titel

www.pbg-potsdam.de







Geschaftsbericht
der pbg 2019



Geschéftsbericht der pbg 2019

INHALT

AUF DEN ERSTEN BLICK . ...ttt e e e e ettt ettt et et neaens 3
BERICHT DES AUFSICHTSRATES ...ttt ettt e ettt e e e e e e e e e e e e e e aeaeenas 4
LAGE BE RICHT .t et ettt et e e e e e e e 6
1. Grundlagen des Unternehmens ... ... o i et 6

1.1 Geschaftsmodell
1.2 Genossenschaftliche Gemeinschaft

2. WIrtschaftsheriCht ... ... ettt e e 8
2.1 Gesamtwirtschaftliche ENtwWickIUNG ... .. .o e e e e et e et 8
2.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen . . .. ... e 8
2.3 Geschaftsverlauf des Unternehmens .. ... ...ttt e ettt et et 9
2.3.1 Umsatzentwicklung und GeschaftsuUmfang . ........o.iiiiiiii i e e e e e et 9
2.3.2 Instandhaltung, Instandsetzung und MoOderniSierung . ... ........ouint ottt e 9
2.3.3 Personal Und Organisation . ... ........iueeiun ittt ettt et e e e et e e e e e 10
2.3.4 S0ZIalbEriCht .. e 1
2.4 Lage des UNTeIMENMENS . . ...ttt e et et e et e e et e e e e e e e 1
B I 1 4= 1] - Vo < 1
D A T oY= Yo V4 - o 13
B B =1 ' g To e =] ] - Yo 1 14
2.4.4 Finanzielle Leistungsindikatoren .. ... ... e e et e e e e e 16
2.4.5 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren . ... .....oo.iu ittt e et e et et ettt e neaas 16
R e 0 Lo 11 o =T e | 17
4. Risiko-und Chancenbericht .. ... ... e 18
AT RISIKODEIICNT ... e e e 18
4.2 ChanCen e it ... e e e 19
JAHRESABSCHLUSS 2070 ...ttt ittt ettt et ettt et e e et e e e et e e e e e e e e e 20
o BIlANZ ZUM B3T1.12. 20T . o e e e e, 20
«  Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019 .........ttiiiiiiii it iee et 22
o S0zZialbilaNz . . .. e 23
ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS FURDAS GESCHAFTSJAHR 2019 ... ..\ttt e e e e e 24
o AlIgEMEING AN N ... e e e e e 24
«  Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden/ Erlauterungen zur Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung ................. 24
o SONStIgE ANGAbEN ... e e 27
Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Beteiligungen
Arbeitnehmer
Mitgliederbewegung
Nachtragsbericht
Ergebnisverwendung
Organe
Zustandiger Priifverband
o Entwicklung des ANlagevermOgens . ... ... ...ttt e e e e 28
ZUSAMMENGEFASSTES PRUFERGEBNIS .. ...ttt ettt et et 30
T g 0T 15770 o TP 32



AUF DEN ERSTEN BLICK

Balance zwischen sozialer Sicherheit und Investitionen

Der Bericht unserer Genossenschaft fiir das Geschaftsjahr 2019
macht uns stolz, denn hinter uns liegt ein erfolgreiches Jahr. Die
pbg steht wirtschaftlich auf festen Beinen, unsere Bestéande sind
in einem guten Zustand und unsere Mieten liegen deutlich unter
dem stadtweiten Durchschnitt.

Wahrend die Wohnkosten in der Stadt und in der Umgebung
bedngstigend schnell steigen, hat unsere Genossenschaftim letz-
ten Jahr die Nutzungsentgelte fiir fiinf Jahre eingefroren. Unser
Mietenkonzept ermdglicht auf Dauer giinstige Mietpreise, weil
die pbg in den zurtickliegenden Jahren verantwortungsbewusst
und erfolgreich gewirtschaftet hat. Hier bestatigt sich, dass bei
Genossenschaften wie der unseren, nicht das Streben nach Profit,
sondern das Wohl der Mitglieder im Fokus steht.

Unsere Geschiftsergebnisse belegen, dass sich bezahlbare
Mieten, die kontinuierliche Weiterentwicklung des Bestandes
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und die nachhaltige Pflege unseres Eigentums in eine betriebs-
wirtschaftlich tragfahige Balance bringen lassen. Damit sind
wir — gemeinsam mit den anderen Wohnungsgenossenschaf-
ten — der Garant fir eine soziale Wohnungsversorgung in Pots-
dam. Das wird auch in Zukunft so sein.

Zum Zeitpunkt des Erscheinens unseres Geschaftsberichtes wis-
sen wir noch nicht, wie sich die Corona-Krise langfristig auswirken
wird. Es ist zu beflirchten, dass sich die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen weltweit und auch in unserem Land verschlechtern
werden. Trotzdem sind wir optimistisch, dass wir auch in den
nachsten Jahren an unserem Mietenkonzept wie auch an unse-
rem Investitionsprogramm festhalten zu konnen.

Heute kdnnen wir unseren Mitgliedern sagen: Gemeinsam
werden wir die Probleme bewaltigen. Die Genossenschaft wird
ihre Mitglieder wahrend und auch nach der Krise unterstiitzen.

2019 2018 2017 2016 2015
Mitglieder 3.142 3.137 3.134 3.139 3.127
Wohnungen 2.659 2.659 2.659 2.659 2.659
Bilanzsumme in Tsd. € 103.086,2 103.548,6 104.205,2 104.221,1 104.387,0
Nutzungsgebihren in Tsd. € 11.112,1 11.026,3 10.912,4 10.786,7 10.652,8
Ausgaben fiir Instandhaltung in Tsd. € 3.395,7 3.281,7 3.283,0 3.369,1 3.140,2
Andere umfassende MaBnahmen in Tsd. € 2424 1.879,4 3748 2.686,8 3.463,0
Geschéftsguthaben in Tsd. € 4.727,7 4.715,7 4.735,4 4.747,8 4.750,6

VORSTAND

Seit dem 01. Januar 2018 bilden Christof
Harms-Spentza und Marcus Korschow den
Vorstand der Potsdamer Wohnungsbauge-
nossenschaft eG. Gemeinsam sind sie fur die
Leitung der Genossenschaft verantwortlich.

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

Marcus Korschow bekleidet seit 01.06.2013
das Amt des Vorstandes. Seine Erfahrungen
und Fahigkeiten als Diplom-Ingenieur (FH)
fir Hochbau und Architektur waren fiir den
Aufsichtsrat entscheidend, ihn zum Vor-
stand der Genossenschaft zu bestellen.

links: Christof Harms-Spentza

rechts: Marcus Korschow
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Das Jahr 2019 geht so wie viele andere Jahre vorher als erfolg-
reiches Geschéftsjahr in die ,Analen der pbg” ein. Stabilitat und
Kontinuitat pragten den Geschéftsbetrieb. Der Aufsichtsrat legte
bei Wahrnehmung seiner Kontroll- und Unterstiitzungsfunktion
grof3en Wert darauf, dass sich die Leitung der Genossenschaft
durchgdngig am genossenschaftlichen Férdergrundsatz ausrich-
tet. Zu diesem Zweck hat sich der Aufsichtsrat in sechs Sitzungen
unter Teilnahme des Vorstandes intensiv mit den aktuellen Ent-
wicklungen in unserer Genossenschaft auseinandergesetzt.

Daneben wurden Personalgesprache mit den Vorstandsmit-
gliedern gefiihrt, um Moglichkeiten und Bedingungen fir eine
weitere Zusammenarbeit ,auszuloten” und entsprechende Dienst-
vertrage und Bestellungsurkunden vorzubereiten. In einer Zusam-
menkunft ohne Vorstand konnten diesbeziiglich Gbereinstim-
mende Positionen fixiert und verbindlich gemacht werden, so
dass der bisherige Vorstand zumindest fiir die nachsten drei Jahre
auch der neue Vorstand ist und somit Stetigkeit gewahrt wird.

Wichtige Personalentscheidungen standen auch im Hinblick
auf die turnusmaBig in 2019 erforderliche Neuwahl des Aufsichts-
rates an, da der Aufsichtsrat als Organ, wie schon in der Vergan-
genheit, wieder von seinem Vorschlagsrecht gem. § 24 der Sat-
zung der pbg Gebrauch machen wollte.

In diesem Zusammenhang war der pldtzliche und unerwartete
Tod des langjdhrigen Aufsichtsratsmitglieds Glinther Brennforder
am 01.06.2019 ohne Zweifel ein schwerwiegender Einschnitt in
die personellen Uberlegungen des Aufsichtsrates in eigener
Sache. Zu kompensieren war auch der auf eigenen Wunsch erfol-
gende Verzicht auf eine erneute Kandidatur des ebenfalls lang-
jahrigen Aufsichtsratsmitglieds Hans-Joachim Welter.

Im Ergebnis dieser Bemiihungen und der Wahl durch die Ver-
treterversammlung steht ein voll funktionsfahiger Aufsichtsrat,
bestehend aus den Mitgliedern Jirgen Heyens, Martin Jager,
Dr. Knut Sandler und Sandro Watzig, der mit der Wahl den
LStaffelstab” vom Vorgédngerorgan libernommen hat. Die erst-
mals in den Aufsichtsrat gewahlten Mitglieder haben bereits an
einer Weiterbildungsveranstaltung fiir Aufsichtsratsmitglieder
teilgenommen. Weitere diesbezligliche Aktivitdten stehen an.

Zu den Personalangelegenheiten gehért auch der Umstand,
dass der Aufsichtsrat zur organisatorischen Vorbereitung und
Absicherung der Vertreterwahl in 2020 eines seiner Mitglieder in
den Wahlvorstand delegiert hat, das den Vorsitz in diesem Gre-
mium Gbernommen hat.

Im Zentrum der Kontrolle durch den Aufsichtsrat standen und
stehen vor allem die Bemiihungen des Vorstands, unseren Mit-
gliedern wettbewerbsfahige Wohnungen zu einem guten Preis-
Leistungs-Verhaltnis zur Verfiigung zu stellen. In diesem Kontext
ist auch das ,Einfrieren” der Bestandsmieten fiir den Zeitraum
Juli 2019 bis Dezember 2023 zu sehen. Der Aufsichtsrat hat die
diesbeziiglichen Voraussetzungen bewertet und dem Vorhaben
des Vorstands seine ausdriickliche Zustimmung erteilt. Direkter
ist Mitgliederforderung durch (haus)wirtschaftlichen Vorteil
kaum deutlich zu machen! Parallel dazu ist ein langfristiges
Mietenkonzept der pbg weiterhin in der Diskussion zwischen
Vorstand und Aufsichtsrat.

Unsere Genossenschaft hat allein in den letzten zehn Jahren
ca. 75 Mio. Euro, das sind ca. 75 % der Mieteinnahmen, in die
Wohnsubstanz reinvestiert. Auch das ist Forderung!

Es gibt aber keinen Grund, bei Werterhaltung und Weiterent-
wicklung der vorhandenen Wohnsubstanz nachzulassen. Eine
solche Weiterentwicklung ist ohne Zweifel auch das anspruchs-
volle Vorhaben der pbg, in den ndchsten acht Jahren 35 Aufziige
anWohnblocks nachzuristen. Spat, aber nicht zu spat, haben sich
Vorstand und Aufsichtsrat auf dieses Aufzugsprogramm verstan-
digt, nach dem im Bericht des Aufsichtsrates 2015 aus finan-
ziellen Griinden erst einmal eine abschldgige Aussage gemacht
werden musste. Gemeinsam wurden Mittel und Wege gefun-
den, unsere Mitglieder ,vor Ort” kostenmafig nicht zu tberfor-
dern und nicht unzumutbar zu belasten. Die finanziellen Mittel
daflir werden wir langfristig selbst erwirtschaften.

Unter dem Aspekt des Erwirtschaftens waren liquiditats-
senkende Maflnahmen wie die genossenschaftliche Riickver-
glitung eher mit kaufmannischer Vorsicht zu behandeln. Eine
genauso bedeutende Randbedingung ist dabei allerdings auch
die allgemeine Entwicklung bei der Eigenkapitalverzinsung mit
der Aussicht auf Negativzinsen.

Auf Wunsch des Aufsichtsrates haben Vorstand und Aufsichts-
rat daher auf Basis einer tiefergehenden Analyse das Fir und
Wider dieser Fragestellung diskutiert. AbschlieBende Positionen
beider Organe gibt es dazu noch nicht. Es ist vorgesehen, das
Problem Ende 2020 erneut zu thematisieren.

Neben Werterhaltung und Weiterentwicklung des Vorhandenen
wird auch eine moderate Erweiterung unseres Portfolios durch
Neubau immer wieder auf der Tagesordnung stehen.

Der Aufsichtsrat begleitet den Vorstand bei Aktivitdten zur Lie-
genschaftsakquise. So wurde in enger Abstimmung beider Organe
zu technischen und finanziellen Details in jingster Vergangenheit
das Grundstiick Erlenhof 57 in Potsdam zur Errichtung eines Wohn-
hauses erworben. Unter dem Gesichtspunkt des sehr knappen
Liegenschaftsangebotes in Potsdam ist das durchaus ein achtbarer
Erfolg, der allerdings auch von etlichen ,Fehllosen” flankiert ist.

Neben Mieten, Werterhaltung und -entwicklung sowie Neubau
ist das Sozialmanagement (Soma) immer eine wichtige ,Haus-
nummer” der Leitungstatigkeit und der Kontrolle durch den Auf-
sichtsrat im Hause pbg. Uber die Jahre hat sich Soma zu einem
unverzichtbaren Wirkungsbereich in unserer Genossenschaft
entwickelt, dessen Aktivitdten Anklang und Anerkennung bei
den Mitgliedern finden. Der Aufsichtsrat ist sehr an einer Aus-
weitung diesbeziiglicher Angebote fiir unsere Mitglieder inte-
ressiert. Enge Grenzen fiir integrierte Serviceangebote zusam-
men mit Dritten setzen allerdings die Besteuerungsregeln der
erweiterten Kirzung, denen die pbg unterliegt. Vorstand und
Aufsichtsrat werden gemeinsam priifen, welche Aktivitaten sinn-
voll und unter Beibehaltung von Steuervorteilen moglich sind.

