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WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT SCHWEDT EG IM UBERBLICK

Geschaftsjahr 2020
Bilanzsumme 132.896.661,04 €
Geschiftsguthaben der Mitglieder 4.771.462,02 €
Anlagevermogen 120.978.496,95 €

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 22.345.570,06 €

Mieteinheiten 4.422
Mitglieder 4.482
Mitarbeiter 76
Auszubildende 3
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Mern zu Hause in Sohwed?!
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Grundlage der Genossenschaft

1. Geschaftsmodell - Zweck und Gegenstand der Genossenschaft

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder, vorrangig durch eine gute,
sichere, sozial und wirtschaftlich verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten und Grundstlicke in allen Rechts- und Nutzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben, vermitteln, veraufRern und betreuen und Erbbaurechte
sowie Dauerwohnrechte vergeben. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
ubernehmen. Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Raume flr Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen.

Die Genossenschaft kann Beteiligungen im Rahmen von § 1 Abs. 2 des
Genossenschaftsgesetzes ibernehmen.

Die Ausdehnung des Geschéaftsbetriebes auf Nichtmitglieder ist zugelassen.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

1. Gesamtwirtschaftliche- und Branchenentwicklung

Aufgrund der Corona-Pandemie ist die deutsche Wirtschaft 2020 nach einer zehnjahrigen
Wachstumsphase in eine tiefe Rezession geraten. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) war 2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 5,0 Prozent
niedriger als im Vorjahr.! Fir 2021 wird zwar mit einer Erholung der Konjunktur gerechnet.
Allerdings ist eine Prognose angesichts der weltweiten Corona-bedingten Wirtschaftskrise und
der Risiken weiterer Infektionswellen mit hohen Unsicherheiten behaftet.? Mit dem
Wirtschaftsaufschwung endete 2020 auch der 14 Jahre anhaltende Anstieg der
Erwerbstatigkeit in Deutschland. Im Jahresdurchschnitt 2020 waren rund 44,8 Millionen
Personen mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstatig. Nach vorlaufigen Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes lag die Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2020 um 477.000
Personen oder 1,1 Prozent niedriger als 2019.3 Dank verschiedener arbeitsmarktpolitischer
Instrumente — insbesondere das angepasste Kurzarbeitergeld — nahm die Arbeitslosigkeit aber
nur vergleichsweise moderat zu. Die Quote erhohte sich gegeniber dem Vorjahr um 0,9
Prozent auf 5,9 Prozent.* Auch die Einkommen haben sich schwach negativ entwickelt. Das
Arbeitnehmerentgelt sank im Vergleich zum Vorjahr um 0,5 Prozent.® Die Verbraucherpreise
in Deutschland erhohten sich 2020 im Vorjahresvergleich um 0,5 Prozent (2019: +1,4 %).°

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft musste 2020 leichte Einbuf3en hinnehmen und verlor
im Vorjahresvergleich 0,5 Prozent ihrer Wirtschaftsleistung. 2019 war sie noch um 1,0 Prozent
gewachsen. Zurickzuflihren ist dieser erste reale Riickgang seit sieben Jahren wohl vor allem
auf Umsatzriickgange in der Gewerbevermietung und beim Handel mit Immobilien. Bei der
Wohnungsvermietung sind hingegen bisher keine signifikanten Mietrlickstdande oder
Einnahmeausfalle feststellbar. Trotz des leichten Wertschdpfungsriickgangs beweisen die
Immobiliendienstleister auch im Krisenjahr 2020 ihre stabilisierende Funktion fur die
Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundsticks- und Immobilienwirtschaft 2020 eine
Bruttowertschopfung von 335 Milliarden Euro.”

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,4 Prozent deutschlandweit lagen die
Nettokaltmieten Uber der allgemeinen Inflationsentwicklung.® Auch bei Andauern der
Pandemielage ist auch fur 2021 mit einer weitgehenden Stabilitdt der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft zu rechnen. Nachdem die Baupreise jahrelang kontinuierlich anstiegen,
machte sich die von der Bundesregierung zur Dampfung der Corona-Krise zum Juli 2020 auf
den Weg gebrachte Senkung der Mehrwertsteuer preisreduzierend bemerkbar. Im vierten
Quartal 2020 gab es deshalb einen minimalen Rickgang der Preise fir den Neubau von
Wohngebauden von 0,1 Prozent® 2021 dirfte auch das Auslaufen der
Mehrwertsteuersenkung fir wieder steigende Bauleistungspreise sorgen.

Fir das erste Halbjahr 2020 meldete das Statistische Landesamt im September 2020 einen
Rickgang der Brandenburger Wirtschaftsleistung um 4,9 Prozent.'® Das wiirde fast exakt dem
Bundesdurchschnitt entsprechen. Eine vorlaufige Schatzung fir das zweite Halbjahr 2020 lag
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zum Zeitpunkt dieser Publikation (Februar 2021) noch nicht vor. Fir die Entwicklung 2021 gibt
es auch fur das Land Brandenburg erhebliche Unsicherheitsfaktoren; wobei sich aber die
Ansiedlung der ,Gigafactory“ von Tesla, die Eréffnung des BER und weitere groRere
Ansiedlungen in der Region positiv bemerkbar machen dirften. Gleichzeitig ist aber in der
Lausitzregion mit der Abkehr von der Braunkohle ein enormer Strukturwandel zu bewaltigen,
dessen weiterer Verlauf noch unklar ist. Die Verbraucherpreise erhéhten sich 2020 im
Jahresdurchschnitt gegenliiber dem Vorjahr in Brandenburg geringfiigig um 0,6 Prozent.
Gegenlber dem Vorjahr (+1,4 %) war das ein deutlicher Riickgang." Das Wachstum der
Nettokaltmieten lag mit einem Plus von 1,6 Prozent'? Giber dem allgemeinen Inflationsniveau.
Gleichzeitig stiegen die Baupreise im Schnitt deutlich um 3,3 Prozent — trotz der
vorlibergehenden Absenkung der Mehrwertsteuer.” Auch in Brandenburg stieg die
Arbeitslosigkeit und lag im Jahresdurchschnitt 2020 bei 6,2 Prozent, 0,4 Prozentpunkte Uber
dem Vorjahreswert.’* Die Zahl der Erwerbstatigen ist 2020 gegeniliber dem Vorjahr in
Brandenburg um 1,1 Prozent (bzw. 12.600 Personen) auf 1.117.000 zurlickgegangen.'
Trotzdem setzte sich ein leichter Zuwachs bei den Einkommen fort.

Der Trend der divergierenden Brandenburger Bevoélkerungsentwicklung setzte sich auch 2020
fort. Insgesamt stieg die Bevdlkerungszahl in Brandenburg. Bis September 2020 stieg die
Einwohnerzahl um 7.700 bzw. 0,3 Prozent."” Die positive Bevolkerungsentwicklung wird
jedoch durch das gestiegene Geburtendefizit von 10.200 Personen belastet. Die
Wanderungsgewinne kommen aber vor allem dem Berliner Umland (10.800 Personen) zugute,
mit einer entsprechenden Zunahme der Wohnraumnachfrage. Im weiteren Metropolenraum
setzte sich hingegen der Bevdlkerungsrickgang weiter fort.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG konnte wiederholt mit einer guten
wirtschaftlichen Dynamik, trotz der regionalen Besonderheiten und den Auswirkungenen der
Corona-Pandemie, das Geschéftsjahr 2020 abschliel3en.

