausern mussten
durch Aufdopplungen erhdht und ca. 170 Kellertiren zum Treppenhaus
durch klassifizierte Brandschutztiiren ausgetauscht werden.

Nutzerwechselkosten

Im Kalenderjahr 2020 stieg die die Anzahl der Wohnungswechsel merklich
an, so dass 91 Wohnungen einen Nutzerwechsel erfihren. Dies ist eine Stei-
gerung von 10 Nutzerwechseln im Vergleich zum Vorjahr. Aufgrund der de-
mografischen Entwicklung haben wir viele Wohnungen zurtickerhalten, die
Uber eine sehr lange Zeit genutzt wurden und dabei baulich unverandert blie-
ben. Ein Grof3teil dieser Wohnungen ist nhach 50 bis 60 Jahren Nutzungs-
dauer von Grund auf zu sanieren. Hierbei werden in der Regel die elektrische
Wohnungsverkabelung mit Verteilung, die FuBbéden der meisten Raume,
Bad mit Objekten und Fliesen, teilweise die Heizkorper sowie die Wand- und
Deckenflachen neu ausgestattet.
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Links: Neuer Bodenbelag und neue Balkontiir mit reduzierter Bodenschwelle im Wohnzimmer
Rechts: saniertes Badezimmer mit neuen Fliesen und Sanitarobjekten

In 2020 hat unsere Genossenschaft in 3 Wohnungen den Grundriss opti-
miert, indem eine Innenwand entfernt oder grofl3ziigiger getffnet wurde. Die
Balkontiiranlagen weisen in einigen Wohnanlagen erhebliche Ubersteigho-
hen auf, daher wurde in 5 Wohnungen die grol3e Betonschelle entfernt.
Dadurch konnten die Ubersteighthen auf ca. 8 cm reduziert werden und die
modernen und sehr gut isolierten Fenstertiranlagen runden die zeitgeméanie
Ausstattung unserer Bestandswohnungen hierbei ab.

Fiur diese Sanierung von leergezogenen Wohnungen bei Nutzerwechsel
wurden insgesamt 617,2 T€ einsetzt. Die durchschnittlichen Sanierungskos-
ten pro Wohnung lagen bei durchschnittlich 6.700 €/Nutzerwechsel.

Modernisierungen auf Nutzerwunsch

Seit vielen Jahren ermoglichen wir es unseren Mitgliedern auch wahrend ih-
res laufenden Nutzungsverhaltnisses bauliche Verbesserungen zu realisie-
ren. Dies sind zum Beispiel Badumbauten von Badewanne auf ebenerdige
Duschen, die Neuverfliesung von Wannenbadern, das Einbauen von wand-
hangenden WC-Anlagen oder die Erneuerung von Zimmertiren in den Woh-
nungen.

Soweit die Mdoglichkeit besteht Zu-
schisse von Krankenkassen fur den
Umbau in der Wohnung zu nutzen, ar-
beiten wir intensiv mit den Kostentra-
gern zusammen, um die kostenseitigen
Belastungen der Bewohner so gering
wie moglich zu halten. Durch diese bau-
lichen MalRnahmen ermdglichen wir es
den Wohnungsnutzern, ihre individuel-
len Bedirfnisse innerhalb der Wohnung
besser anzupassen. Auf diese Weise
wurden im Jahr 2020 in 13 Genossen-
schaftswohnungen die Bader modernisiert, in 6 Wohnungen die Balkontr-
schwelle abgesenkt, in einer Wohnung erfolgte eine Grundrissénderung und
in einer Wohnung wurden die Zimmertiren erneuert. Hier wurden 112,6 T€
investiert.
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Zusammengefasst stellen sich die Instandhaltungskosten fur 2020 wie folgt
dar:

Laufende Reparaturen 328,4 T€
Nutzerwechselkosten 617,2 T€
Modernisierung auf Nutzerwunsch 112,6 T€
Instandhaltungsriicklage WEG 227,6 TE€

Instandhaltungsaufwendungen 1.0158 T€
Summe Instandhaltung 2020 2.301,6 T€

Mit den 2.301,6 T€ liegt unsere Genossenschaft im Mittel bei 27,97 €/m?2
Instandhaltungsaufwand je m2 Wohnflache im Jahr 2020. Dieser Wert liegt
durch die hohen Aufwendungen speziell im Bereich der Treppenhausin-
standsetzungen, Strangsanierungen und bei den Nutzerwechselkosten Uber
dem Durchschnitt vergleichbarer Wohnungsgenossenschaften im stidbran-
denburgischen Bereich. Langfristig gesehen ist diese Investition jedoch loh-
nend, da kein Instandhaltungsrickstau aufkommt und sich die Instandhal-
tungsaufwendungen in der Zukunft begrenzen.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Wertigkeit der Reparatur- und In-
standhaltungsmafinahmen in Prozent.

Modernisierung
auf Nutzerwunsch
\ 5%

Nutzerwechselkosten
(ehem.
Leerstandsbeseitigung)

Treppenhaus-
instandsetzung
27%

y

Laufende '
Repize;/turen Erneuerung und
’ WEG j Erweiterung
Instandhaltung Leitungs-und Sonstige Heizungs- und
10% Strangsanierung Maflinahmen Warmwasser-
9% 2% aufbereitungsanlagen

6%

Die Aufwendungen fur die durchgefiihrten kleinen und grof3en Instandhal-
tungsmaflinahmen betrugen in 2020 insgesamt 2.301,6 T€. Hinzu kommen
weitere 158,1 T€ flr aktivierungsfahige Malinahmen in den gesamten Woh-
nungsbestand. Fir Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten wurden
2020 in Summe 2.459,7 T€ aufgewandt, die vollstandig aus Eigenmitteln be-
stritten wurden.
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Aktivierungsfahige Baumaflinahmen 2020

