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Auf einen Blick

e Bilanzsumme

==Figenkapital

=== Fremdkapital

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Bilanzsumme T€ 58.948,1 58.221,8 58.886,5
Jahres{iberschuss T€ 1.226,2 996,8 634,2
Fremdkapital T€ 16.578,7 17.935,5 19.298,9
Eigenkapital It. Verm&genslage T€ 38.716,8 37.382,8 36.376,8
Eigenkapitalquote % 65,7 64,3 63,8
Anlagevermdgen T€ 48.242,8 49.695,5 51.287,4
Aktivierungsfahige MalRnahmen
(Neubau und Modernisierung) TE 72,2 16,6 158,1
Aufwendungen fir Instandhaltung TE 1.805,4 2.014,1 2.301,6
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung T€ 8.160,2 7.997 .4 7.818,4
Nutzungsentgelt @ (Nettokaltmiete) €/m?*Monat 5,93 5,86 5,80
Leerstand @ Jahr % 0,77 0,43 0,44
Fluktuation % 6,00 6,60 5,10
Anzahl der Wohnungen (incl. Gastewohnung
und Gemeinschaftsraum) 1.418 1.418 1.418
Anzahl der Mitglieder 1.877 1.847 1.833
Geschéaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder T€ 1.700,5 1.670,0 1.666,7
Anzahl der Mitarbeiter 1M 9 10
Griindungsdatum 26. Juli 1978
Entwicklung von Bilanzsumme, Eigen- und Fremdkapital von 1990 bis 2022
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2022

I. Grundlagen des Unternehmens

1. Geschiftsmodell der Wohnungsgenossenschaft

1. Wirtschaftsbericht

Die Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG ist seit iiber sechs
Jahrzehnten als Wohnungsunternehmen ein zuverlassiger anerkannter
Partner der Mitglieder und Bewohner der Stadt Kénigs Wusterhausen in Be-
zug auf sichere und bezahlbare Wohnungen. Dazu versorgt sie ihre Mitglie-
der mit zeitgemaRem 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 (Geschéftsstelle) ausschlieRlich am Standort Kénigs Wusterhau-
sen. Ziel dabei ist es, unseren Wohnungsbestand bestandig weiter zu ent-
wickeln, um sich den kinftigen Anspriichen und Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt weiterhin stellen zu kénnen. Im Rahmen ihrer sozialen ge-
nossenschaftlichen Tatigkeit unterhalt die Wohnungsgenossenschaft einen
Gemeinschaftraum mit verschiedenen vielfaltigen Angeboten fiir ihre Mit-
glieder, wie auch eine Gastewohnung.

Der Satzungszweck der Wohnungsgenossenschaft Kénigs 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
zusétzlich 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 Nutzungsgebiihren so, dass die Belastung der Mitglieder mdglichst ge-
ring gehalten wird. Dies wird auch im Rahmen von Modernisierungsmaif3-
nahmen durchgefiihrt, indem die Gemeinschaft Spitzenbelastungen durch
die Modernisierungsumlagen auffangt.

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen, die sich aus dem wirtschaftlichen Umfeld fiir un-
sere Wohnungsgenossenschaft im Geschéaftsjahr 2022 ergeben haben, stel-
len sich dabei wie folgt dar.

Im Gesamtjahr 2022 dirfte der Euro-Wirtschaftsraum um rund 3,4 Prozent
gewachsen sein. Ein unwesentlich héheres Wachstum verzeichneten die 27
Staaten der Europaischen Union (EU) mit 3,5 Prozent. Im Vorjahr war im
Euro-Wirtschaftsraum noch ein Anstieg von 5,2 Prozent des Bruttoiniands-
produktes zu verzeichnen gewesen. Der Anstieg der Verbraucherpreise er-
héhte sich stark von 2,6 Prozent auf 8,4 Prozent bei einer Arbeitslosenquote
von 6,7 Prozent.



Zum Vergleich, in den USA betrug 2022 das Wirtschaftswachstum ebenfalls
3.5 Prozent und in China schwéchte sich das Wachstum auf 5,8 Prozent ab.

Neben den andauernden Auswirkungen der Corona-Pandemie filhrte Russ-
lands Angriffskrieg auf die Ukraine 2022 durch Materialengpasse, unsiche-
rer Energieversorgung und massiv steigenden Energiepreisen zu weiteren
Erschiitterungen fur die deutsche Wirtschaft. Der starke Anstieg der Ener-
giepreise hat auch die Wohnungswirtschaft unter starken Druck gesetzt. Zur
Vermeidung von Liquiditdtsengp&ssen haben die Wohnungsunternehmen
dementsprechend Erhéhungen der monatlichen Betriebskostenvorauszah-
lungen der Wohnungsnutzer vorgenommen. Diesen Negativeinfllissen zum
Trotz ist das deutsche Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Vergleich zum Vorjahr
um 1,9 Prozent gestiegen. Entsprechend stabil zeigte sich auch der deut-
sche Arbeitsmarkt. 2022 stieg die Erwerbstéatigkeit mit einem Jahresdurch-
schnitt von 45,6 Millionen Erwerbstatigen auf einen neuen Rekordstand,
wahrend die Arbeitslosenquote im Dezember 2022 mit 5,4 Prozent gegen-
Uber Januar 2022 unverandert war und was im Wesentlichen Vollbeschéfti-
gung bedeutet. In der Folge gibt es bereits heute fiir viele Stellen zu wenig
potenzielle Kandidaten. Fur die Zukuntft ist zu befiirchten, dass der Fach-
kraftemangel noch deutlich zunimmt, was bereits jetzt im Handwerk spiirbar
ist.

Sehr ungiinstig entwickelten sich allerdings die Preise. Die Inflation lag 2022
im Jahresdurchschnitt bei 7,9 Prozent (2021: +3,1 Prozent). Wesentliche
Triebfeder dieser Entwicklung waren die massiven Energiepreissteigerun-
gen. Auch tempordre MaRnahmen der Bundesregierung (wie das 9-Euro-
Ticket, der Tankrabatt oder die Ubernahme der Heizkosten im Dezember)
konnten diese Entwicklung nur abbremsen. Fir die Wohnungswirtschaft be-
sonders relevant sind die Baukosten, die im Jahr 2022 ebenfalls deutlich
gestiegen sind. So betrug die Steigerung der Baupreise fiir WWohngebaude
laut Statistischem Bundesamt im November 2022 insgesamt 16,9 Prozent
gegenilber dem Vorjahresmonat. Neben den Kosten fiir Neubauprojekte
sind aber auch die Instandhaltungskosten mit 16,8 Prozent in fast gleichem
Malte gestiegen.

Entsprechend endete 2022 auch die lange Phase extrem niedriger Zinsen.
Ab Anfang 2022 hob die Européische Zentralbank den Leitzins bis 21. De-
zember 2022 in mehreren Schritten von zuvor 0 auf dann 2,5 Prozent an.
Damit verteuerte sich auch die Finanzierung von Bauprojekten deutlich. So
liegt der Zins fur Baudarlehen mit einer Laufzeit von 10 Jahren Anfang 2023
bei rund 4,0 Prozent, was die Wirtschaftlichkeit von Investitionen erheblich
verringert. Auch wenn die Arbeitnehmerentgelte mit einem Plus von 5,5 Pro-
zent stérker zulegen konnten als im Vorjahr, ergab sich angesichts der ho-
hen Inflation ein Reallohnverlust.

Diese Zeitenwende stellt die Schliisselwirtschaft Wohnungswirtschaft vor
grofRe Herausforderungen. Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft er-
wirtschaftete 2022 rund zehn Prozent der gesamten Bruttowertschpfung in
Deutschland. Gegeniiber dem Vorjahr verzeichnete sie einen Volumenzu-
wachs um ein Prozent auf 349 Milliarden Euro. Mit einer durchschnittlichen
Steigerungsrate von 1,8 Prozent entwickelten sich die Nettokaltmieten
deutschlandweit 2022 deutlich schwacher als die allgemeine Inflation und
insbesondere die Bau(material)preise, die Ende 2022 um 16,9 Prozent {iber
dem Vorjahr lagen.



Angesichts der andauernden erheblichen Unsicherheiten bei Energie, Si-
cherheit und Finanzmarkten sind Prognosen fiir die weitere Entwicklung
zentraler wirtschaftlicher Indikatoren schwierig. Gerechnet wird nach derzei-
tigem Stand fur 2023 mit einer sich abschwachenden Inflationsdynamik so-
wie mit einem — wenn auch mit 0,2 Prozent minimalen — Wirtschaftswachs-
tum.

Brandenburgs Wirtschaft wuchs 2022 im ersten halben Jahr um 3,1 Prozent.
Besonders profitieren konnte Brandenburg dabei von den grof3en Ansied-
lungserfolgen im produzierenden Gewerbe, beispielsweise von Tesla.

Die Verbraucherpreise erhdhten sich 2022 im Jahresdurchschnitt gegeniiber
dem Vorjahr um 8,1 Prozent. Die Beschaftigung entwickelte sich positiv. Die
Arbeitslosigkeit sank 2022 auf 5,6 Prozent, 0,3 Prozentpunkte unter dem
Vorjahreswert. Allerdings verzeichneten auch hier die Realeinkommen auf-
grund der hohen Inflation einen Riickgang.