Auf dem Wohnungsmarkt in Schwedt zeichnet sich nach wie vor ein Uberangebot von
Wohnungen ab. Das Wohnungsuberangebot resultiert aus der riicklaufigen Einwohnerzahl,
insbesondere in der Kernstadt von Schwedt. Langfristig wird die Einwohnerzahl auf unter
25.000 Einwohner zwischen den Jahren 2030 bis 2035 sinken.®

Per 31.12.2020 lebten nur noch 26.276 Einwohner in der Kernstadt Schwedt. Das waren 269
Personen weniger als im Vorjahr.'®

Ab 2021 ist tendenziell ein Abriss von bis zu 150 WE' pro Jahr in der Stadt Schwedt
notwendig. Mit einer Leerstandsquote per 31.12.2020 von 4,6 Prozent (Vorjahr 5,1 Prozent)
ist eine weiterhin wirtschaftlich vertretbare Quote erreicht worden, die mit 1,4 Prozent unter
der einkalkulierten Quote lag. Von den am Stichtag 200 leerstehenden Mieteinheiten sind 68
bereits nach Stichtag neu vermietet und weitere 45 Mieteinheiten mit einem Vermietungsstopp
in Vorbereitung des spateren Abrisses versehen. Daraus ergibt sich eine bereinigte
Leerstandsquote von 2,0 Prozent der Mieteinheiten, fir die zum Stichtag noch kein zuklnftiger
Mieter gefunden wurde.

Der Zuwachs des Leerstandes lag 2020 bei 58 Mieteinheiten nach 33 Mieteinheiten im Vorjahr.
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147 Mieteinheiten in 4 Gebauden wurden im Jahr 2020 stillgelegt und werden voraussichtlich
2022 abgerissen. Diese Gebaude waren zum Bilanzstichtag nicht mehr bestandsaktiv.

Die WOBAG hat einen Marktanteil von 24,9 Prozent.

Seit Beginn der Coronavirus-Krise zu Jahresbeginn 2020 waren lediglich in geringem Umfang
negative Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung zu verzeichnen. Sie betrafen in
untergeordnetem Umfang Stundungen, individuelle Vereinbarungen und Ausfalle bei
Mietforderungen sowie in Einzelfallen Verzégerungen bei laufenden Bau- und
Instandhaltungsmaflinahmen. Daher wurde bzgl. der beobachteten Leistungsindikatoren die
Erwartung fir den Berichtszeitraum durch die Coronakrise nicht mafigeblich beeinflusst.

Quellennachweise:

1 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/PD21_020_811.html

2 GdW Information 161: Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2020-2021, Seite 1f

3 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/PD21_001_13321.html

4 https://www.arbeitsagentur.de/presse/2021-02-jahresrueckblick-2020

5 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/PD21_020 811.html

6 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/PD21_025_611.html;jsessionid=615AE8C101E6239897274C38154CE105.internet8722
7 GdW Information 161: Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2020-2021, Seite 4

8 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/01/PD21_025_611.html;jsessionid=615AE8C101E6239897274C38154CE 105.internet8722
9 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html

10 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2020/20-09-24.pdf

11 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-06a.pdf

12 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-06a.pdf
13 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-06a.pdf

14 https://www.arbeitsagentur.de/datei/arbeitslosenquote-2020 ba146816.pdf
15 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-26b.pdf

16 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-14.pdf
17 https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/pms/2021/21-01-07a.pdf

18 https://www.schwedt.eu/de/bauen-und-wohnen/stadtentwicklung/konzeptionelle-planungen//stadtumbaustrategie-2030+/408548
19 Stadt Schwedt/Oder, Statistikstelle

2. Geschaftsumfang

Hauptumsatztrager der Genossenschaft war auch im Jahr 2020 die Vermietung der eigenen
Bestandswohnungen. Die Genossenschaft richtete auch im Geschéaftsjahr 2020 ihre Tatigkeit
nach den Markterfordernissen und den eigenen wirtschaftlichen Madoglichkeiten aus.
Umfangreiche Modernisierungs-, Erhaltungs- und Umbaumafnahmen in der Lilo-Herrmann-
StraRe 2-8, 10-18 und der Anne-Frank-Stralle 31-41, als weitere Teilobjekte des
Modernisierungsprogrammes im Stadtteil Talsand wurden im Dezember 2020 weitestgehend
abgeschlossen. Ab November konnte das Neubauprojekt ,Augustiner Tor zur Vermietung
Ubergeben werden und die ersten Nutzer zogen ein. Insgesamt entstanden 57 hochwertige
Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten und 46 Tiefgaragenstellplatze. Neben den weiteren
ErhaltungsmalRnahmen an einigen Bestandsobjekten, der Neuvermietung von Wohnungen
auf qualitativ gutem Niveau, erfolgte auch die Neuanlage von finf Spielplatzen. Alle
MaRnahmen sind auf den Erhalt der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit des
genossenschaftlichen Wohnungsbestandes ausgerichtet.
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2.1. Bestandsentwicklung

Am 31.12.2020 hat die Genossenschaft 121 Gebaude im Bestand. 4 Wohnhauser mit
insgesamt 147 Mieteinheiten wurden im Jahr 2020 freigezogen, stillgelegt und vom
Versorgungsnetz getrennt, diese Gebaude sind aus dem Bestand gegangen. Der Abriss
erfolgt voraussichtlich im Jahr 2022.

Als Zugang wurde der Neubau des Wohn- und Geschéaftshauses ,Augustiner Tor“ mit 57
Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten erfasst. Im Bestand befinden sich 1.161 Parkplatze. Der
Zugang bei Parkplatzen resultiert aus 46 Tiefgaragenplatzen im Neubau ,Augustiner Tor* und
der Umwandlung von mietfreien Parkplatzen in Parkplatze zur Vermietung.

Stand 31.12.2020 Zugang Abgang Stand 31.12.2019

Wohnhauser 109 0 4 113
Wohn-/Geschéaftshauser 5 1 0 4
Sonderbauten 2 0 0 2
Geschaftshauser 5 0 0 5
PKW-Stellplatze 1.161 54 6 1.113
31.12.2020 31.12.2019

Anzahl Anzahl

Mieteinheiten 4.422 4.513
WG-Zimmer 16 16
Eigengenutzte Einheiten 15 19
Gewerbe in Geschaftshausern 24 23
Gewerbe in Wohnhausern 33 35
Wohnungen 4.334 4.420

2.2. Umsatzentwicklung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung betrugen Tsd. € 22.345,6 und sind gegenuber
dem Vorjahr um Tsd. € 297,0 gestiegen.

Die Sollmiete aus Vermietung von Wohnungs- und Gewerbeeinheiten, Stellplatzen und
Sonstigem erhdhte sich um Tsd. € 186,1 bei gleichzeitiger Erhdhung der Erlésschmalerungen
fur Leerstand und Mietminderungen um Tsd. € 141,2. Die Erldse aus der Umlagenabrechnung
der Betriebskosten erhéhten sich um Tsd. € 252,1.
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2.3. Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage ist stabil. In Schwedt besteht ein entspannter Wohnungsmarkt. Es
sind am Stichtag 342 Wohnungssuchende registriert (Vorjahr 363). Von den
Wohnungssuchenden sind 177 (Vorjahr 201) potenzielle Neumitglieder. Die groRte Gruppe
der Wohnungssuchenden sind Einpersonenhaushalte (184) und Zweipersonenhaushalte
(102). Bevorzugt gesucht werden Wohnungen zwischen 50 m? und 70 m? mit Balkon und
Aufzug.