Einbau von Rauchwarnmeldern in den Wohnungen

In Brandenburg besteht seit dem 01.07.2016 eine Rauchmelderpflicht fur
Neu- und Umbauten. Fir Bestandsbauten gibt es eine Ubergangsfrist zur
Nachrustung bis zum 31.12.2020. Dabei miissen Rauchmelder in allen Auf-
enthaltsraumen, Schlafzimmern, sowie in Fluren, die als Fluchtwege dienen,
angebracht werden. Nach einer gemeinsamen Ausschreibung mit anderen
Wohnungsunternehmen hatten wir neben der funktionalen Anforderung an
Funkrauchwarnmelder auch das wirtschaftlich guinstigste Angebot fir unsere
Genossenschaft wahlen kénnen. Durch den Einsatz von Funkrauchwarnmel-
dern ist eine jahrliche Uberpriifung in der

Wohnung nicht notwendig und eine 10 Jah- p—
res-Langzeitbatterie vermeidet einen lasti-

gen Batterieaustausch. '
In 2019 wurde die 1. Halfte unseres Woh-
nungsbestandes und in 2020 die 2. Halfte
mit Rauchwarnmeldern ausstattet und damit
wurde die MaRnahme abgeschlossen. Hier-
fir wurden in 2020 aktivierungsfahige Mittel
von 67,9 T€ investiert.

ANV
q ‘." -
\ \‘*

Fahrradhauser

Aufgrund der weiterhin grof3en Nachfrage und um auch &lteren Menschen
eine bessere Mobilitat sichern zu kdnnen, wurden 2020 zwei neue Fahrrad-
hauser errichtet. So kdnnen sich die Bewohner in der Johannes-R.-Becher-
StralRe 4 und in der Heinrich-Heine-Stral3e 39 Uber ihre ebenerdig erreich-
baren Fahrradabstellbereiche freuen.

Hierflr wurden zusammen 64,2 T€ aufgewendet.

Dachgeschossausbau FontanestralRe 8-16

Fur den Dachgeschossausbau wurde eine Konzeptstudie erstellt. Hierbei
wurden statische und finanzielle Gesichtspunkte betrachtet. Ebenso musste
das zum Stadtbild passende Erscheinungsbild Berticksichtigung finden. In
2020 wurden hierfur Aufwendungen in Hohe von 24,1 T€ getatigt.

Unter Beriicksichtigung der Punkte hat sich der alleinige Dachgeschossaus-
bau ohne Aufstockung ergeben. Diesbeziiglich werden auch keine Aufziige
angebaut. Geplant sind im Dachbereich insgesamt 18 Wohnungen zu integ-
rieren.

Um das ganze Wohnumfeld abzurunden wird entsprechend auch die Auf3en-
anlage einer Optimierung unterzogen.

Die Summe der aktivierungsfahigen Kosten in 2020 fur die Aufwendungen

fur den Einbau von Rauchwarnmeldern, den Fahrradh&usern und der Kon-
zeptstudie fur den Dachgeschossausbau betragt 158,1 T€.
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Folgende Kostendarstellung zeigt die Unterteilung nach MaRnahmen im
Wohnungsbestand beztiglich Modernisierung, Instandhaltung, Reparaturen
und Neubau.

. be
=2 535 &
= > 5 E @
= £c3 )
MaRnahmen im Bestand 2020 <E e
Lfd. Reparaturen 328,4
Nutzerwechselkosten 617,2
Modernisierungen auf Nutzerwunsch 112,6
Instandhaltungsrtcklage fir WEG 227,6
Treppenhausinstandsetzung
Erich-Weinert-StraRe 30-32 6,1
Heinrich-von-Kleist-Strafle 10-13 117,8
Schenkendorfer Flur 5-8 72,3
Schenkendorfer Flur 37-39 110,21
Heinrich-Heine-StralRe 15-19 120,0
Heinrich-Heine-StralRe 48-51 65,6
Fontanestraf3e 8-10 15,0
FontanestrafRe 11-13 60,0
FontanestralRe 14-16 60,0
Leitungs- und Strangsanierung
Erich-Weinert-StraRe 1-4 3,5
Schenkendorfer Flur 5-8 67,5
Schenkendorfer Flur 37-39 61,0
Schenkendorfer Flur 18-21 61,7
Fontaneplatz 3 21,6
Erneuerung / Erweiterung Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungsanlagen
GoethestraRe 55a,b 133,0
Johannes-R.-Becher-StraRe 1-4 6,7
Gestaltung Fahrradbereich
Heinrich-Heine-StralRe 39 8,9
Gestaltung Aul3enanlagen 5,8
Dachsicherungsarbeiten 19,2
Fahrradhaus
Johannes-R.-Becher-StraRe 4 29,3
Heinrich-Heine-StralRe 39 34,9
Einbau Rauchwarnmelder 67,9
Am Hockeyplatz 3-13 Smart living 19
Vorplanung Dachgeschossausbau
Fontanestraf3e 8-10, 11-13, 14-16 24.1
Gesamt 2.301.,6 158,1 2.459.,7
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Mitgliederentwicklung

Folgende Mitgliederbewegung hat sich im Geschaftsjahr vollzogen:

Mitglieder per 01.01.
Zugang
Abgang
Mitglieder per 31.12.

Die Zugéange ergeben sich aus:

Neuaufnahmen
Ubertragungen

Die Abgéange ergeben sich aus:

Kindigungen

Todesfallen des Geschaftsjahres
Todesfallen friherer Jahre
Ausschlissen

Ubertragungen

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Geschéfts-
jahr leicht um 0,9 T€ erhtht. Zum 31. Dezember 2020 sind 10.820 Anteile
zu je 155,00 € gezeichnet worden. Das eingezahlte Geschéaftsguthaben
der verbleibenden Mitglieder betragt 1.666,7 T€.