Auch im Land Brandenburg fithrte der Zustrom von Gefllichteten aus der
Ukraine zu einem Bevdlkerungswachstum. Bis zum Ende des dritten Quar-
tals stieg die Bevélkerungszahl um 35.371 Personen im Vergleich mit dem
Vorjahreszeitraum. Dabei stehen wachsenden auch weiterhin schrumpfende
Regionen gegeniber, in denen sich auch das Durchschnittsalter im Zuge
demografischer Prozesse in den nachsten Jahren weiter (deutlich) nach
oben bewegen wird. Wanderungsgewinne kommen auch weiterhin vor allem
dem Berliner Umland zugute, was dort auch eine entsprechende Zunahme
der Wohnraumnachfrage zur Folge hat. Aber auch Stadte des ,zweiten
Rings*, wie Brandenburg an der Havel oder Eberswalde, kénnen mittlerweile
von diesen Entwicklungen profitieren. Hingegen wird in Stadten mit schrump-
fender Bevdlkerung der Abriss tiberzahliger Wohnungen fortgesetzt werden
miissen.

Das Wachstum der Nettokaltmieten lag mit einem Plus von 1,4 Prozent auch
in Brandenburg unter dem Niveau der allgemeinen Preisentwicklung. Gleich-
zeitig schnellten die Baupreise 2022 auch hier mit einem Plus von 18,1 Pro-
zent rasant in die Hohe. Vor diesem Hintergrund kénnten auch hier die woh-
nungswirtschaftlichen Investitionen unter Druck geraten.

Die Stadt Konigs Wusterhausen ist gemafl Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg Mittelzentrum und mit aktuell rund 39.400 Einwohner auf einer
Flache von rd. 96 km? zugleich die gréfite Stadt im Landkreis Dahme-Spree-
wald. Als Mittelzentrum Gbernimmt sie wichtige Versorgungsfunktionen fir
die Stadt und die angrenzenden Kommunen innerhalb des Mittelbereiches.
Sie liegt im engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg und grenzt di-
rekt an den Hauptstadtbezirk Treptow-Képenick an. Das Stadtzentrum Ber-
lins liegt in rd. 34 km Entfernung. Der Grof¥flughafen BER befindet sich auf
dem Weg nach Berlin und ist rd. 15 km von der Kernstadt Kénigs Wuster-
hausen entfernt. Die Bevdlkerungsentwicklung wird nach den demoskopi-
schen Hochrechnungen von 2022 bis 2040 ein Wachstum von rund 10 Pro-
zent aufweisen. Aktuell betragt die Einwohnerzahl Kénigs Wusterhausens
39.369 Personen (31.12.2022). Damit einher geht eine wachsende Nach-
frage nach Wohnraum, die durch den Betrieb des GroRflughafens und der
Ansiedlung weiterer Gewerbeansiedlungen nochmals verstarkt werden wird.



2. Geschiftsverlauf

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg gegen die Ukraine. In
Deutschiand hat dies zu negativen Folgen und deutlichen Einschnitten im
Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft gefiihrt. Von einer anhaltenden Be-
einflussung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist, solange der Konflikt be-
steht, auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft,
aber auch auf die Immobilienbranche kénnen langfristig nicht verldsslich ab-
geschatzt werden. Es zeigen sich jedoch Beeintrachtigungen der Wirt-
schaftsstruktur, verschlechterte Finanzierungsbedingungen sowie geringere
Investitionen und Kaufzuriickhaltungen. Zudem kommt es in Folge des Uk-
raine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland und
demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem Le-
bensnotwendigsten, u.a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

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 Bestadnde von einem
guten Niveau ausgehend standig zu verbessern und durch Modernisierun-
gen, Neubau und Energieeinsparungsmalnahmen weiterzuentwickeln und
damit das Angebot zu bieten, welches den Bedirfnissen unserer Woh-
nungsnutzer gerecht wird. Wir haben dazu das Potenzial und werden dieses
zugunsten unserer Mitglieder voll ausschépfen.

Quellen:

- BBU - Verband Berlin Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
- EZB (Européaische Zentralbank)
- DIW Berlin

Zum bewirtschafteten Wohnungsbestand der Wohnungsgenossenschaft
Koénigs Wusterhausen gehdrten am 31. Dezember 2022:

1.446 | Wohnungen (incl. 28 Eigentiimer)

davon | 1.282 | im eigenen Genossenschaftsbestand

162 | im Wohnungseigentum (incl. 28 Eigentlimer)
1 | Gastewohnung

1 | Gemeinschaftsraum

dazu 1 | Gewerbeeinheit (Geschaftsstelle)

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

17 | Stellplatze in 2 Moped Hauser

Die Gesamtwohnflache (ohne Geschaftsstelle, Gemeinschaftsraum Gaste-
wohnung und 28 verwaltete Eigentumswohnungen) betragt 82.158,52 m2.



Aufteilung nach Wohnungsgréfie

\
= 181 1-Zimmer-Wohnungen
u 336 2-Zimmer-Wohnungen
= 698 3-Zimmer-Wohnungen

= 196 4-Zimmer-Wohnungen
= 7 5-Zimmer-Wohnungen

= 28 Wohnungen im WEG

Umsatzentwicklung
Die Umsatzerlése entwickelten sich wie folgt:

2022 2021 Veranderung

T€ T€ T€

Nettokaltmieten gesamt 5.920,5 5.869,9 50,6

Abgerechnete Umiagen 2.234,3 2.111,4 122,9

Sonstige Erlése Haus- 5,4 16,1 -10,7
bewirtschaftung

Erlése Betreuungstatigkeit 19,2 17,6 1,6

Umsatzerlése gesamt 8.179,4 8.015,0 164,4

Die gestiegenen Erlése aus den Nutzungsgeblhren (Wohnraum-, Garagen-
und Stellplatzentgelten) in Héhe von 70,2 T€ resultieren im Wesentlichen
aus der Erhéhung der Nutzungsgebuhr entsprechend Nutzungsvertrag fur
den Hockeyplatz in Hdhe von 1,2 T€, Erhéhungen nach erfolgter Moderni-
sierung in 2022 und der Vollauswirkung aus 2021 in H6he von 7,2 T€ und
aus Neuvermietungen aus 2022 und deren Vollauswirkung aus 2021 in
Hoéhe von 59,9 T€. Fur Stellplatze und Garagen erfolgten Anpassungen in
Hohe von 1,9 T€. Erlésmindernd wirkt hierbei die Erhéhung der Erlésschméa-
lerung durch Leerstand in Héhe von 19,6 T€.

Die Erhéhung der abgerechneten Umlagen resultiert im Wesentlichen aus
den erhéhten Aufwendungen in 2021 fiir die Warme- und Warmwasserver-
sorgung in Hohe von 101,5 T€.



Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug 5,93 € pro m? Wohnfiache zum
31. Dezember 2022 (Vorjahr 5,86 € pro m?).
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Erlésschmailerung

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

2022 2021 2020

TE T€ T€

Erldsschmélerung aus Sollmieten 51,1 31,6 32,8
Erldsschmalerungen aus Umlagen 7,1 7,2 54
Erldsschmalerungen gesamt 58,2 38,8 38,2

Die Erlésschmalerung aus den Sollmieten hat sich um 19,5 T€ erhéht. Dies
ist durch die allgemeine Wirtschaftslage bedingt, da die Instandsetzung von
Leerwohnungen immer mehr Zeit in Anspruch nimmt. In 2021 wurden 85
Leerstandsmonate verzeichnet, in 2022 waren es 146. Die Erilésschmale-
rungen aus Umlagen sind leicht um 0,1 T€ gesunken. Die Leerstandsquote
fir Wohnungen erhéhte sich von 0,43 Prozent auf 0,77 Prozent im Jahr
2022.

Verhiitnis von Erlésschmélerung zu

Gesamterlosschmailerung in T€ Nettokaltmiete Wohnungen
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Zum 31. Dezember 2022 waren 4,2 T€ Nutzungsgebihren riickstandig (Vor-

jahr 3,1 T€). Uneinbringliche Forderungen wurden in Héhe von 9,0 T€ abge-
schrieben.



Die bestehenden Wertberichtigungen wurden in H6he von 5,1 T€ aufgelést,
gleichzeitig sind neue Wertberichtigungen in Héhe von 0,7 T€ entstanden.
Somit belaufen sich die Wertberichtigungen in 2022 auf 7,1 T€.

Der Riickstand wurde durch 26 Nutzer (Vorjahr 36) verursacht. Nutzer mit
Ruckstanden wurden gemahnt und zur Zahlung aufgefordert. Dabei wurden
rickstandige Betrdge auch gerichtlich geltend gemacht.