2.4. Mitgliederentwicklung

Die Anzahl der Genossenschaftsmitglieder ist von 4.471 am 31.12.2019 um 11 auf 4.482 am
31.12.2020 gestiegen.

Mitglieder Das Geschaftsguthaben der
Stand am 31.12.2019 4.471 verbleibenden Mitglieder
— - minderte sich von Tsd. € 4.548,2
Mitgliederzugange 256 auf Tsd. € 4.530.4.
Mitgliederabgange 245
Stand am 31.12.2020 4.482

4.838 4.471

2017 2018 2019 2020

Mitgliederstatistik 2017-2020

2.5. Leerstand von Wohneinheiten

Am 31.12.2020 waren insgesamt 197 (4,5 Prozent) Wohneinheiten (Vorjahr 232 WE / 5,1
Prozent) nicht vermietet. Hauptanteil bilden die Segmente der Zweizimmerwohnungen mit 63
und der Dreizimmerwohnungen mit 87. Davon steht etwa die Halfte wegen Uberangebot und
Geschosslage (4. u. 5. Etage) leer. Von den am Stichtag leerstehenden Mieteinheiten sind 68
bereits neu vermietet. Weiterhin sind 45 Mieteinheiten mit einem Vermietungsstopp versehen
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und fur den Abriss vorgesehen. Der geplante Abriss im Jahr 2024 betrifft die Gebaude
Kastanienallee 9-15 und 17-23 und ab 2025 eventuell das Gebaude Felchower Str. 11-21.

Daraus ergibt sich ein Leerstand von 87 Mieteinheiten (2,0 Prozent), fur die zum Stichtag noch
kein zukunftiger Mieter gefunden wurde.

Die Erlédsschmalerung aus dem Wohnungsleerstand betragt im Jahr 2020 insgesamt
Tsd. € 768,4 (Vorjahr Tsd. € 660,3). Die in den leeren Wohnungen entstandenen
Betriebskosten betragen Tsd. € 242,0 (Vorjahr Tsd. € 241,8).

Gesamter Leerstand

31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2019

Anzahl m? Anzahl m?2

Insgesamt 197 11.765,23 232 13.969,12

Wegen des auch im Jahr 2020 anhaltenden Bevdlkerungsriickganges (269 Bewohner) in
unserer Stadt und dem daraus weiterhin resultierenden Uberangebot an Wohnungen ist es
trotz Gewinnung von Neumitgliedern fir dauerhafte Wohnzwecke und durch Abschluss von
befristeten Mietvertragen nur durch den konsequenten Freizug und der Stilllegung gelungen,
den Leerstand auf dem Niveau von 2019 zu halten. Trotz des Freizuges und der Stilllegung
von 147 Wohnungen in der Ehm-Welk-Strale 59-68 und R.-Luxemburg-Str. 19-24 ist kein
signifikanter Leerstandsriickgang eingetreten. Besonders das Marktsegment ,geringe
Modernisierung“ im Stadtteil Kastanienallee und einige Wohnungstypen im Bereich des J.-
Marchlewski-Ring werden nicht mehr nachgefragt.

In den Stadtteilen ,Zentrum“, ,Neue Zeit* und ,Waldrand“ liegt der Wohnungsleerstand
zwischen 3,5 und 4,6 Prozent. Im Stadtteil ,Talsand® liegt der Leerstand bei 1,9 Prozent und
im Stadtteil ,Kastanienallee“ bei 15,3 Prozent.

2.6. Fluktuation

Die Fluktuationsrate (einschlieRlich der Umzuge innerhalb der WOBAG) liegt im Jahr 2020 bei
9,9 Prozent (Vorjahr 9,8 Prozent; Verhaltnis der Kiindigungen zum vermieteten Bestand). Die
Anzahl der Kindigungen mit 410 (Vorjahr 436) ist leicht gesunken, die Anzahl der
Neuvermietungen mit 341 (Vorjahr 402) ist deutlich gesunken. Hier ist der Freizug der
Gebaude Ehm-Welk-Stralte 59-68, R.-Luxemburg-Stra’e 19-24 und der Kastanienallee 9-23
als ursachlich fur die Fluktuationssteigerung anzusehen.
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2.7. Kosten der Hausbewirtschaftung/Betriebs- und Heizkosten

Die Gesamtbetriebs- und Heizkosten 2020 in Héhe von € 7.682.004,47 liegen mit € 62.788,39
unter den Betriebs- und Heizkosten des Jahres 2019. Diese Minderung ist auf geringere
Kosten fir Heizung/Warmwasser (-€ 186.264,95) und hohere kalte Betriebskosten
(+ € 123.476,56) zurickzufuhren.

Die abzurechnenden Betriebs- und Heizkosten 2020 betragen nach Abzug der nicht
umlagefahigen Betriebskosten fiir inaktive Gebaude/freie Grundstlicke, voraussichtliche
Leerstandskosten (€ 271.237,69) sowie Eigennutzung (€ 94.820,64) € 7.315.946,14.

Die monatliche Belastung der Mitglieder und Mieter aus Betriebskosten ist im Jahr 2020 mit
1,43 €/m?/monatl. um 0,05 € hoher als 2019. Die Heiz- und Warmwasserkosten sind mit
0,98 €/m?/monatl. um 0,03 € gegeniiber 2019 gesunken. Im Jahr 2020 sind die Kosten fiir die
Mitglieder und Mieter um durchschnittlich 0,8 Prozent gesunken.

ENTWICKLUNG DER KOSTENSATZE

1,31

L [BEE
I 0,98
I 21
I 0,57
I 0,99
I 102
I 0,98

2016 2017 2018 2019 2020
M Betriebskosten 1,15 1,21 1,31 1,38 1,43
M Heizkosten 0,98 0,97 0,99 1,02 0,98

Die Erhohung der Betriebskostenbelastung um 3,6 Prozent im Jahr 2020 ist unter anderem
auf eine deutliche Gebuhrenerhéhung der Abfallentsorgungsgebuhr (+ 17,7%) und auf die
Inbetriebnahme weiterer Aufzugsanlagen zurtickzuftihren.

Die leichte Senkung der Heizkosten im Jahr 2020 ist auf witterungsbedingt gesunkene
Verbrauchswerte gegenuber 2019 zurlickzuflhren. Ein leichter Rickgang des Warmepreises
(Arbeitspreisanteil) ist 2020 ebenfalls zu verzeichnen gewesen.
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3. Instandhaltung, Modernisierung, Bautatigkeit und Grundstiickserwerb

Die Genossenschaft flihrte im Geschaftsjahr umfassende Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Baumalinahmen im eigenen Wohnungsbestand auf sehr hohem Niveau durch. Durch die
umfangreichen Mallnahmen  wird die langfristige = Konkurrenzfahigkeit  des
genossenschaftlichen Wohnungsbestandes weiter sichergestellt. Ziel dieser MalRnahmen ist
es, die Wohnquartiere und Wohngebaude demografiefest, modern und identitatsstiftend
umzugestalten, um so die Zukunftsfahigkeit des Wohnungsbestandes zu gewahrleisten. Die
Kosten fur die Instandhaltungs-, Modernisierungs-, Bau- und Bauvorbereitungsmaf3nahmen
betrugen im Geschaftsjahr 17,4 Mio. € inklusive der Eigenleistungen der Regieabteilung.