Im Zusammenhang mit der Erfillung seiner unverzichtbaren
Pflichtaufgabe, den Vorstand im Interesse der Mitglieder zu
Uberwachen und zu fordern, sind auch die Bemiihungen des
Aufsichtsrates zu sehen, die Problembereiche Datenschutz und
Compliance-Management-System (CMS) in den Fokus der Vor-
standsarbeit zu riicken und diesem Anliegen mit den entspre-
chenden Beschliissen Nachdruck zu verleihen. Diese Bemiihun-
gen sind von Erfolg gekront. CMS und Datenschutz nehmen
zwischenzeitlich einen hohen Stellenwert in der Leitungstétig-
keit in der pbg ein.



Hinsichtlich der Finanz- und Kreditsituation in der Genossen-
schaft ergibt sich aus regelmafBigen Berichterstattungen des
Vorstands an den Aufsichtsrat, dass die Angelegenheiten kauf-
mannisch ordentlich geregelt sind und die diesbeziigliche Sta-
bilitat der pbg gewahrleistet ist. Verniinftige Reserven und eine
gute Ertragslage gewahrleisteten auch in 2019 eine jederzeitige
Liquiditat des Unternehmens, so dass die Zahlungsfahigkeit
der pbg nie infrage stand. Nicht zuletzt ist das auch auf ein gut
funktionierendes Risikomanagement zurlickzufiihren, dem der
Aufsichtsrat eine groBe Bedeutung beimisst. Der Aufsichtsrat
unterstiitzt auch ausdriicklich das Bestreben des Vorstandes, die
Kreditbelastung der pbg sukzessive und kontinuierlich zurtick-
zufiihren, so dass voraussichtlich bis Mitte der 2030er Jahre ein
vollstandiger Abbau erreicht wird.

Die pbg ist eine Genossenschaft mit einer Bilanzsumme > 1 Mio.
Euro und einem Umsatz > 2 Mio. Euro. Neben der laufenden
Geschaftstatigkeit des Vorstandes und der von diesem zu verant-
wortenden Buchfiihrung hat der Aufsichtsrat daher den Jahres-
abschluss (Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung) und den
Lagebericht des Vorstandes zu priifen und zu bewerten (GenG
§§ 53 und 31). Hinsichtlich der Buchprifung hat sich der Auf-
sichtsrat auch in 2019 in bewahrter zuldssiger Weise auf Stich-
probenkontrollen beschrankt und ansonsten der Tiefenpriifung
des Prifverbandes vertraut. Nennenswerte Probleme traten
dabei in beiden Priifvarianten nicht zutage.

Den Jahresabschluss haben sowohl Aufsichtsrat als auch Prif-
verband in Ganze gepruft. GemaB Feststellungen des Aufsichts-
rates entspricht er den gesetzlichen Vorgaben, ist rechnerisch
plausibel und wurde nach den Grundsatzen ordnungsgemaRer
Bilanzierung erstellt. Zusammengefasst kommt der Prifverband
in seinem Bericht zum gleichen Ergebnis.

Es ware erfreulich, wenn sich auch die Vertreterversammlung
dieser Aussage anschlieBen kann. Vorstand und Aufsichtsrat
geben den Vertreterinnen und Vertretern einen ,Leitfaden zur
Bilanz der pbg” zur Hand, der ihnen das Lesen und Bewerten des
Jahresabschlusses erleichtern soll.

Der Lagebericht spiegelt sowohl die Lage in der pbg als auch ihre
Chancen und Risiken deutlich wider, ist glaubwiirdig und gut
verstandlich. Aus der Sicht des Aufsichtsrates ist er gut geeignet,
um das Handeln des Vorstandes auch langerfristig im Vergleich
zu den Erfordernissen zu bewerten. Diese Bewertung fallt seitens
des Aufsichtsrates positiv aus. Geschéftspolitik, Unternehmens-
planung und Rentabilitdt liegen im Rahmen der Erwartungen.

Das Ergebnis der gesetzlichen Pflichtpriifung unterstreicht
diese Feststellung. Der Prifbericht bescheinigt der pbg, dass
sie auf ,gesunden Beinen” steht und den genossenschaftlichen
Organen, dass sie ihren gesetzlichen und satzungsgemafen Ver-
pflichtungen in erforderlichem Umfang nachgekommen sind.

Gemaf der hausinternen Prognose fiir 2019 war ein deutlicher
Jahresuiberschuss aus der Gewinn-und Verlustrechnung zu erwar-
ten. Mit einem diesbeziiglichen Uberschuss von 2.164.896,49 Euro
wird dieser Erwartung entsprochen. Nach Abzug von zehn Prozent
fur die gesetzlich vorgeschriebene Riicklage verbleibt ein Bilanz-
gewinn von 1.948.406,84 Euro.

Der Vorstand unterbreitet der Vertreterversammlung den Vor-
schlag, diesen Bilanzgewinn in die ,Anderen Ergebnisriicklagen”
einzustellen.
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In Wahrnehmung seiner Pflicht gem. § 38(1) GenG hat der Auf-
sichtsrat diesen Vorschlag gepriift und im Kontext mit der wirt-
schaftlichen Situation bewertet. Er beflirwortet die Option des
Vorstandes und empfiehlt seinerseits der Vertreterversammlung
zu beschlieBen, den o. g. Bilanzgewinn in die Riicklagen einzu-
stellen.

Sowohl die Aussagen zur internen und externen Priifung der Jah-
resabschlussdokumente und Buchfiihrung als auch die Bewer-
tung der Ergebnisse der Geschéftstatigkeit im Abgleich mit dem
Férdergrundsatz sind flir den Aufsichtsrat Anlass, der Vertreter-
versammlung die Entlastung der Vorstandsmitglieder vorzu-
schlagen. In diesem Zusammenhang bittet der Aufsichtsrat auch
selbst um Entlastung.

Unsere Genossenschaft ist Dank der soliden Arbeit ihrer Vor-
stande, Mitarbeiter und vielfaltig mitwirkenden Mitglieder auf
einem guten Weg. Der Aufsichtsrat wird den Vorstand auf diesem
Weg wie bisher kritisch und fordernd begleiten und mit dazu bei-
tragen, dass die ,Bodenhaftung”immer gewahrt bleibt. Mége es
weiterhin gute Jahre fiir die pbg geben!

Dazu wiinscht der Aufsichtsrat allen Mitwirkenden viel Erfolg.

Potsdam, Mai 2020

Dr. Knut Sandler
Aufsichtsratsvorsitzender

Aufsichtsratsvorsitzender

Dr. Knut Sandler
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LAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS
1.1 Geschaftsmodell

Die Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG (pbg) ist ein
Wohnungsunternehmen mit Sitz in Potsdam, dessen Schwer-
punkt auf der Erhaltung seines Wohnungsbestandes liegt. Sie ist
mit einem Bestand von 2.659 Wohnungen die drittgrof3te Woh-
nungsgenossenschaft in der Landeshauptstadt Potsdam.

Die pbg fiihrt ihre Geschéfte auf der Grundlage des Genossen-
schaftsgesetzes im Rahmen ihrer Satzung. Dabei sind Zweck und
die Zielsetzung der Genossenschaft die Férderung ihrer Mitglie-
der. Dies erfolgt vorrangig durch eine wirtschaftlich vorteilhafte,
optimale, sichere und sozial ausgewogene Versorgung mit
Wohnraum. Dazu kann die pbg Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, verdau3ern
und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben libernehmen. Hierzu gehéren Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Ldden und Raume fiir
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen sowie Dienstleistungen.

Die Geschéftspolitik der pbg ist auf den gesetzlichen Grund-
auftrag der Mitgliederférderung ausgerichtet, den vorhandenen
Wohnungsbestand marktfahig zu halten, ihren Bestand wirt-
schaftlich zu modernisieren und zukunftsfahig auszurichten.
Kiinftige Neubauten sollen das Angebot fiir die Mitglieder erwei-
tern.

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft ist mit 2.659 Woh-
nungen seit fiinf Jahren konstant (Stichtag: 31. Dezember 2019).
Dazu zahlen auch 209 Wohnungen in drei Wohneigentumsob-
jekten, bei denen die Genossenschaft mehrheitliche Miteigent-
merin ist und 36 Wohnungen fremder Eigentiimer verwaltet.
Dartiber hinaus verfligt die Genossenschaft tiber keine weiteren
Beteiligungen an anderen Unternehmen.

Der Bestand der Genossenschaft verteilt sich ausschlieBlich auf
Stadtteile im Potsdamer Raum. Der tiberwiegende Teil befindet
sich dabeiin den Plattenbaugebieten im Stidosten der Stadt. Wei-

tere, teilweise einzelne Objekte, befinden sich in den Stadtgebie-
ten Teltower Vorstadt, Drewitz, Potsdam-West und Zentrum.

Mit einem Anteil von ca. 27 % im Stadtteil Waldstadt | und
23 % im Stadtteil Am Schlaatz sind das die beiden Gebiete mit
dem umfangreichsten Bestand der pbg, neben den Wohngebie-
ten Am Stern mit 17 % und Waldstadt Il mit 11 %.

Mit knapp Uber 76 % verfiigt die Genossenschaft vorwiegend
Uiber 2- und 3-Raum-Wohnungen und es dominiert mit rund 88 %
die Platten- und Gro3blockbauweise. Durch Neubautenin den letz-
ten 16 Jahren konnten rund 100 Wohnungen geschaffen werden.

Uber die Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes hinaus
verwaltet die pbg 14 Gewerbeeinheiten (Vorjahr: 14), 32 Garagen
(Vorjahr: 32) und 349 Stellplatze (Vorjahr: 349).

Platziert an der Grenze zwischen den Stadtteilen Am Schlaatz
und Waldstadt | ist die Genossenschaft mit ihrer Geschaftsstelle
seit mehr als zehn Jahren in unmittelbarer Ndhe ihres zahlen-
mafBig umfangreichsten Bestandes gelegen. Die barrierefreie
Erreichbarkeit ist fiir Mitglieder, Gaste und Mitarbeiter der Genos-
senschaft gewahrleistet.

1.2 Genossenschaftliche Gemeinschaft
Mitgliederbestand/ Geschéftsanteile

Im Geschéftsjahr 2019 waren 126 Zu- und 121 Abgédnge im Mit-
gliederbestand zu verzeichnen. Am 31. Dezember 2019 zédhlte
die Genossenschaft 3.142 Mitglieder (Vorjahr: 3.137). Fast 87 %
der Mitglieder wohnen in den Objekten der pbg (Anzahl: 2.729).

In ihrer Altersstruktur der einwohnenden Mitglieder stellt sich
die pbg ausgewogen dar. Der Altersdurchschnitt betrug zum
31.12.2019 55,2 Jahre und blieb damit unverandert gegeniiber
dem Vorjahr.

Die altersmaBig gréte Gruppe mit 506 Mitgliedern sind die
30- bis 39-Jdhrigen, gefolgt von den 60- bis 69-Jahrigen (452)
und den 50- bis 59-Jdhrigen (400).

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder belauft
sich zum Bilanzstichtag auf 4.727,7 Tsd. € und erhhte sich damit

Altersstruktur der einwohnenden Mitglieder per 31.12.2019

2.729 Mitglieder insgesamt
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im Vergleich zum Vorjahr geringfiigig um 12,0 Tsd. €. Weitere
Geschéftsguthaben in Hohe von 11,8 Tsd. € (Vorjahr: 14,1 Tsd. €)
waren zum 31.12.2019 aufgekiindigt.

Vertreterversammlung/Aufsichtsrat

Am 12.Juni 2019 fand die ordentliche Vertreterversammlung im
Servicepunkt ,K2" der pbg statt. 32 der bis dato 62 amtierenden
Vertreterinnen und Vertreter kamen der Einladung zur Vertreter-
versammlung nach. Im Beisein von Reprasentanten des Verban-
des Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU)
berichtete der Aufsichtsrat tiber die Priifungsergebnisse des BBU
fur das Geschaftsjahr 2018. Der Vorstand fiihrte zum Jahresab-
schluss fir das Geschéftsjahr 2018 und zu aktuellen Aufgaben
der Genossenschaft aus.

Die Vertreterversammlung fasste Beschliisse zum Priifungsbe-
richt, zum Jahresabschluss 2018, zur Verwendung des Bilanzge-
winns sowie zur Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat. In Vor-
bereitung auf die Vertreterwahl 2020 wurde ein Wahlvorstand
gewdhlt. Mit dem Schluss der Vertreterversammlung 2019
endete zudem die fiinfjdhrige Amtszeit des Aufsichtsrates. In
geheimer Wahl wurde ein neuer Aufsichtsrat gewahlt.

Nach anschlieBender konstituierender Sitzung setzt sich der Auf-
sichtsrat wie folgt zusammen:

Aufsichtsratsvorsitzender

Herr Dr. Knut Sandler

Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
Herr Martin Jager

Weitere Aufsichtsratsmitglieder

Herr Jiirgen Heyens, Herr Sandro Watzig

Im Jahr 2019 fanden sechs gemeinsame Sitzungen von Aufsichts-
rat und Vorstand statt. Die Organe tagten u.a. zu den Themen
Jahresabschluss, Finanz-, Bau- und Instandhaltungsplanungen.