Altersstruktur

Die Alterspyramide in unserer Wohnungsgenossenschaft hat sich nur ge-
ringfuigig verandert. Das Durchschnittsalter ist von 2019 mit 59,7 Jahren auf
60,0 Jahre in 2020 leicht angestiegen.
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Personal

Der Personalbestand (durchschnittlich beschéftigte Mitarbeiter ohne die
zwei hauptamtlichen Vorstande und einen ehrenamtlichen Vorstand) entwi-
ckelte sich zum Bilanzstichtag wie folgt:

2020 2019
voll teilzeit- voll teilzeit-
beschéaftigt beschaftigt  beschéftigt beschaftigt

kaufmannische Mitarbeiter
technische Mitarbeiter
Auszubildende
geringfligig beschaftigte
Mitarbeiter

O—-_WwWN

3
2
1
0

3 2
1 1
0 0
2 2

Die Wohnungsgenossenschaft ist Mitglied im Arbeitgeberverband der Deut-
schen Immobilienwirtschaft. Dadurch erfolgt die Vergitung der Mitarbeiter
auf der Grundlage des Mantel- und Vergutungstarifvertrages des AGV. Au-
Rerhalb der Tarifvereinbarung betréagt die wochentliche Arbeitszeit der Mit-
arbeiter 39 Stunden.

Die Weiterbildung der Mitarbeiter erfolgt durch Nutzung der angebotenen
Schulungen der Akademie der Immobilienwirtschaft e. V. Berlin (BBA) und
anderer Einrichtungen. Daneben wird durch Auswertung der Fachliteratur,
Fachzeitschriften und der Tagespresse das Wissen vertieft und erganzt.

Seit dem 1. August 2018 bildet die Wohnungsgenossenschaft einen Auszu-
bildender zum Immobilienkaufmann aus.

3. Wirtschaftliche Lage

Vermdgens- und Finanzlage

Das Bilanzvolumen hat sich im Geschéaftsjahr um 1,685,9 T€ verringert. Auf
der Aktiva-Seite ist das Anlagevermdgen im langfristigen Bereich um
1.431,1 T€ und das Umlaufvermdgen im mittel- und kurzfristigen Bereich um
254,8 T€ gesunken.

Im Anlagevermogen erfolgten im Bereich Wohnbauten Zugénge in Hohe von
66,1 T€ durch die Fertigstellung von 2 Fahrradhausern in Héhe von 64,2 T€
und einer Nachaktivierung Am Hockeyplatz in Hohe von 1,9 T€. Im Bereich
der Betriebs-und Geschéaftsausstattung erfolgten Zugange in H6he von
122,6 T€ und Abgange in Hohe von 2,8 T€ und die Anlagen im Bau erhghten
sich um 24,1 T€ ausgewiesen. Aufgrund der Abschreibungen in Hohe von
1.641,1 T€ verringerte sich das Anlagevermégen um 1.431,1 T€.

In den Finanzanlagen ist die Beteiligung als Gesellschafter bei der GVV (Ge-
sellschaft fur Versicherungsvermittlung und Vermdgensbildung mbH) in
Hohe von T€ 0,8 ausgewiesen.

Die Verringerung des Umlaufvermdgens resultiert im Wesentlichen aus der
Abnahme der fliissigen Mittel um 253,1 T€.
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Das Eigenkapital hat sich im Geschéftsjahr um 639,5 T€ erhoht. Diese Er-
héhung resultiert im Wesentlichen aus dem im Geschaftsjahr erzielten Ge-
winn von 634,2 T€.

Die Eigenkapitalquote hat sich von 60,9 % auf 63,8 % in 2020 erhoht.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern setzen sich wie folgt zusammen:
31. Dezember

2020 2019

TE TE

Altkredite 2.184,8 2.546,9
Bau- und Modernisierungskredite 16.384,8 17.470,6
Forderdarlehen 729,3 1.499.6
19.298.9 21.517,1

In 2020 wurden 1.386,1 T€ planméaRige Tilgungen und 832,1 T€ Sondertil-
gungen vorgenommen.

Die Rickstellungen beinhalten hauptséchlich die Instandhaltungskosten in
Hoéhe von 310,0 T€, AltanschlieRer-Klagekosten in Héhe von 45,3 T€ und
die Jahresabschluss-, Prifungs-, Steuerberatungs- und Archivierungskos-
ten in Hohe von 69,0 T€.

Der Anteil des langfristigen Vermbégens am Gesamtvolumen (Bilanzvolu-
men) erhohte sich leicht von 89,8 % im Vorjahr auf 90,0 %, der Anteil der
langfristigen Finanzierung erhdhte sich leicht von 97,6 % auf 97,7 % in 2020.

Die der Genossenschaft langfristig zur Verfiigung stehenden Mittel finanzie-
ren zusatzlich zu den langfristigen Vermdgenswerten noch 4.404,2 T€ im
mittel- und kurzfristigen Bereich.

Die Entwicklung wichtiger Kennziffern stellen wir flir den Zeitraum der letzten
5 Jahre dar.

2020 2019 2018 2017 2016

TE TE TE TE TE

Eigenkapital 36.376,8 35.737,1 33.701,1 32.978,7 32.370,2
% % % % %

Eigenkapitalquote 63,8 60,9 59,1 58,2 56,0
€/m?2 €/m?2 €/m2 €/m?2 €/m?2

Restschulden 234,50 261,46 268,91 275,19 292,63

Restbuchwerte
der Gebaude 567,56 622,44 616,25 630,24 641,00
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Die flussigen Mittel zu den Bilanzstichtagen entwickelten sich wie folgt:

2020 2019
TE T€

Entwicklung des
Finanzmittelbestandes
Stand am 01.01. 5.523,2 3.751,2
Veranderung des
Liguiditatssaldos - 2531 + 17720
Stand am 31.12. 5.270,1 5.523,2

Sofern mit den Lieferanten vereinbart, wurden Skontobetréage in Anspruch
genommen. Unsere Genossenschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen
stets nachkommen.

Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2020 schlie3t mit einem positiven Jahresergebnis in
Hohe von T€ 634,2 ab.

Ertragslage 2020
Umsatzerlése in T€

@Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung

Erlése aus der
Umlagenabrechnung

Ubrige Ertrége incl.
Verwaltungsbetreuung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung haben sich auf 7.818,4 T€
erhoht. Hierbei ist die Erhthung der Nettokaltmieten mit 132,2 T€ ausschlag-
gebend.