Neben der laufenden Instandhaltung mit mehr als 9.000 EinzelmalRnahmen, wie der
Herrichtung von Leerwohnungen zur Wiedervermietung, der Fassadensanierung, der
Strangsanierung, der Sanierung von Auflenanlagen, wurde 2020 das im dritten Jahr laufende
Modernisierungs- und Instandsetzungsprogramm von zwolf 5-geschossigen P2-Bauten im
Stadtteil Talsand fortgefuhrt. 2020 wurden 3 Objekte, die Gebaude Lilo-Herrmann-Stralie
10-18, 2-8 und Anne-Frank-Strale 31-41 modernisiert. Der Einbau von Aufzlgen, die
Strangsanierung und die Brandschutzsanierung der Keller konnten Ende 2020 abgeschlossen
werden. Die Fassaden erstrahlen farbenfrohn und die vorhandenen Balkone sind
instandgesetzt. Dieses Programm soll Ende 2021 mit dem Objekt K.-Niederkirchner Stralte
7-17 beendet werden.

"‘![\\.“

Anne-Frank-StraRe 31-41
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Das Neubauvorhaben ,Augustiner Tor“, also der Neubau Lindenallee 25-29 und
Bahnhofstralte 10, wurde im Jahr 2020 weitergefiihrt. Ab November konnten die 57
Wohnungen sukzessive in Nutzung genommen werden. Weiterhin gingen die 2 Tiefgaragen
in Betrieb. Die beiden Gewerbeeinheiten befanden sich im Innenausbau und gehen im
Frihjahr 2021 in Betrieb. Die Aulienanlagen und der Komplex Mieterboxen- und
Carportanlage waren zum Jahresende 2020 teilweise fertig. Hier wird mit einer Fertigstellung
im Sommer 2021 gerechnet.

Augustiner Tor

Zum Jahresende erfolgte die Leistungsabnahme der wesentlichen Bauteile und Einbauten.
Einige Restleistungen an dem Wohn- und Geschéaftshaus konnten witterungsbedingt erst im
Jahr 2021 fertiggestellt werden.

Bei Objekten J.-Marchlewski-Ring 42-48 und Berliner Str. 111 a-e fanden umfangreiche
Instandhaltungsmafinahmen statt. Die ,Rundumkur umfassten die Erneuerung der Dacher,
die Sanierung der Balkone und die Neugestaltung der Fassade. In der Berliner Stralle 111a-e
erfolgte auch der Austausch der Hausflurfenster, der Haustlren und eine Sanierung der Keller.

Fir die Modernisierungsobjekte 2021/2022 und das Stadtumbauvorhaben ,Kastanienhofe*
wurden Planungsleistungen als Bauvorbereitung erbracht.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2020 zwei Grundstlicke erworben, und zwar den ehemaligen
Garagenhof ,Seilergang” und die umliegenden Verkehrsflachen mit insgesamt 3.491 m?, hier
entsteht die Carport- und Mieterboxenanlage fir das ,Augustiner Tor“. Fir das Projekt
,Kastanienhofe" wurde eine Flache von 1.910 m? im Innenhof erworben.

10
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4. FinanzierungsmafRnahmen
4.1. Darlehen

Im Geschéaftsjahr 2020 wurden zwei mit der Allianz Lebensversicherungs- AG im Jahr 2019
geschlossene Darlehensvertrage abgerufen. Das erste Darlehen in Hohe von 3.095.000,00 €
wurde fur den Neubau ,Augustiner Tor und die Carportanlage eingesetzt. Das zweite
Darlehen in H6he von 1.350.000,00 € wurde fiir die Modernisierung der Lilo-Herrmann-Stralte
2-8 und 10-18 und der A.-Frank-Stralie 31-41 eingesetzt. Beide Darlehen haben eine Laufzeit
von 20 Jahren mit einer anfanglichen Tilgungsleistung von 2,66 Prozent und einem Zinssatz
von 1,34 Prozent p. a..

Ein bereits 2018 geschlossener Darlehensvertrag mit der DZ HYP (ehem. WL-Bank) wurde
zur Finanzierung des Neubauprojektes ,Augustiner Tor‘ in Hoéhe von 2.200.000,00 €
abgerufen.

Mit der Deutschen Kreditbank wurde ein Darlehensvertrag Gber 4.278.000,00 € geschlossen.
Dieses Darlehen wurde zur Finanzierung der Modernisierungsmaflinahmen an den Objekten
Lilo-Herrmann-Strafte 2-8 und 10-18 und der A.-Frank-Stral’e 31-41 eingesetzt. Das Darlehen
hat eine Laufzeit von 25 Jahren mit einer anfanglichen Tilgung von 3,429 Prozent und einem
Zinssatz von 1,58 Prozent p. a..

Zur Vorbereitung und Sicherung der geplanten Modernisierungsarbeiten 2021 im Stadltteil
Talsand wurde ein Darlehensvertrag mit einem Volumen von 1.705.000,00 € mit der
Deutschen Kreditbank AG geschlossen. Das Darlehen hat eine Laufzeit von 25 Jahren mit
einer anfanglichen Tilgung von 3,373 Prozent und einem Zinssatz von 1,71 Prozent p. a..

Auch fiur die ersten Teilprojekte des Stadtumbauprojektes ,Kastanienhéfe* konnten kurz vor
Jahresende zwei entsprechende Darlehnsvertrage mit der Deutschen Kreditbank geschlossen
werden. Die Darlehensvertrage mit einem Volumina in Héhe von 4.918.000,00 € und
1.295.000,00 € haben eine Laufzeit von 30 Jahren mit einer anfanglichen Tilgung von 2,945
Prozent und einem Zinssatz von 1,13 Prozent. Der Zahlungsabruf erfolgt erst im Geschéaftsjahr
2021.

4.2. Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten

Derivative Finanzinstrumente werden in der Genossenschaft nicht eingesetzt.
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5. Personalentwicklung

Die Personalentwicklung wird bestimmt durch steigende Anforderungen an Dienstleistung und
Service unserer Mitglieder. Kiinftig muss die Genossenschaft mit einer erhdhten
Personalfluktuation auf Grund des Alters der Belegschaft rechnen. Der Bereich
Regiehandwerker wurde um zwei Stellen erweitert, um dem Bedarf gerecht zu werden.

Entwicklung der Anzahl der Mitarbeiter

April 2021 2020 2019 2018
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Kaufménnische Angestellte 19 19 19 22
Technische Angestellte 13 12 15 12
- Teilzeitbeschaftigte/Altersteilzeit - 4 2 78
- in Freistellungsphase/Altersteilzeit 0 0 2 2
- in Freistellung Mutterschutz/Elternzeit 2 3 0
Gesamte Angestellte 32 31 34 34
Hausmeister/Hauswarte 20 20 20 21
- Teilzeitbeschaftigte/Altersteilzeit | o o o 0
- in Freistellungsphase 0 0 0 0
Regiehandwerker 25 25 23 20
- Teilzeitbeschaftigte/Altersteilzeit | o o o 0
- in Freistellungsphase 0 0 0
Gesamte Lohnempfanger 45 45 43 41
Gesamtbeschaftigte 77 76 77 75
- in Freistellungsphase 2 3 2 3
Vorstand 2 2 2 2
Auszubildende/Einstiegsqualifizierung 2 3 3 5