Mitgliederbetreuung

Fir die Genossenschaft geht es primar beim Thema Wohnen
nicht nur um den Wohnraum, sondern stets auch um das Ange-
bot wohnbegleitender Dienstleistungen sowie um Unterstiit-
zung der Mitglieder bei sozialen Fragen.

Das eigens dafiir eingerichtete Sozialmanagement ist An-
sprechpartner fir alle Mitglieder der pbg und engagiert sich
auch fur unternehmensiibergreifende soziale Quartiersthemen.
Die multifunktionalen Gemeinschafts- und Veranstaltungsraume
im Servicepunkt ,K2" dienen dazu als Anlaufstelle. Dort wird eine
Vielzahl an sozialen und gemeinschaftsorientierten Zusatzan-
geboten durch engagierte Ehrenamtliche erbracht. Es finden
Veranstaltungen und Treffen statt, die das nachbarschaftliche
Miteinander férdern. Dabei richten sich die Angebote an alle
Altersklassen und Bewohnergruppen.

Die Genossenschaft verfiigt Giber zwei Gastewohnungen, die
ausschlie8lich den Mitgliedern zu glinstigen Konditionen zur
Verfligung stehen.

Geschéftsbericht der pbg 2019
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die deutsche Wirtschaftist 2019 im zehnten Jahrin Folge gewach-
sen, allerdings hat das Wachstum an Schwung verloren. So konnte
einem Bericht des Statistischen Bundesamtes zufolge das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt im Vergleich zum Vorjahr ledig-
lich um 0,6 % gesteigert werden. 2018 waren es noch 1,5 %.

Die positiven Wachstumsimpulse sind dabei unter anderem
auf den Baubereich, dazu zahlt auch der Wohnungsbau, zuriick-
zufiihren. Hier gab es gegeniiber 2018 ein Plus von 4,0 %. Der
Wohnungsbau hat damit, laut Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW), so stark zulegt,
wie seit fiinf Jahren nicht mehr. Weitere Wachstumstreiber waren
2019 die privaten und auch staatlichen Konsumausgaben. Auch
die Bereiche Information und Kommunikation, Finanz- und Ver-
sicherungsdienstleister, gefolgt vom Bereich Handel, Verkehr und
Gastgewerbe, legten zu.

Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft hat dem GdwW
zufolge im vergangenen Jahr eine Bruttowertschopfung von
327 Milliarden € erzielt — ein Plus von 1,4 % gegentiber 2018.

Wahrend die Dienstleistungsbranche und das Baugewerbe
kréftige Zuwachse erfuhren, ist die Wirtschaftsleistung im pro-
duzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) eingebrochen. Ins-
besondere die schwache Produktion in der Automobilindustrie
habe zu diesem Riickgang beigetragen.

Die weiterhin gute wirtschaftliche Lage in Deutschland spie-
gelt sich auch in der erneut gestiegenen Erwerbstétigkeit und
der weiterhin geringen Arbeitslosenquote wider. So wurde die
Wirtschaftsleistung 2019 im Jahresdurchschnitt von mehr als
45 Millionen Erwerbstatigen erbracht und konnte im Vergleich
zum Vorjahr um 0,9 % gesteigert werden, trotzinsgesamt schwa-
cherer Konjunktur. Der Bundesagentur flr Arbeit zufolge lag die
Arbeitslosenquote Ende 2019 bei 4,9 % und damit auf gleich
hohem Niveau wie schon 2018.

Auchim Land Brandenburg zeigt sich die bundesweite konjunk-
turelle Abschwédchung der Wirtschaftsleistung. So konnte im ersten
Halbjahr 2019 das preisbereinigte Bruttoinlandsproduktim Vergleich
zumVorjahreszeitraum nurum 0,2 % gesteigert werden. Brandenburg
liegtim Landerranking damitim unteren Mittelfeld, wahrend Berlin
miteinem Plus von 1,9 % des preisbereinigten Bruttoinlandproduktes
das beste Ergebnis aller Bundeslander in diesem Zeitraum aufweist.

Das verhaltene Wachstum in Brandenburg ist dabei ebenfalls
Uberwiegend auf das produzierende Gewerbe zurlickzufiihren,
hier gab es erhebliche EinbuBRen. Wachstumsimpulse kamen
dagegen aus den Bereichen Gastgewerbe, Grundstiicks- und
Wohnungswesen sowie Offentliche Dienstleistungen, so ein
Bericht des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg.

Im Gegensatz zur bundesweiten Entwicklung konnte Branden-
burg die Arbeitslosenquote senken. So lag diese im Dezember mit
73.372 Arbeitssuchenden bei 5,5 %. Das sind 0,4 % weniger alsim
Vorjahreszeitraum.

Die gute, wenn auch abgeschwachte Konjunktur ist auch in
der Landeshauptstadt Potsdam weiterhin zu spliren. Auch hier
konnte die Arbeitslosenquote gesenkt und die Erwerbstatigkeit
erhéht werden. Die Arbeitslosenquote lag mit 5,1 % auf einem
dhnlichen guten Niveau wie im Bundesdurchschnitt und konnte
gegeniiber dem Vorjahr verringert werden (2018: 5,6 %).

2.2 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

In Deutschland lebten Ende 2019 ca. 83,2 Millionen Menschen
und damit etwa 200.000 mehr als im Jahr zuvor. Laut dem Statis-
tischen Bundesamt wuchs die Bevolkerung 2019 jedoch deutlich
schwécher als in den Jahren 2013 bis 2018. Begriindet wird das
Bevolkerungswachstum vordergriindig durch Zuwanderungen.
Ohne diese Wanderungsgewinne wiirde die Bevolkerung bereits
seit 1972 schrumpfen.

Einen anhaltenden Boom in der Bevolkerungsentwicklung ver-
zeichnen insbesondere die Grof3stadte und Metropolregionen.
Diese wachsen seit einigen Jahren tberproportional und stellen
die Kommunen vor die Herausforderungen, ausreichend bezahl-
baren Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Augenscheinliche Kennzeichen fiir den Boom der Grofstadte
und den Druck auf den Wohnungsmarkt sind ein sinkender Woh-
nungsleerstand sowie steigende Preise in verschiedenen Preis-
segmenten von Mietwohnungen und Wohneigentum. Angebot
und Nachfrage decken sich dabei immer seltener. Verknappung
von Bauland, strengere Regularien und Auflagen beim Bau von
Wohnungen, hohe Investitionskosten sowie volle Auftrags-
blcher der bauausfiihrenden Firmen sind nur einige der Heraus-
forderungen, vor denen die Wohnungswirtschaft und Kommu-
nen auch 2019 wieder standen.

Der Bedarf an Wohnraum ist grof3: So konnte in den ersten elf
Monaten des vergangenen Jahres in Deutschland der Bau von
insgesamt 319.233 Wohnungen genehmigt werden, so das Bun-
desamt fiir Statistik. Das entspricht einem Zuwachs von 1,3 %
gegeniber dem Vorjahreszeitraum. Von den genehmigten Woh-
nungen entfallt mit 163.496 Wohnungen etwas mehr als die Halfte
aufWohnungen in Mehrfamilienhausern. Gegentiber dem Vorjahr
ist dies eine Steigerung von weniger als einem Prozent (0,9 %).

Die Zahl der Baugenehmigungen ist ein wichtiger Frihindi-
kator zur Einschatzung der zukilinftigen Bauaktivitat. Allerdings
nimmt die Zahl der Bauvorhaben, die noch nicht begonnen bzw.
noch nicht abgeschlossen wurden, seit einigen Jahren zu. Der
bleibende Bauiliberhang und die schleppende Fertigstellung
bendtigter Wohnungen bleiben demnach hinter den Erwartun-
gen und Forderungen der Immobilienbranche zurtick, die bereits
2015 einen jahrlichen Bedarf an 400.000 neu gebauten Wohnun-
gen ermittelt hat.

Investitionen in den Wohnungsbau entwickelten sich dem
GdW zufolge wie in den Vorjahren tGiberdurchschnittlich und stie-
gen um 4,0 %, wahrend die Investitionen in Nicht-Wohnbauten
um 3,5 % zulegten. Im Ergebnis seien in den Neubau und die
Modernisierung der Wohnungsbestande in 2019 rund 228 Milli-
arden € geflossen.

Im Land Brandenburg und Potsdam zeigt sich bei den Bau-
genehmigungen und kiinftigen Bauaktivitdten entgegen der
bundesweiten Entwicklung ein etwas anderes Bild: So wurden
im Land Brandenburg bis September 2019 mit 11.244 Wohnun-
gen gut ein Flinftel mehr an Wohnungen genehmigt als im Vor-
jahreszeitraum. Auch in Potsdam stieg die Zahl in diesem Zeit-
raum deutlich von 596 in 2018 auf 1.027 in 2019 an (+ 72 %).

Der Bedarf an Wohnraum, insbesondere an bezahlbaren Woh-
nungen, ist in Potsdam nach wie vor hoch. So lebten am
31.12.2019 mehr als 180.000 Menschen in der brandenburgi-
schen Landeshauptstadt. Gegenliber dem Vorjahr ist das ein
Zuwachs von 2.156 Menschen mit Hauptwohnsitz in Potsdam.



Das Bevolkerungswachstum ist damit um 1,2 Prozentpunkte
gegeniber 2018 gestiegen, aber geringer ausgefallen, als er-
wartet.

Die Lage auf dem Potsdamer Wohnungsmarkt bleibt ange-
spannt. Die Nachfrage ist hoher als das Angebot, was sich unter
anderem an einer geringen Leerstandsquote, an der Mietpreis-
gestaltung und der Kaufpreisentwicklung auf dem freien Markt
erkennen lasst. So zeigt der Blick auf die Kaufpreisentwicklung in
Potsdam einen deutlichen Anstieg. Laut einer Studie des Ham-
burger Marktforschungsinstituts F+B wird in Potsdam fiir Eigen-
tumswohnungen ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis von
mehr als 3.100 € gefordert. Zudem wurden in der Studie im ver-
gangenen Jahr die Angebotsmieten zahlreicher Stadte analysiert.
Im Ergebnis sind die Preise bei den Angebotsmieten in Potsdam
erneut gestiegen und die Mietspannen bleiben auf einem hohen
Niveau. Auswertungen des Immobilienportals Immowelt zufolge
lag die Nettokaltmiete bei einem mittleren Angebotspreis von
10,50 Euro pro Quadratmeter (€/m?). Im Vergleich dazu lag die
durchschnittliche Nettokaltmiete in der pbg zum 31.12.2019 bei
rund 5,70 €/m>.

Eine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt der Landeshaupt-
stadt Potsdam ist aktuell noch nicht abzusehen. Es fehlt vor allem
an Flachen fir den Wohnungsbau und einem geeigneten Verfah-
ren, bezahlbares Wohnen in der Stadt langfristig zu sichern.

2.3 Geschiftsverlauf des Unternehmens
2.3.1 Umsatzentwicklung und Geschéaftsumfang

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung ergeben sich aus
Nutzungsgebiihren/ Mieten fir Wohnungen, Gewerberdume,
Garagen und Stellplatze sowie aus abgerechneten Betriebs- und
Heizkosten des Vorjahres. Zum Bilanzstichtag 31.12.2019 stiegen
die Umsatzerldse um 1,6 % auf insgesamt 15,4 Mio. €. Die Erho-
hung der Mieterl6se, als Basis des erfolgreichen und zukunftswei-
senden wirtschaftlichen Handelns der Genossenschaft, fallt mit
0,8 % sehr gering aus und resultiert aus den Anpassungen nach
§§ 558, 559 BGB, aus Einzelvereinbarungen zu Modernisierungs-
mafBnahmen (z.B. Balkonverglasungen) sowie aus veranderten
Nutzungsgebiihren im Zuge der Neuvermietung von Wohnun-
gen. Im Geschéftsjahr 2019 rechnete die pbg Betriebs- und Heiz-
kosten in Hohe von 4,4 Mio. € ab. Die im Vergleich zum Vorjahr um
108,5Tsd. € hdheren Umlagen bedeuten einen durchschnittlichen
Unternehmenswert der monatlichen Betriebs- und Heizkosten
von 2,30 €/m> Damit liegen die Werte deutlich unter dem Durch-
schnittswert von 2,69 €/m? im Monat gegeniiber dem durch den
Mieterverein Potsdam und Umgebung e.V. veroffentlichten
Betriebskostenspiegel 2017 fiir das Land Brandenburg.

Die Erlésschmélerungen verzeichneten gegeniiber dem Vor-
jahreinen deutlichen Riickgang und betrugen 77,9 Tsd. € (Vorjahr:
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121,8 Tsd. €). Hierzu zéhlen u.a. die gewahrten Mietminderungen
im Rahmen von zentralen Baumaf3nahmen im Bestand der Genos-
senschaft. Die Erlésschmélerungen stehen zudem im direkten
Zusammenhang mit den herzurichtenden Wohnungen und der
damit verbundenen Leerstandsdauer.

Im Zuge der Erhdhung der Gebihren fiir die Verwaltung von
Wohneigentum stiegen erstmals seit 2008 die Umsatzerlose aus
der Betreuungstatigkeit auf 22,8 Tsd. € (Vorjahr: 20,9 Tsd. €).

Der Leerstand zum Jahreswechsel betrug 0,6 % (Vorjahr: 0,6 %)
und lag erneut unter dem Durchschnitt in Potsdam. Verschiede-
ne Quellen gehen hier von einem Leerstand von 1 % bis 1,5 % aus.
Zum Stichtag 31.12.2019 standen 17 Wohnungen (Vorjahr: 17
Wohnungen) leer, da sich diese zu jenem Zeitpunkt noch in der
Herrichtung befanden.