Der laufende Instandsetzungsaufwand betrug im Geschaftsjahr 2.301,6 T€.
Das ist eine Erhéhung um 437,6 T€ zum Vorjahr, hier haben sich vor allem
die Aufwendungen fir die Instandsetzung der Leerwohnungen um 166,9 T€
erhoht.

Der Personalaufwand hat sich durch eine Neueinstellung im Technikbereich
und den tariflichen Anpassungen um 45,5 T€ erhoht.

Die Abschreibungen haben sich um 23,8 T€ erhoht.
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[ll. Nachtragsbericht

Die Zinsaufwendungen konnten durch Sondertilgungen, Prolongationen zu
gunstigen Konditionen und Zinsdepressionseffekten im Berichtszeitraum um
79,5 T€ gesenkt werden.

Die sonstigen Aufwendungen haben sich unwesentlich um 1,9 T€ verringert.

Ertragslage 2020
Aufwendungen in T€

443,4 3468 2.083,6
16411 | |

Betriebskosten und Grundsteuer
@Instandhaltung
‘ Personalaufwendungen
@Abschreibungen

Zinsaufwendungen

2.301,6 ubrige Aufwendungen

Auf der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am
04.05.2021 wurde die Verwendung des Jahrestiberschusses beraten und
ein einstimmiger Beschlussvorschlag gefasst. Nach der Satzung § 39 wurde
festgelegt 10% in die gesetzliche Rucklage, das sind 63,4 T€ und 253,7 T€
in andere Ergebnisriicklagen einflieRen zu lassen. Der Bilanzgewinn wird
mit 317,1 T€ ausgewiesen. Dieser Beschlussvorschlag wird in der Mitglie-
derversammlung zur Beschlussfassung vorgelegt.

Neben den im Abschnitt ,Geschéftsverlauf® dargestellten Sachverhalten
sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung nach Ende des Geschéfts-
jahres eingetreten.

IV. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Vorrangiges Ziel der Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG
wird die marktgerechte Entwicklung und der Ausbau des eigenen Woh-
nungsbestandes sowie der dazugehdrigen Geschéftsfelder sein, um die
Wettbewerbsfahigkeit langfristig zu erhalten und den satzungsgemé&fen
Aufgaben fur die Wohnungsversorgung unserer Mitglieder nachzukommen.
Konkret bedeutet dies, dass wir weiter mit hohem Aufwand die Wohnungs-
bestdnde modernisieren, hochwertig instandhalten und durch Ausbau der
Bestandbauten und Neubau erweitern. Die damit verbundene nachhaltige
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Bewirtschaftung der Wohnungsbestande sichert zum einen eine hohe Zu-
friedenheit der Mitglieder und zum anderen eine kontinuierliche wirtschaftli-
che Entwicklung unserer Wohnungsgenossenschatt.

Die laufende Instandhaltung der Bestandsgebaude ist auch finanziell gesi-
chert und erfolgt entsprechend der 10-Jahresplanung. Fir Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen sind im Geschéftsjahr 2021 rd. 2.227 T€
(27,06 €/m2 Wohnflache) geplant und bis zum Ende des Planungszeitrau-
mes in 2030 weitere 20.812 T€. Diese Ausgaben sollen alle durch Eigenmit-
tel finanziert werden.

Weiterhin sind Ausgaben im Bereich des Neu- und Ausbaus der Wohnge-
b&aude in den Jahren 2021 bis 2022 in H6he von rd. 2.575 T€ und von 2024
bis 2030 in Hohe von 10.110 T€ der Wohnungsgenossenschatft geplant.

Die Liquiditat ist fir die Jahre bis 2030 gesichert. Auch danach gehen wir
von einem sicheren Finanzmittelbestand aus, um alle anstehenden Aufga-
ben zu erfillen.

Die Nutzungsgebuhren fir neu abzuschlieRende Vertrage orientieren sich
an der allgemeinen Marktsituation, wobei im Sinne einer sozialen Versor-
gung der Mitglieder mit Wohnraum, die Kalkulation der Nettokaltmieten un-
ter dem Aspekt erfolgt, das Wohnungsangebot mdglichst einer breiten
Schicht der Mitglieder zur Verfligung zu stellen. Die Bestandsmieten werden
unter der Beriicksichtigung, dass die Einnahmen den notwendigen Ausga-
ben fur die Erhaltung des Wohnungsbestandes entsprechen, versucht stabil
zu halten.

Der Erlosausfall bezogen auf den Leerstand und die Uneinbringlichkeit der
Betriebskosten wird fir das Jahr 2021 mit 2,5 % und fir die Jahre 2022 bis
2030 mit 3,0 % p.a. der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung ange-
setzt. Fir den Mietausfall wird fir diesen Zeitraum konstant ein Ausfall in
Hohe von 1,0 % berlcksichtigt.

Die Genossenschaft erwartet fir das Geschéaftsjahr 2021 insgesamt eine
stabile Unternehmensentwicklung. Es wird von einem Jahrestiberschuss in
Hohe von rd. 453 T€ ausgegangen.

2. Chancen und Risiken

Die Tatigkeit der Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG kon-
zentriert sich hauptsachlich auf das Vermietungsgeschaft. Damit besteht
das Risiko im Ausfall von Mieteinnahmen, in nicht gedeckten Kosten fur leer-
stehende Wohnungen, in nicht zu erzielenden Kostenmieten bei Bestand-
serweiterungen, in steigenden Aufwendungen fir nicht vertragsgeman zu-
rickgegebene Wohnungen, sowie fur ungeplante auftretende Reparaturen
im Bereich der Instandhaltung. Der demografische Wandel, dem auch un-
sere Genossenschaft sich in den néchsten Jahren verstarkt ausgesetzt
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sieht, kann diese Risiken noch verstarken. Ein weiteres, wenn auch gerin-
geres Risiko bilden MaRnahmen der Stadt, des Landkreises und des Bun-
des, die die Wohnungsgenossenschaft mit zuséatzlichen Kosten belasten,
dies konnen gesetzliche Anderungen der Umlagefahigkeit von einzelnen
Betriebskostenarten, wie die der Grundsteuer oder der Kabel-TV-Gebuhren
sein oder die Umwidmung von grof3en Arealen in Bauland, die zur Errichtung
von Wohngebauden geeignet sind.