Entwicklung der Forderungen aus Nutzungsentgelten

6.000,00 Betrag in € 1 kurzfristige Mietschulden

langfristige Mietschulden aus ehemaligen Mietvertrdgen
5.000,00 |

4.000,00 + 1:480,33

3.000,00 | 2.091,48 |
2.000,00 1186326
3.256/55
1.000,00 | [ 211773
1.124,38
0,00 - .
2020 2021 2022

Der Anteil der langfristigen Mietschulden aus ehemaligen Mietvertrédgen hat
sich in 2022 um 1,0 T€ erhoht.

In den kurzfristigen Mietschulden sind alle Forderungen aus aktuellen Miet-
verhaltnissen mit Fristigkeit von bis zu einem Jahr enthalten, dieser Anteil
hat sich in 2022 zum Vorjahr leicht um 0,1 T€ auf 2,1 T€ (12 Nutzer) erhéht.

Die Mitarbeiter sind stets bemuht, mit den betroffenen Nutzern Lésungen fir
den Abbau der Zahlungsriickstande zu finden. Dies erfolgt durch die konse-
quente Nutzung des Mahn- und Klagewesens, in 2022 wurden 620 Mahnun-
gen verschickt, durch intensive Mietergesprache, durch die Vermittlung der
Mieter an Schuldnerberatungen der Diakonie und anderer Organisationen.

Die Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG hat im Berichts-
zeitraum 8 fristlose Kiindigungen wegen Zahlungsriickstédnden beziehungs-
weise aus sonstigen Griinden (Vorjahr 9) ausgesprochen.

Vermietung

Zum 31. Dezember 2022 standen in der Genossenschaft 10 Wohnungen
(Vorjahr 10 Wohnungen) leer. Dies entspricht einem Leerstand zum
31.12.2022 von 0,71 % (Vorjahr 0,71 %). Die hier leerstehenden Wohnun-
gen befinden sich gréRtenteils im kurzfristigen Bereich (unter 3 Monate) und
beruhen ausschlieBlich auf MalRnahmen im Zusammenhang mit der Neu-
vermietung. Dieser Zeitraum wird genutzt, um die jeweiligen Wohnungen
wieder in einen vermietbaren Zustand zu versetzen. Dazu werden die Woh-
nungen maler- und teilweise elektromaRig instandgesetzt und bei Bedarf er-
folgen Badmodernisierungen, Erneuerungen der Zimmertliren und FuBbé-
den und die Absenkung der Balkontiirschwelle.
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Leerstand zum
31. Dezember
des Jahres

Leerstand nach Wohnungsgréen

5 5

2020 2021
1-Zimmer-WE W2-Zimmer-WE m3-Zimmer-WE n4-Zimmer-WE

Fluktuation

Die Fluktuationsquote betrug im Berichtsjahr 6,0 Prozent und hat sich zum
Vorjahr um 0,6 Prozent verringert. In 2022 fanden 85 Wegzige statt, in 2021
waren es 94 Wegziige.
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Griinde fur die Kiindigungen des Nutzungsverhaltnisses sind Arbeitsplatz-
wechsel, die Veranderung der Haushaltsgroe und der Wechsel in das be-
treute Wohnen.

Im Berichtszeitraum konnten 85 Wohnungssuchende mit Wohnraum ver-
sorgt werden. Die Einzelheiten sind im folgenden Diagramm dargestelit.

Versorgung mit Wohnraum

8
§ 60 -
(]
8 £ 0 82020
0o
%2 @2
§ g 40 021
S5 2022
3 g 30
=2
8 20
< 11
10 - 7
4 3
L 0
0 = P— —
Umzige innerhalb Versorgung von Versorgung von Versorgung von
der Genossenschait ~ Mitgliedskindern ~ Biirgern aus Kénigs Birgern von

Wousterhausen aufterhalb
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Instandhaltung, Modernisierung, Neubau

Im Geschéftsjahr 2022 lag das Hauptaugenmerk unserer Genossenschatt,
auf einer fortdauernden Weiterentwicklung und dem kontinuierlichen Wert-
erhalt unserer Bestandswohnanlagen. Durch die umfangreichen Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaRnahmen wurden die Bestandsgeb&ude in ih-
rer Gesamtheit weiter aufgewertet, durch groe InstandhaltungsmaRnah-
men funktionell verbessert und durch aktivierungsfahige Malnahmen mittels
neuer baulicher Anlagen erganzt.

Die Aufwendungen fur die durchgefuhrten kleinen und grofRen Instandhal-
tungsmaRnahmen betrugen in 2022 insgesamt 1.805,5 T€, die vollstandig
aus Eigenmitteln bestritten wurden.

GroRe InstandhaltungsmaBnahmen 2022

Strangsanierungen

Der langjahrige Sanierungsplan fiir die Erneuerung haustechnischer Gebau-
deanlagen wurde auch 2022 konsequent mit den Strangsanierungen fortge-
fithrt.

Im Jahr 2022 wurden Leitungsstrangsanierungen in einer Wohnanlage mit
32 zugehosrigen Wohnungen durchgefiihrt. Zusatzlich wurden in einer Wohn-
anlage mit 30 Wohnungen die Kellerleitungen saniert. Hierbei erfolgte in dem
Plattenbau in der Rosa-Luxemburg-Str. 1-2 die Erneuerung der Trinkwasser-
und Abwasserleitungen im Kellergeschoss und die Regenwasserleitungen
wurden mit einem Notiliberlauf versehen.

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

Die neuen Wasserleitungen bestehen aus robusten und langlebigen Mehr-
schichtverbundrohren und die neuen, schallddmmenden Abwasserleitungen
haben neben der sehr guten Funktion auch sehr gute Brandschutzeigen-
schaften und sind zugleich durch ihren schnellen Einbau sehr wirtschaftlich.

Ferner wurden die Durchdringungen von haustechnischen Leitungen und
die bauseitig vorhandenen Offnungen in den Haus- und Treppenhaustrenn-
wanden geschlossen und brandschutztechnisch geschottet.
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Die Sanierung der Steigestrange und Kellerleitungen in der Erich-Weinert-
Stral3e 1-4 wurde planmaRig durchgefiihrt. Hierfir wurden 93,7 T€ aufge-
wendet. Dabei sind auch 5 B&der in genossenschaftlichen Wohnungen kom-
plett erneuert worden.

In Vorbereitung einer weiteren Leitungsstrangsanierung in 2023 im Objekt
Fontaneplatz 3 und 4 wurden die planerischen Vorarbeiten beauftragt. Hier-
bei wurden die Art und der Umfang der Sanierung festgelegt, die Ausfuh-
rungspléne und Ausschreibungen weiter vorbereitet.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden fur die ganz oder teilweise Erneuerung der
haustechnischen Versorgungsleitungen in der Rosa-Luxemburg-Stralle 1-2
Mittel in Hohe von 39,5 T€ eingesetzt.

In der Langfristplanung unserer Wohnungsgenossenschaft werden die wei-
teren Sanierungsarbeiten an den haustechnischen Versorgungsanlagen im
Gesamtbestand kontinuierlich berlicksichtigt und tiber die nachsten Jahre
fortgefuhrt. Dies wird eine stérungsfreie und hohe Versorgungsqualitat mit
Trinkwasser sicherstellen.

Optimierung Warmeversorgung

Um eine energetische Verbesserung der Warmeversorgung sicherzustellen,
ist eine kontinuierliche Fortschreibung von technischen Verbesserungen auf
den neusten Standard notwendig.

Infolge der technischen Weiterentwicklung und der seit Anfang 2020 gege-
benen Mdglichkeit, bestehende Erdwarmeanlagen (Sole-Wasser-Warme-
pumpen) mit fast 40% Férderung auszutauschen, hat sich unsere Genos-
senschaft entschlossen, die bestehenden Warmepumpenanlagen durch
neue Hochleistungswarmepumpen und neue Warmwasserbereitung im
Durchflussprinzip umzuriisten. Dabei wird die Warmwassererzeugung ohne
zusatzliches Aufheizen des warmen Wassers mdoglich, was zu erheblichen
Energieeinsparungen filhrt. Die bestehenden Funktionalitdten der haustech-
nischen Anlagen bleiben weiter voll erhalten. In Zukunft sollen so bis zu 15%
der bisherigen Energiekosten fiir die Bewohner eingespart werden kénnen.

In 2022 wurden 2 Erdwarmestationen in 2 Wohnaniagen weiter optimiert und

fertiggestellt, um die Effizienz weiter zu steigern und zusatzliche Energieein-
sparpotentiale zu nutzen.
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In den Objekten Goethestr. 31-34 und Goethestr. 35-38 wurde ein hydrauli-
scher Abgleich des Heizungssystems durchgefiihrt, um die Gaszentralhei-
zung effizienter und energiesparender betreiben zu kénnen. Neben der Ein-
sparung von CO?-Emissionen reduzieren sich damit auch die Heizkosten fir
die Bewohner. Fir alle zentralen Gasbrennwertkesselanlagen wurden mo-
derne Steuerungsmodule eingebaut, um die Anlagen noch effizienter und
besser betreiben zu kénnen. Dafiir sind der Genossenschaft Kosten in Hohe
von 57,5 T€ entstanden.