Durch standige Fortbildung und Qualifizierung der Mitarbeiter soll ein hoher Grad an
Flexibilitat, gegenseitiger Vertretbarkeit und hoher Servicequalitat erreicht werden. Das ist
neben der Verbesserung des Wohnungsbestandes wesentliche Voraussetzung fir den
nachhaltigen Erfolg auf dem ortlichen Wohnungsmarkt. Fur die Weiterbildung wurden
insgesamt Tsd. € 34,1 aufgewendet.
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lll. ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst
nachfolgendes Bild:

31. Dezember

Verande-

2020 2019 rungen

Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

Umsatzerlose aus der

Hausbewirtschaftung 22.3456 97,7 22.0486 950 297,0
Sonstige Umsatzerlose 284 4 1,2 431,9 1,9 -147,5
Bestandsveranderungen 782 -03 503,3 2.1 -581,5
Aktivierte Eigenleistungen 327.8 1,4 228.1 1,0 99,7

22.879,6 1000 23.211,9 100,0 -332,3

Betriebskosten und Grundsteuern 7.203,8 315 72346 312 -30,8
Instandhaltungsaufwand 26174 114 31673 13,6  -5499
Personalaufwendungen 42304 185  4.0526 17,5 177,8
Abschreibungen 41923 183  3.8622 16,6 330,1
Zinsaufwendungen 14025 61 13375 58 65,0
Ubrige Aufwendungen 13172 58  1.509,9 6,5  -192,7

-20.9636 916 -21.164,1 91,2 200,5

Geschéaftsergebnis 1.916,0 8,4 2.047,8 8,8 -131,8
Zins- und Beteiligungsergebnis 73,3 64,7 8,6
Ergebnis vor Steuern 1.989,3 2.112,5 -123,2
Steuern -115,1 -87,0 -28,1
Jahresergebnis 1.874,2 2.025,5 -151,3

Der Anstieg bei den Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaftung ist das Ergebnis aus
gestiegenen Sollmieten (+ Tsd. € 186,1), gestiegenen Erlésen aus der Umlagenabrechnung
(+ Tsd. €252,1) und dem Anstieg der Erldsschmalerungen und Mietminderungen
(+ Tsd. € 141,2).

Die planmaRigen Abschreibungen betrugen im Berichtsjahr Tsd. € 3.474,3. Wegen einer
verkurzten Restnutzungsdauer (geplanter Abriss) wurden Tsd. € 718,0 abgeschrieben.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis resultiert aus Tsd. € 18,2 Zins- und aus Tsd. € 55,1
Beteiligungsertragen.
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IV. FINANZLAGE

VI.

Die Finanzlage ist zum 31. Dezember 2020 ausgeglichen. Unsere Genossenschaft kam ihren
Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht nach.

Die Finanzlage der Genossenschaft wird auch zukinftig durch Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Bautatigkeit beeinflusst. Im Finanzplan fir das Jahr 2021 sind dafur
Ausgaben in Héhe von Tsd. € 12.303,7 bei Darlehensaufnahmen in H6he von Tsd. € 8.830,0
vorgesehen.

VERMOGENSLAGE

Der Vermdégensaufbau der Genossenschaft ist zum 31. Dezember 2020 hinsichtlich der
Fristigkeiten von Vermdgens- und Schuldposten ausgeglichen.

Das Bilanzvolumen hat sich auf Tsd. € 125.579,8 (+Tsd. € 9.438,0) erhdht.

Das Anlagevermdgen in Hohe von Tsd. € 120.978,5 (96,3 % des Bilanzvolumens) wird
vollstandig durch Eigenkapital in Héhe von Tsd. € 54.114,3 und langfristigem Fremdkapital in
Hohe von Tsd. € 67.145,9 (insgesamt 96,6 % des Bilanzvolumens) gedeckt.

Die Eigenkapitalquote per 31.12.2020 betragt 43,1 Prozent und hat sich um 1,9 Prozentpunkte
gegenuber dem Vorjahr vermindert.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren der Genossenschaft werden durch
nachfolgende Kennzahlen dargestellt:

31.12.2020 31.12.2019
Bilanzsumme Tsd. € 132.896,7 123.536,8
Eigenkapitalquote % 43,1 45,0
Eigenkapitalrentabilitat % 3,5 3,9
Jahresergebnis Tsd. € 1.874,2 2.025,5
Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung Tsd. € 22.345,6 22.048,6
Sollmieten Tsd. € 15.806,8 15.620,8
Durchschnittliche Wohnungsmieten €/m?/mtl. 4,81 4,68
Durchschnittliche €/m?/mtl. 2,41 2,40
Betriebs- und Heizkosten
Instandhaltungskosten €/m? 18,77 20,17
Fremd- und Eigenleistung
Fluktuationsquote % 9,9 9,8
Leerstandsquote % 4.5 5,1
Erlésschmélerungsquote % 55 4,7
Zins- und Kapitaldienstquote % 43,8 40,9
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VIl. PROGNOSEBERICHT

Insgesamt werden im neuen Geschaftsjahr und im Prognosezeitraum bis Ende 2025 positive
Jahresergebnisse (groRer Tsd. € 1.250,0) erwartet. Nach der Finanzplanung ist von einer
gesicherten, aber bis 2023 abnehmenden Liquiditat auszugehen (Gesamtliquiditat groRer Tsd.
€ 3.000,0).

Dabei werden Ertrags- und Finanzlage mafRgeblich von der Investitionstatigkeit bestimmt.

Die Umsatzerlése aus Sollmieten werden 2022, bedingt durch den Zugang des
Neubauobjektes ,Augustiner Tor“, um ca. 2,4 Prozent steigen. Fir 2022 und 2023 ist ein
leichter Anstieg, um ca. 0,6 Prozent bzw. 0,9 Prozent aus Modernisierungsumlagen und
Neuvermietungen zu erwarten. Im Jahr 2024 wird ein Anstieg der Sollmieten in Hohe von 2,4
Prozent durch den Zugang der Neuobjekte ,Kastanienhéfe® erwartet. Die Erlésschmalerungen
werden bis 2023 (grofRer Tsd. € 1.000,0) ansteigen und erst nach erfolgter Stilllegung bzw.
erfolgtem Abriss der Objekte in den ,Kastanienhéfen® ca. Tsd. € 300,0 zurtickgehen.

Im langfristigen Finanzplan wurde der weitere Einwohnerriickgang zwischen 2021 bis 2025
und die damit theoretische Erhéhung der Leerstandsquote ab 2021 auf 5,00 Prozent, ab 2022
auf 5,5 Prozent und ab 2023 auf 6,0 Prozent bertcksichtigt. Fir den Zeitraum bis 2024/25 wird
ein Ruckgang der Leerstandsquote auf 4,0 Prozent erwartet. Es erfolgt aber bereits der
Freizug von 2 Objekten bzw. 71 Mieteinheiten im Bereich der ,Kastanienhéfe®. Der Abriss ist
fur 2024 vorgesehen. Seit September 2018 ist die Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes
2030+ der Stadt Schwedt in Kraft. Die Genossenschaft setzt die Ziele des
Stadtumbaukonzeptes unter Berlcksichtigung der Marktlage und Wohnungsnachfrage um.
Weitere Rickbaumalnahmen nach 2026 werden wahrscheinlich notwendig.

Die notwendigen Sanierungs-, Modernisierungs-, Umbau- und Instandhaltungsmaf3nahmen in
den Bestandsobjekten lassen sich darstellen. Fir die Instandhaltung stehen ab 2021 jahrlich
mindestens 11,24 € je m?> Wohnflache zur Verfligung. Dieser Betrag erhéht sich noch durch
die Sachkosten des Regiebetriebes von jahrlich 10,00 € je m? Wohnflache. Fir grolere
Baumalnahmen wurden jahrlich zusatzlich zwischen Tsd. € 9.303,7 im Jahr 2021 abnehmend
auf Tsd. € 1.745,5 im Jahr 2025 geplant.