Im Geschéftsjahr 2019 wurden 155 Wohnungen (Vorjahr: 186)
gekiindigt. Ein historischer Tiefstwert, welcher zum einen ein Indiz
fiir die Zufriedenheit der Mitglieder in ihren Wohnungen darstellt,
zum anderen aber auch mit dem angespannten Wohnungsmarkt
in Potsdam verbunden ist. Im Verhaltnis zu den 2.659 Wohnungen
im Genossenschaftsbestand bedeuten die 155 Auszlige eine
Fluktuationsquote in Hohe von 5,8 % (Vorjahr: 7,0 %). Den groB-
ten Mieterwechsel erlebten die Objekte in den Wohngebieten
Zentrum Ost (8 Kiindigungen; 8,7 % Fluktuation), Am Schlaatz
(43 Kiindigungen; 6,9 % Fluktuation) und Waldstadt | (43 Kiindi-
gungen; 5,9 % Fluktuation). In allen Stadtteilen waren es die Ein-
raumwohnungen, die prozentual am haufigsten gekiindigt und
wieder neu vermietet wurden. Hier ziehen oft junge Leute, wie
Studenten oder Auszubildende ein, die sich nach ihrem Abschluss
fiir einen Umzug entscheiden.

Die Hohe der offenen Mietforderungen in der pbg sind per
31.12.2019 gegeniiber dem Vorjahr geringfligig auf 19,9 Tsd. €
(Vorjahr: 19,3 Tsd. €) gestiegen. Dies entspricht 0,2 % der Jahres-
sollmiete und bedeutet ein unverandert sehr niedriges Niveau.
Dieses Ergebnis ist auf die gute Zahlungsmoral unserer Mitglie-
der und Mieter, die hilfreiche und begleitende Tatigkeit unseres
Sozialmanagements, die konsequente Arbeit unseres Forde-
rungsmanagements und die sorgfaltige Prifung bei der Neuver-
mietung zuriickzufiihren.

2.3.2 Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung

Die Genossenschaft flihrte im Geschaftsjahr 2019 die Moder-
nisierung und Instandhaltung des eigenen Bestandes auf hohem
Niveau konsequent fort. Durch die umfangreichen MaBnahmen
an den Gebauden, in den Wohnungen, an der Haustechnik sowie
im Wohnumfeld wird die langfristige Konkurrenzfahigkeit der
pbg weiterhin sichergestellt.

Im Geschéftsjahr 2019 wurden insgesamt 3,7 Mio. € in Moder-
nisierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen investiert, die aus-
schlieBlich aus Eigenmitteln stammen.

I T A 70 N

Leerstand pbg (31.12.) %
Fluktuation pbg % 58

Erl6sschmélerungen T€ 77,9

7,0 6,3 7,2 6,9
121,8 76,5 75,0 731
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KomplexmaBnahmen

Schwerpunkte im Bauplan 2019 waren:

10

Niels-Bohr-Ring 20-36 (154,6 Tsd. €)

Eines der grof3ten Objekte (90 Wohnungen) im pbg-Bestand
durchlief das so genannte Kellerprogramm. Dabei wurden
die einfachen Holzverschldge zur Brandlastreduzierung ge-
gen Konstruktionen aus Blech getauscht. Zudem wurden in
allen Mieterkellern Elektroinstallationen mit Licht und Steck-
dose vorgenommen und samtliche Kellerraume malermaBig
Uberarbeitet. Des Weiteren wurde die Hausanschlussstation
komplett erneuert.

Leibnizring 41-43 (76,1 Tsd. €)

Auch im Leibnizring 41-43 wurde das Kellerprogramm
umgesetzt. Zugleich wurden die Treppenhduser in diesem
Objekt malermaBig tiberarbeitet und die FuBbodden, inklusive
der Treppenpodeste, mit neuem Linoleum versehen.

Saarmunder Strae 7-13 (59,9 Tsd. €)

In der Saarmunder Strafle 7-13, ein Objekt mit insgesamt
40 Wohnungen, wurden die Treppenhduser gemalert, die
Terrazzobdden der Treppenldufe chemisch gereinigt und die
Vorraumbereiche einheitlich mit einem zum Anstrich pas-
senden Fliesenbelag versehen.

Bernhard-Kellermann-StraRe 1-4 (44,4 Tsd. €)

Neben der umfassenden Reinigung der Balkone des Ge-
badudes wurde auf dem Grundstiick ein neuer Spielplatz in
Abstimmung mit den Bewohnern und passend zur Wald-
stadt aus Holz (Robinie) errichtet. Die feierliche Einweihung
fand am 10. Dezember 2019 statt.

Kathe-Kollwitz-StraBe 38—40 (27,9 Tsd. €)

Im Zuge der Verkehrssicherung musste auf dem Grundsttick
der Kathe-Kollwitz-Stra3e 38—40 der vorhandene Gehweg
neu gepflastert werden. In diesem Zusammenhang wurden
die Eingangsbereiche liberarbeitet und mit Fahrradstandern
versehen.

Bauvorbereitung der Modernisierung

Erich-Pommer-Stral3e 8-12 (18,0 Tsd. €)

Das Objekt wurde bereits Ende der 1990er-Jahre umfang-
reich saniert, jedoch nicht mit einem Wéarmeverbundsystem
gedammt. Dies sollte in einer MaBnahme in 2019 nachgeholt
werden. Auf Grund der Ende 2018 angestellten strategischen
Uberlegungen zur Weiterentwicklung des Bestandes und
der damit einhergehenden Absicht, zukiinftig im gréBeren
Umfang Aufzlige anzubauen, wurde beschlossen, die Erich-
Pommer-Stralle 8-12 fiir einen Aufzugsanbau mit einzube-
ziehen. Dies erforderte die Verschiebung der MalBnahme
nach 2020, um die planerischen vorbereitenden Maf3nah-
men abzuschlieBen. Erstmalig wurden im Rahmen einer
Bewohnerversammlung auf Grundlage variierender Planun-
gen die Mieter zur Entscheidungsfindung tber die Gestal-
tung der Fassade sowie der Kelleraufteilung und -nutzung
befragt. Die Ergebnisse der Befragung finden Berticksich-
tigung in der Umsetzung der MaBhahme.

» Unterbringung von Fahrradern

Die Genossenschaft beschaftigt sich auch mit dem Thema
der Unterbringung von Fahrradern. So entstand beispiels-
weise bereits im Jahr 2018 auf dem Grundstiick Am Nuthetal
18-24 ein Fahrradabstellhaus. Im Milanhorst 19-23 wurden
im Geschaftsjahr 2019 vor jedem Hauseingang abschlieB3-
bare Fahrradboxen mit jeweils flinf Fahrradstellplatzen auf-
gestellt. Mit diesen kostenfreien Stellpldtzen unterstiitzt die
pbg ihre Mitglieder bei der Nutzung einer umweltfreundli-
chen Mobilitatsvariante.

» Fassadenreinigungen

Nach der zufriedenstellenden Erprobung der Fassadenreini-
gung im JOS-Verfahren im Niels-Bohr-Ring 20-36 im Jahre
2018 wurde die MaBnahme 2019 an den Hausers in der Erich-
Weinert-StraBe 26-30 und in der LilienthalstraBe 22-30
erfolgreich fortgefiihrt. Das JOS-Verfahren, bei dem mit
Hilfe einer speziellen patentierten Duse Luft, Wasser und
Granulat (Reinigungsmittel) vermischt und mit niedrigem
Druck gegen die zu reinigende Oberflache geblasen wird,
wird seit dem Ende der 1980er-Jahre zur schonenden Reini-
gung empfindlicher Oberflachen eingesetzt.

e Basisinstandhaltung/Wohnungsherrichtung
Insgesamt wurden Investitionen in Hohe von 2,6 Mio. € getétigt.
Knapp 75 % der Ausgaben flossen in die umfangreichen Her-
richtungen von Wohnungen, welche nach wie vor einen hohen
Ausstattungs- und Qualitatsstandard aufweisen.

2.3.3 Personal und Organisation

Der Personalbestand der pbg stellt sich zum Bilanzstichtag wie
folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018
Vorstandsmitglieder 2 2
Projektmanagement 2 1
Assistenz / Digitalisierung 2 3
kaufmannische Verwaltung 6 5
Bestandsverwaltung
(dabei eine Prokura) 8
Hausmeister 1 1
21 20

Zum 01.04.2019 wurde eine Neueinstellung im Bereich des
Projektmanagements realisiert. Das Durchschnittsalter im Per-
sonalbestand der pbg zum Bilanzstichtag betrdgt 46 Jahre
(31.12.2018: 45 Jahre). Die Einschatzung zur Entwicklung des
Personalbestandes sowie Beratungen und Festlegungen zu Qua-
lifizierungsmalnahmen sind regelmaBiger Bestandteil der Vor-
standsarbeit. Die Anforderungen an alle Mitarbeiter unterliegen
einer dynamischen Entwicklung. Die fachliche Fortbildung der
Mitarbeiter der pbg wurde 2019 mit 18,4 Tsd. € unterstitzt (Vor-
jahr:3,9Tsd. €).

Die pbg ist Mitglied im Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V. (AGV). Die Vergiitung der Mitarbei-



ter erfolgt auf Grundlage des Vergiitungstarifvertrages der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, welcher im Rahmen von Tarif-
verhandlungen in 2019 angepasst wurde. So erhdhten sich die
Gehalter der tariflich Angestellten zum 01.07.2019 um 2,7 %.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fur die im Geschéftsjahr 2019 geleistete Arbeit.

2.3.4 Sozialbericht

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder
durch eine vorrangig wirtschaftlich vorteilhafte, optimale, siche-
re und sozial ausgewogene Wohnungsversorgung. Zur Erfillung
dieser Vorgaben sind sozial verantwortbare Mieten und die not-
wendige wirtschaftliche Stabilitat der Genossenschaft in Ein-
klang zu bringen.

Aufgrund der positiven wirtschaftlichen Situation der pbg
wurdeim Sommer 2019 ein neues Mietenkonzept verabschiedet.
So haben sich Vorstand und Aufsichtsrat dahingehend verstan-

2.4 Lage des Unternehmens

2.4.1 Ertragslage
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digt, ab 01. Juli 2019 die Nutzungsentgelte der Mitglieder nicht
zu erhohen. Die Selbstverpflichtung, die zundchst bis zum
31.12.2023 befristet ist, unterliegt verschiedenen Voraussetzun-
gen. So sind laut Gleichbehandlungsgrundsatz die Nachziigler
aus dem fast vollstdndig umgesetzten Zielmietenkonzept aus
2010 davon zundchst ausgeschlossen. Sollten sich zudem gesetz-
liche oder wirtschaftliche Rahmenbedingungen verandern, die
gravierende Auswirkungen auf die wirtschaftlichen Verhaltnisse
der pbg haben und somit die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
der Genossenschaft nachhaltig beeintrachtigen, ist eine Anpas-
sung des Mietenkonzeptes zwischen Aufsichtsrat und Vorstand
zu diskutieren und vom Vorstand zu beschlieBen.

Neben dem Mietenkonzept orientiert sich die pbg auch in
ihrem tdglichen Handeln an zahlreichen sozialen Grundsatzen,
unter anderem das Engagement fiir ein dauerhaftes und barrie-
rearmes Wohnen, das Angebot zum Umzug im Bestand und die
Forderung ihrer Mitglieder zur Selbsthilfe und Unterstiitzung
dlterer und sozial schwacher Mitglieder.

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt folgendes Ergebnis:

2019 2018 Veranderungen

Tsd. € % Tsd. € % Tsd. € %

Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung 15.435,9 97,3 15.197,7 97,3 238,2 1,6
Andere Umsatzerlose und Ertrage 495,9 3,1 2739 1,7 222,0 81,1
Bestandsverdanderungen -61,8 -0,4 154,0 1,0 -215,8 -140,1
15.870,0 100,0 15.625,6 100,0 2444 1,6

Betriebskosten und Grundsteuer -4.538,7 28,6 -4.548,9 29,1 10,2 -0,2
Instandhaltungsaufwand -3.395,7 21,4 -3.281,7 21,0 -114,0 35
Personalaufwendungen -1.367,5 8,6 -1.286,1 8,2 -81,4 6,3
Abschreibungen -2.452,7 15,5 -2.541,0 16,3 88,3 -3,5
Zinsaufwand -856,9 54 -1.148,1 74 291,2 -25,4
Ubrige Aufwendungen -768,8 4,8 -828,9 53 60,1 -7.3
-13.380,3 84,3 -13.634,7 87,3 254,4 -1,9

Geschéftsergebnis 2.489,7 15,7 1.990,9 12,7 498,8 25,1
Zinsergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0
Ergebnis vor Steuern 2.489,7 1.990,9 498,8 25,1
Ertragssteuern -324,8 -308,4 -16,4 53
Jahresergebnis m 1.682,5 482,4 287

Durch den Anstieg der abgerechneten Betriebskosten fiir das
Vorjahr 2018 und im Zuge weiterer Grundmietenerh6hungen
nach §§ 558, 559 BGB sowie durch Anpassungen bei der Neuver-
mietung von Wohnungen sind die Umsatzerlose aus der Haus-

bewirtschaftung um 238,1 Tsd. € gestiegen. Im Vergleich zum
Vorjahr bedeutet dies einen geringfiigigen Anstieg um rund 1,6
%, welcher sich auf das insgesamt positive Jahresergebnis mit
einem Uberschuss in Héhe von 2.164,9 Tsd. € auswirkte.
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Die anderen Umsatzerldse und Ertréage erfuhren einen deut-
lichen Anstieg und betrugen zum 31.12.2019 495,9 Tsd. € (Vor-
jahr: 273,9 Tsd. €). Nach Beendigung des Rechtsstreits liber die
strittige Honorarforderung fiir Architektenleistungen und der
Zahlung einer gerichtlich festgestellten Vergleichssumme (200
Tsd. €) wurde der Differenzbetrag zu der im Geschéftsjahr 2017
zurlickgestellten Drohverlustriickstellung (392,9 Tsd. €) erfolgs-
wirksam aufgeldst. Weiterhin riicklaufig sind die Ertrdge aus Ver-
sicherungsentschadigungen 31,0 Tsd. € (Vorjahr: 47,4 Tsd. €).
Durch den Riickgang von Schadensféllen im Jahresverlauf san-
ken die Regulierungen durch die Versicherungen.