Solaranlagen
Auf den Dachflachen von 6 Objekten der Genossenschaft sind seit mehr als

10 Jahren Solarthermieanlagen installiert. Die Anlagen sorgen dafir, dass
diese Objekte weniger Fernwdrmeenergie fiir die Warmwasserbereitung auf-
wenden miissen und sind deshalb energetisch gesehen durchaus sinnvoll.
Eine Uberpriifung im Rahmen der Wartung ergab im Frithjahr 2022, dass
grole Teile der Leitungen im Dachbereich dringend erneuert werden muss-
ten. An 5 Anlagen wurden in 2022 und Anfang 2023 die entsprechenden
Arbeiten durchgefiihrt. Daflir sind der Genossenschaft Kosten in Héhe von
175,6 T€ entstanden.

Gastewohnung
Seit 2001 wird ein 4-Zimmerwohnung als Gastewohnung fur unsere Mitglie-

der genutzt. Diese Gastewohnung wurde grundlegend instandgesetzt und
auf den neuesten Stand gebracht. Hierfir sind Kosten in Hohe von 50 T€
entstanden.

Laufende Reparaturen

Die laufenden Reparaturleistungen, dies sind ungeplante kleinere Defekte in
den Wohnungen oder im Wohnumfeld der Wohnanlagen, werden ganzjahrig
ausgefilhrt. In der Regel betrifft dies kleinere Reparaturleistungen an haus-
technischen Anlagen, wie z.B. der tropfende Wasserhahn und dergleichen
mehr. Die Aufwendungen lagen in 2022 bei 313,4 T€. Hierbei lasst sich er-
freulicherweise feststellen, dass die umfanglichen Sanierungsarbeiten von
Leitungsstrangen und haustechnischen Anlagen greifen und die Reparatur-
anfalligkeit in den Wohnanlagen reduzieren. Seit 2020 werden externe Ver-
kehrssicherungsbegehungen in unserem gesamten Wohnungsbestand
durchgefiihrt. Hierbei wurde uns prinzipiell eine sehr gute Sicherheitsvorkeh-
rung bescheinigt, jedoch auch in Teilbereichen Nacharbeiten gefordert und
umgesetzt. Einige Handlaufe in den Treppenhdusern mussten beispiels-
weise durch Aufdopplungen erhéht werden. Auch wurden durch die Anbrin-
gung von Hinweisschildern auf mdgliche Stolpergefahren und geringe
Durchgangshéhen in Tirbereichen aufmerksam gemacht, um Unfalle an die-
sen Stellen zu vermeiden.

Nutzerwechselkosten

Im Kalenderjahr 2022 blieb die Anzahl der Wohnungswechsel im Vergleich
zu 2021 mit 89 Ruckgaben nahezu konstant. Aufgrund der demografischen
Entwicklung wurden der Wohnungsgenossenschaft in 2022 viele Wohnun-
gen zuriickgegeben, die Uber eine sehr lange Zeit genutzt wurden und dabei
baulich unverandert blieben. Ein Grofteil dieser Wohnungen ist nach 50 bis
60 Jahren Nutzungsdauer von Grund auf zu sanieren. Hierbei werden in der



Regel die elektrische Wohnungsverkabelung mit Verteilung, die FuRbdden
der meisten Rdume, Bad mit Objekten und Fliesen, teilweise die Heizktrper
sowie die Wand- und Deckenflachen neu ausgestattet.

Links: Neuer Bodenbelag und neue Balkontiir mit reduzierter Bodenschwelle im Wohnzimmer
Rechts: saniertes Badezimmer mit neuen Fliesen und Sanitarobjekten

Fur diese Sanierung von leergezogenen Wohnungen bei Nutzerwechsel
wurden insgesamt im Jahr 2022 782,7 (2021 597,5 T€) eingesetzt. Die
durchschnittlichen Sanierungskosten pro Wohnung lagen bei rund 9.200 €
Jje Nutzerwechsel.

Modernisierungen auf Nutzerwunsch

Seit vielen Jahren ermoglichen wir es unseren Mitgliedern, auch wahrend
ihres laufenden Nutzungsverhaltnisses bauliche Verbesserungen zu reali-
sieren. Dies sind zum Beispiel Badumbauten, wie das Einbauen von wand-
héngenden WC-Anlagen, die Neuverfliesung von Wannenbadern oder die
Erneuerung von Zimmertiiren in den Wohnungen.

Die Balkontliranlagen weisen in einigen Wohnanlagen erhebliche Ubersteig-
héhen auf, daher wurde in 3 Wohnungen die groRe Betonschelle entfernt.
Dadurch konnten die Ubersteighdhen auf ca. 8 cm reduziert werden und die
modernen und sehr gut isolierten Fenstertiiranlagen runden die zeitgemaRe
Ausstattung unserer Bestandswohnungen hierbei ab.

Soweit die Méglichkeit besteht Zuschiisse von Pflegekassen fiir den Umbau
in der Wohnung zu nutzen, arbeiten wir intensiv mit den Kostentragern zu-
sammen, um die kostenseitigen Belastungen der Bewohner so gering wie
mdglich zu halten. Durch diese baulichen MaBnahmen erméglichen wir es
den Wohnungsnutzern, ihre individuellen Bedtrfnisse innerhalb der Woh-
nung besser anzupassen. Auf diese Weise wurden im Jahr 2022 in 9 Genos-
senschaftswohnungen die Bader modernisiert, in 3 Wohnungen die Balkon-
tlirschwelle abgesenkt und in 5 Wohnungen wurden die Zimmer- bzw. Woh-
nungseingangstiiren erneuert.

Hier wurden 78,9 T€ investiert.
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Zusammengefasst stellen sich die Instandhaltungskosten fiir 2022 wie folgt
dar:

Laufende Reparaturen 3134 T€
Nutzerwechselkosten 782,7 T€
Modernisierung auf Nutzerwunsch 78,9 T€
Instandhaltungsriicklage WEG 180,7 T€
Instandhaltungsaufwendungen 449 8 T€
Summe Instandhaltung 2022 1.805,5 T€

Mit den 1.805,5 T€ liegt unsere Genossenschaft im Mittel bei 21,94 €/m?
Instandhaltungsaufwand je m? Wohnflache im Jahr 2022. Dieser Wert liegt
durch die hohen Aufwendungen speziell im Bereich der Leitungs- und
Strangsanierungen und bei den Nutzerwechselkosten GUber dem Durch-
schnitt vergleichbarer Wohnungsgenossenschaften im sidbrandenburgi-
schen Bereich. Langfristig gesehen ist diese Investition jedoch lohnend, da
kein Instandhaltungsriickstau aufkommt und sich die Instandhaltungsauf-
wendungen in der Zukunft begrenzen.

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

Nutzerwechselkosten
43%

Laufende
Reparaturen
17%

Modernisierung
auf
Nutzerwunsch

5%

Energetische
Modernisierungen
3%

Solaranlagen-

WEG Instandsetzung
Instandhaltung Sonstige 10%
10% 2
° Leitungs- und Mafnahman
Strangsanierung 4%

8%

Die Aufwendungen fiir die durchgefilhrten kleinen und groen Instandhal-
tungsmafinahmen betrugen in 2022 insgesamt 1.805,5 T€. Hinzu kommen
weitere 72,2 T€ fur die aktivierungsfahige Manahmen. Fiir Instandhaltungs-
und Modernisierungsarbeiten wurden 2022 in Summe 1.877,7 T€ aufge-
wandt, die vollstandig aus Eigenmitteln bestritten wurden.

Aktivierungsfahige BaumaRnahmen 2022
Stellfiichen

In der B.-Brecht-Straf3e 13-16 wurden neue Kfz-Stellflaichen geschaffen. Fur
diese MaRnahme wurden 20,2 T€ aufgewendet.
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Doppelgarage zur Eigennutzung
Fur den Bau einer Doppelgarage fur die Dienstfahrzeuge der Genossen-
schaft wurden in 2022 51,6 T€ investiert. Die Garage bietet auch die Még-
lichkeit, Elektrofahrzeuge zu laden und wird der zukiinftigen Umstellung des
Fuhrparks auf Elektro-Kfz gerecht.

Folgende Kostendarstellung zeigt die Unterteilung nach MaBnahmen im
Wohnungsbestand beziiglich Modernisierung, Instandhaltung, Reparaturen
und Neubau.