Unter Bericksichtigung des gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfeldes sind
Prognosen fir das Geschéftsjahr 2021 und darliber hinaus mit Unsicherheiten verbunden. Die
offene Dauer sowie der Umfang der MaRnahmen der Bundesregierung zur
Pandemiebekdmpfung machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den
Geschaftsverlauf zuverlassig einzuschatzen.

Verlassliche Angaben zum Einfluss der anhaltenden Coronakrise auf die beobachteten
Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichtes quantitativ daher nicht
mdglich. Diese hangen von dem Ausmall und der Dauer der Beeintrachtigungen durch das
Virus und die darauffolgende wirtschaftliche Erholung ab. Es ist allerdings mit einer negativen
Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu rechnen.
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VIIl. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Wesentlicher Bestandteil der Risikovorsorge zur Erhaltung der wirtschaftlichen Stabilitat ist der
mittelfristige Wirtschaftsplan, der standig auf der Grundlage der aktuellen Kennziffern und
Mallnahmen angepasst wird. Die monatlich bzw. quartalsweise erarbeiteten
Managementinformationen sichern eine zeitnahe Beobachtung der fir die wirtschaftliche
Entwicklung maligeblichen Faktoren, um so bei Fehlentwicklungen zielgerichtet
entgegenzuwirken.

Die mittelfristige Planung weist fur die Jahre 2021 bis 2025 eine gesicherte Liquiditat der
Genossenschaft aus. Die planmafige Tilgung der Baudarlehen und der Altverbindlichkeiten
ist gegeben. Neben der Instandhaltung und Instandsetzung sind ausreichend Mittel fir die
Erhéhung der Attraktivitdt und Werthaltigkeit der Wohnanlagen vorhanden. Mittel- und
langfristig ist kein Risiko aus dem Bereich der Finanzierung und Besicherung erkennbar.
Vorlbergehend Uberschissige Liquiditat investiert die Genossenschaft ausschlielich in
mundelsichere Geldanlagen mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Die wirtschaftliche Stabilitdt der Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt ist auch weiterhin von
auBeren risikobehafteten Bedingungen abhangig. Solche Faktoren wie die
Bevodlkerungsentwicklung, die allgemeine konjunkturelle Entwicklung, die Entwicklung der
sozialen Struktur und der Einkommen der wohnenden Mitglieder und der
Wohnungsnachfrager und aufwandhebende oder Miethdhen begrenzende gesetzliche
Verordnungen iben einen unterschiedlichen Einfluss aus und sind standig unter Beobachtung.
Durch die Corona-Pandemie ergeben sich Risiken, die von uns aktuell nur sehr schwer
einzuschatzen sind. Umso langer die Ausnahmesituation anhalt, desto bedeutsamer werden
die Risiken fiir uns sein. Zu nennen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchflihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumaflinahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Dariber hinaus ist mit
einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Vom Vorstand wird auch kinftig fir die Genossenschaft keine Bestandsgefahrdung und
Entwicklungsbeeintrachtigung gesehen.

Schwedt, den 18.05.2021

Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG

&%’ rf%/ Pre‘c/ﬁtl%’

Vorstand
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Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
vom 01.01.2020 - 31.12.2020

Bilanz zum 31. Dezember 2020 — Aktiva

AKTIVA

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschéaftsbauten
3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Betriebs- und Geschaftsausstattung
5. Anlagen im Bau

6. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen

1. Beteiligungen

2. Wertpapiere des Anlagevermogens

Anlagevermégen

B. Umlaufvermogen
I. Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen

2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und
sonstige Vermoégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus dem Verkauf von
Grundstlcken

3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen

4. Forderungen gegen Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

5. Sonstige Vermodgensgegenstande
lll. Fliissige Mittel

1.Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

2.Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme Aktiva

31.12.2020 31.12.2019
Angaben in € Angaben in € Angaben in €
17.835,65 22.692,26

110.176.482,74

95.494.480,10

4.533.237,60 4.656.207,69
3.486.961,57 3.486.961,57
264.997,08 253.752,37
927.121,46 6.467.959,24
1.415.560,85 120.804.361,30 673.228,33
6.300,00 6.300,00
150.000,00 156.300,00 150.000,00
120.978.496,95 111.211.581,56

7.315.946,14 7.394.117,63
233.445,57 7.549.391,71 100.050,62
47.343,50 90.316,58
0,00 1.748,00
59.118,88 19.627,73
40.563,26 28.907,80
264.448,61 411.474,25 183.634,25
2.130.487,04 2.933.199,79
1.782.204,12 3.912.691,16 1.504.747,86
44.606,97 68.914,35

132.896.661,04

123.536.846,17
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Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr
vom 01.01.2020 - 31.12.2020

Bilanz zum 31. Dezember 2020 — Passiva

PASSIVA

A. Eigenkapital

I. Geschiaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen

rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile

31.12.2020
(31.12.2019

Il. Kapitalriicklage

€12.170,48
€ 13.283,71)

lll. Ergebnisriicklage
1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

2. Gesetzliche Riicklage

3. Bauerneuerungsricklage

4. Andere Ergebnisriicklagen

IV. Bilanzgewinn

1. Jahresuberschuss

2. Einstellung in Ergebnisricklagen
Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen

2. Sonstige Riickstellungen
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen
Kreditgebern

. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

o O~ W

. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern €117.252,13
(31.12.2019 € 42.805,81)

Bilanzsumme Passiva

31.12.2020 31.12.2019

Angaben in € Angaben in € Angaben in €
238.390,00 198.570,00
4.530.437,02 4.548.236,97
2.635,00 4.771.462,02 4.185,00
43.850,00 38.725,00
26.466.048,07 26.466.048,07
8.135.107,70 7.947.687,31
13.237.513,46 11.414.594,37
14.550,69 47.853.219,92 14.550,69
1.874.203,89 2.025.465,66
-187.420,39 1.686.783,50 -202.546,57
54.355.315,44 52.455.516,50
10.915,00 94.363,00
475.204,03 486.119,03 391.180,49

56.148.591,78
11.021.687,25

7.493.444,05
260.582,74
2.976.923,00
153.997,75

78.055.226,57

54.178.375,50
7.200.216,67

7.506.834,35
234.464,58
1.391.136,07
84.759,01

132.896.661,04

123.536.846,17
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2020

Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr

vom 01.01.2020 - 31.12.2020

Gewinn- und Verlustrechnung fur den Zeitraum vom 01.01.2020 — 31.12.2020
2020

1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2019

Angaben in €

22.345.570,06

2. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an

unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung

54.890,06 €

41.747,55 €)

davon flr Altersversorgung:
(2019

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage

7.189,58 €
14.399,99 €)

davon aus Abzinsung:
(2019
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

9.686,60 €
8.361,57 €)

davon aus Abzinsung:
(2019
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern
13. Sonstige Steuern
Jahresuberschuss
Einstellung in die gesetzliche Riicklage

Bilanzgewinn

Angaben in €

Angaben in €

22.048.592,57

40.110,96  22.385.681,02 59.326,96
-78.171,49 503.307,50

327.798,98 228.116,89

244.244.65 372.613,85

9.408.170,90 9.990.283,07
422,74  9.408.593,64 57,87
13.470.959,52  13.221.616,83
3.481.409.20 3.345.135,10
749.037,59  4.230.446,79 707.430,01
4.192.330,15  3.862.182,41

1.308.463,53  1.500.976,24

55.094,41 39.263,56

18.217,78 25.447,08

1.402.503,52  1.337.494,75

115.061,90 87.016,40

229546582  2.446.092,56

421.261,93 420.626,90

1.874.203,89  2.025.465,66

-187.420,39 -202.546,57

1.686.783,50  1.822.919,09
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2020

Anhang zum Jahresabschluss 31. Dezember 2020

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG — WOBAG — hat ihren Sitz in Schwedt/Oder
und ist eingetragen im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Neuruppin unter
Registernummer 215 NP.