Die Genossenschaft verfigt Gber ein der UnternehmensgréfRe angepasstes
Risikomanagement. Dazu stehen ihr verschiedene Controlling Instrumente
zur Risikofriiherkennung zur Verfiigung. Mit deren Hilfe kdnnen Risiken er-
kannt werden, die Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ha-
ben oder den Bestand der Genossenschaft gefahrden. Hierzu zahlen auch
Planungsunterlagen, die es erlauben die Entwicklung fiir die nachsten 10
Jahre zu betrachten, Quartalsberichte und monatliche Managementinforma-
tionen mit Soll-Ist-Vergleichen und bei Bedarf Analysen zu Abweichungen.
In die Betrachtung wird die Entwicklung des Wohnungsmarktes, der Bevol-
kerung und des Kapitalmarktes einbezogen. In den Bereichen EDV und Da-
tenschutz wird mit externen Beratern zusammengearbeitet, um den rei-
bungslosen Geschéftsbetrieb im technischen Bereich und den gesetzlichen
Anforderungen jederzeit gerecht werden zu kdnnen.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelmafiig im Rahmen der Infor-
mationsordnung tber die Entwicklung der Liquiditat, zu Mietriickstanden, Er-
[6sschmélerungen und zum Leerstand mit den damit verbundenen Kosten,
aber auch zu laufenden Reparaturen, Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmal3nahmen und Investitionen. Gegebenenfalls auftretende Probleme
werden mit dem Aufsichtsrat beraten.

Es existiert ein gut ausgebautes System zur Auswahl von Wohnungsinte-
ressenten und kunftigen Nutzern sowie ein gut organisiertes Mahn- und Kla-
gewesen. Die Zusammenarbeit mit der Bundesagentur fur Arbeit, der
Schuldnerberatung und verschiedenen Sozialdiensten hilft das Risiko von
Mietausfallen zu reduzieren.

Fir die eingesetzten Mittel im Bereich der Investitionen erfolgt eine Risiko-
reduzierung durch eine gewissenhafte Auswahl der einzelnen bauausfiuh-
renden Firmen. Die Bezahlung der Rechnungen erfolgt nur nach erfolgter
Kontrolle des Arbeitsfortschritts und der Qualitat der ausgefuhrten Arbeiten.

Die Geschaftsguthaben der Genossenschaft sind bei unterschiedlichen in-
landischen Geldinstituten oder Versicherungsgesellschaften angelegt, die
Uber jeweilige Einlagensicherungsfonds verfiigen. Die finanziellen Mittel
werden nicht spekulativ angelegt.

Die Notenbankfahigkeit der Wohnungsgenossenschaft wurde im Oktober
2020 wieder von der Deutschen Bundesbank bestatigt.

Die Prufung der Genossenschaft erfolgt jahrlich durch den Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Vor diesem Hintergrund werden vom Vorstand zum gegenwertigen Zeit-
punkt keine im Zusammenhang mit der Geschaftstatigkeit der Genossen-
schaft stehenden besonderen Risiken, welche die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage negativ beeinflussen oder sogar deren Bestand geféhrden
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konnten, fir die Genossenschaft gesehen. Die Zahlungsfahigkeit ist jeder-
zeit gewahrleistet und wir erwarten einen Geschaftsverlauf, der den getroffe-
nen Planungen entspricht.

Durch die Corona Pandemie ergeben sich jedoch Risiken, die von uns ak-
tuell nur sehr schwer einzuschétzen sind. Umso langer die Ausnahmesitua-
tion anhalt, desto bedeutsamer kdnnen die Risiken fur uns sein. In diesem
Zusammenhang sind hier auf der einen Seite Risiken aus der Verzégerung
bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumalf3-
nahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen zu nennen und
auf der anderen Seite kann es zu Verzégerungen oder gar Ausfallen von
geplanten Einnahmen kommen. Mdoglicherweise kann es zu Zahlungs-
schwierigkeiten unserer Nutzer kommen, die dann zu einem Anstieg von
Mietausfallen fihren wirden.

Die Fortschreibung unserer Unternehmensplanung fir die kommenden
zehn Jahre lasst weder wirtschaftliche noch finanzielle Schwierigkeiten er-
warten. Bei planmaiigem Geschaftsverlauf ist mit einer weiteren Verbesse-
rung der Effizienz zu rechnen.

Alle unternehmerischen Anstrengungen konzentrieren sich auf die wertstei-
gernde Bestandsbewirtschaftung bei hohem Vermietungserfolg und nach-
haltiger Mitgliederzufriedenheit. Mal3nhahmen der baulichen Gebaudeerhal-
tung und technischen Wertverbesserung bilden dabei den Schwerpunkt be-
trieblicher Investitionen.

In den zurtickliegenden Jahren haben wir bei unserer taglichen Arbeit eine
Zunahme im Bereich der sozialen Arbeit festgestellt. Unsere Mitglieder be-
notigen immer oOfter Beratungen und Informationen sowie Unterstitzung
rund ums Alter, bei Rechtsfragen und durch Schuldnerberatungen. Zah-
lungsprobleme unser Wohnungsnutzer kénnen neben einem mdglichen
Leerstand und Vermietungsproblemen, ein Grund fur den Ausfall von Nut-
zungsgebihren sein, was sich als weiteres Risiko von sinkenden Umsatzer-
|6sen darstellen kann.