. & -
2§ 22 &
=< <88

MaRnahmen im Bestand 2022
Lfd. Reparaturen 313,4
Nutzerwechselkosten 782,7
Modernisierungen auf Nutzerwunsch 78,9
Instandhaltungsriicklage fur WEG 180,7
Solaranlageninstandsetzung

G.-Hauptmann-Stralte 6-10 40,0

Schenkendorfer Flur 37-39 40,0

Schenkendorfer Flur 26-28 40,0

Schenkendorfer Flur 5-8 25,6

Schenkendorfer Flur 18-21 40,0
Leitungs- und Strangsanierung

Erich-Weinert-Stralte 1-4 93,7

Rosa-Luxemburg-Stralie 1-2 39,5
Energetische Heizungsoptimierung

GoethestralRe 31-38 42,8

Goethestralle 55a 8,5

FontanestraBe 14-16 6,2
Instandsetzung Gastewohnung 50,0
Verkehrssicherungsmalnahmen 9,5
Brandschutzmaflnahmen 14,0
Stellflachen B.-Brecht-StralRe 20,6
Doppelgarage zur Eigennutzung 51,6

Gesamt 1.805,5 722 1.877.7
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Mitgliederentwickiung

Folgende Mitgliederbewegung hat sich im Geschéftsjahr vollzogen:

2022 2021
Mitglieder per 01.01. 1.848 1.828
Zugang 124 131
Abgang -95 -111
Mitglieder per 31.12. 1.877 1.848
Die Zugange ergeben sich aus:
Neuaufnahmen 110 116
Ubertragungen 14 15
Die Abgange ergeben sich aus:
Kiindigungen 68 74
Todesféllen des Geschéftsjahres 11 21
Todesféllen friherer Jahre 1 0
Ausschliissen 1 1
Ubertragungen 14 15

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Geschéfts-
jahr um 30,5 T€ erhoht. Zum 31. Dezember 2022 sind 10.975 Anteile zu je
155,00 € gezeichnet worden. Das eingezahlte Geschéaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder betragt 1.700,5 T€.

Altersstruktur

Die Alterspyramide in unserer Wohnungsgenossenschaft hat sich nur ge-
ringfuigig verandert. Das Durchschnittsalter ist von 59,7 Jahre in 2021 auf
59,8 Jahre in 2022 leicht angestiegen.
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Anzahl der Mitglieder

21 31 41 51 61 71 81 91 101
Alter in Jahren
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Personal

Der Personalbestand (beschaftigte Mitarbeiter ohne einen hauptamtlichen
Vorstand und einen ehrenamtlichen Vorstand) entwickelte sich zum Bilanz-

stichtag wie folgt:
2022 2021
voll teilzeit- voll teilzeit-
beschéftigt beschéaftigt  beschéftigt beschaftigt

kaufmédnnische Mitarbeiter 3 3 3 3
technische Mitarbeiter 3 1 3 1
Auszubildende 1 0 0 0
geringfligig beschéaftigte
Mitarbeiter 0 2 0 2

Die Wohnungsgenossenschaft ist Mitglied im Arbeitgeberverband der Deut-
schen Immobilienwirtschaft. Dadurch erfolgt die Vergutung der Mitarbeiter
auf der Grundlage des Mantel- und Vergitungstarifvertrages des AGV. Au-
Rerhalb der Tarifvereinbarung betragt 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 ergénzt.

Seit dem 1. August 2022 bildet die Wohnungsgenossenschaft eine Auszu-
bildende zur Immobilienkauffrau mit gleichzeitigem dualem Studium aus.

3. Wirtschaftliche Lage

Vermégens- und Finanzlage

Das Bilanzvolumen hat sich im Geschéftsjahr um 677,5 T€ erh6ht. Auf der
Aktiva-Seite ist das Anlagevermdgen im langfristigen Bereich um 1.452,8 T€
gesunken, jedoch das Umlaufvermégen im mittel- und kurzfristigen Bereich
ist um 2.130,1 T€ angestiegen.

Im Anlagevermdgen wurden Zugénge bei den Immateriellen Vermégensge-
genstanden in Héhe von 1,2 T€ und in der Betriebs- und Geschéftsausstat-
tung in Héhe von 26,4 T€ aktiviert. Weitere Zugange erfolgten bei den Anla-
gen im Bau in Héhe von 72,2 T€. Aufgrund der Abschreibungen in Hohe von
1.5652,6 T€ verringerte sich das Anlagevermégen um 1.452,8 T€.

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

Die Erhéhung des Umlaufvermégens resultiert im Wesentlichen dem Zu-
wachs der fliissigen Mittel um 2.373,1 T€.
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Das Eigenkapital hat sich im Geschéftsjahr um 1.250,4 T€ erhdht. Diese
Erh6éhung resultiert im Wesentlichen aus dem im Geschéftsjahr erzielten
Gewinn von 1.226,2 T€.

Die Eigenkapitalquote hat sich von 64,3 % auf 65,7 % in 2022 erhéht.
Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen

Kreditgebern setzen sich wie folgt zusammen:
31. Dezember

2022 2021

T€ T€E

Altkredite 1.665,1 1.927.4
Bau- und Modernisierungskredite 14.214,3 15.293,7
Forderdarlehen 699.3 714.4
16.578.7 17.935.5

In 2022 wurden 1.356,8 T€ planmaRige Tilgungen vorgenommen.

Die Rickstellungen beinhalten hauptsachlich Instandhaltungskosten in
Hohe von 230,0 T€, AltanschlieBer-Klagekosten in Héhe von 84,6 T€ und
die Jahresabschluss-, Priifungs-, Steuerberatungs- und Archivierungskos-
ten in H6he von 101,7 T€.

Der Anteil des langfristigen Vermdégens am Gesamtvolumen (Bilanzvolu-
men) verringerte sich von 85,3 % im Vorjahr auf 81,8 %, der Anteil der lang-
fristigen Finanzierung verringerte sich von 95,1 % auf 93,8 % in 2022.

Die der Genossenschaft langfristig zur Verfligung stehenden Mittel finanzie-
ren zusétzlich zu den langfristigen Vermégenswerten noch 7.052,8 T€ im
mittel- und kurzfristigen Bereich.

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

2022 2021 2020 2019 2018

T€ T€ T€ T€ T€

Eigenkapital 38.716,8 37.466,5 36.376,6 35.737,1 33.7011
% % % % %

Eigenkapitalquote 65,7 64,3 63,8 60,9 59,1
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

Restschulden 201,44 217,93 234,49 261,46 268,91

Restbuchwerte
der Gebaude 567,15 585,24 604,01 622,44 616,25
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Die flissigen Mittel zu den Bilanzstichtagen entwickelten sich wie folgt:

2022 2021
T€ T€

Entwicklung des
Finanzmittelbestandes
Stand am 01.01. 6.155,6 5.270,1
Verédnderung des
Liquiditatssaldos +2.373.1 + 836.7
Stand am 31.12. 8.528.7 6.155.6

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

Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2022 schliet mit einem positiven Jahresergebnis in
Hoéhe von T€ 1.226,2 ab.

Ertragslage 2022
Umsatzeriése in TE

BUmsatzeridse aus der
Hausbewirtschaftung

Erlése aus der
Umlagenabrechnung

W Ubrige Ertrége incl.
Verwaltungsbetreuung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung inclusive der Erlose aus der
Umlagenabrechnung haben sich auf 8.160,2 T€ erhoht. Hierbei sind die Net-
tokaltmieten um 70,2 T€ gestiegen.

Der laufende Instandsetzungsaufwand betrug im Geschéaftsjahr 1.805,5 T€.
Das sind 208,6 T€ weniger als im Vorjahr.

Der Personalaufwand hat sich um 46,0 T€ auf 749,9 T€ erhoht.

Die Abschreibungen sind um 62,5 T€ auf 1.552,6 T€ gesunken.
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lll. Nachtragsbericht

Die Zinsaufwendungen konnten Prolongationen zu giinstigen Konditionen
und Zinsdepressionseffekten im Berichtszeitraum um 27,4 T€ auf 314,4 T€
gesenkt werden.

Die sonstigen Aufwendungen sind um 28,3 T€ auf 344,5 T€ gesunken.

Ertragslage 2022
Aufwendungen in TE€

#Betriebskosten und Grundsteuer

@Instandhaltung
Personalaufwendungen

@/ bschreibungen
Zinsaufwendungen

#ubrige Aufwendungen

Auf der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand
am 31.05.2023 wurde die Verwendung des Jahresiiberschusses beraten
und ein einstimmiger Beschlussvorschlag gefasst.

Nach der Satzung § 39 wurde festgelegt, 10% in die gesetzliche Ricklage,
das sind 122,6 T€ und 490,5 T€ in andere Ergebnisriicklagen einflieen zu
lassen. Der Bilanzgewinn wird mit 613,1 T€ ausgewiesen. Dieser Beschluss-
vorschlag wird in der Mitgliederversammlung zur Beschlussfassung vorge-
legt.

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

IV. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Vorrangiges Ziel der Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG
wird die marktgerechte Entwicklung und der Ausbau des eigenen Woh-
nungsbestandes sowie der dazugehérigen Geschaftsfelder sein, um die
Wettbewerbsfahigkeit langfristig zu erhalten und den satzungsgemaéfien
Aufgaben fur die Wohnungsversorgung unserer Mitglieder nachzukommen.
Konkret bedeutet dies, dass wir weiter mit hohem Aufwand die Wohnungs-
bestande modernisieren, hochwertig instand halten und durch Ausbau der
Bestandsbauten und Neubau erweitern. Die damit verbundene nachhaltige
Bewirtschaftung der Wohnungsbesténde sichert zum einen eine hohe Zu-
friedenheit der Mitglieder und zum anderen eine kontinuierliche wirtschaftli-
che Entwicklung unserer Wohnungsgenossenschaft.