Erstmals seit 2007 sanken die Betriebs- und Heizkosten inkl.
der Grundsteuern im Vergleich zum Vorjahr, bleiben aber mit
33,9 % der prozentual gewichtigste Teil der Aufwandsseite. Mit
insgesamt 4.538,7Tsd. € sind hier vor allem die Kosten erfasst, die
mit der Betriebskostenabrechnung fir 2019 bis spatestens
31.12.2020 auf die Mieter umgelegt werden. Kostensenkend
wirkte sich die Giber den Arbeitskreis StadtSpuren ausgehandelte
Rahmenvereinbarung mit der EWP zurVersorgung mit Fernwarme
aus. Die vereinbarte Reduzierung des Arbeitspreises und die er-
neut gesunkenen Verbrauche sorgten fiir einen deutlichen Riick-
gang der Gesamtkosten der Fernwarme. Gestiegen sind im Ver-
gleich zumVorjahr die umlagefdhigen Kosten der Griinpflege. Hier
fihrten erneut notwendige Baumschnittarbeiten auf den Grund-
stiicken der Genossenschaft zu einer Erhohung der Kosten.

@® Umsatzerlse aus
der Hausbewirt-
schaftung

@ Andere Umsatz-
erlése
und Ertrdge

@ Bestands-
verdnderungen

erlose 2019

in Prozent
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Die Hohe der Instandhaltungsaufwendungen (3.395,7 Tsd. €)
stieg im Vergleich zum Vorjahr um 3,5 %. Diese Aufwandsposition
beinhaltet kostenintensive MaBBnahmen im Zuge von ganzheit-
lichen Wohnungsherrichtungen (1.926,5 Tsd. €) und die sog.
Basisinstandhaltung 645,4 Tsd. € (Vorjahr: 546,9 Tsd. €). Dritte
groBe Saule der Instandhaltungsaufwendungen wird unter den
,sonstigen MafBnahmen” zusammengefasst und belief sich auf
771,8 Tsd. € (Vorjahr: 526,8 Tsd. €).

Prozentual geringfligige Veranderungen ergaben sich bei den
Abschreibungen 2.452,7 Tsd. € (Vorjahr: 2.541,0 Tsd. €) und den
Personalaufwendungen 1.367,5 Tsd. € (Vorjahr: 1.286,1 Tsd. €).
Auf Grund der Neueinstellung im Bereich des Projektmanage-
ments zum 01.04.2019 und der 2,7-prozentigen Lohnsteigerung
bei den tarifangestellten Mitarbeitern der pbg zum 01.07.2019
erhdhten sich die Aufwendungen im Vergleich zu 2018 um 6,3 %.

Um vom weiter bestehenden Niedrigzinsniveau zu profitieren,
wurden im Geschéftsjahr 2019 vorfristige Umfinanzierungen von
Darlehen getdtigt. Dies hatte deutliche Einsparungen bei den
jahrlichen Zinsaufwendungen zur Folge, die sich um 291,2Tsd. €
verringerten.

Neben den Zinsaufwendungen sanken auch die tibrigen Auf-
wendungen auf 768,8 Tsd. € (Vorjahr: 828,9 Tsd. €). Die Ertrags-
steuern in Hohe von 324,8 Tsd. € (Vorjahr: 308,4 Tsd. €) speisen
sich hauptsachlich aus der Koérperschaftsteuer 307,5 Tsd. € und
dem Solidaritatszuschlag 16,9 Tsd. €.

@ Betriebskosten und

Grundsteuer
Kosten ® Instandhaltungsaufwand
2019 @ Personalaufwendungen

® Abschreibungen
@ Zinsaufwand
@ Ubrige Aufwendungen

in Prozent 214
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2.4.2 Finanzlage

Die Finanzlage zum 31.12.2019 ist ausgeglichen. Die Genossenschaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht nach und
die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der geflossenen
Mittel transparent:

2019 2018
Tsd. € Tsd. €
Laufende Geschaftstatigkeit
Jahresergebnis 2.164,9 1.682,5
Abschreibungen auf Anlagevermogen 2.452,7 2.541,0
Abschreibungen auf Forderungen 4,4 7,0
Veranderungen des Sonderpostens fiir Investitionszulagen -49,9 -50,0
Gewinn/Verlust aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdgens 2,8 0,8
Zinsaufwendungen abziiglich Zinsertrdage 856,6 1.147,6
Veranderungen im Umlaufvermégen einschlieBlich Rechnungsabgrenzung -119,8 -20,1
Veranderungen der kurzfristigen sonst. Rlickstellungen -380,4 -26,5
Veranderungen der kurzfristigen Passiva 157,2 -252,6
Steueraufwand 324,8 308,4
Ertragsteuerzahlungen -306,4 -361,8
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 5.106,9 4,976,3
Investitionstatigkeit
Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermdgen -317,5 -1.883,5
Einnahmen aus dem Abgang von Anlagevermdgen 52 0,0
Erhaltene Zinsen 03 0,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -312,0 -1.883,0
Finanzierungstatigkeit
Auszahlung aus der Tilgung/Abldsung langfristiger Verbindlichkeiten -2.318,8 -2.092,7
Ablésung von Darlehen -2,3 0,0
Veranderung der Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 12,0 -19,7
Gezahlte Zinsen -856,9 -1.148,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.166,0 -3.260,5
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 1.628,9 -167,2
Finanzmittel zum 31. Dezember 5.303,6 3.674,7
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2.4.3 Vermdgenslage
Im Geschaftsjahr 2019 ist das Bilanzvolumen um 400,6 Tsd. € auf 98.964,1 Tsd. € gesunken. Ursachlich fiir den prozentual geringfligigen
Ruickgang um 0,4 % sind die planmaBigen Abschreibungen des Anlagevermdgens sowie planmaBige Tilgungsleistungen fiir langfristige

Verbindlichkeiten.

Der Vermogensaufbau und die Kapitalstruktur stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018 Verdnderungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. € %
Aktiva
Langfristiges Vermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstdande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sachanlagen 92.410,3 93,4 94.553,5 95,2 -2.143,2 -2,3
92.410,3 93,4 94.553,5 95,2 -2.143,2 -2,3
Mittel- und kurzfristiges Vermogen
Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstidnde 1.250,2 1,2 1.136,5 11 113,7 10,0
Liquide Mittel 5.303,6 54 3.674,7 3,7 1.628,9 44,3
6.553,8 6,6 4.811,2 4,8 1.742,6 36,2
Bilanzvolumen 98.964,1 100,0 99.364,7 100,0 -400,6 -0,4
Passiva
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 66.026,6 66,7 63.849,7 64,3 2.176,9 34
Sonderposten fiir Investitionszulage 1.218,7 1,2 1.268,6 1,3 -49,9 -39
Fremdkapital 29.757,3 30,1 32.078,4 32,3 -2.321,1 -7,2
97.002,6 98,0 97.196,7 97,9 -194,1 -0,2
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Riickstellungen 277,5 0,3 641,2 0,6 -363,7 -56,7
Verbindlichkeiten 1.683,9 1,7 1.525,4 1,5 158,5 10,4
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,1 0,0 14 0,0 -1,3 92,9
1.961,5 2,0 2.168,0 2,1 -206,5 -9,5
Bilanzvolumen 98.964,1 100,0 99.364,7 100,0 -400,6 -0,4
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DerVermogensaufbau der Genossenschaft ist zum 31. Dezember
2019 hinsichtlich der Fristigkeit von Vermdgens- und Schuldteilen
vollstandig ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen gebun-
deneVermdgen (92.410,3 Tsd. €) wird vollstandig durch langfristig
zur Verfligung stehendes Kapital (97.002,6 Tsd. €) finanziert.

Den planméBigen Abschreibungen auf Sachanlagen in Hohe
von 2.448,3 Tsd. € stehen im Geschéftsjahr 2019 deutlich gerin-
gere Zugange zum Anlagevermdgen gegeniiber. Hierbei handelt
es sich u.a. um Kosten fiir Balkonverglasungen und Grundrissan-
derungen sowie um Bauvorbereitungskosten fiir die MaBnahme
in der Erich-Pommer-Straf3e 8-12.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
standen handelt es sich im Wesentlichen um Anspriiche aus der
Hausgeldzahlung und Instandhaltungsriicklage fiir genossen-
schaftseigene Eigentumswohnungen. Ursachlich fiir die Steige-
rung um 10,0 % im Vergleich zum Vorjahr sind die anteiligen
Zufiihrungen zur Instandhaltungsriicklage in den Eigentums-
objekten auf 697,0 Tsd. € (Vorjahr: 645,7 Tsd. €).

Die Zunahme des Eigenkapitals resultiertim Wesentlichen aus
dem Jahresuiberschuss und der daraus erfolgten Einstellung in
die Ergebnisriicklagen. Der Anteil des Eigenkapitals am Bilanz-
volumen betragt 66,7 % und ist gegenliber dem Vorjahr um
3,4 % gestiegen.

Das wirtschaftliche Eigenkapital hat sich im Vergleich zum
Vorjahresstichtag um 2.176,9 Tsd. € erhoht, und setzt sich wie
folgt zusammen:

31. Dezember Verdnderungen
2019 2018
Tsd. € Tsd. € %
Geschaftsguthaben
der verbleibenden 4.727,7 4.715,7 0,3
Mitglieder
Sonderriicklage
gemall §27 42.606,7 42.606,7 0,0
Abs. 2 DMBIIG
Gesetzliche
Riicklage 1.922,3 1.705,8 12,7
Andere
Ergebnisriicklagen 14.821,5 13.307,3 11,4
Jahrestiberschuss 2.164,9 1.682,5 28,7
Einstellung in _ )
Ergebnisriicklagen 216,5 1683 28,6
66.026,6 63.849,7 3,4

Fir das Geschéftsjahr 2019 war ein Rlickgang der Fremdkapi-
talquote auf 30,1 % (Vorjahr: 32,3 %) zu verzeichnen. Hier erfolg-
ten vorrangig planmaBige Tilgungen von Darlehen, welche in der
Vergangenheit zur Finanzierung des Objektbestandes aufgenom-
men wurden, in Hohe von 2.318,8 Tsd. € (Vorjahr: 2.092,7 Tsd. €).

Nach der Auflésung derim Geschéftsjahr 2017 beriicksichtigten
Honorarforderung aus Architektenleistungen (392,9 Tsd. €) sank
die Summe der Riickstellungen auf 277,5 Tsd. €. Im Wesentlichen
sind nunmehr noch Riickstellungen fiir Abschluss-, Priifungs- und
Veroffentlichungskosten (49,1 Tsd. €), Gehaltsriickstellungen (45,0
Tsd. €) und die Rickstellungen fiir unterlassene Instandhaltungs-
mafBnahmen (140,7 Tsd. €), welche wiederum im ersten Quartal
2020 nachgeholt werden, erfasst.

Geschéftsbericht der pbg 2019

Waldstadt Il

Saarmunder Straf3e 7-13
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In der Darstellung der Vermégenslage wurden die unfertigen
Leistungen (4.122,0 Tsd. €) und die erhaltenen Anzahlungen
(4.697,8Tsd. €) miteinander verrechnet. Der sich daraus ergebene
Saldo von 575,8 Tsd. € wurde den Verbindlichkeiten zugeordnet.
Im Rahmen der ndchsten Betriebs- und Heizkostenabrechnung
ergeben sich somit mehrheitlich Guthaben fir die Mieter.

2.4.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

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

2019 2018 2017 2016 2015
Jahresergebnis (Tsd. €) 2.164,9 1.682,5 1.328,9 1.608,6 1.136,7
Zinsaufwandsquote (%)* 78 10,5 11,2 13,0 15,5
Kapitaldienstquote (%)** 28,8 29,7 30,0 31,7 30,9
langfristiges Fremdkapital (Tsd. €) 29.757,3 32.078,4 341711 36.283,2 38.273,6
Eigenkapital nominal (Tsd. €) 66.026,6 63.849,7 62.186,9 60.870,4 59.264,6
Eigenkapitalquote (%)*** 64,0 61,7 59,7 60,7 58,9
Verschuldungsgrad (%) 45,1 50,2 54,9 59,4 64,6
Eigenkapitalrentabilitat (%) 33 2,6 2,1 2,6 1,9
Gesamtkapitalrentabilitat (%)*** 2,9 2,7 24 3,0 2,8
langfristiges Vermogen (Tsd. €) 92.410,3 94.553,5 95.211,7 97.271,1 97.029,5
langfristiges Kapital (Tsd. €) 97.002,6 97.196,7 97.676,6 98.522,1 98.956,7
Buchwerte (€/m?)
Sachanlagen (Gebdude) 401,67 415,15 416,81 433,89 432,48
Restschulden 185,19 199,64 212,66 224,19 236,58

* ohne Vorfélligkeitsentschadigungen ** ohne Sondertilgung *** ab 2017 Basis Bilanzsumme

Bei den Kennzahlen der Zinsaufwands- und Kapitaldienst-
quote spiegelt sich das Verhaltnis der gestiegenen Nettokalt-
mieten zu den deutlich gesunkenen Zinsaufwendungen wider.
Dementsprechend zeigt die Zinsaufwandsquote eine positive
Entwicklung und betrdagt im Berichtsjahr 7,8 % gegeniiber
10,5 % im Vorjahr. Die Kapitaldienstquote in Hohe von 28,8 %
berticksichtigt die Zins- und Tilgungslast (ohne Sondertilgungen)
in Beziehung zu den Nettokaltmieten und stellt sich zudem im
Verhéltnis zu vergleichbaren Unternehmen im Verband des BBU
(Wertin 2018:38,5 %) sehr positiv dar. Die pbg hat, bedingt durch
die hohen Tilgungen der vergangenen Jahre, eine gute Kapital-
struktur, die zukinftigen Projekten hinsichtlich der Finanzierung
einen ausreichenden Spielraum ermdoglicht.