Bei der Vermittlung und den erforderlichen Hilfsmitteln des Alltags geben wir
Hilfestellungen. Einfachster Schriftverkehr mit Behdrden oder das Herstellen
von Kontakten zu den Nachbarn bis hin zu MaRnahmen zum Umbau in der
Wohnung bereiten unseren Nutzern zunehmend Probleme. Hier bieten wir
Kooperationen mit verschiedenen Sozialen Diensten an.

Aus unseren wirtschaftlichen Daten lasst sich ableiten, dass unser Immobi-
lienbestand auf Grund seines technischen Zustandes und der Belegung
auch kinftig umfassend nachgefragt wird. Damit ist die Wirtschaftlichkeit al-
ler Objekte perspektivisch gesichert. Durch unsere Investitionen in Neubau-
vorhaben, Modernisierung, Instandsetzung und Instandhaltung wird unsere
Marktposition in Konigs Wusterhausen sowie ein dauerhafter Mittelrtickfluss
abgesichert.

Der Versicherungsschutz unserer Wohnungsgenossenschaft wird weiterhin
als ausreichend eingeschatzt. Die Versicherungspolicen sind in Abstim-
mung mit der beauftragten Maklergesellschaft auf Vollstandigkeit und Um-
fang geprift.
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Ein wesentlicher Teil der Verwaltungstatigkeit wird unter der Zuhilfenahme
von EDV-Systemen erbracht. Hieraus kdnnen sich Risiken in der Datenver-
arbeitung, des Datenschutzes und der Datensicherheit ergeben. Zur Verar-
beitung von Daten nutzt die Wohnungsgenossenschaft die zertifizierte Soft-
ware ,\Wodis Sigma“ der Aareon AG. Diese gewahrleistet ein hohes Mal3 an
Sicherheit fur eigene schiitzenswerte Informationen sowie Informationen
Dritter. Die Wohnungsgenossenschaft achtet in jeder Hinsicht stetig auf die
Stabilitat, die Erweiterungsmoglichkeiten und die Zukunftssicherheit ihrer
eingesetzten EDV-Software. Die gesetzlichen Vorgaben der Datenschutz-
Grundverordnung (DSGVO) werden unter der Einbeziehung eines externen
Datenschutzbeauftragten aktiv umgesetzt und eingehalten.

Die kurz- und langfristige Entwicklung der Genossenschatft ist im Feinplan
2021 und dem Finanz- und Erfolgsplan 2021 - 2030 festgelegt. Beide Plane
wurden mit dem Aufsichtsrat diskutiert und in der gemeinsamen Sitzung von
Aufsichtsrat und Vorstand am 08. Januar 2021 durch den Aufsichtsrat be-
statigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die derzeitige wirtschaftliche Situ-
ation unserer Genossenschaft die Soliditat und Kontinuitat der Geschéfts-
fihrung der Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG Uber Jahr-
zehnte widerspiegelt.

Kdnigs Wusterhausen, den 04. Mai 2021

Der Vorstand

Ralf Kneller ainer Ko
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Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG,
Kdnigs Wusterhausen

Bilanz zum 31. Dezember 2020

Aktiva 31.12.2020 31.12.2019
EURO EURO EURO
A. Anlagevermdgen
I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande 534,00 925,00

B.

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten
Grundstiicke ohne Bauten
4. Andere Anlage, Betriebs- und
Geschéftsausstattung
5. Anlagen im Bau

w

Ill. Finanzanlagen

Beteiligungen

Umlaufvermégen

. Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Sonstige Vermdgensgegenstande

Il. Flussige Mittel

Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

49.710.772,37

487.256,00
817.989,90

231.863,10
38.221,94

1.878.974,60
3.223,96

4.736,88

939.529,84

51.286.103,31

800,00

51.225.303,35

510.159,00
817.989,90

149.225,87
14.092,47

800,00

51.287.437,31

1.882.198,56

944.266,72

4.772.625,43

0,00

52.718.495,59

1.715.540,03
2.766,41

14.186,31
931.909,56

5.026.079,20

0,00

58.886.528,02

60.408.977,10
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Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG,

Kdnigs Wusterhausen
Bilanz zum 31. Dezember 2020

Passiva 31.12.2020 31.12.2019
EURO EURO EURO
A. Eigenkapital
. Geschéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 75.330,00 66.185,00
2. der verbleibenden Mitglieder 1.666.715,00 1.665.780,00
3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 3.875,00 1.745.920,00 2.325,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: EURO 1.085,00
(Vorjahresstichtag: EURO 160,00 )
Il.  Kapitalriicklagen 4.866.207,18 4.861.757,18
Ill.  Ergebnisricklagen
1. Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG 14.720.079,42 14.720.079,42
davon gemaR § 17 Abs. 4
Satz 3 DMBIIG 5.112,92 EURO
2. Gesetzliche Ricklage 1.512.376,25 1.448.953,53
davon aus dem Jahresiiberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt: EURO 63.422,72
(Vorjahresstichtag: EURO 199.611,57 )
3. Andere Ergebnisricklagen 13.294.270,88 29.526.726,55 12.042.522,20
davon aus dem Jahresiiberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt: EURO 253.690,86
(Vorjahresstichtag: EURO 798.446,26 )
davon aus dem Bilanzgewinn des
Vorjahres eingestellt: EURO 998.057,82
(Vorjahresstichtag: EURO 337.100,28 )

IV. Bilanzgewinn

B. Rickstellungen
Sonstige Riickstellungen
C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: EURO

2 e o

(Vorjahresstichtag: EURO

3.053,34 )

14.304.072,61
5.010.911,92
2.260.816,16
32.462,27
368.636,68
8.445,62

317.113,57

998.057,82

36.455.967,30

445.215,46

21.985.345,26

35.805.660,15

476.254,51

16.405.660,78
5.127.539,13
2.214.779,99
28.909,33
302.469,00
47.704,21

58.886.528,02

60.408.977,10
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Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG,