Die laufende Instandhaltung der Bestandsgebaude ist auch finanziell gesi-
chert und erfolgt entsprechend der 10-Jahresplanung. Fir Instandhaltungs-
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und Modernisierungsmafinahmen sind im Geschaftsjahr 2023 rd. 2.340 T€
(28,43 €/m* Wohnflache) geplant und bis zum Ende des Planungszeitrau-
mes in 2032 weitere 21.888,4 T€. Diese Ausgaben sollen alle durch Eigen-
mittel finanziert werden.

Weiterhin sind Ausgaben im Bereich des Neu- und Ausbaus der Wohnge-
baude in den Jahren 2023 bis 2024 in Héhe von rd. 2.565 T€ und von 2025
bis 2032 in Héhe von 9.125 T€ seitens der Wohnungsgenossenschaft ge-
plant.

Die Liquiditat ist fur die Jahre bis 2032 gesichert. Auch danach gehen wir
von einem sicheren Finanzmittelbestand aus, um alle anstehenden Aufga-
ben zu erfiillen.

Die Nutzungsgebthren fiir neu abzuschlieRBende 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 Verfugung zu stellen. Es wird versucht, die Be-
standsmieten unter der Beriicksichtigung, dass die Einnahmen den notwen-
digen Ausgaben fiir die Erhaltung des Wohnungsbestandes entsprechen,
stabil zu halten.

Der Erlésausfall bezogen auf den Leerstand und die Uneinbringlichkeit der
Betriebskosten wird fur die Jahre 2023 bis 2032 mit 3,0 % p.a. der Umsatz-
erlése aus der Hausbewirtschaftung angesetzt. Fur den Mietausfall wird fir
diesen Zeitraum konstant ein Ausfall in Héhe von 1,0 % beriicksichtigt.

Die Genossenschaft erwartet fir das Geschaftsjahr 2023 insgesamt eine
stabile Unternehmensentwicklung. Es wird von einem Jahresiiberschuss in
Héhe von rd. 444 T€ ausgegangen.

2. Chancen und Risiken

Die Tatigkeit der Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG kon-
zentriert sich hauptséchlich auf das Vermietungsgeschaft. Damit besteht
das Risiko im Ausfall von Mieteinnahmen, in nicht gedeckten Kosten fiir leer-
stehende Wohnungen, in nicht zu erzielenden Kostenmieten bei Bestand-
serweiterungen, in steigenden Aufwendungen fiir nicht vertragsgeman zu-
rlickgegebene Wohnungen, sowie fir ungeplante auftretende Reparaturen
im Bereich der Instandhaltung. Der demografische Wandel, dem auch un-
sere Genossenschaft sich in den nachsten Jahren verstarkt ausgesetzt
sieht, kann diese Risiken noch verstérken. Ein weiteres, wenn auch gerin-
geres Risiko bilden MalRnahmen der Stadt, des Landkreises und des Bun-
des, die die Wohnungsgenossenschaft mit zusétzlichen Kosten belasten,
dies kénnen gesetzliche Anderungen der Umlagefahigkeit von einzelnen
Betriebskostenarten, wie die der Grundsteuer oder der Kabel-TV-Gebiihren
sein, der Einfilhrung von weiteren Klimaabgaben wie der CO2-Steuer oder
die Umwidmung von groen Arealen in Bauland, die zur Errichtung von
Wohngeb&uden geeignet sind.
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Die Genossenschaft verfiigt tiber ein der Unternehmensgréfle angepasstes
Risikomanagement. Dazu stehen ihr verschiedene Controlling-Instrumente
zur Risikofriiherkennung zur Verfiigung. Mit deren Hilfe kbnnen Risiken er-
kannt werden, die Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage ha-
ben oder den Bestand der Genossenschaft gefdhrden. Hierzu zéhlen auch
Planungsunterlagen, die es erlauben die Entwicklung fur 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 Bevél-
kerung und des Kapitalmarktes einbezogen. In den Bereichen EDV, Daten-
schutz und Uberwachung der Verkehrssicherheit der Wohnanlagen wird mit
externen Firmen zusammengearbeitet, um den reibungslosen Geschafisbe-
trieb im technischen Bereich und den gesetzlichen Anforderungen jederzeit
gerecht werden zu kénnen.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelmaRig im Rahmen der Infor-
mationsordnung Uber die Entwicklung der Liquiditat, zu Mietricksténden, Er-
l[6sschmalerungen und zum Leerstand mit den damit verbundenen Kosten,
aber auch zu laufenden Reparaturen, Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmafRnahmen und Investitionen. Gegebenenfalls auftretende Probleme
werden mit dem Aufsichtsrat beraten.

Es existiert ein gut ausgebautes System zur Auswahl von Wohnungsinte-
ressenten und kiinftigen 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 bauausfiih-
renden Firmen. Die Bezahlung der Rechnungen erfolgt nur nach erfolgter
Kontrolle des Arbeitsfortschritts und der Qualitat der ausgefiihrten Arbeiten.

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

Die Notenbankfahigkeit der Wohnungsgenossenschaft wurde im Oktober
2022 wieder von der Deutschen Bundesbank bestatigt.

Die Priifung 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 gefahrden
kénnten, fir die Genossenschaft gesehen. Die Zahlungsféhigkeit ist jeder-
zeit gewahrleistet und wir erwarten einen Geschéftsverlauf, der den getroffe-
nen Planungen entspricht.

Durch den anhaltenden Ukraine-Krieg ergeben sich jedoch Risiken, die von
uns aktuell nur sehr schwer einzuschatzen sind. Umso lénger die Situation
fortbesteht, desto bedeutsamer kénnen die Risiken fir uns sein. In diesem
Zusammenhang sind hier auf der einen Seite Risiken aus der Verzégerung
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bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumag-
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. Méglicherweise kann es zu Zahlungs-
schwierigkeiten unserer Nutzer durch die anhaltende Inflation oder Abbau
von Arbeitspldtzen kommen, die dann zu einem Anstieg von Mietausfallen
fuhren wiirden.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Ener-
giepreise. Sollte sich dieser Trend fortsetzen oder sogar noch verstarken,
koénnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Wohnungsnut-
zer, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groRen
Wohnungen, Uibersteigen. Hieraus kénnen weitere Erlésausfalle resultieren.

Auch kénnte es zukiinftig bei starken Erhéhungen der Energiepreise oder
bei einer Mangellage und einer damit verbundenen Aussetzung von Fest-
preisvereinbarungen zu Steigerungen kommen, wobei den durch die Woh-
nungsnutzer zu leistenden Betriebskostenvorauszahlungen zunachst die
Wohnungsgenossenschaft in Vorleistung gehen muss. Im Rahmen der lau-
fenden Liquiditatsplanung werden dann drohende Liquiditatsengpasse iden-
tifiziert und unverziglich Gegensteuermafnahmen ergriffen, um ausrei-
chende Liquiditatsreserven bereitzustellen.

Die Vertrage mit den Versorgern fur Fernwarme und Erdgas haben Laufzei-
ten bis Ende 2023 und sind mit einer Festpreisvereinbarung ausgestattet.
Im Spéatsommer/ Herbst 2023 sollen zur Sicherung der Versorgung und ei-
ner planbaren Preisgestaltung neue Vereinbarungen mit einer Laufzeit zwi-
schen 1 bis 3 Jahren geschlossen werden.

Zudem kénnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpéssen bei der Ener-
gieversorgung filhren. Dies beinhaltet das Risiko, dass wir unseren vertrag-
lichen Verpflichtungen zur Versorgung unserer Wohnungsnutzer mit Heiz-
warme und Warmwasser nicht in ausreichendem MafRe nachkommen kén-
nen.

Dariiber hinaus sind verschlechterte Finanzierungsbedingungen durch ein
weiter steigendes Zinsniveau fir die Zukunft nicht ausgeschlossen, was Ein-
fluss auf unsere Investitionstatigkeit haben kann.

Ferner besteht das Risiko von Lieferengpassen und Preissteigerungen bei
verschiedenen Baumaterialien mit Auswirkungen auf bestehende und ge-
plante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Moder-
nisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu zeitli-
chen Verzégerungen und der Unwirtschaftlichkeit von geplanten Malnah-
men kommen. Bei der Aufstellung der Instandhaltungsplanung und Baupla-
nung wurde das héhere Preisniveau bereits berlicksichtigt. Wir werden alle
unsere geplanten BaumaRnahmen hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit auf
Grund der gestiegenen Baukosten aber auch gestiegener Finanzierungs-
kosten analysieren und die Planung fortwahrend daran anpassen.

Wir werden dazu die Finanzierungsbedingungen und auch die Preisentwick-
lung in ihren Auswirkungen mit ihren aus heutiger Sicht nicht abschatzbaren
Risiken laufend beobachten und soweit mdglich dazu Strategien zur Risiko-
begrenzung entwickeln. Auch werden in diese Betrachtung die steigenden
gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich des Klimaschutzes miteinbezogen.
Zu benennen sind speziell die geplanten Steigerungen der CO2-Steuer und
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der beschlossenen Beteiligung der Vermieter an diesen Kosten sowie den
verscharften Normen des Baurechtes, die zu erheblichen Mehraufwendun-
gen fihren werden.