Denn auch die Eigenkapitalquote konnte nochmals gesteigert
werden.Im Branchenschnitt weisen vergleichbare Unternehmen
des Verbandes rund 40 % Eigenkapital im Verhdltnis zum Bilanz-
volumen aus.

50 , ....................................................................................
i 30,9 i 317 i 300 {297 {288
25 5-15’5 ............ E .................. o E ............................... E
O— (130 P12 i 105 -
2015 2016 2017 2018 2019

o Eigenkapitalquote (%)
Kapitaldienstquote (%)
o Zinsaufwandsquote (%)
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Da sowohl die Eigen- als auch die Gesamtkapitalrentabilitat
maBgeblich vom jeweiligen Jahresergebnis abhangen, stellt sich
ihre Entwicklung im Betrachtungszeitraum positiv dar.

Der Riickgang des Buchwertes fiir Sachanlagen resultiert aus
den planmaBigen Abschreibungen des Anlagevermdgens. Ent-
sprechend des Kennzahlenberichts vom BBU liegen die Durch-
schnittswerte der einbezogenen Brandenburger Wohnungsun-
ternehmen mit 2.500 bis 4.000 Wohnungen in 2018 beispiels-
weise bei rund 370 €/m>.

In den vergangenen Jahren wurden die Investitionen aus-
schlie3lich aus Eigenmitteln finanziert und gleichzeitig das vor-
handene Fremdkapital durch planméfige Tilgung abgebaut.
Dementsprechend hat sich die Verschuldung pro m? (Restschuld)
um 7,2 % verringert.

2.4.5 Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Mittlerweile werden 100 % des Gebaudebestandes der pbg mit
Fernwarme der Energie und Wasser Potsdam GmbH (EWP) ver-
sorgt, die umweltfreundlich durch Kraft-Warme-Kopplung erzeugt
wird. Die Kraft-Warme-Kopplung (KWK) bezeichnet die gleichzeiti-
ge Erzeugung von Strom und Warme in einem kombinierten Prozess.

Auch in diesem Zusammenhang wurde im September 2019
die Rahmenvereinbarung zur Versorgung mit Fernwdarme zwi-
schen der EWP und der pbg erweitert. Die Vertragspartner moch-
ten einen mafBgeblichen Anteil zur Erreichung der Ziele des Mas-
terplans 100 % Klimaschutz der Landeshauptstadt Potsdam zur
Senkung der CO2-Emissionen beitragen und bekennen sich aus-
dricklich zu einer okologischen wirtschaftlichen Betriebsfiih-
rung bei der Warmeversorgung.



3. PROGNOSEBERICHT

Die Finanz-, Bau- und Instandhaltungsplanungen des Jahres 2020
sowie die Langfristplanung bis zum Jahresende 2028 standen
auf der Tagesordnung der gemeinsamen Sitzung von Aufsichts-
rat und Vorstand am 18. Dezember 2019.

Dabei stellt sich die geplante Entwicklung der kommenden fiinf
Jahresergebnisse wie folgt dar:

2,1 Mio. € 2,1 Mio. €

1,6 Mio.€ 1,6 Mio. €

1,4 Mio. €

2020 2021 2022 2023 2024

Die Fortschreibung der Planzahlen erfolgt auf der Grundlage
der stindigen Uberwachung der Unternehmensentwicklung
und entsprechend der kaufmannischen Vorsicht. Es wird ein-
geschatzt, dass die pbg auch zukiinftig ihren Férderzweck erfiil-
len kann. Die Planungen sind darauf abgestellt, eine optimale,
sichere und sozial ausgewogene Wohnraumversorgung und
Bewirtschaftung der Wohnungen der Mitglieder zu gewéhrleis-
ten. So werden die Aufwendungen fiir die Instandhaltung und
Instandsetzung des Wohnungsbestandes sowie des Wohnum-
feldes kontinuierlich auf hohem Niveau fortgesetzt.

Fir das Geschéftsjahr 2020 plant die pbg Bauinvestitionen in
Hohe von insgesamt 8.132,3 Tsd. €. Davon entfallen 4.166,0 Tsd. €
auf aktivierungspflichtige MaBnahmen und 3.966,3 Tsd. € auf
InstandhaltungsmafBnahmen. Fiir den gesamten Prognosezeit-
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raum sind Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendun-
gen von mehr als 40 Mio. € vorgesehen. Die Finanzierung der
baulichen MafBnahmen wird nach derzeitigem Planungsstand
aus Eigenmitteln erfolgen, wobei jederzeit von einer gesicherten
Liquiditat und Zahlungsféhigkeit auszugehen ist.

Bei der Planung der Umsatzerlose flie3t die Umsetzung des
+Mietenkonzepts 2019" mit ein. Demnach sind partielle Anpassun-
gen an die ortsibliche Vergleichsmiete (§ 558 BGB) nur noch fir
die Nachztigler aus dem bestandsiibergreifenden Mieterhhungs-
programm der vergangenen Jahre vorgesehen. Weitere Anpas-
sungen erfolgen ausschlieBlich im Rahmen der Neuvermietung
vonWohnungen (Fluktuation) oder bei Modernisierungsumlagen
(vorrangig aus vereinbarten EinzelmaBnahmen). Somit ist fiir 2020
von einer moderaten Steigerung der Umsatzerldse um 0,4 % aus-
zugehen. Danach flacht der geplante Anstieg weiter ab.

Die Entwicklung der Nutzungsgebiihren wird sich von der Ent-
wicklung der Potsdamer Marktmieten weiter abkoppeln und
deutlich unter den gesetzlichen Mdglichkeiten bleiben. Aus Sicht
der Genossenschaft wird dies als nachhaltiges Instrument der
Mitgliederférderung gesehen.

Wesentliche Erlésschmalerungen aus Leerstand, Minderungen
bzw. uneinbringlichen Forderungen aus Vermietung werden
nicht prognostiziert. Es wird eine moderate Fluktuation von ca.
7,0 % pro Jahr unterstellt.

Die Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten ist ma3geblich
von Entscheidungen der Stadtverordneten Potsdams abhangig.
Betriebskostenarten wie Trink- und Abwasser, Mill und Stra3en-
reinigung unterliegen den Gebiihrensatzungen der Landes-
hauptstadt.

Der Personalaufwand wird sich durch Steigerungen des Verg-
tungstarifvertrages fur die Beschaftigten in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft erhohen. Dabei wird mit einer jahrlichen
Anpassung um 2,5 % und einer konstanten Anzahl von Mitarbei-
tern kalkuliert.

Sonstige aulBergewodhnliche Ertrage bzw. Aufwendungen, die
die Wirtschaftlichkeit der pbg im Betrachtungszeitraum maf3geb-
lich beeinflussen, werden nicht erwartet.

Teltower Vorstadt

Am Brunnen 26-28
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4. RISIKO- UND CHANCENBERICHT
4.1 Risikobericht

Kontrollsystem

Die Entwicklung der Genossenschaft unterliegt einer Fille von
Einflissen mit erheblichen Auswirkungen auf die Wirtschaftlich-
keit. Zur friihzeitigen Erkennung von Risiken verfiigt die pbg tiber
ein auf die UnternehmensgréBe angepasstes Kontrollsystem:

« Jahresplanungen (Bauplan, Finanz- und Erfolgsplan, Budget-
und Liquiditatsplanung),

« Langfristplanung bis zum Jahr 2029, mit jahrlicher Fort-
schreibung bzw. Aktualisierung,

.« permanente Liquiditatskontrolle und Uberwachung,

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

«  Vertragsauflésungen nur durch den Vorstand,

« monatliches Berichtswesen mit allen wesentlichen Kennzif-
fern (Fluktuation, Soll-Ist-Vergleiche Bauplan, Leerstand, For-
derungen, Budgetierung) an den Vorstand,

. fortlaufende kaufminnische Kontrolle und Uberwachung
der BaumalBnahmen,

«  Anpassung der Planungen bei Abweichungen Soll/Ist,

« quartalsweise schriftliche Berichterstattung des Vorstandes
an den Aufsichtsrat,

«  jahrliche Pflichtpriifung gemaf & 53 Genossenschaftsgesetz.

Markt- und Objektrisiken

Die Potsdamer Bevolkerung wéchst und der Wohnraum wird in
allen Preissegmenten stark nachgefragt. Insgesamt geht die hohe
Nachfrage mit einem Anstieg der Marktmieten einher. Die Markt-
risiken fiir eine stabile und dauerhafte Vermietung von Wohnun-
gen der Genossenschaft sind derzeit gering, strukturelle Risiken
sind nicht erkennbar.

2019 erklarte die Landeshauptstadt Potsdam den Klimanot-
stand und hatim ,Masterplan 100 % Klimaschutz” Zielvorgaben
fur den Klimaschutz formuliert. Die energetische Sanierung des
Bestandes in der pbg hat bereits in den letzten Jahren ihren Bei-
trag dazu geleistet. Fir die zuklnftigen MaBnahmen in der pbg
werden die nachhaltig 6kologischen Aspekte zunehmend
Berlicksichtigung finden.

Der Potsdamer Grundstticksmarkt entwickelt sich in Bezug auf
die Verfugbarkeit und die Marktpreise als anspruchsvoll und
schwierig. Die pbg nimmt jedoch vereinzelt am Marktgeschehen
teil und beschaftigt sich mit den moglichen Potenzialen fiir wei-
teren Wohnungsbau in ihrem Bestand.

Das Immobilienportfolio der pbg, welches hauptséchlich aus
Plattenbauten unterschiedlicher Baureihen besteht, wird mit
hohen finanziellen und qualitativen Aufwand saniert und im lau-
fenden Betrieb instandgehalten. Damit ist ein anhaltender
Lebenszyklus gewahrleistet und dieses Engagement zeichnet
sich auch in der durchschnittlich langeren Verweildauer der
Bewohner in ihrer Wohnung ab. Die Aktivitdten zur weiteren Ent-
wicklung des Portfolios durch Neubauten tragen zukiinftig zu
mehr Diversitdt bei.

Die fortlaufende Kontrolle der Verkehrssicherheit und die lang-
fristige Instandhaltungsstrategie gewahrleisten eine gute Ver-
mietbarkeit der Mietobjekte.
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Durch die Corona-Pandemie ergeben sich Risiken, die aktuell
nur sehr schwer einzuschétzen sind. Umso langer die Ausnahme-
situation anhalt, desto bedeutsamer werden die Risiken sein.
Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der Durchfiih-
rung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafinah-
men verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzdgerung von geplanten Einnahmen. Darliber hinaus ist mit
einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Finanzierungsrisiken

Die Entwicklung auf den Finanzmaérkten und die damit verbun-
dene Zinsentwicklung werden permanent beobachtet. Die Boni-
tat der pbg wurde von allen Hauptglaubigern bewertet und als
sehr positiv eingeschatzt. Auch die Deutsche Bundesbank hatim
Jahr 2019 wieder bestatigt, dass die Einstufung ,notenbankfahig”
erreicht werden konnte. Durch die planmaBige Tilgung und die
Ruickzahlung von Darlehen nach dem Ende der Zinsbindungsfrist
verringern sich die Finanzierungsrisiken weiter. Die Liquiditat hat
sich in den letzten Jahren positiv entwickelt und wird zukiinftig
weiter steigen. Auch langfristig sind derzeit keine Liquiditatsrisi-
ken zu erkennen.

IT-Risiken/Datenschutz

Die Vielzahl der Neuerungen und gesetzlichen Anforderungen
im Bereich des Datenschutzes hat die Genossenschaft zum Anlass
genommen, das vorhandene Datenschutzmanagementsystem
(DSMS) zu Uberarbeiten. Die Aktualisierung des Regelwerks zum
Schutz von personenbezogenen Daten erfolgt in enger Abstim-
mung mit einem externen und von der Genossenschaft benann-
ten Datenschutzbeauftragten.

Aber auch hinsichtlich der IT-Infrastruktur kann die pbg
auf vertrauensvolle und starke Partner zuriickgreifen, denn
IT-Risiken kénnen aus der Verfligbarkeit der Software und der
gespeicherten Daten entstehen. Das durch die pbg genutzte
ERP-System wird im Rechenzentrum der Aareon Deutschland
GmbH betrieben. Alle weiteren Daten und Programme befinden
sich auf den Servern des I1SO-zertifizierten IT-Unternehmens
MEKO-S in Bremen und unterliegen dort sténdig allen sicher-
heitsrelevanten Updates. Die Mitarbeiter der pbg werden (iber
Schulungs- und Beratungsangebote in die Lage versetzt, den
neuen und sich standig andernden Herausforderungen gerecht
zu werden.

Aufgrund der getroffenen SicherungsmaBnahmen ist das
Risiko des Datenverlustes und von Verletzungen des Datenschut-
zes als gering einzuschatzen.