Kdnigs Wusterhausen
Gewinn- und Verlustrechnung

far die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

2020 2019
EURO EURO EURO
1. Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 7.818.430,27 7.615.219,84
b. aus Betreuungstatigkeit 17.089,89 7.835.520,16 11.918,86
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestands + 163.434,57 24.589,70
an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen + 0,00 0,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage + 209.244,74 1.047.062,76
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung - 4.349.521,24 3.737.839,68
6. Rohergebnis 3.858.678,23 4.960.951,48
7. Personalaufwand
a. Lohne und Gehalter 613.525,22 579.376,36
b. soziale Abgaben 133.320,93 - 746.846,15 121.955,73
8. Abschreibungen auf immmaterielle Vermoégensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen - 1.641.083,19 1.617.288,24
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen - 279.530,52 287.183,81
10. Ertrége aus Beteiligungen + 6.431,06 813,40
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage + 560,41 278.912,49
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 443.437,35 522.922,87
13. Ergebnis nach Steuern 754.772,49 2.111.950,36
14. Sonstige Steuern - 120.545,34 115.834,71
15 Jahresiberschuss 634.227,15 1.996.115,65
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Anhang des Jahresabschlusses 2020

1. Allgemeine Angaben

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Die Genossenschaft fihrt den Namen Wohnungsgenossenschaft Konigs
Wusterhausen eG mit Sitz in Konigs Wusterhausen, eingetragen beim Ge-
nossenschaftsregister des Amtsgerichtes Cottbus unter der GnR 278 CB.

Der Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr 2020 ist nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches, des Genossenschaftsgesetzes, des DMBIIG so-
wie der Satzung unserer Genossenschaft aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte
entsprechend der Verordnung tber Formblatter fir die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewabhilt.

Immaterielle Vermbdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten
bewertet und planmafig Uber die betriebsgewthnliche Nutzungsdauer
von 3 Jahren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten bewertet, vermindert um planmafgige lineare Abschreibungen entspre-
chend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Die Nutzungsdauer der Wohnobjekte und Nichtwohnobjekte ist
wie folgt festgelegt:

Jahre
Wohnobjekte 36-50
Gewerbeobjekt 33
Garagen und Einstellflachen 5-25
Aul3enanlagen 5-20
Mullcontainerboxen 10-20
Aufziige 15
Solaranlagen 10

Im Geschéftsjahr 2020 haben sich folgende Zugéange bei den Grundstticken
mit Wohnbauten ergeben:

I€
Zugange
Nachaktivierung Am Hockeyplatz 3-13 19
Fahrradhaus Johannes-R.-Becher-Straf3e 4 29,3

Fahrradhaus Heinrich-Heine-Stral3e 39 34,9
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3. Erlauterung zur Bilanz
und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

3.1. Bilanz

Die im Laufe des Geschéftsjahres angeschafften Vermdgensgegenstande
der Betriebs- und Geschéftsausstattung werden tber 3 bis 13 Jahre ab-
geschrieben.

Im Posten Anlagen im Bau sind T€ 38,2 fur die Vorplanung des Dachge-
schossausbaus in der FontanestralRe 8-14 enthalten.

Die Bewertung der Beteiligung erfolgt mit dem Nominalwert bzw. den An-
schaffungskosten.

Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 1.156,2 noch nicht abgerechnete
Betriebskosten, T€ 656,1 nicht abgerechnete Heiz- und Warmwasserkosten
sowie T€ 66,7 noch nicht abgerechnete Aufzugskosten erfasst, die zu An-
schaffungskosten bilanziert wurden. Fiir den Leerstand wurde ein Abschlag
in Ansatz gebracht.

Die ausgewiesenen Anderen Vorrate wurden einzeln zu Anschaffungskos-
ten bewertet.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande wurden zum Nenn-
wert ausgewiesen, vorhandene Risiken sind durch Abschreibungen abge-
deckt.

Ruckstellungen sind in Hohe verniinftiger kaufménnischer Beurteilungen
bemessen und erfassen alle erkennbaren Risiken.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Zum Anlagevermdgen wird auf den Anlagespiegel, Anlage 1 verwiesen.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

In dem Posten Sonstige Vermdégensgegenstande sind keine Betrage gro-
Reren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

In den sonstigen Riuckstellungen sind enthalten:

I€
Instandhaltung 310,0
Altanschlie3er-Klagekosten 45,3
Prifungs- und Steuerberatungskosten 27,3
Interne Jahresabschluss- und Archivierungskosten 41,3
Sonstige 21,3

Gesamt: 445,2
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3.2. Gewinn- und
Verlustrechnuna

4. Sonstige Angaben

Mitaliederbeweauna

Mitarbeiter der
Genossenschaft

Eraebnisverwendunas-
vorschlaag

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage groReren Umfangs, die erst
nach dem Abschlussstichtag entstehen. Zur Fristigkeit der Verbindlichkei-
ten einschlieRlich deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel
Anlage 2 verwiesen.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen perioden-
fremden Ertrage und Aufwendungen enthalten.

Mitglieder Anteile
Stand 01.01.2020 1.813 10.748
Zugange + 114 + 649
Abgange durch Tod, Kindigung,
Ubertragung, Ausschluss - 94 - 577
Stand am 31.12.2020 1.833 10.820

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich in
2020 um T€ 0,9 auf T€ 1.666,7 leicht erhoht.

Satzungsgemal haften die Mitglieder nur mit ihnren Geschaftsanteilen.

Neben dem Vorstand waren in 2020 beschéftigt:

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschéftigte

kaufméannische Angestellte 3
technische Angestellte 2
Auszubildende 1

PO P W

6

Des Weiteren arbeiten zwei geringfligig beschéftigte Personen fir die Ge-
nossenschatft.