Die Fortschreibung unserer Unternehmensplanung fir die kommenden
zehn Jahre lasst ohne das Eintreten der vorgenannten Risiken weder wirt-
schaftliche noch finanzielle Schwierigkeiten erwarten. Bei planmafigem Ge-
schaftsverlauf ist mit einer weiteren Verbesserung der Effizienz zu rechnen.
Alle unternehmerischen Anstrengungen konzentrieren sich auf die wertstei-
gernde Bestandsbewirtschaftung bei hohem Vermietungserfolg und nach-
haltiger Mitgliederzufriedenheit. MaBnahmen der baulichen Geb&udeerhal-
tung und technischen Wertverbesserung bilden dabei den Schwerpunkt be-
trieblicher Investitionen.

In den zuriickliegenden Jahren haben wir bei unserer taglichen Arbeit eine
Zunahme im Bereich der sozialen Arbeit festgestellt. Unsere Mitglieder be-
nétigen immer ofter Beratungen und Informationen sowie Unterstiifzung
rund ums Alter, bei Rechtsfragen und durch Schuldnerberatungen. Zah-
lungsprobleme unser Wohnungsnutzer kdnnen neben einem mdglichen
Leerstand und Vermietungsproblemen, ein Grund fur den Ausfall von Nut-
zungsgebiihren sein, was sich als weiteres Risiko von sinkenden Umsatzer-
I6sen darstellen kann.

Bei der Vermittlung und den erforderlichen Hilfsmitteln des Alltags geben wir
Hilfestellungen. Einfachster Schriftverkehr mit Behérden oder das Herstellen
von Kontakten zu den Nachbarn bis hin zu MalRnahmen 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 Kénigs Wusterhausen sowie ein dauerhafter Mittelrlickfluss
abgesichert.

Der Versicherungsschutz unserer Wohnungsgenossenschaft wird weiterhin
als angemessen eingeschéatzt. Die Versicherungspolicen sind in Abstim-
mung mit der beauftragten Maklergesellschaft auf Vollstédndigkeit und Um-
fang geprift.

Ein wesentlicher Teil der Verwaltungstatigkeit wird unter der Zuhilfenahme
von EDV-Systemen erbracht. Hieraus kénnen sich Risiken in der Datenver-
arbeitung, des Datenschutzes und der Datensicherheit ergeben. Zur Verar-
beitung von Daten nutzt die Wohnungsgenossenschaft neben den Microsoft
Office Produkten, die zertifizierte Software ,Wodis Sigma“ der Aareon AG.
Diese gewdbhrleistet ein hohes Maf an Sicherheit fiir eigene schitzenswerte
Informationen sowie Informationen Dritter. Die Wohnungsgenossenschaft
achtet in jeder Hinsicht stetig auf die Stabilitat, die Erweiterungsmaoglichkei-
ten und die Zukunftssicherheit ihrer eingesetzten EDV-Software. Die gesetz-
lichen Vorgaben der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) werden unter
der Einbeziehung eines externen Datenschutzbeauftragten aktiv umgesetzt
und eingehalten.
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Die kurz- und langfristige Entwicklung der Genossenschaft ist im Feinplan
2023 und dem Finanz- und Erfolgsplan 2023 - 2032 festgelegt. Beide Pléne
wurden mit dem Aufsichtsrat diskutiert und in der gemeinsamen Sitzung von
Aufsichtsrat und Vorstand am 24. Januar 2023 durch den Aufsichtsrat be-
statigt.

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

Kénigs Wusterhausen, den 25. April 2023

Der Vorstand

¥ :
’ ' -/ y
Ralf Kneller /Ré“lner Kohly C_

Y
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Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG,
Kénigs Wusterhausen

Bilanz zum 31. Dezember 2022

[Akiiva I SRR, N L G S e 31122021
pablushs AR AT T e S i L T EYROE - TEURDE __EUROC
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegensténde 949,00 178,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte 46.677.229,92 48.165.545,92
mit Wohnbauten
2. Grundsticke mit Geschéftsbauten 441.450,00 464.353,00
3. Grundstiicke ohne Bauten 817.989,90 817.989,90
4. Andere Anlage, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 193.923,00 208.461,00
5. Anlagen im Bau 72.234,27 38.221,94
6. Bauvorbereitungskosten 38.221,94 48.241.049,03 0,00
lil. Finanzanlagen
Beteiligungen 800,00 800,00
48.242.798,03 49.695.549,76
B. Umlaufvermbaen
I.  Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 1.793.678,64 1.987.719,14
2. Andere Vorrate 3.100,93 1.796.779,57 3.220,64
Il. Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstédnde
1. Forderungen aus Vermietung 4.209,21 3.087,64
2. Sonstige Vermégensgegenstande 529.311,91 533.521,12 923.138,75
Ill. Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 8.374.982,08 5.657.902,89
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
58.948.080,80 58.270.618,82

28




Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG,

Kénigs Wusterhausen

Bilanz zum 31. Dezember 2022

Passiva i) K 31.12.2022 31.12.2021
EURO EURO_ ~ EURO
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 67.890,00 81.685,00
2. der verbleibenden Mitglieder 1.700.505,00 1.669.970,00
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen 1.550,00 1.769.945,00 2.015,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: EURO 1.550,00
(Vorjahresstichtag: EURO 2.635,00)
Il.  Kapitalrticklagen 4.880.007,18 4.872.167,18
IIl.  Ergebnisrtcklagen
1. Sonderriicklage gemaf § 27 Abs. 2 DMBIIG 14.720.079,42 14.720.079,42
davon gemal § 17 Abs. 4
Satz 3 DMBIIG 5.112,92 EURO
2. Gesetzliche Rucklage 1.734.680,11 1.612.056,11
davon aus dem Jahrestberschuss des
Geschaftsjahres eingestellt: EURO 122.624,00
(Vorjahresstichtag: EURO 99.679,86 )
3. Andere Ergebnisriicklagen 14.998.999,22 31.453.758,75 14.010.103,89
davon aus dem JahresUberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt:. EURO 490.496,02
(Vorjahresstichtag: EURO 398.719,44 )
davon aus dem Bilanzgewinn des
Vorjahres eingestelit: EURO 498.399,31
(Vorjahresstichtag: EURO 317.413,57)

IV. Bilanzgewinn

B. Rickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

Erhaltene Anzahlungen

S ol

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
(Vorjahresstichtag:

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

EURO

21.236,73

EURO

2.640,25 )

613.120,02 498.399,31

38.716.830,95 37.466.475,91

436.937,22 183.241.,85

11.822.433,92 13.059.026,49
4.756.304,67 4.876.481,50
2.779.943,67 2.346.302,30
35.000,54 33.313,47
368.698,97 299.368,16
31.930,86 19.794.312,63 6.409,14

58.948.080,80

58.270.618,82
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Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG,
Kénigs Wusterhausen

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

S e 1
~__EURO EURO
1. Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 8.160.227,82 7.997.360,71
b. aus Betreuungstétigkeit 17.902,47 17.244,32
c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.248,16 8.179.378,45 376,74
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestands - 194.040,50 + 108.744,54
an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen + 0,00 + 0,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage + 35.705,40 + 129.756,89
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 3.770.930,53 - 4.181.315,02
Aufwendungen flr andere Lieferungen und
" Leistungen 1.280,94 - 3.772.211,47 - 881,76
6. Rohergebnis 4.248.831,88 4.071.286,42
7. Personalaufwand
a. Lohne und Gehélter 606.333,43 - 571.250,27
b. soziale Abgaben 143.527,29 - 749.860,72 - 132.635,22
8. Abschreibungen auf immmaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen - 1.552.551,73 - 1.615.072,45
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen - 290.154,38 - 298.706,15
10. Ertrage aus Beteiligungen + 4.917,80 + 5.5673,89
11. Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrége + 388,26 + 252,27
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen - 314.404,95 - 341.774,79
13. Ergebnis nach Steuern 1.347.166,16 1.117.673,70
14. Sonstige Steuern - 120.926,12 < 120.875,09
15 Jahrestiberschuss 1.226.240,04 996.798,61
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Anhang des Jahresabschlusses 2022

1. Aligemeirie Angaben

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

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

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2022 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 Uber Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt.

Immaterielle Vermégensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten
bewertet und planmaRig 0ber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer
von 3 Jahren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten bewertet, vermindert um planméagige 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
AuBenanlagen 16-19
Mullcontainerboxen 10-20
Aufzlige 15
Solaranlagen 10

Die im Laufe des Geschéftsjahres angeschafften Vermégensgegensténde
der Betriebs- und Geschéftsausstattung werden tber 3 bis 15 Jahre ab-
geschrieben.