Baukostenrisiken

Nicht unerhebliche Risiken werden in der Entwicklung der regio-
nalen Baupreise gesehen. Zwar sind wichtige Leistungen im
Bereich der Instandhaltung und Instandsetzung Uber Einheits-
preiskataloge vertraglich fixiert, dennoch féllt es vielen Bau-
firmen schwer, sich diesen Preisen zu unterwerfen. So ist bei-
spielsweise der durchschnittliche Baupreisindex fir die Instand-
haltung in Brandenburg im Zeitraum 2015-2019 um 20,8 %
gestiegen, davon allein im Jahr 2019 um 6,6 %. Auch in der pbg
ist diese Entwicklung zu spuren. In fast allen Gewerken wurden
Preiserhohungen durch die Vertragspartner angekiindigt und
gefordert.
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Gesamteinschatzung

Nach Einschdtzung und Bewertung der Einzelrisiken durch den
Vorstand bestehen fiir die pbg zum Berichtszeitpunkt keine
Risiken, welche die Genossenschaft in ihrem Fortbestand unmit-
telbar oder mittelbar gefdhrden kénnten. Wirtschaftliche Indika-
toren wie Leerstand, Fluktuation, Eigenkapitalquote und Ver-
schuldungsgrad sind in diesem Zusammenhang auBBerordentlich
positiv zu bewerten.

4.2 Chancenbericht

Die pbg wird sich in den ndchsten Jahren im dargestellten Markt-
umfeld und auch unter den beschriebenen Risiken erfolgreich
entwickeln kdnnen. Schwerpunkte der Geschéftstatigkeit bleiben
die Sicherung und Entwicklung des vorhandenen Wohnungsbe-
standes. Dieser bildet zudem die wirtschaftliche Grundlage des
weiteren Handelns, um dem genossenschaftlichen Forderzweck
entsprechen zu kénnen. Hier gilt es, sich den Herausforderungen
der demografischen Entwicklung zu stellen und den Mieterinnen
und Mietern der Genossenschaft ein zukunftsfahiges Produkt,
d.h. modernen und bezahlbaren Wohnraum, zur Verfligung zu
stellen. Dazu beschaftigt sich die Genossenschaft unter anderem
mit dem Nachristen von Aufzligen zur barrierearmen Erschlie-
Bung der Wohnungen, welches den Bestand an erreichbaren
Wohnungen in den folgenden acht Jahren von derzeit 9 % auf
25 % steigern soll.

Fir die integrierte Weiterentwicklung des Stadtteils Am
Schlaatz initiierten die Mitglieder des Arbeitskreises StadtSpuren
- zu dem auch die pbg gehort — ein Blindnis mit der Landes-
hauptstadt Potsdam. Ziel ist es, einen zukunftsorientierten und
modernen Stadtteil zu entwickeln und den Bewohnern eine lang-
fristige Perspektive zu bieten. Fur die pbg, welche rund 23 % ihres
Bestandes im Schlaatz halt, ist dies ein wichtiges Projekt.

Erweiterungen des Wohnungsbestandes durch Erganzungs-
oder Neubau sind fiir die pbg eine Mdglichkeit, jetzigen und
zukiinftigen Mitgliedern neue Angebote zum genossenschaft-
lichen und zeitgemaBen Wohnen zu eréffnen. Auf Grundlage
der im Juli 2018 unterzeichneten Kooperationsvereinbarung des
Arbeitskreises StadtSpuren mit der Stadt Potsdam ist deutlich
auch der gesellschaftliche und politische Wille zu erkennen, den
genossenschaftlichen Wohnungsbau zu férdern. In diesem
Zusammenhang hat die Genossenschaft ihren Willen zum Enga-
gement im Potsdamer Entwicklungsgebiet Krampnitz deutlich
signalisiert.

In Vorstand und Aufsichtsrat besteht Ubereinstimmung darii-
ber, dass die stabile wirtschaftliche Lage der Potsdamer Woh-
nungsbaugenossenschaft eG die Erflillung ihres satzungsge-
maBen Auftrages langfristig gewahrleistet.

Potsdam, den 01. April 2020

Drewitz

Robert-Baberske-Str. 7-13

Christof Harms-Spentza Marcus Korschow
Vorstand Vorstand
Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG
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BILANZ ZUM 31.12.2019

Aktivseite in€ 31.12.2019 31.12.2018
A. Anlagevermodgen
I.  Immaterielle Verm6gensgegenstdnde 7,00 8,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 90.370.316,42 92.545.563,18
2. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschafts- 1.743.909,82 1.835.287.30
und anderen Bauten
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 116.403,02 94.768,80
4. Bauvorbereitungskosten 179.670,38 77.879,40
Anlagevermdgen insgesamt 92.410.306,64 94.553.506,68

B. Umlaufvermégen

I.  Andere Vorrdite

1. Unfertige Leistungen

Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung

2. Sonstige Vermdgensgegenstande

lll.  Fliissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

19.882,28
1.230.373,51

Bilanzsumme

4.122.039,17

1.250.255,79

5.303.584,96

4.183.859,39

19.269,08

1.117.226,14

3.674.743,70

| NI e 103.548.604,99
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BILANZ ZUM 31.12.2019

Passivseite in€ 31.12.2019 31.12.2018
A. Eigenkapital
I.  Geschdftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 154.380,00 187.085,00
2. der verbleibenden Mitglieder 4.727.655,00 4.715.720,00
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen 11.780,00 4.893.815,00 14.105,00
Ruckstandige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile: € 0,00 (0,00)
Il.  Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage geméaR & 27 Abs. 2 DMBIlG 42.606.676,42 42.606.676,42
2. Gesetzliche Riicklage 1.922.261,40 1.705.771,75
3. Andere Ergebnisriicklagen 14.821.559,36 59.350.497,18 13.307.308,42
lll.  Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss 2.164.896,49 1.682.501,05
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -216.489,65 1.948.406,84 -168.250,11
Eigenkapital insgesamt 66.192.719,02 64.050.917,53
B. Sonderposten fiir Investitionszulage 1.218.680,40 1.268.628,10
C. Riickstellungen
1. Steuerrilickstellungen 16.782,75 77,00
2. Sonstige Ruckstellungen 260.762,57 277.545,32 641.182,60
D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 27.443.885,13 27.487.096,91
2. Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 2.313.456,83 4.591.261,49
3. Erhaltene Anzahlungen 4.697.845,71 4.549.615,25
4.Verbindlichkeiten aus Vermietung 48.216,36 42.023,77
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 869.256,95 889.227,12
6. Sonstige Verbindlichkeiten 24.470,99 35.397.131,97 27.178,66
davon aus Steuern: € 17.588,28 (21.178,43)
E. Rechnungsabgrenzungsposten 109,85 1.396,56

Bilanzsumme

| (OERER T 103.548.604,99
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 01.01.2019 BIS 31.12.2019

2019 2018
€ €

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 15.435.857,66 15.197.700,20

b) aus Betreuungstatigkeit 22.752,11 15.458.609,77 20.900,00
2. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -61.820,22 154.025,14
3. Sonstige betriebliche Ertrage 473.190,72 252.973,51
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 7.667.920,90 7.624.262,92
5. Rohergebnis 8.202.059,37 8.001.335,93
6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 1.133.962,17 1.069.671,45

b) Soziale Abgaben 233.564,16 1.367.526,33 216.493,80

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-

7. gegenstdande des Anlagevermdégens und Sachanlagen 245267850 2.540.995,63
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 730.116,52 729.940,72
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 287,34 531,83
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 857.225,29 1.148.628,36
davon aus Abzinsung: € 310,22 (483,19)

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 324.835,15 308.378,05
12. Ergebnis nach Steuern 2.469.964,92 1.987.759,75
13. Sonstige Steuern 305.068,43 305.258,70
14. Jahresiiberschuss 2.164.896,49 1.682.501,05
15. ;ienssettezlllilizgeeknui:lsa(;m Jahresiiberschuss in die 216.489,65 168.250,11
16. Bilanzgewinn ‘ 1.948.406,84 1.514.250,94
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SOZIALBILANZ

2019 2018

T€ %** T€ %**
Entstehung
Nutzungsgebihr * 11.011,1  69,4% 10.882,5 69,6%
Betriebskosten 4.401,7 27,7% 4.2932 27,5%
Uibrige Ertrdge 519,3 3,3% 296,5 1,9%
Bestandsverdanderung -61,8 -0,4% 154,0 1,0%

15.626,1 100,0%

Verwendung
Personalkosten 1.367,5 8,6% 1.286,2 8,2%
Abschreibungen 2452,7 155% 25410 16,3%

Zinsen u. dhnl.

857,2 54% 1.148,6 7,4%
Aufwendungen

sonst. betr.

0, 0,
Aufwendungen 730,1 4,6% 7299 4,7%

Betriebskosten + 45773 288% 46478 29,7%

Sonstiges

IH Kosten 33957 214% 3.281,7 21,0%
Steuern vom Ertrag 324,8 2,1% 308,4 2,0%
Uberschuss 21649 13,6% 1.6825 10,8%

15.870,3 | (0D 15.626,1 100,0%

* bereinigt um Erldsschmalerung ** Rundungsdifferenzen

-0,4 %

69,4 %

@ Bestandsveranderung
Betriebskosten

® (brige Ertrdge

® Nutzungsgebihr *

Entstehung
2019in %

@ Personalkosten

® Abschreibungen

® Zinsen u. dhnl. Aufwendungen
® sonst. betr. Aufwendungen

155% 5409,
8,6 % 4,6 %

Verwendung
2019 in % @ Betriebskosten + Sonstiges Waldstadt |
® [H Kosten Servicepunkt ,K2"
2,1% 28,8 %, @ Steuern vom Ertrag

21.4% Uberschuss
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

ALLGEMEINE ANGABEN

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

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB), des Genossen-
schaftsgesetzes sowie der Satzung der Genossenschaft aufge-
stellt.

Bei der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung sind die Vorschriften der Verordnung tber Formblatter
beachtet worden.

DieBilanzzum 31.Dezember 2019 ist aus den Ansatzen der Bilanz
zum 31. Dezember 2018 unter Berticksichtigung der Geschifts-
vorfalle vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 entwickelt
worden.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrech-
nung und den Anhang, einschlieB8lich dem Anlagenspiegel, Riick-
lagenspiegel und Verbindlichkeitenspiegel. Die Gewinn- und Ver-
lustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Vermerke, welche nach den gesetzlichen Vorschriften bei den
Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung anzubrin-
gen sind ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz
beziehungsweise Gewinn- und Verlustrechnung oderim Anhang
anzubringen sind, werden im Interesse einer besseren Klarheit
und Ubersichtlichkeit insgesamt im Anhang aufgefiihrt.

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN /
ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ SOWIE GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande
werden linear, zeitanteilig und tber eine Nutzungsdauer von drei
bzw. flinf Jahren abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen wird zu den Anschaffungskosten, ver-
mindert um planmaBige Abschreibungen, bewertet. Die Nut-
zungsdauer liegt zwischen drei und fiinfzig Jahren. Zugdnge des
Geschéftsjahres 2019 zum Sachanlagevermdgen werden linear
abgeschrieben.

Zugénge fir ,Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten” resultieren aus Kosten fiir die Grundrissanderun-
gen in finf Wohnungen (82,9 Tsd. €), die nachtragliche Anbrin-
gung von Balkonverglasungen (35,7 Tsd. €) und das Aufstellen
von drei Fahrradgaragen auf dem Grundstlck im Milanhorst
19-23 (17,7 Tsd. €).
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Die Abschreibungszeitraume bei beweglichen, abnutzbaren
Vermdgensgegenstanden liegen zwischen drei und dreizehn
Jahren.

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

Wohnbauten 2,0 bis 2,6
Geschéftsrdaume

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

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

Die im Geschéftsjahr zugegangenen ,Geringwertigen Wirtschafts-
glter” werden ab dem Geschéftsjahr 2010 einzeln gefiihrt und
im Geschéftsjahr vollsténdig abgeschrieben.

Die Zugange in der Bilanzposition ,Bauvorbereitungskosten”
betreffen im Wesentlichen die Abwicklung eines Grundstticks-
kaufs im Potsdamer Wohngebiet Am Schlaatz in Hohe von 73,6
Tsd. € und die Planungsleistungen fiir die Modernisierungsmal3-
nahme in der Erich-Pommer-StraBe 8-12(17,9Tsd.€) im Jahr 2020.
Weitere Kosten fielen im Rahmen der Beteiligung an Grundstuicks-
vergabeverfahren der Stadt Potsdam an.

Im Berichtsjahr wurden auBlerplanmafBige Abschreibungen in
Hohe von 4,3 Tsd. € auf Bauvorbereitungskosten bilanziert.

Die Aufgliederung des Anlagevermdgens und die Entwicklung
der einzelnen Anlagepositionen im Geschéftsjahr sind der Anlage
zu diesem Anhang zu entnehmen.

Umlaufvermoégen

In der Position,,Unfertige Leistungen” sind noch nicht abgerech-
nete Betriebs- und Heizkosten fiir das Abrechnungsjahr 2019 aus-
gewiesen. Den Betriebskosten stehen die Vorauszahlungen der
Mieter gegentiber.

,Forderungen” und ,Sonstige Vermdgensgegenstande” werden
zum Nennwert angesetzt. Als uneinbringlich eingeschétzte For-
derungen waren im Geschaftsjahr 2019 4,4 Tsd. € abzuschreiben.
Inhaltlich betraf dies Forderungen aus Ausgangsrechnungen und
Mietforderungen in Gberschuldeten Nachlassangelegenheiten.

In den ,Forderungen aus Vermietung” sind keine Forderungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr enthalten. Es sind
keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstanden sind.

Den Hauptteil in der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstdn-
de” bilden mit 697,0 Tsd. € Instandhaltungsriicklagen sowie 409,7
Tsd. € im Folgejahr abzurechnende Hausgeldvorauszahlungen
fur die Genossenschaftswohnungen in Wohneigentumsanlagen
und 99,4 Tsd. € Forderungen aus den Jahresabrechnungen der
Stadtwerke flr Wasser, Fernwarme und Strom.