Der Jahresabschluss flir das Geschéaftsjahr 2020 ist nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgsetz (BiLRUG), des
Genossenschaftsgesetzes und der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 16.10.2020. Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2020

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Die Nutzungsdauer betragt fur

% Nutzungsdauer (Jahre)

Wohngebaude 1,25 -2 50 -80
Tiefgaragen von Wohngebauden 2 50
Geschaftsgebaude 4 25
Aulenanlagen (Wege, Stellplatze, etc.) 10-20 5-10
Betriebs- und Geschéaftsausstattungen 5-33,3 3-20

Fir 7 Wohngebaude erfolgt eine aulRerplanmafige Abschreibung nach Restnutzungsdauer
auf Grund von geplantem Abriss.

Fir geringwertige Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten bis zu € 250,00 netto wird der
Abgang im Anschaffungsjahr unterstellt. Fir Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten
zwischen € 250,00 und € 1.000,00 netto wird ein jahrlicher Sammelposten gebildet. Dieser
Sammelposten wird Gber 5 Jahre mit jahrlich 20 Prozent abgeschrieben.

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt grundsatzlich zu den Anschaffungskosten.

Die Bewertung der anderen Vorrate, soweit nicht ein niedriger Wert beizulegen ist, erfolgt zu
den Anschaffungskosten.

Forderungen, sonstige Vermdgensgegenstande und flissige Mittel werden zum Nominalwert
angesetzt.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag,
soweit sie Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen, ausgewiesen.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erflllungsbetrag bilanziert.

Die Ruckstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten und
sind mit dem Erflllungsbetrag bewertet, der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist. Bei der Bemessung von Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden kiinftige Preis- und Kostensteigerungen berticksichtigt und eine Abzinsung
auf den Bilanzstichtag vorgenommen. Als Abzinssatze werden die Abzinssatze gemal § 253
HGB Abs. 2 verwendet.
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2020

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdégens ist dem Anlagespiegel (Anlage 1) zu entnehmen.
Zinsen fur Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Nach erfolgtem Verkauf eines Weidemann Hofladers T4512 wurde der Abgang der
Anschaffungs- und Herstellungskosten in Hoéhe von Tsd. € 16,5 erfasst.

Die Finanzanlagen beinhalten Beteiligungen an der GVV Gesellschaft fiur
Versicherungsvermittlung und Vermdgensbildung mbH in Héhe von Tsd. € 6,3 und
festverzinsliche Wertpapiere (IHS) in Héhe von Tsd. € 150,0.

Im Posten ,Unfertige Leistungen® sind die noch nicht mit den Mietern abgerechneten
Betriebskosten der Abrechnungsperiode 2020 enthalten. Der Ausweis berticksichtigt eine
vorgenommene pauschale Wertberichtigung zu den nicht abgerechneten Betriebskosten flr
den Wohnungsleerstand.

Forderungen und ,Sonstige Vermégensgegenstande wurden zum Nennwert ausgewiesen.
Das in den sonstigen Vermdgensgegenstanden enthaltene Insolvenzsicherungsguthaben
Altersteilzeit in Hohe von Tsd. € 126,2 ist zu Gunsten der Arbeitnehmer verpfandet.
Erkennbare Risiken wurden durch Wertberichtigungen berlcksichtigt, uneinbringliche
Forderungen aus der Vermietung wurden abgeschrieben.

Bei den Forderungen aus Vermietung erfolgte eine Einzelwertberichtigung fir beendete
Mietverhaltnisse in Héhe von Tsd. € 71,3. Uneinbringliche Forderungen wurden insgesamt in
Hohe von Tsd. € 85,8 abgeschrieben.

Fir die erwartete Steuerrlickerstattung aus Koérperschaftssteuer 2020 wurde eine Forderung
in Hohe von Tsd. € 1,7 eingestellt.

Fir die voraussichtliche Steuerbelastung aus Gewerbesteuer 2020 wurde eine Riickstellung
in Hohe von Tsd. € 10,9 gebildet.

In den ,Sonstigen Rickstellungen® sind folgende wesentliche Rickstellungen enthalten:

1. Ruckstellungen fir Prifungskosten 28,5 Tsd. €
2. Rickstellungen fr Archivierungen 34,9 Tsd. €
3. Ruckstellung fur Urlaubs- und Gleitzeitanspriiche AN 30,0 Tsd. €
4. Ruckstellungen fur Jubildumszuwendungen 89,9 Tsd. €
5. Ruckstellungen fur Altersteilzeit 231,7 Tsd. €
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2020

Die Rduckstellungen sind in Héhe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erflllungsbetrages angesetzt.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder
ahnliche Rechte sind im Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 2) dargestellt.

Die Sonderriicklage gemaf § 27 DMBIIG betragt unverandert zum Vorjahr Tsd. € 26.466,0.
Die gesetzliche Riicklage erhdht sich zum 31.12.2020 um Tsd. € 187,4 auf Tsd. € 8.135,1. Der
Bilanzgewinn 2019 in Hoéhe von Tsd. € 1.822,9 wurde laut Beschluss der
Vertreterversammlung vom 18.06.2020 in die Bauerneuerungsriicklage eingestellt. Diese
betragt zum 31.12.2020 nun Tsd. € 13.237,5.

Es bestehen aktive Latenzen in Hohe von Tsd. € 4.555,6. Diese Latenzen entfallen in den
nachsten Jahren auf Grund der Abschmelzung der Verlustvortrage.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen und Aufwendungen sind keine wesentlichen
periodenfremden Ertrage und Aufwendungen enthalten.
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2020

D. Sonstige Angaben

1.

2.

Derivate Finanzinstrumente werden in der Genossenschaft nicht eingesetzt.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug neben
den zwei Vorstandsmitgliedern

Angestellte 31
Regiehandwerker/Hausmeister 45
76

Aufderdem wurden drei Auszubildende beschéaftigt.

Mitgliederentwicklung

Mitglieder am 31.12.2019 4.471
Abgang im Geschéftsjahr gesamt - 245
- davon zum Ablauf 2019 (203)
(Mitglieder am 01.01.2020) (4.268)
Zugang im Geschéftsjahr 256
Mitglieder am 31.12.2020 4.482
Abgang zum Ablauf des Geschéftsjahres - 239
Verbleibende Mitglieder am 01.01.2020 4.243

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr 2020
um Tsd.€17,8 auf Tsd.€4.530,4 vermindert. Die Mitglieder haften mit den
Ubernommenen Anteilen. Zum Stichtag sind von den verbleibenden Mitgliedern 29.355
Anteile a € 155,00 gezeichnet.

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2020 sind keine Vorgange von besonderer
Bedeutung eingetreten.