Im Posten Anlagen im Bau sind T€ 20,6 fur die Neuschaffung von Stell-

platzen in der B.-Brecht-Stra3e und T€ 51,6 fiir die Errichtung einer Dop-
pelgarage zur Eigennutzung mit E-Lades&ule enthalten.
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3. Erlauterung zur Bilanz
und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

3.1. Bilanz

Im Posten Bauvorbereitungskosten sind T€ 38,2 fur die Vorplanung des
Dachgeschossausbaus in der FontanestralRe 8-16 enthalten.

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

Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 1.154,7 noch nicht abgerechnete
Betriebskosten, T€ 564,9 nicht abgerechnete Heiz- und Warmwasserkosten
sowie T€ 74,1 noch nicht abgerechnete Aufzugskosten erfasst, die zu An-
schaffungskosten bilanziert wurden. Fir den Leerstand wurde ein Abschlag
in Ansatz gebracht.

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

Forderungen und Sonstige Vermégensgegenstédnde wurden zum Nenn-
wert ausgewiesen, vorhandene Risiken sind durch Wertberichtigungen und
Abschreibungen abgedeckt.

Riickstellungen sind in Héhe verninftiger kaufmannischer Beurteilungen
bemessen und erfassen alle erkennbaren Risiken.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag angesetzt.

Zum Anlagevermdgen wird auf den Anlagespiegel, Anlage 1 verwiesen.

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

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

In den sonstigen Riickstellungen sind enthalten:

T€
Instandhaltung 230,0
AltanschlieRer-Klagekosten 84,6
Prifungs- und Steuerberatungskosten 63,0
interne Jahresabschluss- und Archivierungskosten 45,1
Sonstige 20,2
Gesamt: 436,9

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage gréReren Umfangs, die erst
nach dem Abschiussstichtag entstehen. Zur Fristigkeit der Verbindlichkei-
ten einschlieBlich deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel
Anlage 2 verwiesen.
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3.2. Gewinn- und
Verlustrechnung

3.3. Nachtraas-
berichterstattuna

4. Sonstige Angaben

Mitaliederbewequng

Mitarbeiter der
Genossenschaft

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

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fihrt mit seinem Ausbruch am
24. Februar 2022 zu wachsenden gesellschaftlichen Herausforderungen
und wirtschaftlichen Einschrédnkungen mit entsprechenden Folgen fir
Deutschland. Diese Folgen kénnen sich auch schon kurzfristig negativ auf
die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage unserer Genossenschaft, z.B. in
Gestalt von Mietausfillen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmarkten
(Kreditversorgung durch Banken), gestiegenen Einkaufspreisen fiir Energie-
trager, der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiede-
nen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen niederschlagen.

Angaben zum tatsachlichen Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jah-
resabschlusses nicht verlasslich méglich.

Mitglieder Anteile
Stand 01.01.2022 1.847 10.790
Zugénge + 124 + 722
Abgange durch Tod, Kiindigung,
Ubertragung, Ausschluss - 94 - 537
Stand am 31.12.2022 1.877 10.975

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich in 2022
um T€ 30,5 auf T€ 1.700,5 leicht erhoht.

Satzungsgeman haften die Mitglieder nur mit inren Geschéftsanteilen.

Neben dem Vorstand waren in 2022 durchschnittlich beschéttigt:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

kaufméannische Angestellte 3 3
technische Angestellte 3 1
6 4

Des Weiteren arbeiten zwei geringfuigig beschéaftigte Personen fiir die Ge-
nossenschaft.
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Eraebnisverwendungs-
vorschlag

Mitglieder des Vorstandes

Mitglieder des
Aufsichtsrates

Das Geschéftsjahr 2022 schliet mit einem Jahresiuiberschuss in Hohe von
T€ 1.226,2 ab. GemaR § 39 der Satzung wurden bei der Aufstellung des
Jahresabschlusses T€ 122,6 in die gesetzliche Riicklage und T€ 490,5 in
andere Ergebnisriicklagen eingestellt. Der Vorstand schlagt vor, den Bilanz-
gewinn in Hohe von T€ 613,1 in andere Ergebnisriicklagen einzustellen.

Ralf Kneller

Marco Friedrich ab 01.04.2023

Rainer Kohly bis 30.04.2023
- Ehrenamtlicher Vorstand -

Wolfgang Vogel
- Vorsitzender —

Roman Petereins
- Stellvertreter des Vorsitzenden -

Wilfried Nillert
- Protokollant -

Martina Kranich
- Stellvertreter des Protokollanten -

Michael Schulze

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

Name und Anschrift des Priifungsverbandes:

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Lentzeallee 107
14195 Berlin

Kénigs Wusterhausen, den 25. April 2023

Der Yorstand
p . |

LA | N . ‘
h T

{4 /'f
(K MR

Ralf Kneller /Rla_ing(\ko y Marco Friedrich
‘/ .. f
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Bericht des Aufsichtsrats fiir das Geschéftsjahr 2022

Die Aufgaben des Aufsichtsrates sind im Genossenschaftsgesetz - §§36 ff-
und in unserer Satzung - §§24 ff — festgelegt. Dort ist geregelt, dass der
Aufsichtsrat den Vorstand bei dessen Geschéftsfilhrung zu Giberwachen hat.
Als Mittel der Uberwachung kommen sowohl Berichte und Analysen, Einsicht
in die Unterlagen der Genossenschaft als auch die Priifung der Ablaufe in
der Geschaftsstelle der Genossenschatft in Betracht.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2022 die ihm auf der Basis des Genos-
senschaftsgesetzes und der Satzung der Wohnungsgenossenschaft Konigs
Wousterhausen eG vorgeschriebenen Aufgaben wahrgenommen und pflicht-
geman erfalit.

Die wesentlichen Geschéaftsvorfalle und die laufende Entwicklung der Ge-
nossenschaft wurden in 6 gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand und
zwei Aufsichtsratssitzungen (Personalentwicklung Geschéaftsstelle / Auf-
sichtsrat) ohne den Vorstand beraten und die notwendigen Beschlisse ge-
fasst.

In den gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat wurde der
Jahresplan fur 2023 und der strategische Plan fir die Jahre 2023 bis 2032
behandelt, beraten und beschlossen.

Auf der Mitgliederversammlung am 30.06.2022 wurden Herr Nillert und Herr
Petereins fur weitere 3 Jahre als Mitglied des Aufsichtsrates bestétigt.

Am 25.04.2023 wurde die Auswertung und Feststellung zum Prifungsbericht
der durchgefiihrten Wirtschaftspriifung fitr das Jahr 2021 festgestellt und be-
statigt. Im Vorfeld, am 24.11.2022, fand dazu eine Auswertung mit Herrn
Willkomm — Prifer im Prifungsverband der BBU - in den Raumen der Ge-
schéftsstelle statt. Von Herrn Willkomm wurde bestatigt, dass die Arbeitspro-
zesse in der Geschéftsstelle ordnungsgema und ohne Beanstandungen
ablaufen und dass die Genossenschaft in sicheren finanziellen Verhaltnissen
arbeitet.

Auf der Aufsichtsratsitzung am 25.04.2023 wurde vom Vorstand der Jahres-
abschluss fiir das Jahr 2023 vorgestellt und vom Aufsichtsrat bestatigt.
Dem Aufsichtsrat wurde der dazugehérige Lagebericht fiir das Geschéftsjahr
2022 vorgelegt. Im Ergebnis der Priifung haben sich keine Einwande erge-
ben.

Die Genossenschaft hat das Geschaftsjahr 2022 mit einer ausgeglichenen
Vermégenslage abgeschlossen.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war zu jeder Zeit gewahrleistet.
Der Aufsichtsrat bestatigt den Jahresabschluss sowie den Lagebericht fiir
das Geschéftsjahr 2022 einschlieRlich der vorgenommenen Verwendung

des Bilanzgewinns und konnte sich davon {iberzeugen, dass der Vorstand
die Geschafte der Genossenschaft mit der erforderlichen kaufmannischen
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Sorgfalt fihrt und die unternehmerischen Ziele der Genossenschaft im Inte-
resse aller Mitglieder verfolgt.

Auf der Aufsichtsratssitzung am 31.05.2023 wurde dem Beschlussvorschlag
tber 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 Geschaftsjahr 2022 zu entlasten

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Mitarbeitern der Geschéftsstelle
und allen ehrenamtlich T&tigen fiir die engagierte und vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit im Berichtsjahr 2022.

Kénigs Wusterhausen, den 31. Mai 2023

[ogy, fi

Wolfgang \/ el
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wohnungsgenossenschaft
Kénigs Wusterhausen eG
Heinrich-Heine-Stralle 38a

156711 Kénigs Wusterhausen

—
ﬁGK\W Wohnungsgenossenschaft

Kénigs Wusterhausen eG

Geschaiftszeiten und Rufnummer:

Dienstag

Donnerstag

Telefon — Nr.
Fax -Nr.
E-Mail:

Internet:

Vorstand
Prokuristin/
Rechnungswesen

Assistenz des
Vorstandes

Vermietung

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
Marco Friedrich

Verena Halbich

Luis Kithner
llka Frotscher

Renate Chilla
Carola Dreher

Myriam Petzke
Jutta Deutschlander
Liane Storbeck

Andreas Noack



Weitere Informationen unter

www.wg-kw.de