Geschéftsbericht der pbg 2019

Die Fristigkeiten der Forderungen stellen sich zum 31.12.2019 wie folgt dar:

insgesamt davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit
bis 1 Jahr mehr als 1 Jahr
€ € €
Forderungen aus Vermietung 19.882,28 19.882,28 0,00
*(19.269,08) *(19.269,08) *(0,00)
Sonstige Vermogensgegenstande 1.230.373,51 533.350,12 697.023,39
*(1.117.226,14) *(471.491,75) *(645.734,39)

Bei den Sonstigen Vermdgensgegenstanden mit einer Restlauf-
zeit von bis zu einem Jahr handelt es sich im Wesentlichen um
die im Folgejahr abzurechnenden Hausgeldvorauszahlungen
fur die Genossenschaftswohnungen in Wohneigentumsanlagen.

Riicklagen

*(1.136.495,22) *(490.760,83) *(645.734,39)

* Zahlen zum 31.12.2018 in Klammern

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
beinhalten die Instandhaltungsriicklagen der Wohnungseigen-
timergemeinschaften.

Die Entwicklung der Riicklagen ist im folgenden Riicklagenspiegel dargestellt:

Riicklagenspiegel per 31.12.2019 Bestand am Ende  Einstellung aus Einstellung aus Bestand am
des Vorjahres dem Bilanzgewinn dem Jahresiiber-  Ende des
des Vorjahres schuss des Geschéftsjahres
Geschéftsjahres

€ € € €
Sonderriicklage gem. § 27 Abs.2 DMBIIG 42.606.676,42 0,00 0,00 42.606.676,42
Gesetzliche Riicklage 1.705.771,75 0,00 216.489,65 1.922.261,40
Andere Ergebnisriicklagen 13.307.308,42 1.514.250,94 0,00 14.821.559,36

_ 57.619.756,59 1.514.250,94 216.489,65 59.350.497,18

Fir auf aktivierte ModernisierungsmafBnahmen entfallende
Investitionszulagen besteht ein Passivposten, der jahrlich in Hohe
deranteiligen Abschreibungen auf die geforderten Investitionen
aufgelost wird.

Der ,Sonderposten fiir Investitionszulage” wurde im Geschafts-
jahr 2019 in Hohe von 50,0 Tsd. € erfolgswirksam aufgelost.
Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen

Die gebildeten Riickstellungen beriicksichtigen erkennbare Risi-

ken sowie auch ungewisse Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt
in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung not-

wendigen Erfiillungsbetrages. Bei der Riickstellungsbewertung
werden kiinftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Fer-
ner werden Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre, welcher
von der Deutschen Bundesbank veroffentlicht wird, abgezinst.

Die ,Sonstigen Ruickstellungen”in Héhe von 260,8 Tsd. € (Vorjahr:
641,2Tsd. €) betreffen im Wesentlichen die Priifungs-, Beratungs-
und Jahresabschlusskosten in Hohe von 49,1 Tsd. € (Vorjahr: 48,7
Tsd. €), die Gehalts- und Urlaubsriickstellungen in Hohe von 45,0
Tsd. € (Vorjahr: 33,8 Tsd. €) sowie fiir die unterlassenen Instand-
haltungen in Hohe von 140,7 Tsd. € (Vorjahr: 140,2 Tsd. €), die in
den ersten drei Monaten des Jahres 2020 nachgeholt werden.
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

Verbindlichkeiten

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

folgt dar:
Verbindlichkeitenspiegel insgesamt davon davon davon Grundpfand-
per31.12.2019 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit rechtlich
bis zu 1 Jahr zwischen 1-5 iber 5 Jahre gesichert
Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentiber 27.443.885,13  2.295.363,05 9.397.274,42 15.751.247,66 27.443.885,13
Kreditinstituten *(27.487.096,91) *(1.913.51531)  *(7.552.333,41) *(18.021.248,19) *(27.487.096,91)
Verbindlichkeiten gegentiber 2.313.456,83 83.099,13 367.846,99 1.862.510,71 2.313.456,83
anderen Kreditgebern *(4591.261,49)  *(368.249,33)  *(1.650.72832)  *(2.572.283,84)  *(4.591.261,49)
erhaltene Anzahlungen 4.697.84571  4.697.845,71 0,00 0,00 0,00
*(4.549.615,25) *(4.549.615,25) *(0,00) *(0,00) *(0,00)
Verbindlichkeiten 48.216,36 48.216,36 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung *(42.023,77) *(42.023,77) *(0,00) *(0,00) *(0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 869.256,95 808.083,68 61.173,27 0,00 0,00
und Leistungen *(889.227,12)  *(817.005,79) *(72.221,33) *(0,00) *(0,00)
24.470,99 24.470,99 0,00 0,00 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten

00)
_ 35.397.131,97 7.957.078,92 9.826.294,68 17.613.758,37 29.757.341,96

*(20.593.532,03)

*¥(27.178,66)

*(37.586.403,20)

*(27.178,66)

*(7.717.588,11)

*(0,00)

¥(9.275.283,06)

*(0,00)

*0,

¥(32.078.358,40)

Durch Tilgungen haben sich die Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern im Vergleich zum
Vorjahr insgesamt um 2.321,0 Tsd. € bzw. 7,2 % verringert. Im
Geschéftsjahr 2019 fand zudem eine Umschuldung von verschie-
denen Versicherungsdarlehen auf ein Bankdarlehen statt (2.031,3
Tsd. €). Sie sind vollstandig durch Grundpfandrechte besichert.

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

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung beinhalten im Wesent-
lichen im Voraus erhaltene Mieten in Hohe von 47,9 Tsd. €.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betreffen
vor allem die vorldufige Hausgeldabrechnung der pbg-eigenen
Eigentumswohnungen 406,7 Tsd. € und mit 59,5 Tsd. € Gewdhr-
leistungseinbehalte aus Bauvorhaben.

In den Sonstigen Verbindlichkeiten sind 17,6 Tsd. € Verbindlich-

keiten aus Lohn- und Kirchensteuer sowie 6,9 Tsd. € Verbindlich-
keiten gegeniiber Mitgliedern enthalten.
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* Zahlen zum 31.12.2018 in Klammern

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

Gewinn- und Verlustrechnung

Ein gewichtiger Anteil der ,Sonstigen betrieblichen Ertrage”
resultiert aus der Auflésung von Rickstellungen in Hohe von
254,8 Tsd. € und davon im Speziellen aus der Auflésung der
Drohverlustriickstellung aus 2017 in Hohe von 192,9 Tsd. €.

Hinsichtlich der Abschreibungen wird auf die Angaben zum
Anlagevermoégen verwiesen.

Die ,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag” 324,8 Tsd. €
betreffen im Wesentlichen die Korperschaftsteuer (307,5 Tsd. €)
und den Solidaritatszuschlag (16,9 Tsd. €) fiir das Geschéftsjahr
2019.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wei-
teren wesentlichen periodenfremden und auBBergewéhnlichen
Ertrdge und Aufwendungen enthalten.



SONSTIGE ANGABEN

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder ver-
merkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind.

Beteiligungen

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile an anderen
Unternehmen.

Arbeitnehmer

Neben den zwei Vorstandsmitgliedern betrdgt die Zahl der
durchschnittlich im Berichtsjahr beschaftigten Arbeitnehmer:

Assistenz/ Digitalisierung 2 *(2)
Kaufm. Verwaltung 6 *(7)
Techn. Verwaltung 10 *(8)
Hausmeister 1 *1)

19 *(18)

*Vorjahreswerte in Klammern

Mitgliederbewegung

Der Mitgliederbestand der verbleibenden Mitglieder hat sich wie
folgt entwickelt:

Stand am 01.01.2019: 3.137  (Vorjahr: 3.134)
Zugange 2019: 126 (Vorjahr: 139)
Abgdnge 2019: 121 (Vorjahr: 136)
Stand am 31.12.2019: 3.142  (Vorjahr: 3.137)

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich
gegenliber dem Vorjahr um 11,9 Tsd. € erhoht; sie betragen am
31.Dezember 2019 4.727,7 Tsd. € (Vorjahr: 4.715,7 Tsd. €). Analog
dazu hat sich die Anzahl der Anteile auf 30.501 gezeichnete
Anteile (Vorjahr: 30.424) gesteigert. Satzungsgemal haften die
Mitglieder nur mit ihren Geschéftsanteilen. Eine Nachschuss-
pflicht besteht nicht.

Geschéftsbericht der pbg 2019

Nachtragsbericht

Mit notariellem Kaufvertrag vom 17. Dezember 2019 und
schriftlicher Bestatigung der vereinbarten Voraussetzungen vom
24. Januar 2020 wurde ein bebautes Grundstiick im Erlenhof
fiir 950,0 Tsd. € gekauft.

Dartiber hinaus sind nach Abschluss des Geschéftsjahres 2019
keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten, die die
Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage wesentlich beeintrachtigen.

Ergebnisverwendung

Das Geschéftsjahr 2019 schliet mit einem Jahresiiberschuss in
Hohe von 2.164.896,49 € ab. Gemal § 39 Satzung wurden bei der
Aufstellung des Jahresabschlusses 216.489,65 € in die gesetzliche
Rucklage eingestellt. Damit verbleibt ein Bilanzgewinn in Hohe
von 1.948.406,84 €. Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der
Vertreterversammlung vor, den Bilanzgewinn in die ,Anderen
Ergebnisriicklagen” einzustellen.

Organe
Mitglieder des Vorstandes:

Christof Harms-Spentza
Marcus Korschow

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dr. Knut Sandler, Vorsitzender

Martin Jager, stellv. Vorsitzender (ab 12.06.2019)
Jurgen Heyens

Sandro Watzig (ab 12.06.2019)

Glinther Brennférder (verst.), stellv. Vorsitzender und
Schriftflihrer (bis 01.06.2019)

Hans-Joachim Welter (bis 12.06.2019)

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegeniber
Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates.
Zustandiger Priifungsverband

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

Lentzeallee 107
14195 Berlin

Potsdam, 01. April 2020

Christof Harms-Spentza Marcus Korschow
Vorstand Vorstand
Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Bilanz per 31.12.2019 Anschaffungs-/ Zugange Abginge Anschaffungs-/
Entwicklung des Herstellungs- Herstellungs-
Anlagevermogens kosten 01.01.2019 kosten 31.12.19
€ € € €
Immaterielle . 73.695,22 0,00 7.757,43 65.937,79
Vermdgensgegenstande
Sachanlagen
Grundstiicke u. grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 152.492.287,53 136.312,49 0,00 152.628.600,02
Grundstiicke u. grundsticks-
gleiche Rechte mit Geschéfts- und ande- 3.554.309,85 0,00 0,00 3.554.309,85
ren Bauten
Andere Anlagen, Betriebs- und 430.680,54 75.012,78 62.420,91 443.272,41
Geschéftsausstattung
Bauvorbereitungskosten 77.879,40 106.127,18 4.336,20 179.670,38
Summe Sachanlagen 156.555.157,32 317.452,45 66.757,11 156.805.852,66
Anlagevermégen insgesamt 156.628.852,54 317.452,45 74.514,54 156.871.790,45
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kumulierte Abschreibungen auf Abgénge kumulierte Buchwerte Buchwerte
Abschreibungen des Geschafts- entfallende Abschreibungen 31.12.19 31.12.18
01.01.19 jahres Abschreibungen  31.12.19
€ € € € € €
73.687,22 0,00 7.756,43 65.930,79 7,00 8,00
59.946.724,35 2.311.559,25 0,00 62.258.283,60 90.370.316,42 92.545.563,18
1.719.022,55 91.377,48 0,00 1.810.400,03 1.743.909,82 1.835.287,30
335.911,74 45.405,57 54.447,92 326.869,39 116.403,02 94.768,80
0,00 4.336,20 4.336,20 0,00 179.670,38 77.879,40
62.001.658,64 2.452.678,50 58.784,12 64.395.553,02 92.410.299,64 94.553.498,68
62.075.345,86 2.452.678,50 66.540,55 64.461.483,81 92.410.306,64 94.553.506,68
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ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS
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BBU VERBAND BERLIN-BRANDENBURGISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN E.V.

- Prifungsverband -

ZUSAMMENGEFASSTES PRUFERGEBNIS

Vorstehender Bericht ist das Ergebnis unseres gesetzlichen Prifungsauftrages nach § 53 GenG im Rahmen der
Prufung der Genossenschaft.

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaRigkeit
der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermogenslage sowie die Geschaftsfiihrung der
Genossenschaft zu prifen. Im

Rahmen dieser Prifung haben wir den in der Verantwortung des Vorstandes aufgestellte Jahresabschluss
einschlieRlich des Lageberichtes fur den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019 unter Einbeziehung
der Buchfuhrung geprift.

Gegenstand des Unternehmens sind insbesondere die Bewirtschaftung seiner Wohn- und Gewerbeeinheiten
sowie die Betreuung von Wohneigentumsgemeinschaften. Der Gegenstand des Unternehmens entspricht dem
satzungsgemafRen Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeitraum
ausgelibten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaRigen Forderzweck gegentiber den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Mitgliederliste enthélt die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmaRiger
Buchfuhrung sowie den ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 ist ordnungsgemal aus der Buchfiihrung entwickelt und
vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft. Die einschldgigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden
beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthalt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen Vorschriften und stellt die Situation der Genossenschaft
zutreffend dar.

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

Das Geschaftsjahr 2019 schliet mit einem Jahrestberschuss in Hohe von T€ 2.164,9 (Vorjahr: T€ 1.682,5). Im
Geschaftsjahr 2020 wird ebenfalls ein Jahreslberschuss erwartet.

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaRigen Verpflichtungen im Geschéftsjahr 2019 ordnungsgemal nachgekommen sind.

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



Berlin, den 3. April 2020

BBU
Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

gez. Susanne Schlesing
Wirtschaftspriferin

gez. Klaus-Peter Ohme
Wirtschaftsprifer

Geschéftsbericht der pbg 2019
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