Das Geschéaftsjahr 2020 schlief3t mit einem Jahresuberschuss in Hoéhe von
€ 1.874.203,89 ab. Gemal § 40 der Satzung der Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt
eG wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses € 187.420,39 in die gesetzliche
Ricklage eingestellt. Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von
€ 1.686.783,50 der Bauerneuerungsrticklage zuzuftihren.
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2020

6. Mitglieder des Vorstandes

Matthias Stammert bis 31.12.2022
Fachwirt Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft/ Betriebswirt (VWA)

Uwe Benthin bis 31.12.2020
Bauingenieur

Alexander Prechtl ab 01.01.2021
Dipl.-Betriebswirt Immobilienwirtschaft
7. Mitglieder des Aufsichtsrates

Gewahlt bzw.
wiedergewéahlt am

Gustav-Otto Rinas  Vorsitzender 21. Juni 2018
im Ruhestand

Christian Mehnert  stellvertretender Vorsitzender 21. Juni 2018
Geschéftsfiihrer

Jiirgen Eckert SchriftfUhrer 21. Juni 2018
Studienrat

Brigitte Keil stellvertretender Schriftfuhrer 21. Juni 2018
im Ruhestand

Jens Kalotschke Anlageningenieur 21. Juni 2018

Lutz Zwerg Selbsténdiger Kaufmann 21. Juni 2018

Annegret Plath Polizeihauptkommissarin 21. Juni 2018

8. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

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

14195 Berlin

Schwedt, den 18.05.2021

Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG

G (it

Vorstand
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES 2020

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr seine ihm vom Gesetz und von der Satzung vorgegebenen
Aufgaben wahrgenommen.

Er lield sich vom Vorstand regelmaRig Uber die Lage und Entwicklung der Genossenschaft sowie
Uber bedeutsame Geschéaftsvorfalle unterrichten.

Im Berichtsjahr fanden 5 planmaRige und 1 auf3erplanmafige Aufsichtsratssitzung gemeinsam mit
dem Vorstand statt.

Der Aufsichtsrat hat die Geschéftsfiinrung des Vorstandes tiberwacht. Er kam zu der Uberzeugung,
dass die Geschaftsflihrung dem satzungsmafigen Auftrag entsprochen hat und mit der gebotenen
Sorgfalt erfolgte.

Dem Jahresabschluss und Lagebericht des Vorstandes fir den Zeitraum vom 01.01.2020 bis
31.12.2020 hat der Aufsichtsrat nach Prifung und Beratung am 27.05.2021 zugestimmt.

Dem Vorschlag des Vorstandes, den Bilanzgewinn in Hoéhe von € 1.686.783,50 der
Bauerneuerungsrticklage zuzufiihren, stimmt der Aufsichtsrat zu.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft
Dank und Anerkennung fir die geleistete Arbeit aus.

~

- =t
Schwedt, 27.05.2021 ustav-Otto Rinas

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Anlagenspiegel per 31.12.2021

ANLAGE 1

Anschaffungs- u. Herstellungskosten

Abschreibungen

Stand am Zugange Abginge Umbuch- Umbuch- Stand am in friiheren des Ge- auf kumuliert | Buchwert am|Buchwert am
01.01.2020 des Geschaftsjahres ungen ungen 31.12.2020 Jahren schiftsjahres | Abgidnge 31.12.2020 31.12.2019
(+) ()
€ € € € € € € € € € € €
l.Immaterielle Vermoégens- 317.605,04 4.509,62 0,00 0,00 0,00 322.114,66] 294.912,78 9.366,23 0,00 304.279,01 17.835,65 22.692,26|
gegenstinde
Il.Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohn- 160.456.704,81| 5.281.220,65 0,00| 13.233.633,46 0,00| 178.971.558,92] 64.962.224,71 3.832.851,47 0,00] 68.795.076,18] 110.176.482,74] 95.494.480,10
bauten
Grundstlicke mit Ge- 11.624.941,34 123.927,86 0,00 0,00 0,00| 11.748.869,20] 6.968.733,65 246.897,95 0,00] 7.215.631,60 4.533.237,60 4.656.207,69
schaftsbauten
Grundstlicke ohne Bauten 3.486.961,57 0,00 0,00 0,00 0,00 3.486.961,57 0,00 0,00 0,00 0,00 3.486.961,57 3.486.961,57
Betriebs-u.Geschafts- 1.058.785,58 120.597,03 88.336,19 0,00 0,00 1.091.046,42 805.033,21 92.614,14 71.598,01 826.049,34 264.997,08 253.752,37
ausstattungen
Anlagen im Bau 6.467.959,24| 7.199.304,92 0,00 115.951,27 12.856.093,97 927.121,46 0,00 0,00 0,00 0,00 927.121,46] 6.467.959,24
Bauvorbereitungskosten 673.228,33| 1.246.423,64 10.600,36 0,00 493.490,76 1.415.560,85 0,00 10.600,36 10.600,36 0,00 1.415.560,85 673.228,33
Sachanlagen insgesamt: 183.768.580,87| 13.971.474,10 98.936,55( 13.349.584,73| 13.349.584,73| 197.641.118,42] 72.735.991,57 4.182.963,92 82.198,37( 76.836.757,12| 120.804.361,30] 111.032.589,30
ll.LFinanzanlagen
Beteiligungen 6.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.300,00 6.300,00
Wertpapiere 150.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 150.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 150.000,00 150.000,00
Finanzanlagen insgesamt: 156.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 156.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 156.300,00 156.300,00
Gesamtsumme: 184.242.485,91| 13.975.983,72 98.936,55| 13.349.584,73 13.349.584,73| 198.119.533,08] 73.030.904,35 4.192.330,15 82.198,37| 77.141.036,13| 120.978.496,95] 111.211.581,56]




ANLAGE 2

Verbindlichkeitenspiegel fiir das Geschaftsjahr 2020

davon fallig:
Summe innerhalb eines| zwischen nach Gesichert Art der
31.12.2020 Jahres 1 u. 5 Jahren 5 Jahren Sicherung
Verbindlichkeiten gegeniiber 56.148.591,78 4.642.450,46| 14.325.096,93] 37.181.044,39] 56.148.591,78 |Grundschuld und
Kreditinstituten (54.178.375,50)] (4.507.783,72)| (15.912.122,16)| (33.758.469,62)| (54.178.375,50)| Abtretung Mietforderungen
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen 11.021.687,25 740.103,70 2.936.762,00 7.344.821,55] 11.021.687,25 |Grundschuld und
Kreditgebern (7.200.216,67) (596.064,66)] (2.355.589,23)] (4.248.562,78)| (7.200.216,67)|Abtretung Mietforderungen
Erhaltene Anzahlungen 7.493.444,05 7.493.444,05 0,00 0,00
(7.506.834,35)] (7.506.834,35)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 260.582,74 260.582,74 0,00 0,00
(234.464,58) (234.464,58)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen 2.976.923,00 2.976.923,00 0,00 0,00
(1.391.136,07)] (1.391.136,07)
Sonstige Verbindlichkeiten 84.109,25 84.109,25 0,00 0,00
(84.759,01) (84.759,01)
77.985.338,07 16.197.613,20| 17.261.858,93| 44.525.865,94

(70.595.786,18)







Wohnungsbaugenossenschaft Schwedt eG

Flinkenberg 26-30
16303 Schwedt/Oder

Telefon: 03332 5378-0

Fax: 03332 5378-20

Mail: info@wobag-schwedt.de
www.wobag-schwedt.de
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