Das Geschaftsjahr 2020 schliel3t mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von
T€ 634,2 ab. GemaR 8§ 39 der Satzung wurden bei der Aufstellung des Jah-
resabschlusses T€ 63,4 in die gesetzliche Riicklage und T€ 253,7 in andere
Ergebnisriicklagen eingestellt. Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn
in H6he von T€ 317,1 in andere Ergebnisricklagen einzustellen.
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Mitglieder des Vorstandes

Ralf Kneller
René Sperber bis 31.12.2020

Rainer Kohly ab 01.11.2020
- Ehrenamtlicher Vorstand —

Mitglieder des

Aufsichtsrates
Wolfgang Vogel
- Vorsitzender —

Hagen Schwarz
- Stellvertreter des Vorsitzenden -

Martina Kranich
- Protokollant-

Wilfried Nillert
- Stellvertreter des Protokollanten -

Gabriele Riech

Roman Petereins

Es bestehen keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des
Aufsichtsrates.

Name und Anschrift des Prifungsverbandes:

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Lentzeallee 107
14195 Berlin

Konigs Wusterhausen, den 04. Mai 2021

Der Vorstand

<

Ralf Kneller Rainey/Kohly
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Bericht des Aufsichtsrats fir das Geschéftsjahr 2020

Die Aufgaben des Aufsichtsrates sind im Genossenschaftsgesetz - 8836 ff-
und in unserer Satzung - 8824 ff — festgelegt. Dort ist geregelt, dass der
Aufsichtsrat den Vorstand in allen Bereichen der Verwaltung zu Gberwachen
hat. Als Mittel der Uberwachung kommen sowohl Berichte und Analysen,
Einsicht in die Unterlagen der Genossenschaft als auch die Prifung der Ab-
laufe in der Geschéftsstelle der Genossenschaft in Betracht.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2020 die ihm auf der Basis des Genos-
senschaftsgesetzes und der Satzung der Wohnungsgenossenschaft Kénigs
Wousterhausen eG vorgeschriebenen Aufgaben wahrgenommen und pflicht-
geman erflillt.

Die wesentlichen Geschaftsvorfélle und die laufende Entwicklung der Ge-
nossenschaft wurden in 7 gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand und 3
Aufsichtsratssitzungen (Personalentwicklung Geschaftsstelle / Aufsichtsrat
und konstituierende Sitzung Aufsichtsrat) ohne den Vorstand beraten und
die notwendigen Beschliisse gefasst.

In den gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat wurde der
Jahresplan fur 2021 und der strategische Plan fur die Jahre 2021 bis 2030
behandelt, beraten und beschlossen.

Am 04.05.2021 wurde die Auswertung und Feststellung zum Priifungsbericht
der durchgefuhrten Wirtschaftsprifung fur das Jahr 2019 festgestellt und be-
statigt.

Im Vorfeld, am 10.11.2020 fand dazu eine Beratung mit Herrn Willkomm —
Prifungsleiter im Prifungsverband des BBU Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen e.V. - in den R&dumen der Geschéftsstelle
statt. Von Herrn Willkomm wurde bestatigt, dass die Arbeitsprozesse in der
Geschéftsstelle ordnungsgemal und ohne Beanstandungen ablaufen und
dass die Genossenschaft in sicheren finanziellen Verhaltnissen arbeitet.

Weiterhin wurde auf der Aufsichtsratssitzung am 04.05.2021 vom Vorstand
der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2020 vorgestellt und vom Auf-
sichtsrat bestatigt. Dem Aufsichtsrat wurde der dazugehorige Lagebericht fur
das Geschaftsjahr 2020 vorgelegt. Im Ergebnis der Prifung haben sich keine
Einwande ergeben.

Die Genossenschaft hat das Geschaftsjahr 2020 mit einer ausgeglichenen
Vermogenslage abgeschlossen.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war zu jeder Zeit gewahrleistet.

Der Aufsichtsrat bestétigt den Jahresabschluss sowie den Lagebericht fur
das Geschaftsjahr 2020 einschlie3lich der vorgenommenen Verwendung
des Bilanzgewinns und konnte sich davon Uberzeugen, dass der Vorstand
die Geschéafte der Genossenschaft mit der erforderlichen kaufmé&nnischen
Sorgfalt fihrt und die unternehmerischen Ziele der Genossenschaft im Inte-
resse aller Mitglieder verfolgt.
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Auf der Aufsichtsratssitzung am 04.05.2021 wurde dem Beschlussvorschlag
Uber die Gewinnverwendung einstimmig zugestimmt.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor:

- dem Jahresabschluss zuzustimmen und durch Beschluss festzustellen
- der Verwendung des Bilanzgewinns zuzustimmen

- dem Lagebericht zuzustimmen

- den Vorstand fur das Geschéaftsjahr 2020 zu entlasten

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Mitarbeitern der Geschéftsstelle

und allen ehrenamtlich Tatigen fiir die engagierte und vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit im Berichtsjahr 2020.

Kdnigs Wusterhausen, den 04. Mai 2021

AN
\
(M%
Wolfgang Vogel
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wohnungsgenossenschaft
Konigs Wusterhausen eG
Heinrich-Heine-StralRe 38a

15711 Konigs Wusterhausen

Wohnungsgenossenschaft
Konigs Wusterhausen eG

WGKW

Geschaftszeiten und Rufnummer:

Dienstag

Donnerstag

Telefon — Nr.
Fax -Nr.
E-Mail:

Internet:

Hauptamtlicher
Vorstand

Ehrenamtlicher
Vorstand

Technischer Leiter

Prokuristin/
Rechnungswesen

Vermietung/
Wohneigentum

Mietenbuchhaltung/
Mitgliederwesen

Hausbewirtschaftung/

Reparaturen

Haustechnik

eingetragene Genossenschaft
Amtsgericht Cottbus GNR 278 CB
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9.00 bis 12.00 Uhr
13.00 bis 18.00 Uhr

9.00 bis 12.00 Uhr
(03375) 2416-0
(03375) 241619

info@wg-kw.de

www.wg-kw.de

Ralf Kneller

Rainer Kohly

Ronny Kdppen

Verena Halbich

Claudia Wolff

Renate Chilla
Carola Dreher

Myriam Petzke
Jutta Deutschlander
Liane Storbeck

Andreas Noack


http://www.wg-kw.de/
http://www.wg-kw.de/

Weitere Informationen unter

www.wg-kw.de
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